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Rechtsgrundlagen

e  Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I S. 2414), in der derzeit geltenden Fassung

e  Raumordnungsgesetz (ROG) vom 18.08.1997 (BGBI. I S. 2102), in der derzeit gel-
tenden Fassung

o Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), in der derzeit geltenden Fassung

e  Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), in der derzeit geltenden Fassung

e  Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), in
der derzeit geltenden Fassung

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 1S. 58), in der derzeit geltenden Fassung

e landesplanungsgesetz (LPIG) vom 10.04.2003 (GVBI. S. 41), in der derzeit geltenden
Fassung

e Landesbauordnung fur Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24.11.1998 (GVBI. S. 365), in
der derzeit geltenden Fassung

e landesnaturschutzgesetz (LNatSchG-) vom 06. Oktober 2015 (GVBI. S. 283), in der
derzeit geltenden Fassung

e  Gemeindeordnung fir Rheinland-Pfalz (GemO) vom 31.01.1994 (GVBI. S. 153), in
der derzeit geltenden Fassung
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B. Inhalte

1. Bestandteile der Planung

Bestandteile des Bebauungsplanes sind:

e die Planurkunde und
o die texilichen Festsetzungen

Beigefigt ist eine Begrindung.

2. Verbindlichkeit
Die zeichnerischen Festsetzungen der Planurkunde sind fir die Ubertragung in die
Wirklichkeit verbindlich.

Soweit in der Planurkunde keine Mafe angegeben sind, sollen diese - ausgehend
von einer méglichen Ablesegenauigkeit von 0,5 mm - abgegriffen werden.

PLANUNGSBURO DITTRICH - NEUSTADT (WIED)
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I.

1.
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’w

Festsetzungen

Die 6. Anderung des Bebauungsplanes ,Auf der groBen Birke” Gberplant in einem
Teilbereich den gleichnamigen Bebauungsplan. Im Geltungsbereich der 6. Ande-
rung des Bebauungsplanes gelten die nachfolgend aufgefihrten Textfestsetzungen
der 5. Anderung. Abweichungen davon sind grau unterlegt.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Als Art der baulichen Nutzung 1ist fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans "Allgemeines wohngebiet" (WA) nach § 4 BauNvO
festgesetzt.

Mal der baulichen Nutzung (§ 9 (1) BauGB)
Alle Baulinien werden durch Baugrenzen ersetzt.

Die lUberbaubaren Flachen werden, soweit die Grundstlickstiefe es er-
moglicht, auf 18 m bei Beibehaltung des StraRenabstandes erweitert.

Die Grundfldachenzahl (GRz) betragt: O0,3.

Die GeschoRfldachenzahl (GFz) betragt: 0,6.

Die im Planbereich zwingend vorgeschriebene zahl der vollgeschosse
wird aufgehoben.

Auf allen Grundstiicken sind Gebdude bis zur Hohe von 2 vollgeschossen zu-
Tassig.

Es sind Einzel- und Doppelhduser zuldssig.

Pro Gebdude sind nicht mehr als 3—Wehneinheiten—5 Wohneinheiten
%u1léjiiss1'g. Bei Doppelhdusern sind insgesamt 2 Wohnungen je Einheit er-
aubt.

Die GrundstilicksgroRe muss mindestens 500 m2 betragen.

Bei Doppelhdusern sind mindestens 350 m? je Doppelhaushdlfte erforder-
Tich.

Je Wohneinheit sind 355-StelHlplatze 1,0 Stellplatze vorzusehen.

Hohenlage der Baukoérper (§ 9 (2) BauGB)

Die maximal zuldssige Firsthohe Uber der StraRenachse darf 10,5
m nicht lbersteigen.

Die Traufhohe (Schnittpunkt der Dachfldache mit der AuRenwand), ge-
messen ab Oberkante StraRenachse, darf 6,00 m nicht Uberschreiten.

PLANUNGSBURO DITTRICH - NEUSTADT (WIED)
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II. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO, § 9 Abs. 4 BauGB)

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Bei der Gestaltung der AuRenfldchen der Gebaude sind blanke Metall-
und Kunststoffteile, groRfldchige Elemente sowie grellbunte Farben
unzulassig.

Zur Gestaltung der AuRenfassaden sind natilirliche und ortstypische
Materialien wie glatter Putz, Fachwerk und Naturstein oder Holz-
schalungen zu verwenden.

|I\J

Dachgestaltung

Dachform:
Alle Dachformen, mit Ausnahme von Flachddachern, sind zulassig.

Garagen konnen mit Flachddchern versehen werden.

Dachneigung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine Dachneigung
von 28 Grad bis 50 Grad zuldssig.

Dachaufbauten sind als Sattel- oder Schleppgauben zu gestalten, wobei
ein Abstand von mindestens 1,50 m von den Giebelwdnden einzuhalten ist.
Sie dirfen maximal 50 % der Traufldnge nicht liberschreiten.

Dachgauben sind nicht zuldssig bei der Formation ErdgeschoR +
Obergeschol + Dachausbau.

Unberihrt von diesen Festsetzungen bleiben Dachaufbauten fir
die Nutzung der Solarenergie sowie Vegetationsdacher.

PLANUNGSBURO DITTRICH - NEUSTADT (WIED)
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Hinweise

Untere Naturschutzbehdrde der Kreisverwaltung Neuwied

Die Untere Naturschutzbehérde weist auf die Vorgaben des § 44 Bundesnatur-
schutzgesetz hin, welche im Hinblick auf alte, leerstehende Gebdude zu beachten
sind. So ist es z.B. generell verboten, Tiere der besonders bzw. streng geschitzten
Arten zu verletzen oder zu téten aber auch deren Fortpflanzungs- und Ruhestatten
zu beschédigen oder zu zerstéren. Ebenfalls verboten ist die erhebliche Stérung von
Tieren der streng geschitzten Arten sowie der europdischen Vogelarten wéhrend
der Fortpflanzungs-, Aufzuchts-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderzeiten.

PLANUNGSBURO DITTRICH - NEUSTADT (WIED)
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E.  Anerkennungs- und Ausfertigungsvermerk

ANERKANNT:

ORTSGEMEINDE GROBMAISCHEID

UWE ENGEL

ORTSBURGERMEISTER
GROBMAISCHEID, wvvvveeeeeaan.
AUSGEFERTIGT:

DIE BEBAUUNGSPLANSATZUNG, BESTEHEND AUS DER PLANZEICHNUNG
UND DIESEN TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN,
WIRD HIERMIT AUSGEFERTIGT:

ORTSGEMEINDE GGROBMAISCHEID

UWE ENGEL
ORTSBURGERMEISTER

PLANUNGSBURO DITTRICH - NEUSTADT (WIED)
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Vorbemerkungen und Planungsvorgaben

Lage und GréBe des Plangebietes

Das Bebauungsplangebiet ,Auf der grofien Birke” befindet sich innerhalb der Orts-
lage von GroBBmaischeid.

Die 6. Anderung des Bebauungsplanes ist auf das Grundstick Nr. 30/10 begrenzt,
welches unmittelbar 6stlich an das Burgerhaus angrenzt. Der Geltungsbereich der
6. Anderung hat eine Gréfle von ca. 900 m?.

Abb. 1: Ubersichtskarte

Ursprungsbebauungsplan

Der Bebauungsplan ,Auf der grofien Birke” wurde in den Jahren 1968-69 entwi-

ckelt und im Juni 1970 rechtskréftig. Er setzt im Plangebiet ein Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) fest.

Bis zum heutigen Zeitpunkt wurden 5. Anderungsverfoh.ren durchgefihrt. Die letzte
Anderung erfolgte im Jahre 1995. Im Rahmen dieser Anderung wurden alle textli-
chen Festsetzungen aufgehoben und neu festgelegt.

Diese Textfestsetzungen, mit Ausnahme von zwei Anderungen, sollen auch fur den
Bereich der nunmehr vorliegenden 6. Anderung gultig sein.

PLANUNGSBURO DITTRICH - NEUSTADT (WIED)
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Bebauungsplanverfahren

Durch die 6. Anderung des rechtskréftigen Bebauungsplanes wird der bestehende
Bebauungsplan ,Auf der grolen Birke” durch die Anpassung der Baugrenzen an
den vorhandenen Gebéaudebestand gedndert. Die Anderung des Bebauungsplanes
ist eine Nachverdichtung im Innenbereich, damit kann die Anderung im beschleu-
nigten Verfahren gemdB § 13a BauGB aufgestellt werden. Die Voraussetzungen
(gem. § 13a BauGB) das eingeleitete Bebauungsplanverfahren als Bebauungsplan
der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren zu betreiben, sind im vorliegen-
den Fall gegeben, da hier eine Flachenbegrenzung von weniger als 20.000 m?
Grundfléche vorliegt.

Dariber hinaus wird durch die 6. Anderung des Bebauungsplanes weder die Zulds-
sigkeit eines Vorhabens begriindet, das einer UVP-Pflicht unterliegt, noch bestehen
Anhaltspunkte fir eine Beeintréchtigung eines Natura 2000-Gebietes (Flora-Fauna-
Habitat- und Vogelschutzgebiete).

Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung bedarf nach § 13a BauGB keines natur-
schutzfachlichen Ausgleichs mit der Folge, dass die Uberplanung des Bereichs der
6. Anderung des Bebauungsplanes ,Auf der groBen Birke” keinen naturschutzfach-
lichen Beitrag bzw. die Festlegung von Ausgleichsfléchen und Ausgleichsmafinah-
men erfordert.

PLANUNGSBURO DITTRICH - NEUSTADT (WIED)
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Erforderlichkeit, Ziele und Zweck der Planung

Durch die Umwandlung von landwirtschaftlich genutzter Bausubstanz wie Scheunen
und Stélle kénnen dérfliche Siedlungsstrukturen fur die Zukunft erhalten werden.
Landwirtschaftliche Gebédude eignen sich durch die Ensemblestruktur besonders fir
hausUbergreifendes, gemeinschaftliches Wohnen.

Das vorliegende Projekt ist ein Beispiel fir die Umnutzung einer Scheune zu Wohn-
zwecken in einer gewachsenen Hof- und Gartensituation innerhalb einer dérflichen
Umgebung. Es entspricht den Leitlinien der rheinland-pfalzischen Dorferneuerung,
welche die Umnutzung leerstehender, ortsbildpréigender Bausubstanz zum Wohnen
oder Arbeiten zum einem Schwerpunktthema gemacht hat.

Durch die geplante Anpassung der Baugrenzen an den vorhandenen Gebéudebe-
stand kann eine stddtebauliche Entwicklung unter Bericksichtigung des Ziels der-
Forderung der Innenentwicklung auf den nicht mehr genutzten Fléchen (leerstehen-
de Scheune) durchgefihrt werden. Der Bebauungsplan soll im Verfahren nach §
13a Baugesetzbuch (BauGB) aufgestellt werden.

Darstellung der gecinderten Festsetzungen

Im Anderungsbereich sollen die bauplanungsrechtlichen Méglichkeiten for die Um-
nutzung der Scheune geschaffen werden. Um dies planerisch zu bewerkstelligen,
sind folgende Anderungen vorgesehen:

Anderung der Planurkunde

e Erweiterung des Baufensters auf den vorhandenen Bestand von Wohnhaus und
Scheune durch Anpassung der Baugrenzen an den vorhandenen Gebéudebe-
stand.

Das Baufenster hatte im Ursprungsbebauungsplan nur eine Tiefe von 15,0 m.

Durch die 5. Anderung erfolgte eine textliche Erweiterung auf 18,0 m (vgl. nachfol-
gend Abbildung).

Im Rahmen der 6. Anderung wird die Baugrenze auf den Gebéudebestand von
Wohnhaus und Scheune erweitert.

PLANUNGSBURO DITTRICH - NEUSTADT (WIED)
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rechtskréftiger B-Plan
mit “18,0 m Baufenster”

6. Anderung

. 32 nn

Abbildung 3: Gegeniberstellung rechtskréftiger Bebauungsplan und 6. Anderung ,Auf der
groflen Birke”

PLANUNGSBURO DITTRICH - NEUSTADT (WIED)
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Anderung der textlichen Festsetzungen

Die bestehenden Texifestsetzungen der 5. Andgrung des Bebauungsplanes sollen
mit Ausnahmen der nachfolgend beschriebenen Anderungen weiterhin giltig sein:

Anzahl der Wohneinheiten je Gebédude

e Pro Gebdude sollen zukinftig 5 Wohneinheiten anstelle von bislang 3 Wohnein-
heiten zuldssig sein.

Begrindung:

Die Erforderlichkeit der Anderung ist aus der stddtebaulichen Situation des Plange-
bietes abzuleiten. Sie ergibt sich vorliegend aus dem Umstand, dass das Wohnhaus
und die Scheune durch einen zusétzlichen Wohntrakt miteinander verbunden wer-
den sollen, so dass ein Gebdude entsteht kann, in bis zu dem 5 Wohneinheiten un-
tergebracht werden kénnen: 1 WE im Wohnhaus, 3 WE im der Scheune und 1T WE
im Verbindungstrakt zwischen Wohnhaus und Scheune.

Anzahl der Stellplétze

e Je Wohneinheit sollen zukinftig 1,0 Stellplétze anstelle von 1,5 Stellplétzen zu-
léssig sein.

Begrindung:

In Stellplatzverordnungen ist geregelt, wie viele Stellplétze fur Kraftfahrzeuge auf
dem Grundstick nachgewiesen werden missen. Die Zahl der vorgeschriebenen
Stellplétze hangt von der Nutzung des Gebéudes und von der Zahl der Nutzer ab.

Die rheinlandpfélzische Stellplatzverordnung sieht fir Mehrfamilienhéuser und sons-
tige Gebdude mit Wohnungen einen Richtwert von 1 bis 1,5 Stellplatze je Woh-
nung vor, der nicht unterschritten werden sollte.

Aufgrund der vorhandenen baulichen Gegebenheiten ist auf der Hofflache des
Baugrundsticks die Anlage von 5 Stellplétzen méglich. Damit ware der unter Wert
der Stellplatzverordnung von 1,0 Stellplatzen je Wohneinheit eingehalten.

Die Gbrigen textlichen Festsetzungen der 5. Anderung des Bebauungsplanes werden
unveréndert beibehalten.

PLANUNGSBURO DITTRICH - NEUSTADT (WIED)
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Auswirkungen der Bebauungsplanénderung / planungsrelevante
Belange

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Baugrundsticks Gber die vorhandenen Erschlie-
Bungsstrale (Stehbacher Strafie) bleibt unverandert bestehen.

Ver- und Entsorgung

Es sollen die vorhandenen Einrichtungen und Anschlisse genutzt werden.

Artenschutz

Das Vorkommen seltener oder im Bestand geféhrdeter Pflanzen- und Tierarten ist
aufgrund der vorgefundenen Biotoptypen und Habitatstrukturen sowie deren Aus-
prédgung auf dem Grundstick mit hoher Wahrscheinlichkeit auszuschlieBen.

Eine detaillierte Untersuchung im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Prifung ist
im Hinblick auf die geringfigige Anderung der Baugrenzen nicht erforderlich.
Grinde hierfir sind die fehlenden Biotopstrukturen, die Lage inmitten von Sied-
lungsfléchen und der gegebenen Vorbelastung durch Verkehrs- und Siedlungsstruk-
turen (Verkehrswege, angrenzende Wohnbebauung, Larm- Licht- und Bewegungs-
unruhe).

Die Untere Naturschutzbehérde weist auf die Vorgaben des § 44 Bundesnatur-
schutzgesetz hin, welche im Hinblick auf alte, leerstehende Gebédude zu beachten
sind. So ist es z.B. generell verboten, Tiere der besonders bzw. streng geschitzten
Arten zu verletzen oder zu téten aber auch deren Fortpflanzungs- und Ruhestétten
zu beschédigen oder zu zerstéren. Ebenfalls verboten ist die erhebliche Stérung von
Tieren der streng geschiutzten Arten sowie der europdischen Vogelarten wéhrend
der Fortpflanzungs-, Aufzuchts-, Mauser-, Uberwin’rerungs- und Wanderzeiten.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung bedarf nach § 13a BauGB keines natur-
schutzfachlichen Ausgleichs mit der Folge, dass die Uberplanung des Bereichs des
Bebauungsplanes ,Auf der grofien Birke” keinen naturschutzfachlichen Beitrag bzw.
die Festlegung von Ausgleichsfléchen und AusgleichsmafBnahmen erfordert.

Im Ursprungsbebauungsplan und den nachfolgenden Anderungen wurden keine
grinordnerischen MaBnahmen festgesetzt.

PLANUNGSBURO DITTRICH - NEUSTADT (WIED)



6. ANDERUNG BEBAUUNGSPLAN , AUF DER GROBEN BIRKE” ORTSGEMEINDE GROBMAISCHEID
BEARBEITUNGSSTAND: 04. JANUAR 2018- SEITE II-8

Klimaschutz / Erneuerbare Energien

In Deutschland ist am 30. Juli 2011 das Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes
bei der Entwicklung der Stéddte und Gemeinden in Kraft getreten. Mit diesem Gesetz
zur Férderung des Klimaschutzes sind zugunsten des Klimaschutzes gezielte Rege-
lungen getroffen worden, die die Praxis unterstitzen und den Handlungsspielraum
der Gemeinden erweitern. Gleichzeitig wurde das Programm der von der Bauleit-
planung zu bericksichtigenden Belange in § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sowie in § 1a
Abs. 5 BauGB erweitert. Damit soll in erster Linie bei planungsrechtlichen Vorha-
ben, die speziell erneuerbaren Energien dienen als auch bei vornehmlich geplanten
Wohnungsbauvorhaben, also bei der Neuaufstellung von Bebauungsplénen fur
Wohnnutzung eine planungsrechtliche Absicherung erfolgen.

Bei der 6. Anderung des Bebauungsplanes ,Auf der groBen Birke” geht es vorlie-
gend nicht um die gezielte Aufstellung eines Bebauungsplans fir die Zulassung von
erneverbaren Energien. Mit der Planung soll auch keine spezifische Nutzungsaus-
richtung fur erneuerbare Energien geliefert werden. Aus diesem Grund sind auch
keine diesbeziglichen Regelungen zu treffen. Es werden andererseits auch keine
Festsetzungen getroffen, welche die Nutzung erneuerbarer Energien verhindern
wirden. Dies ermdglicht den Bauherren im Rahmen der Gebdudeplanung entspre-
chende Anlagen vorzusehen.
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