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Rechtgrundlagen

)l

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
394) geandert

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786), zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 176) geandert

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert
Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt durch Artikel 1
des Gesetzes vom 22. Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88) geandert
Bundeslimmissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013
(BGBI. | S. 1274; 2021 | S. 123), zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 3. Juli 2024
(BGBI. 2024 | Nr. 225) geandert

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt durch Artikel 5 des
Gesetzes vom 3. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225) geéndert.

BundesBodenschutz und Altlastenverordnung vom 09. Juli 2021 (BGBI. | S. 2598,
2716)

BundesBodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geéndert durch
Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) geéndert
Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt ge&ndert durch Artikel
7 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt geandert durch Artikel 13 des Geset-
zes vom 08. Mai 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 151)

Landesbauordnung fiir RheinlarBfalz (LBauO) vom 24. November 1998 (GVBI. S.
365), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 07. Dezember 2022 (GVBI. S. 403)
Landesplanungsgesetz (LPIG) vom 10. April 2003 (GVBI. S. 41), zuletzt gedndert durch §
54 des Gesetzes vom 06. Oktober 2015 (GVBI. S. 283, 295)

Wassergesetz fur das Land RheinlaRthlz (Landeswassergesetz WG) vom 14. Juli
2015 (GVBI. S. 127), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. April 2022
(GVBI. S. 118)

Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft (Landesnatur-
schutzgesetz LNatSchG) vom 06. Oktober 2015 (GVBI. S. 283), zuletzt geéndert durch
Artikel 8 des Gesetzes vom 26.06.2020 (GVBI. S. 287)

Landesimmissionsschutzgesetz (LImSchG) vom 20. Dezember 2000 (GVBI. S. 578), zu-
letzt geandert durch 8§ 2 und § 11 des Gesetzes vom 3. September 2018 (GVBI. S. 272)
LandesstralRengesetz fur RheinlaRthlz (LStrG) vom 01. August 1977 (GVBI. S. 273),
zuletzt geéndert durch § 84 des Gesetzes vom 07. Dezember 2022 (GVBI. S. 413)
Denkmalschutzgesetz Rheinlaifdalz (DSchG) vom 23. Méarz 1978 (GVBI. S. 159), zu-
letzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 28. September 2021 (GVBI. S. 543)
Landesbodenschutzgesetz Rheinla@tdlz vom 25. Juli 2005, zuletzt gedndert durch Ar-
tikel 5 des Gesetzes vom 26. Juni 2020 (GVBI. S. 287)

Gemeindeordnung fur Rheinlandfalz (GemQO) vom 31. Januar 1994 (GVBI. S. 153),
zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24. Mai 2023 (GVBI. S. 133)
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Inhalte

Bestandteile der Planung

1 Bestandteile des Bebauungsplanes sind

1 Planurkunde
1 TextlicheFestsetzungen

1 Als Anlage beigeflgt sind
1 Begrindumy
1 Umweltbericht nach § 2a BauGB

1 ArtenschutzrechtlichBrifung vom Buro flrFreiraumplanung
Dieter Liebertvom 04.07.2023

Verbindlichkeit

Die zeichnerischen Festsetzungen der Planurkunde sind fiir die Ubertragung in
die Wirklichkeit verbindlich.

Soweit in der Planurkunde keine Mal3e angegeben sind, sollen dieaasge-
hend von einer moglichen Ablesegenauigkeit von Ogbm - abgegriffen wer-
den.
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Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (geng 9 Abs.1 BauGB)

Die Art der baulichen Nutzungvird alsAllgemeines Wohngebiet
gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind:
1 Wohngebaude

Ausnahmsweise kénnen als untergeordnete Nutzung eines Wohnhauses zuge-
lassen werden:

1 nicht stérende Handwerksbetriebe
1 sonstige nicht stérend&ewerbebetriebe

Alle weiteren in § 4 BauNVO aufgeflihrten Nutzungen werden gemali § 1 Abs.
5 und 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und damit ausge-
schlossen.

Maf der baulichen Nutzung (gen8 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB)

Die Grundflachenzahlwird auf 0,4 festgesetzt.

Uberschreitungerder zulassigen Grundflacheach § 19 Abs. 4 BauNVO sind

nur als wasserdurchlassige befestigte Freiflachen oder begriinte Dachflachen
zuldssig Als Ausnahme sind auch versiegelte Freiflachen zulassig, wenn das
darauf auftreffende Niederschlagswasser frei auf angrenzend begrinte Flachen
abflieRen und dort breitflachig tGiber die belebte Bodenzone versickern kann.

Es sind zweVollgeschoss zulassig Ein Kellergeschoss als zuséatzliches Vollge-
schoss ist zulassig, wenn die nachfolgend festgesetzten kingt Traufhohen
eingehalten werden.

Der héchste Punkt des Gebaudgs a F i r sdarhethdr Hobe)vonl0 m, ge-
messenuber der Hohedes héchsten Punkteder Grenzlinie zwischen Bau-
grundsttick und o6ffentlicheVerkehrsflache, nicht Gberschreiten.

Die Traufh6hedarf eine Hohe von7 m, gemesseruber der Hohedes hdchsten
Punktesder Grenzlinie zwischen Baugrundstick und offentlichéerkehrsfla-
che, nicht Gberschreiten.

Bei geneigten Dachern ist die Traufh6he auf mindestens zwei gegentberliegen-
den Geb&udeseiten sowie jeweils ¥ der Dachlange einzuhalten.

Bei Flachdachern gilt die festgesetzte Traufhohe als Attikine Uber dem
obersten Geschossnd somit als maximale Gebaudehohe

Planungsbiro Dittrich Neustadt (Wied)
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Maf3gebend fiir die Berechnung der zulassigen Trawfd Firsthohe sind die in
der PlanzeichnunglargestelltenStraRenHohen. Die Hohen der grundstiicks-
bezogenen Bezugspunktéhdchster Punkt der stralenseitigen Grundstlcks-
grenze)auf dem Stral3enrand bzw. der Grundstiicksgrerkimnenaus den H6-
henangabenin der Planzeichnung entsprechend interpoliert werden.

Bauweise (gem8 9 Abs. 1Nr. 2 BauGB)
Die Bauweisew i r d abedickendeEBauwei seo f est geundet zt .
Doppelhauser zulassig.

Es sindGebaudelangen von bis zu 20m zuldssigGaragen und Nebenanlagen
bleibendabei unbertcksichtigt.

Hoéchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&auden
(gem.89 Abs.1 Nr. 6 BauGB)

Die Zahl derWohnungendarf 2 Wohneinheitenje Wohngebaudenicht tber-
schreiten.

Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen als 6rtliBhavor-
schriften Giber die aul3ere Gestaltung baulicher Anlagen
(gem.8 9 Abs.4 BauGBi.V.m. § 88 LBauQ)

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

(888 Abs.1 Nr. 3 LBauO)

Alle baulich nicht genutzten Flachen, mindestens 40% dangiligen Grund-
stuckd$lache sind flachendeckend zu begriinerAls Begrinungsind jegliche
Formen von Ansaaten (z.B. Rasen, Wildblumenwiese) oder Bepflanzungen (z.B.
Kréuter oder Blumenbeete, StaudenGréaser und/oder Gehdlzpflanzungen)
zulassig.Zulassig ist auch die Anlage eines Nutzgartens mit temporagetati-
onsfreien offenen Bodenflachen.

Stellplatze (gem. 88 Abs.3 Nr. 1 LBauO
Auf jedem Baugrundstick sind mindesten$SgelIplatzeoder Garagenje Woh-
nung zu errichten.

Vor Garagen ist eineAufstellflache mit einer Lange von mindestens 6 m auf
dem privaten Grundstiick zu gewdahrleisten, die sicherstellt, dass vor der Ga-
rage haltende oder parkende Fahrzeuge (Pkw) nicht in den o6ffentlichen Ver-
kehrsraum hineinragen.

Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches
(gem. 8 9 Abs. 7 BauGB)

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden
in der Plarzeichnungdurch eine unterbrochene schwarze Linie festgelegt.

Planungsbiro Dittrich Neustadt (Wied)
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Hinweise

Hinweise zum Artenschutz

Grundsatzlich sind die Vorgaben der 88 39 und 44 Bundékturschutzgesetz
zu beachten.

Insbesonderesind gemal Artenschutzrechtlicher Prifuotgende Malinahmen
zum Artenschutz im Plangebiet relevant

Zeitliche Beschrankung der Baufeldfreimachung

Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden darf die Rodung von Gehdélzen nur
aulRehalb der Brutzeiten von Vogeln erfolgen (Brutzeit gilt vom 1.3. bis 30.09.).

Eine Badeldraumung bzw. erforderliche RodungsmalRnahmen fir Gehdlze
missen aus arteschutzfachlicher Sicht zwischen Anfang Oktober und Ende
Februar umgesetzt wden.

Vermeidung von Lichtverschmutzung

Diese MalRnahme gilt insbesondere fur die Baumalinahmen im norddstlichen
Bereichdes EG. Im Umfeld des wertvollen Biotops mit den alten Obstgehdlzen
ist eine Vemeidung von Lichtverschmutzung zu beachten. Im Zuge der Beleuch-
tungsplanungund Ausfuhrung sind die Vorgaben und Empfehlungen gem.
aLeitf adexnt alutrumMeg ugred Umr ¢stung von
des BfN (2019- Skript 543)zu beachten.

Vermeidung von Vogelschlag an Glasfassaden

Zur Minimierung der Gefahr sind allgemeine Vorgaben zur Vermeidung zu be-
achten - insbesondere sind Eckdurchsichten und Spiegelung attraktiver Nah-
rungshabitate ingrof3flachigen Glasfronten zu verhindern. Dazu sind zuné&chst
Scheiben aus handeiblichem Floatglas zu verwendelimax. 8% Spiegelung.
Zudem sind MalRnahmen ifrorm einer Folierung insbesondere fur Verglasun-
gen oberhalb einer Ublichen Erdgehosshéhe (ca. 3,00 m) sowie oberhalb
Ublicher Abmessungen (ca. 5 gm Einseheibe) vorzusehenVeitere Hinweise
zum Aspekt Vogelschlag an Glasfassaden sieli&ssler, M., W. Doppler, R.
Furrer, H. Haupt, H. Schmid, A. Schneider, K. Steiof & Wegworth (2022):
Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht. 3., Uberarbeitetelagé. Schwei-
zerische Vogelwarte Sempach.

Hinweise zu AusgleichsmalRnahmen

Die als Ausgleich und Kompensation fur durch das neue Baugebiet entstehende
Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft erforderlichen Ma3nahmen erfolgen
auf gemeindeeigenen Flachen nordostlich des neuen Baugebietes. Die dafur
beanspruchten Flachen sind ineér Ubersicht auf Basis des Luftbildes auf der
Planurkunde dargestellt. Als MalRnahmen ist eidenwandlung der derzeitigen
Ackernutzung in Grunland ohne Nutzungsbeschrankungeauf einer Flache
von etwa 12.840 gm vorgesehen, mit dem Ziel der Aufwertung duraine
dauerhafte und artenreichere Vegetatiorinsbesondere im Ubergang vo
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angrenzende Wald oder von Gehdlzbestanden zu Ackerflachen kénnen Wie-
senstreifen die Lebensraumvielfalt fir Pflanzen und Tiere deutlich steigern. Um
eine Aufwertung zu erzielen, ist es nicht erforderlich, Vorgaben zur Grinland-
nutzung zutreffen. Die Umwandlung von Aakie Grinland reicht dafir bereit
aus.

Die MalRnahmen wurden seitens der Ortsgemeindeleitudgm betroffenen
Landwirt mitgeteilt und mit ihm abgestimmit.

Da die geplanten Anlagen fur die Regenrickhaltung AusgleichsflachenBkes
bauungsplanesavor dem LoIb (siehe Abbildung 5)n einer Grol3e von etwa
1.590 gm uberplanen, wirdderen Ausgleichsfunktion ebenfalan den Wald-
rand verlegt. Damit ist die Flach@ausgleichsfre flr die Entwasserungspla-
nung und Wassrrechtliche ErlaubnisDer durch die Regenrtickhalteanlagen
neu entstehende Eingriff in Boden, Natur und Landschaft wird im Rahmen des
zur Wasrrechtlichen Erlaubniserforderlichen Fachbetrages Natwschutz er-
mittelt und bewertersowieentsprechende ausgeglichen bzw. kompensiert.

Um die Furktion der Ausgleichsflach€StreiobstwiesefVor dem Lélo adaquat
zu ersetzepwerden entlang des AstplatzesisatzlichlO neue Widobstbaume
gepflanzt.

Hinweise fur die Planung und Realisierung der Bebauung

Ausrichtung der Gebaude

Die Dachflachen von Gebauden sind moglichst so auszurichten, dass sie fur
eine Nutzung von Solarenergie geeignet sind. Fur die Nutzung von Solarener-
gie kbnnen finanzielle Férderungen (z.B. bei der KfW oder 6rtlichen Versor-
gungsunternehmen) beantragt werdelmformationen dazu sind im Internet ver-
fugbar.

Umgang mit Oberboden

Beim Umgang mit Oberboden (Mutterboden) sind die Vorgaben nach § 202
BauGB, § 18 BBodSchV und DIN 18915 (Bodenarbeiten fur vegetationstech-
nische Zwecke) zu beachten. Der Oberboden ist bei Errichtung oder Anderung
von baulichen Anlagen in nutzbarem Zustarm erhalten und vor Vernichtung

zu schitzen. Er ist vordringlich im Plangebiet zu sichern, zur Wiederverwendung
zu lagern und spéater wieder einzubauen.

Umgang mit Niederschlagswasser

Stellplatze fur Fahrzeuge sowie sonstige befestigte Freiflachen (z.B. Zugénge,
Zufahrten, Terrassen) sind moglichst so zu gestalten, dass Niederschlagswasser
unmittelbar durch die Oberflachenbefestigung (z.B. bei Rasengittersteinen oder
Rasenfugenpflasteder seitlich abflieRend auf begriinten Flachen lber die
belebte Bodenzone versickern kann.

Planungsbiro Dittrich Neustadt (Wied)
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Hinweise zu moglichen Kampfmitteln

Aus Sicht des Planungsgebers kdnnen Funde von Kampfmittel nicht ausge-
schlossen werden. Erdarbeiten sollen daher mit entsprechender Vorsicht durch-
gefuhrt werden. Bei Verdacht auf Kampfmittel ist daher sofort die 6rtliche Ord-
nungsbehdrde zu verstandigen. Erpraventive Absuche kann auf Kosten des
Bauherrn durch eine Fachfirma erfolgen. Eine Liste der in Frage kommenden
Firmen ist erhaltlich beim Kampfmittelraumdienst RheinlePidlz, Leitund Ko-
ordinierungsstelle, Postfach 320125, 56044 KoblerRUbenach, Tk
02606/961114.

Hinweise zu Leitungen der Deutschen Telekom

Im Wirtschaftsweg @zelle 56/2) am 6stlichen Rand des Plangebietbsfinden
sich Telekommunikationslinien der Teleko(Glasfaserleituny Unterirdische
Kabelanlagen verden im Ortsbereich in einer Regeltiefe von 0,6 m und aul3er-
halb des Ortsbereiches in einer Regeltiefe von 0,8 m verlegt. Aktuelle Plane
sind zuerhalten Uberdie Planauskunft: planauskunft.mitte@telekom.de. Es be-
steht auch die MdglichkejtTrassenplane online abzurufen. Hierflr ist zunachst
die Registrierung unter httpsz/ltrassenausktkEbel.telekom.de erforderlich.

Sollten im Zuge der Bauarbeiten Telekomkabel freigelegt werden,istoder
u.g. Ansprechpartner sofort zu verstandigedamit die erforderlichen Préfund

ggf. notwendigen Austauschmaflinahmen umgehend ergriffen werden kdénnen.
Hinsichtlich der bei der Ausfihrunger Arbeiten zu beachtenden Vorgabeimnd

in der Kabelschutzanweisunder Telekom enthaltenSollten Telekommunikati-
onslinien der Telekom von den Baumal3nahmen berihrt werden und infolge-
dessen gesichert, verandert oder verlegt werden missen, werdesedigbeiten
aus vertragsrechtlichen Grindevon der Telekonselbst an den ausfiihrenden
Unternehmer vergebenZur Abstimmung der Bauweise und fir die rechtzeitige
Bereitstellung der Telekommunikationsdienstleistungen sowie zur Koordinie-
rung mit StraRenbau bzw. ErschlieBungsmaflinahmen der anderen Versorger
ist es dringend erforderlichdie Telekomrechtzeitig, mindestens 3 Monate vor
Baubeginn,zu informieren Kontaktadresse: Deutsche Telekom Technik GmbH,
Technik Niederlassung Stidwest, B1 Herrn Gediga, BbypHReisStr. 1, 57610
Altenkirchen (Rufnummer 02681/83308; eMail: Thomas.Gediga@telem-
kom.de) oder Herrn Wagner, SteFoyStr. 3539, 65549 Limburg (Rufnummer
06431/297765; eMail: Daniel.Wagner@telekom.dg

Geologiedatengesetz (GeolDG)

Nach dem Geologiedatengesetz ist die Durchfihrung einer Bohrung bzw. ge-
ologischen Untersuchung spatestens 2 Wochen vor Untersuchungsbeginn beim
Landesamt fur Geologie und Bergbau Rheinlaiitfalz (LGB) anzuzeigen. Fur
die Anzeige sowie die spatere Ubermittig der Bohr und Untersuchungser-
gebnisse steht das Onlin®ortal Anzeige geologischer Untersuchungen und
Bohrungen RheinlandPfalz unter https://geoldg.lgkrlp.de zur VerfligungWei-

tere Informationen zum Geologiedatengesetz findesich auf den LGB
Interndseiten sowie im Fragenkatalog unter https://www.lglp.de/fachthe-
men/geologiedatengesetz/faggeoldg.html
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Sonstige Hinweise:

Bislang liegen der Direktion Landesarchaologie in diesem Bereich keine kon-
kreten Hinweise auf archéologische Fundstellen vor. Allerdingst stef Direk-

tion Landesarchaologie den Planungsbereich aus topographischen Gesichts-
punkten als archaologische Verdachtsflache ein. Dementsprechend kdnnen bei
Bodeneingriffen bisher unbekannte archaologische Denkmaéler zu Tage treten,
die vor ihrer Zerstérung durcldie BaumalRnahmen fachgerecht untersucht wer-
den missen.

Der Beginn von Erdarbeiten im Plangebiet soll rechtzeitig (mindestengo-
chen vorher) der Generaldirektion Kulturelles Erbe mitgeteilt werdeAbtei-
lung Erdgeschichteerdgeschichte@gdke.rlp.déTel. 0261/6675 -3032. Etwa

zu Tage kommende archaologische Funde (wie Mauern, Erdverfarbungen,
Knochen und SkeletteileGefaRe und Scherben, Minzen und Eisengegen-
stédnde usw.) uterliegen gemaf 8816-21 Denkmalschutz und -pflegegesetz
RheinlandPfalz der Meldepflicht an die Direktiohandesachaologie, Aul3en-
stelle Koblenz, Niederberger Héhe 1 in Koblenz unter der Rufnummer
0261/6675 -3000, Mail: landesarchaeologiekoblenz@gdke.rlp.de

Bislang liegen keine konkreten Hinweise auf archaologische Fundstellen vor.
Bei Bodeneingrifferkdnnen dennochbisher unbekannte archéologische Denk-
maler zu Tage treten, die vor ihrer Zerstorung durch die Baumaflinahmen fach-
gerecht untersucht werden mussen.

Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben nach § 202 BauGB in Verbindung
mit DIN 19731 und DIN 18915 zu beachten.

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen Regelwerke
(u.a. DIN 4020, DIN EN1997-1 und -2, DIN 1054) zu beachten. Es werden
projektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen.

Oberboden ist zu Beginn aller Erdarbeiten entsprechend der DIN 18915 abzu-
schieben und in Erdmieten zu lagern.

Der Leitfaden OFlI achenhafte Niederschl :
1998) ist zu beachten und anzuwenden.

Das auf den Dachflachen der Gebaude anfallende Regenwasser soll durch
Dachbegrinungsmal3nahmen zurlickgehalten, als Brauchwasser gesammelt
und genutzt oder versickert werden. Die Entsorgung des als Brauchwasser ge-
nutzten Regenwassers erfolgt entsprechend desublichen Abwasserentsor-
gung.

Sollte Niederschlagswasser als Brauchwasser in den Gebauden zur Anwendung
kommen, sind die allgemein anerkannten Regeln der Technik, sowie § 17 VI
Trink zu beachten. Fur eine Brauchwassernutzung im Geb&aude besteht eine
Anzeigepflicht beim Gesundheitsamt oa § 13 VI Trink.

Eine Versickerung des Niederschlagswassers muss unschadlich Dritter erfolgen.
Ggf. ist eéne wasserrechtliche Erlaubnis zur Versickerung von Oberflachenwas-
ser in Sickergruben oder Mulden auf dem eigenen Grundstick von den Bau-
herren einzuholen.
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dem L°h

Bei der Loschwasserversorgung sind die Anforderungen der Technischen Regel

vom Oktober
°ffentlichen

o Arbeitsblatt 20184
ranten in

2018 aL°schwasse
Verkehrsfl @achenc

Bei der Bebauung der Grundstticke ist die Richtlinie tber Flachen fir die Feu-

erwehr (Fassung Mai 2021) zu beachten.

Hinweise zur Entwésserung

Zur Abwasserbeseitigung und Umgang mit zuflie3endem Aul3engebietswasser
wurde eine Fachplanung erstellt und damit eine wasserrechtliche Erlaubnis be-

antragt.

Hinweise fur Begriinungsmafl3nahmen

Auswahl heimischer Geholzarten

Béume [.Ordnung

Bergahorn Acer pseudoplatanus
Rotbuche Fagus sylvatica
Stieleiche Quercus robur
Traubereiche Quercuspetraea
Bé&ume I1.0rdnung

Feldahorn Acer campestre
Hainbuchen Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunusavium
Eberesche Sorbus aucuparia
Stréducher

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Hasel Corylus avellana

Eingriffliger Weissdorn
Gewohnliche Heckenkir-
sche

Schwarzer Holunder
Traubenholunder

Crataegus monogyna
Lonicera xylosteum

Sambucus nigra
Sambucus racemosa

Esdurfen grundsatzlich nur standortgerechte, einheimische Laubgehdlze ge-

pflanzt werden.
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D. Anerkennungs- und Ausfertigungsvermerk

Anerkannt:

Ortsgemeinde Kleinmaischeid
eééeeéeéece

Ortsbirgermeister

Kleinmaischeid

Ausgefertigt:

Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung
und diesen textlichen Festsetzungen,
wird hiermit ausgefertigt:

Ortsgemeinde Kleinmaischeid
eééeeééece
Ortsblrgermeister

Kleinmaischeid
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A. Planungsanlass und Ziele der Planung

Gemal 8 1Abs. 3und 8 2 Abs.1 BauGB sind die Bauleitplane von den Gemeinden
in eigener Verantwortung aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Aufgrund der anhaltenden Nachfrage nach verfigbaren Baugrundsticken sieht die
Ortsgemeinde Kleinmaischei@s alswichtige Aufgabe an, neuesBauland in tber-
schaubarer Dimension auszuweisefur Sicherung einer geordneten under GroRe

des Dorfes angemesseneklVeiterentwicklung wurde 2022 im ersten Schritt Be-
schlussezur Aufstellundir zwei Bebauungsplén&/ or dem L°h |1 6 und a
gefasst.Die Verfahren sollen zunachst nach § 13b BauGB durchgefuhrt werdeiir.

beide Plane wurde als Entscheidungsaifir die weiteren Planungsschritte eine frih-

zeitige Beteiligung nach 8 3 Abs. 1 und 8§ 4 Abs. 1 BauGB durchgefuhrt.

Ob beide Bebauungsplane zum Abschluss gebracht werden sollten, blieb zunachst
offen. Aus Sicht der Ortsgemeinde sollte jedoch zumindest fiir einen der beiden po-
tenziellen Standorte auch abschliel3end Baurecht geschaffen werden.

Die Vorentwirfe der beiden Planungen von 2022 sind nachfolgend dargestellt.

r Bebauungsplan "Vor dem Léh II" - Vorentwurf / frihzeitige Beteiligung =
Ortsgemeinde Kleinmaischeid

L I e S = - [ ﬁ;
Abb.3:Vor ent wur f &V o vornaligen Vérfahhen nath® 13b BanGB
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r Bebauungsplan "WiesenstraBe" - Vorentwurf / frihzeitige Beteiligung =
Ortsgemeinde Kleinmaischeid

NG A
ur 8 P

==
L BITTRIEH

Abb.4:Vorentwurf &aWiesenstraCed zum vormalig

Fir beide Bebauungsplanéstim ersten Schritt eine parallele frihzeitige Beteiligung

der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange erfd\git den Erkenntnissen

aus diesem Verfahrensschititat die Ortsgemeinde anschlieRend entscheiden, welshe

Verfahren weiter fortgefuhrt werden sdbie frihzeitige Beteiligung der Behérden und

sonstiger Trager offentlicher Belange erg&eine abschlieBenden Kriterien, ob eine
Fortfihrung beider oder einer der beiden Planungen grundsétzlich ausgeschlossen sein
konnte. In weiteren Beratungen hat sich die Ortsgemeinde in einer Sitzung am
27.03.2023 jedochdaf ¢r entschieden, zun?2chst nur
fortzuf éséhren und das Verfahren aWiesenstr e
pekte dieser Entscheidung waren:

T Die ErschlieCung des Baugebietes aVor de
bereitsimangr enzenden Bebauungsplan aVor dem
bindungspunkten planerisch vorgeseheiZudem kann die Erschlielung aus-
schlie3lich uber gemeindliche Strafl3en erfolgen, ohne dass klassifizierte Stral3en
betroffen sind.

1 DasArealaVor dem L°h 1106 ist topografisch g,
RBigerem Gelandegefalle.

T avor dem L°h 110 I 2&sst sich je nach Abst
seigentimern leichter teilen oder reduzieren, ohne die Effektivitat der Erschlie3ung
in Frage zu stellen
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T Ebenso wie bei avor dem L°ho von 2001 i
chen Entwicklung in 6stlicher Richtung méglich. Dafir kénnen wieder vorsorglich
entsprechende Anschlisse vorgesehen werden.

Abb.5:Bebauungsplan avVor dem L°hdé von 2001

Die Grundlagen der Entscheidung sinth den nachfolgenden Ausschnitten der Pra-
sentationvom 27.03.2023 ersichtlich.
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Ortsgemeinde Entscheidungshilfen aus

Kleinmaischeid dem Standortvergleich

Vergleich der
Planungsoptionen:

= Fortfihrung des Verfahrens
Vor dem Léh I1”

PLANUNGSBURO DITTRICH swewpd-ditrich.de

\l | Ortsgemeinde Dialog mit den
Kleinmaischeid GrundstickseigentUmern

Vor dem Léh Il

= Fortfihrung des Verfahrens
Nor dem Léh I1”

PLANUNGSBURO DITTRICH e pd-ditrich.ce

Abb. 6: Auszlige aus der Prasentation vom 27.03.2023
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DasneueBaugebi et alNobeddemde?thsich am ©°stlich
Ortslage von Kleinmaischeid. Es schliel3t dstlich an das bestehenden Baugeatsmat

dem L6 an, fur das seinen der Ortsgmeinde 1999-2001 ein Bebauungsplan auf-

gestellt wurde und in dem zwischenzeitlich die meisten Grundstiicke bebagtoder

ansonsten von den detigen Eigentimern fur Eigenbedarf zuriickgehalten werden

und nicht mehr fir Bauwillige zur Verfigung stehen.

Kindergarten und Burgerhaus liegen westlich an der Friedhofstral3e bzw. Hauptstral3e
(B 413) in einer Entferung von etwa 5008 600 m und sind in wenigen Minuten
sowohl mit Fahrzeugen (Pkw, Fahrrad) als auch fu3laufig tiber Gemeindestral3en zu
erreichen.

Die Grundschulebefindet sich im NachbaroriGrol3maischeid (ca. 2 km) und die
weiterfihrende Schule in Dierdor? km).

Die meisten Einrichtungen der Nahversorgung liegen ebenfalls in Dierdorf.

Die Bundesautobahn A 3 (Anschlussstelle Dierdorf)liser die Bundesstrall3e B 413
und die LandesstralRe L 26 wenigen Minutereu erreichenEntfernung etwa 4 km)

Mit der Ausweisung algllgemeines Wohngebiet sollen Flachen fir eine Bebauung mit
Wohnhausern in Form vorein- oder zweigeschossigekinzelhduserroder Doppel-
hausernmit maxmal vier (Einzelhaus) bzwewei(Doppelhaushélfte)Vohnungen be-
reitgestellt werden.

Auf Grund eines Urteils des Bundesverwaltungsgerichts von 2023 wurde zunachst eine
Fortfihrung von Verfahren nach § 13b BauGB mit Verweis auf eine fehlende Umwelt-
prifung und somit einen Verstol gegen EREcht in Frage gestellt und Ende 2023 das
Baugesetzboh so geéndert, dass 8§ 13b BauGB gestrichen und nach dieser Recht-
grundlage begonnene Verfahren nach 8§ 215a BauGB fortgefuhrten werden konnten.
Das setzt jedoch voraus, dass das Verfahren bis Ende 2024 abgeschlossen sein muss.

Die Ortsgemeinde hat sich auf Grund der zunachst nicht abschlieRend geklarten
Rechtl age entschieden, das Verfahren nach
Lh |1 0 ei airenreter Aufstellingabeschluss fir ein Regelverfahren mit
Umweltbericht nach 8§ 2a in Verbindung mit Anlage 1 BauGB und naturschutzrechtli-

chen AusgleichsmalRnahmen zu fassen. Ungeachtet dessen héatte eine Vorprufung des
Einzelfalls nach § 215a Abs. 3 BauGBhnehin dazu gefluhrt, dass Umweltbelange
abwagungs und planungsrelevat betroffen sind und damit eine Umweltprifung und
AusgleichsmalRnahmen erforderlich werden.

Die zwischenzeitlich seitens der Ortsgemeindeleitung durchgefiihrte Abstimmung mit
den betroffenen Grundstiickseigentiimern zum durch die Ortsgemeinde beabsichtigen
Erwerb der im Plangebiet liegenden Grundstiicke hat ergeben, dass sowohl im ndrd-
lichen als auchim sidlichen Teil des urspringlichen Plangebietes von 2022 Eigentu-
mer nicht bereit sind, ihre Grundstticke an die Ortsgemeinde zu veraul3ern oder diese
in anderer Form fUr eine zeithahe Bebauung zur Verfiigung zu stellen. In der Konse-
quenz wurde das Plangeéi deutlich reduziert, wie der nachfolgende Vergleich an-
schaulich verdeutlicht. Zu diesem reduzierten Plangebiet wurde zwischenzeitlich eine
Vermessung sowie eine Straamd Entwéasserurgplanung (KapitelC) erstellt.
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Abb. 8 Plangeblet gemaB aktueller Planung von 2024
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B. Ubergeordnete Planungsvorgaben

a)

-Westerwald

Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein

~
5 fn'.\

o

A

oo R

C
[

k

T
-_.
L

(i

.‘11)/

Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus (G)
Abb. 9: Auszug aus der Plankarte des RROP

Wie der gesamte Ort ist das Plangebiet in der Plankarte zum Regionalen Raumord-

nungsplan alsa Vor behal t sgebi et

Erholung wund

dem L°h |

Tour

haltsgebiete sind in der bauleitplanerischen Abwagung zu bertcksichtigen, stehen der
Planung jedoch nicht grundséatzlich entgegefus der vorliegenden Planung ergeben
sich insbesondere unter Bertcksichtigung des deutlich reduzierten Geltungsbereiches
keine relevanten Auswirkungen auf Erholung und Tourismus. Alle Wegeverbindungen
aus dem Ort in die Landschaft bleiben erhalten und ansttichen Ortrand ergibt sich

keine planungsrelevante landschafthe Wirksamkeit, wie sich aus den Luftbildern er-

kennen lasst.
LEP IV als Basis der RROP

Das LEP IV sieht in seinen Grundsatzen G 50 und G 51 vor, dass\dersorgung mit

ausreichendem und angemessenem Wohnraum fir alle Teile der Bevolkerung insbe-

sondere durch die Erhaltung und Umgestaltung der vorhandenen Bausubstadzlie
Forderung neuer Bauformen gesichert werdeoll. Da die bestehende Bausubstanz

nach den Erfahrungen und Erkenntnissen der Ortsgemeinde nicht ausreicht, die Nach-
frage nach Wohnraum und einem Eigenheim, insbesondere flr junge Familien, abzu-

decken, hat die Ortsgemeinde letath entschieden, mit der Ausweisung neuer Bau-

grundstiicke diesem Bedarf gerecht zu werden.

Die Ortgemeinde hat dazu

verschiedene Optionen geprtift. Die vorliegende Planung hat sich dabei als einig und
zeitnah umsetzbar erwiesen. Die Belange der Barriere&ikbnnen dabei insbeson-

dere bei den 6ffentlichen ErschlieRungsanlagen soweit beriicksichtigt werden, wie dies
das vorhandene StraRennetz und die Topografie erméglichen.
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b) Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Dierdorf ist das Plangebiet nicht als
Bauflache dargestelltAnders als bei zunachst vorgesehenen Verfahren nach § 13b
BauGB ist der Bebauungsplan im Regelverfahren nach § 8 Abs. 2 BauGB nicht aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der Flachennutzungsplan muss im Parallelver-
fahren geandertwerden

Bei der Aufstellung des Bebauungsjpdocdnes
bereits vorgesehen, das Baugebiet spater in ostlicher Richtung erweitern zu kénnen
und dafur wurden entsprechende Anschlussmdglichkeiten bei der Errichtung der Er-
schlieBungsstraf3en geschafferm( nachfolgenden Planausschnittachrichtlich mit
Pfeilen gekennzeichnetBereits nach derPlanungsiberlegungen der Ortsgemeinde
von 2022 soll das neue Baugebiet jedoch nicht in dem Umfang ausgewiesen werden,

Die Anderung des Flachennutzungsplanes obliegt der Verbandsgemeinde Dierdorf.
Das geplante Baugebiet wird im Rahmen einer laufenden Fortschreibung/Anderung
als WohnbauflacherDarstellung in den Flachennutzungsplan aufgenommen. Die Auf-
nahme gewahrleistet ee geordnete stadtebauliche Entwicklung. Es ist erfahrungsge-
maR davon auszugehen, dass die Fortschreibung/Anderung des Flachennutzungspla-
nes noch nicht abgeschlossen sein wird, bevor der Bebauungsplan zur Rechtskraft
gebracht werden kann. Dann soll die Opin des 8 10 Abs. 2 BauGEGenehmigung

des Bebauungsplanegum Tragen kommen.

Planungsbiro Dittrich Neustadt (Wied)
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C. Erlauterung der Planung

Abgrenzung des GeltungshereichsPlanzeichnung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfad& Flurstiicke, bei denen seitens
der Eigentumer die Bereitschaft zugesichert wurde, diese der Ortsgemeinde fir eine
zeitnahe Erschliel3ung und Bebauung zu veréaufRern oder auf andere Weise eine zeit-
nahe Bebauungzu ermoglichen.

Betroffen sind in der Gemarkung Kleinmaischeid, Flur 4 die Flurstiicke 16/2, 17/2,
60/5, 30/2, 30/4, 30/6, 31/2,31/4, 31/6, 32/2,32/4 und 33/2.

Die Planzeichnung enthéalt die fir die ErschlieBung erforderlichen offentlichen Ver-
kehrsflachen gemalf der vorliegenden StralRenplanung sowie die damit erschlossenen
Baugrundstiicke als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO.

Auf den Baugrundstiicken bestimmen Baugrenzen die Platzierung der Wohnhauser.
Diese mussen 5 m Abstand zur Stral3e und in der Regel 3 m zu den Nachbargrundsti-
cken einhaltenNach Suden und Osten sind auf den Baugrundstiicken zur landschatft-
lichen Einbindung und Eingriinung Baumpflanzungen festgesetzt. Um daflr ausrei-
chend Platz einzuhalten, sind dort die Baugrenzen weiter von der rickwartigen
Grundstiicksgrenze eingerickt.

Neben diesen zeichnerischen Festsetzungen enthélt die Planzeichnung eine Reihe von
nachrichtlichen Darstellungen. Dazu gehdren Hohenlinien aus der Vermessung, ge-
plante Gelandeangleichungen/Béschungen fur die StralRe und StralRenhdhen, ge-
plante Entwasserungsgagen sowie maogliche Grundstiicksaufteilungen und Gebau-
deplatzierungen.

Flachenbilanz

Geltungsbereich des Bebauungsplanes ca. 14.424 gm
Allgemeines Wohngebiet ca.11.147 gm
offentlicheVerkehrsflachen ca. 1.687 gm

Grunflache fur die Regerirckhaltung (separater Geltungsbereich) ca. 1.590 gm

Textliche Festsetzungen
Art der Nutzung

Fur das neue Baugebiet setzt der Bebauungsplan entsprechend den stadtebaulichen
Zielvorstellungen eirAllgemeines Wohngebiet nach 8§ BauNVO fest.

Es sind grundsatzlicdem seitens der Ortsgemeinde beabsichtigté&tutzungszwecke
entsprechenchur Wohnhéauser zuléssig. Diese kdnnen als Ausnahme und untergeord-
nete Nutzung auch einen Handwerksder sonstigen nicht storenden Gewerbebetrieb
beinhalten. Es soll so insbesondere kleinen Handwerksbetrieben oder Unternehmens-
grindern erméglicht und erlehtert werden, ihre berufliche Tétigkeit ohne hohe Inves-
titionen in ihrem Wohnhaus ausiiben zu kdnnen und damit Wohnen und Arbeiten nicht
raumlich trennen zu misseras entspricht durchaus dem doérflichen Charakter. Vo-
raussetzung fir die Ausnahme ist selbstverstandlich, dass das Handwerk oder Gewerbe
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mit dem Wohnen vertraglich ist. Das gilt sowohl fir Larm oder sonstige Emissionen als
auch fur das entstehende Verkehrsaufkommen.

Alle sonstigen in § 4 BauNVO aufgefiihrten Nutzungen, wie Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke, werden ausgeschlossen. Solche Nutzungen sind meist
publikumsintensivere und verkehrserzeugende Nutzungen, die Gber den Anliegerver-
kehr hinaus gehen, zu unverhaltnisméRig starken Stérungen fihren und zudem den
gewilnschten Charakter eines Wohngebietes beeintrachtigen kénnen.

Maf} der Nutzung, HOhenbeschrankungen

Die Grundflachenzah{GRZ) von 0,4 schopft die nach § 17 BauNVO fir Wohngebiete
zulassige Obergrenze aus.

Uberschreitungen der zulassigen Grundflache nach § 19 Abs. 4 BauNVO sind so ein-
geschrankt, dass die Menge vom Grundstiick abzuleitenden Niederschlagswassers mi-
nimiert und auf maximal 40 % der Grundstucksflacheschrankt wird.

Die Zahl der Vollgeschossest in Anpassung an die angrenzende Bebauung auf zwei
Vollgeschosse beschrankEin Kellergeschoss als zusétzliches Vollgeschoss ist zulassig,
wenn die nachfolgend festgesetzten Fisind Traufth6hen eingehalten werden. Das
kann insbesondere bei den drei stdlichen Grundsticken zum Tragen kommen, da dort
die Stral3e zur potenziellen Ableitung von Starkregen deutlich Gber dem nattrlichen
Gelande liegt.

Zusatzlich ist die Gebaudehohe so eingeschrankt, dass keine unerwinscht hohen und
im Orts- und Landschaftsbild stérend wirkenden Gebaude entstehen konneer
hdchste Punkt des Gebaudegiemessen lber der Hoheles hdochsten Punkteder
Grenzlinie zwischen Baugrundstiick und offentlicher Verkehrsfladaef 10 m nicht
Uberschreiten. Die Traufhthe ist auf 7 m beschrankt.

Als Bezug wurde bewusste der hichste Stral3enrandpunkt vor dem jeweiligen Grund-
stiick gewahlt. Das wird sowohl den Anforderungen der Vorsorge vor Schaden durch
Starkregen gerecht als auch einer gelandeangepassten Bebauung.

Die Traufhdhe ist auf mind. % der Dachlange sowie auf zwei gegenuberliegenden
Gebaudeseiten einzuhalten, damit diese auch stadtebaulich wirksam sein kann.

Bauweise

Die Bauweise wird alabweichende Bauweiskestgesetzt. Es sind nur Einzehd Dop-
pelhduser bis zu einer Lange von 20 m zulassigaragen und Nebenanlagen bleiben
dabei unbericksichtigtDies entspricht der angrenzenden Bebauung und soll den dorf-
lichen Charakter des Wohngebietes wahren. Gebaude mit bis zurdd.ange, wie sie

bei offener Bauweise mdoglich waren, wirken zu massiv und entsprechen nicht dem
gewtnschten Charakter einer kleintiggén, lockeren, durchgriinten Bebauung.
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héchstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden

Erfahrungen zeigen, dass Baugebiete ohne Einschrankung der Wohneinheiten ein ho-
heres Konfliktpotential besitzen kdnnen. Dies wird u.a. durch mehr Verkehr und haufi-
gere Wechsel der Bewohner verursacht. Zudem fuigen sich Hauser mit einer hoheren
Anzahl an Womungen i.d.R. durch ihr aul3eres Erscheinungsbild und die erforderliche
Anzahl an PkwStellplatzen nicht oder nwinzureichend in eine Einfamilienhausbebau-
ung ein.

ortliche Bauvorschriften gem. LBauO RLP

Die Festsetzung, auf jeder®rundstiick mindestens 2 Stellplatze oder Garagen je
Wohnung errichten zu missen, soll dazu dienen, dass die ErschlieBungsfunktionen der
offentlichen Verkehrsflachen nicht zu sehr durch im Stra3enraum parkende Fahrzeuge
eingeschrankt werden. Das gilt insbasdere fiur die Abfallentsorgung, die durch eine
Ubermafige Zahl an bzw. auf der Stral3e parkender Autos enorm behindert werden
kann. Wirtschatftlich ist es jedoch nicht geboten, die 6ffentlichen Verkehrsflachen so zu
erweitern, dass die fur die Anwohner erfterlichen Stellplatze auf 6ffentlichen Flachen
bereitgestellt werden. Daflir muss jeder Grundstickseigentiimer selbst sorgen. In heu-
tiger Zeit sind fur eine dorfliche Lage zwei bis vier Stellplatze auf dem eigenen Grund-
stuck vollkommen angemessen und zumatbNach § 88 LBauO kann die Gemeinde
solche Regelungen per Satzung treffen. Diese Satzung istim vorliegenden Fall Bestand
teil des Bebauungsplanes, begriindet mit den genannten Aspekten der Sicherheit und
Ordnung des offentlichen Verkehrs. Vor Garagen ®stidem eine Aufstellflache mit
einer Lange von mindestens 6 m auf dem privaten Grundstiick zu gewahrleisten, die
sicherstellt, dass vor der Garage haltende oder parkende Fahrzeuge (Pkw) nicht in den
offentlichen Verkehrsraum hineinragen.

Dass alle baulich nicht genutzten und tber die zulassige Grundflache hinausgehenden
Grundstucksflachen flachendeckend zu begriinen sind, soll 6kologischen Belangen
Rechnung tragen und eine Ubermalige Verwendung von Baustoffen zur Freiflachen-
gestal tatntge r(@®Srcthen o) ver mei den. Al s Begr ¢t
von Ansaaten wie Rasen und Wildblumenwiese oder Bepflanzungen als Krauder
Blumenbeete sowie StauderGraser und/oder Gehdlzpflanzungen zulassig. Zulassig

ist auch die Anlage eines Nizgartens mit temporar vegetationsfreien offenen Boden-

flachen. Damit wird die Freiflachengestaltung in keiner Weise Ubermafiig einge-
schrankt.

sonstige Festsetzungen

Zur Landschaftlichen Einbindung sind Baumpflanzungen festgesetzt. Die Pflanzgrofie
der Hochstamme heimsicher standortgerechter Laubb&ume muss einen Umfang von
mindestens 140 16 cm haben. Abweichungen von den in der Planzeichnung darge-
stellten Standorten urbis zu 5 m sind zulassig.
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ErschlieBung
Verkehr

Zur VerkehrserschlieBung wurde eine Fachplanwargtellt. Die Anbindung an die be-
stehende Stral3e wird in gleicher Breite mit 5,50 m fortgefuhrt. Die weiteren Stral3en
sind mit einer Breite von 6,50 m vorgesehen, um mehr Platz im Stralenraum zu bieten.
Alle Stral3en sind als Mischverkehrsflachen vorgesetiger Au3enkante der befestig-

ten Stral3enflache folgend sind in der Planzeichnung die Grenzen der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache bestimmt. Aus den Planungshohen der Stral3e ergeben sich die Bezugs-
punkte fur die festgesetzte Traufnd Firsthéhe.

Durch die Reduzierung des Plangebietes kann nur eine mégliche Anbindung an das
bestehende gemeindliche StralRennetz genutzt werden. Die dort vorhandene Wende-
anlage wirdentgegen der Fassung zum Vorentwurf vom vorliegenden Bebauungsplan
nicht Uberplant. Es bleibt der weiteren ErschlielBungsplanung vorbehalten, wie die
Wendeanlage kiinftig genutzt und ggf. umgestaltet wird.

Wie in der Planung von 2001 sieht auch die neue ErschlieBung zwei mogliche Fort-
fuhrungen fir eine spatere Weiterentwicklung der Wohnbebauung in dstlicher Rich-
tung vor.

Abb. 11: StraRenplanung: LageplagfP/anungsbdiro Dittrich05.04.2024 )
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Entgegen erster Planungsiberlegungen, die Stral3e weitgehend auf natirlichem
Gelandeniveau zu fuhren, wurde bei der weiteren Planung deage der schadlosen
Ableitung von Starkregen besondere Bedeutung beigemessen. Die StralRe sollte so
konzigert sein, dass Niederschlagswasser bei Starkregen aus der zulassigen Bebauung
heraus auf den ostlichen Wirtschaftsweg abgeleitet witézu ist es erforderlich, eine
Langsneigung der sudlichen QuerstralRe in 6stlicher Richtung zu erzeugen. Da im
Bereich dieses Stral3enabschnitts das naturliche Gelande jedoch in stdwestlicher
Richtung fallt, muss die Querstral’e am westlichen Ende mit eBva deutlich Gbe

dem Gelande liegen und in Dammlage errichtet werden. Fur die drei sudlichen
Grundstiicke kann dies bedeuten, dass bei ebenem Anschluss des Erdgeschosses an
die Strale ein nach Suden fast frei aus dem Geldnde ragendes Kellergeschoss
entstehen kann. Dort tsdaher auch ein solches Kellergeschoss als zusatzliches
Vollgeschoss moglich und zulassig. Im Straenbild bleibt so eine durchgéngig
zweigeschossige Bebauung mit entsprechenden Hohenbezligen zur Strafe (Rulst
Traufhéhe) mdglich.
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Zur Abwasserbeseitigung wurde ebenfalls ein Fachplanung erstellt und mit der zustan-
digen Genehmigungsbehdrde bei der Struktwnd Genehmigungsdirektion Nord, Re-
gionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz in Montabaur abgestimmt.

Die Planung sieht wie tblich und fachlich geboten eine Entwasserung mi Trennsystem
vor. Der neu geplante Schmutzwasserkanal kann an das bestehende Kanalnetz der
Verbandsgemeindewerke Dierdorf angebunden werden. Ein Anschluss der Nieder-
schlagsentwasserungradas bestehende Kanalnetz ist wegen unzureichender Kapazi-
taten nicht moglich. Dafur ist ein gesondertes System mit Ableitung und Ruickhaltung
sowie teilweise Versickerung erforderlich. Der Niederschlagswasserkanal, der das im
Plangebiet anfallende Regenwser aufnimmt, wird aus dem Plangebiet tber den 6st-
lich angrenzenden Wirtschaftsweg zu einem Ruckhaltebecken auf einer sudlich gele-
genen gemeindeeigenen Parzelle gefuhrt. Da kein geeignetes Gewasser flr eine ge-
drosselte Einleitung zur Verfligung steht, soéir der gedrosselte Abfluss aus dem
Becken in einen Rig@ngraben erfolgen, in dem das Wasser ggf. teilweise versickert
und ansonsten breitflachig in das tieferliegende Gelande tberlauft. Die Versickerungs-
fahigkeit des Rigolengrabens ist noch abschlieBendklaren. Der Uberlauf erfolgt auf
gemeindeeigenen Flachen. Privatgrundsticke sind nicht betroffen.

S

: 1 i I I - =
Abb. 13: Entwésserung: Lageplan vom Baugeb@/anungsbdiro Dittrich)
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Abb. 14: Entwéasserung: Lageplan der Regenruckhaltutttanungsbdiro Dittrich)

Da die geplanten Anlagen fur die Regenrlckhaltung Ausgleichsflachen Belsau-
ungsplanesavor dem L6l (siehe Abbildung 5)n einer Gréf3e von etwa 1.890 gm
Uberplanen, wirdderen Ausgleichsfunktiomerlegt. Damit ist die Flach@ausgleichs-
freio fir die Entwasserungsplanung und Wassechtliche ErlaubnisDer durch die Re-
genriickhalteanlagen ne entstehende Eingriff in Boden, Natur und Landschaft wird im
Rahmen des zuwas®rrechtlichen ErlaubniserforderlichenFachbetrages Natiuschutz
ermittelt und bewertersowieentsprechende ausgeglichen bzw. kompensiert.

Immissionsschutz
Die Belange des Immissionsschutzes werdarlmweltbericht behandelt.

Artenschutz

Die Belange des Artenschutzes werdarder Artenschutzrechtlichegpriifung vom Biro
fur Freiraumplanung, Dieter Liebedowieebenfalls im Umweltbericht behandelt.

Gefahrdung durch Starkregen
Diese Belange werden ebenfalls im Umweltbericht behandelt.
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A. Einleitung

1. Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungspla-
nes

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans, einschlief3lich
einer Beschreibung der Festsetzungen des Plans mit Angaben liber Standorte, Art und
Umfang sowie Bedarin Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Aufgrund der anhaltenden Nachfrage nach verfigbaren Baugrundsticken sieht die
Ortsgemeinde Kleinmaischei@s alswichtige Aufgabe an, neuesBauland in Gber-
schaubarer Dimension auszuweisedur Sicherung einer geordneten under Grél3e

des Dorfes angemesseneklVeiterentwicklung wurde 2022 im ersten Schritt Be-
schlussezur Aufstellundir zwei Bebauungspléan&/ or dem L°h |1 6 und a
gefasst.Die Verfahren sollen zunachst nach § 13b BauGB durchgefuhrt werden. Fur

beide Plane wurde als Entscheidungshilfe fur die weiteren Planungsschritte eine frih-
zeitige Beteiligung nach 8 3 Abs. 1 und 8§ 4 Abs. 1 BauGB durchgefihrt.

Die frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

ergab keine abschliel3enden Kriterien, ob eine Fortfiihrung beider oder einer der bei-

den Planungen grundsatzlich ausgeschlossen sein kdnnte. In weiteren Beratungen hat

sich de Ortsgemeinde in einer Sitzung am 27.03.2023 jedoch dafir entschieden,
zun?2chst nur die Planung aVor dem L°h 1I10o0
straCeodo ruhen zu | assen. Die wesentlichen

T Die ErschlieCung des Baugebietes aVor de
bereits im angrenzenden Bebauungsplan a\
bindungspunkten planerisch vorgesehen. Zudem kann die ErschlieBung aus-
schlie3lich Uber gemeindliche StRan erfolgen, ohne dass klassifizierte Stral3en
betroffen sind.

T Das Areal aVor dem L°h I 106 ist topografi
RBigerem Gelandegefalle.

T aVvVor dem L°h I 10 |I&sst sich je nach Abst
seigentiimern leichter teilen oder reduzieren, ohne die Effektivitat der Erschliel3ung
in Frage zu stellen.

1 Ebenso wie bei avor dem L°ho von 2001 i :
chen Entwicklung in dstlicher Richtung méglich. Dafr kdnnen wieder vorsorglich
entsprechende Anschliisse vorgesehen werden.

DasneueBaugebi et alNobedéemdkethsich am ©°stlich
Ortslage von Kleinmaischeid. Es schlie3t dstlich an das bestehenden Baugéatat

dem Lo an, fir das seinen der Ortsgmeinde 1999-2001 ein Bebauungsplan auf-

gestellt wurde und in dem zwischenzeitlich die meisten Grundstiicke bebagtoder

ansonsten von den destigen Eigentimern fur Eigenbedarf zuriickgehalten werden

und nicht mehr fur Bauwillige zur Verfigung stehen.
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Kindergarten und Blrgerhaus liegen westlich an der FriedhofstraRe bzw. Hauptstral3e
(B 413) in einer Entferung von etwa 5000 600 m und sind in wenigen Minuten
sowohl mit Fahrzeugen (Pkw, Fahrrad) als auch fu3laufig tiber Gemeindestral3en zu
erreichen.Die Grundschulebefindet sich im NachbarortGroBmaischeid (ca. 2 km)

und die weiterfihrende Schule in Dierdoi® km). Die meisten Einrichtungen der Nah-
versorgung liegen ebenfalls in Dierdorf. Die Bundesautobahn A 3 (Anschlussstelle
Dierdorf) istiber die Bumesstrale B 413 und die LandesstralRe L 266 wenigen
Minutenzu erreichen(Entfernung etwa 4 km)

Mit der Ausweisung aléllgemeines Wohngebiet sollen Flachen fur eine Bebauung mit
Wohnhausern in Form vorein- oder zweigeschossigekinzelhduserroder Doppel-
hausernmit maxmal vier (Einzelhaus) bzwwei(Doppelhaushélfte)Vohnungen be-
reitgestellt werden.

Die zwischenzeitlich seitens der Ortsgemeindeleitung durchgefiihrte Abstimmung mit
den betroffenen Grundstlickseigentiimern zum durch die Ortsgemeinde beabsichtigen
Erwerb der im Plangebiet liegenden Grundstiicke hat ergeben, dass sowohl im nérd-
lichen als auchim sidlichen Teil des urspringlichen Plangebietes von 2022 Eigentu-
mer nicht bereit sind, ihre Grundstiicke an die Ortsgemeinde zu veraul3ern oder diese
in anderer Form fUr eine zeithahe Bebauung zur Verfiigung zu stellen. In der Konse-
guenz wurde das Plangebi deutlich reduziert, wie der nachfolgende Vergleich an-
schaulich verdeutlicht. Zu diesem reduzierten Plangebiet wurde zwischenzeitlich eine
Vermessung sowie eine StraRamd Entwasserungsplanung erstellt.

Geltungsbereich des Bebauungsplanes ca. 14.424 gm
Allgemeines Wohngebiet ca.11.147 gm
offentlicheVerkehrsflachen ca. 1.687 gm

Grunflache fur die Regerirckhaltung (separater Geltungsbereich) ca. 1.590 gm

2. Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und Fachplanungen
sowie deren Bedeutung fiir den Bebauungsplan

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des
Umweltschutzesdie fir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie diese
Ziele und die Umweltbelange bei deAufstellung des Bauleitplans berlcksichtigt
wurden

a) Fachgesetze

.a.
Baugesetzbuch (BauGB)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Landesnaturschutzgesetz Rheinlapfhlz (LNatSchG)
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
BundesBodenschutzgesetz (BBodSchG)

= =4 4 -4 4 C
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i Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
1 Denkmalschutzgesetz

Der Bebauungsplan wird auf Basis der geltenden Gesetze erstellt. Insbesondere die
Belangedes Arten und Naturschutzesverdenin der Planung beriicksichtigt.

b) Schutzgebiete

Wie die nachfolgenden Abbildungen zeigen, sind auf3er dem Naturpark Rh&fes-
terwald keine Schutzgebiete oder besonderen Biotope betroffen.

R\
PN

|| Natura2000 Netz
I 8 VSG Viogelschutzgebiete (BSG)
I 8 FFH Fauna-Flora-Habitate (BEG)
- HFFH Lebensraumtypen

Abb. 15: Natura 2000 Gebiete (Quelle LANIS RLP)

Das nachstgelegene Natura 200@ebiet ist das stidwestlich gelegene, im Kartenaus-

schnitt nicht enthaltene FFHGe bi et &Bnd x B8ayg hb a-B501t-3@d)ia ( FFH
etwa als 3 km Entfernung. Es sikgine negativen Auswirkungen durch die Aufstellung

des Bebauungsplanes zu erwarten, da das FBebiet vollkommen andere Lebens-

raume Felsen und naturnahe Hangwalder, naturnahe Flie3gewasserlebensraume mit
weitgehend naturlicheDynamik und Fischhabitaten fur Lachs und Groppe, Fleder-
maushabitate in Hang und Buchenwélderpumfasst.

Kleinmaischeid liegt im Naturpark RheiwWesterwald. Nachg 27 BNatschG sind\Na-
turparkedeinheitlich zu entwickelnde und zu pflegende Gebiete, die2 der Erhaltung,
Entwicklung oder Wiederherstellung einer durch vielfaltige Nutzung gepragten Land-
schaft und ihrer Artenund Biotopvielfalt dienen und in denen zu diesem Zweck eine
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dauerhaft umweltgerechté.andnutzung angestrebt wird. (...) Naturparlssllen ent-
sprechend ihren in Absatz 1 beschriebenen Zwecken unter Beachtung der Ziele des
Naturschutzes und der Landschaftspflege geplagegliedert, erschlossen undeiter-
entwickelt werderd

Die Ubergeordneten Vorgaben schlieRen eine potentielle Nutzung der Flache als
Wohngebiet ein, vorausgesetzts werden alle Ziele des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege bertcksichtigidit der Reduzierung des Plangebietes und en festgesetz-
ten Baumpflanzungen werden die Belange des Naturparks angemessen bertcksichtigt.

Es sind keineNationalparks, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Natur-
denkmaler, geschitzte Landschaftsbestandteilegeschiitzte Landschaften oder Bio-
spharenreservate von der Aufstellung des Bebauungsplanes betroffen.

|| Nationale Schutzgebiete
I B NSG (Maturschutzgebiete)
||| B MNaturpark
||| B Naturparkzonen
11111 BLSG (Landschaftsschutzgebiets)
-BND (Maturdenkmale) (Palygaon)
& HBND (MNaturdenkmale) (Punkt)
- A LB (gesch. Landsch.bestandt) (Palygon)

@ HLB (gesch. Landsch.bestandt.) (Punkt)

Abb. 16: Nationale Schutzgebiet@Quelle LANIS RLP)

Es sind keine besonderen, kartierte oder geschiitzte Biotope von der Aufstellung des
Bebauungsplanes betroffen, wie die nachfolgende Abbildung zeigt.
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AbDb. 17: BiotopkatasterQuelie LANIS RLP)
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