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Abb. 2: Luftbild (Quelle LANIS RLP)
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Rechtgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S.
3634), zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Oktober 2025 (BGBI. 2025 | Nr.
257) gedandert

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) gedndert

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) gedndert
Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt durch Artikel 7
des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) gedndert
Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013
(BGBI. I S. 1274; 2021 1 S. 123), zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12. August
2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) gedndert

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt durch Artikel 48
des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) gedndert
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung vom 09. Juli 2021 (BGBI. | S. 2598,
2716)

Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gecéindert durch
Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) geéndert
Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geéndert durch Artikel
2 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

Gesetz Uber die Umweltvertréglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt geéndert durch Artikel 10 des Geset-
zes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

Landesbauordnung fir Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998 (GVBI. S.
365), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.09.2025 (GVBI. S. 549)
Landesplanungsgesetz (LPIG) vom 10. April 2003 (GVBI. S. 41), zuletzt geéndert durch §
54 des Gesetzes vom 06. Oktober 2015 (GVBI. S. 283, 295)

Wassergesetz fir das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG) vom 14. Juli
2015 (GVBL. S. 127), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 09.07.2025 (GVBI. S. 305)
Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft (Landesnatur-
schutzgesetz - INatSchG-) vom 06. Oktober 2015 (GVBI. S. 283), zuletzt gedéndert durch
Artikel 8 des Gesetzes vom 26.06.2020 (GVBI. S. 287)

Landes-Immissionsschutzgesetz (LImSchG) vom 20. Dezember 2000 (GVBI. S. 578), zu-
letzt gedndert durch § 2 und § 11 des Gesetzes vom 3. September 2018 (GVBI. S. 272)
LandesstraBBengesetz fir Rheinland-Pfalz (LStrG) vom O1. August 1977 (GVBI. S. 273),
zuletzt gedndert durch Artikel 68 des Gesetzes vom 20. Dezember 2024 (GVBI. S. 473)
Denkmalschutzgesetz Rheinland-Pfalz (DSchG) vom 23. Marz 1978 (GVBI. S. 159), zu-
letzt gedndert durch Artikel 22 des Gesetzes vom 20. Dezember 2024 (GVBI. S. 473)
Landesbodenschutzgesetz Rheinland-Pfalz vom 25. Juli 2005, zuletzt gedndert durch Ar-
tikel 5 des Gesetzes vom 26. Juni 2020 (GVBI. S. 287)

Gemeindeordnung fir Rheinland-Pfalz (GemO) vom 31. Januar 1994 (GVBI. S. 153),
zuletzt gecéindert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Dezember 2024 (GVBI. S. 473,
475)
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Inhalte

Bestandteile der Planung

e Bestandteile des Bebauungsplanes sind
e Planurkunde
e Textliche Festsetzungen

e Als Anlage beigefigt sind

e Begrindung
o Umweltbericht nach § 2a BauGB

e Arenschutzrechtliche Prifung vom Biro fur Freiraumplanung,
Dieter Liebert vom 04.07.2023

Die Anderungen, die Gegenstand der erneuten Offenlage sind, sind nachfol-
gend gekennzeichnet (rote Schrift und gelb hinterlegt).

Verbindlichkeit

Die zeichnerischen Festsetzungen der Planurkunde sind fir die Ubertragung in

die Wirklichkeit verbindlich.

Soweit in der Planurkunde keine Maf3e angegeben sind, sollen diese - ausge-
hend von einer méglichen Ablesegenauigkeit von 0,5 mm - abgegriffen wer-
den.
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Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 BauGB)

Die Art der baulichen Nutzung wird als Allgemeines Wohngebiet
gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind:
e Wohngebdude

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

e nicht stérende Handwerksbetriebe
e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Alle weiteren in § 4 BauNVO aufgefihrten Nutzungen werden geméf3 § 1 Abs.
5 und 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und damit ausge-
schlossen.

MaB der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Grundfléchenzahl wird auf 0,4 festgesetzt.

Uberschreitungen der zuléssigen Grundfléiche nach § 19 Abs. 4 BauNVO sind
nur als wasserdurchléssige befestigte Freifléchen oder begrinte Dachfléchen
zulassig. Als Ausnahme sind auch versiegelte Freiflachen zuldssig, wenn das
darauf auftreffende Niederschlagswasser frei auf angrenzend begrinte Flachen
abflieBen und dort breitflachig Uber die belebte Bodenzone versickern kann.

Es sind zwei Vollgeschosse zulassig. Ein Kellergeschoss als zusétzliches Vollge-
schoss ist zuldssig, wenn die nachfolgend festgesetzten First- und Traufthéhen
eingehalten werden.

Der héchste Punkt des Gebéudes (,Firsthohe”) darf eine Hshe von 10 m, ge-
messen Uber der Héhe des héchsten Punktes der Grenzlinie zwischen Bau-
grundstick und éffentlicher Verkehrsflache, nicht Gberschreiten.

Die Traufthéhe darf eine Héhe von 7 m, gemessen Uber der Héhe des héchsten
Punktes der Grenzlinie zwischen Baugrundstick und &ffentlicher Verkehrsfla-
che, nicht Uberschreiten.

Bei geneigten Déchern ist die Trauthdhe auf mindestens zwei gegeniberliegen-
den Gebdudeseiten sowie jeweils % der Dachlénge einzuhalten.

Bei Flachdéchern gilt die festgesetzte Trauthdhe als Attika-Héhe Uber dem
obersten Geschoss und somit als maximale Gebdudehdhe.
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Maf3gebend fir die Berechnung der zuléssigen Trauf- und Firsthéhe sind die in
der Planzeichnung dargestellten Straflen-Héhen. Die Hohen der grundstiicks-
bezogenen Bezugspunkte (héchster Punkt der straflenseitigen Grundsticks-
grenze) auf dem StraBenrand bzw. der Grundsticksgrenze kénnen aus den Hé-
henangaben in der Planzeichnung entsprechend interpoliert werden.

Bauweise (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Bauweise wird als ,abweichende Bauweise” festgesetzt. Es sind Einzel- und
Doppelhéduser zulassig.

Es sind Gebdaudeldngen von bis zu 20 m zuléssig. Garagen und Nebenanlagen
bleiben dabei unbericksichtigt.

Hochstzuldassige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die Zahl der Wohnungen darf 2 Wohneinheiten je Wohngebé&ude nicht Gber-
schreiten.

Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen als
ortliche Bauvorschriften Gber die duBere Gestaltung baulicher
Anlagen (gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 LBauO)

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundsticke

(§ 88 Abs. T Nr. 3 LBauO)

Alle baulich nicht genutzten Flachen, mindestens 40% der jeweiligen Grund-
sticksfléche, sind flachendeckend zu begriinen. Als Begriinung sind jegliche
Formen von Ansaaten (z.B. Rasen, Wildblumenwiese) oder Bepflanzungen (z.B.
Kréuter- oder Blumenbeete, Stauden-, Graser- und/oder Gehélzpflanzungen)
zulassig. Zuléssig ist auch die Anlage eines Nutzgartens mit tempordr vegetati-
onsfreien offenen Bodenflachen.

Stellplatze (gem. § 88 Abs. 3 Nr. 1 LBauO)
Auf jedem Baugrundstick sind mindestens 2 Stellplétze oder Garagen je Woh-
nung zu errichten.

Vor Garagen ist eine Aufstellfléche mit einer Lénge von mindestens 6 m auf
dem privaten Grundstick zu gewdhrleisten, die sicherstellt, dass vor der Ga-
rage haltende oder parkende Fahrzeuge (Pkw) nicht in den &ffentlichen Ver-
kehrsraum hineinragen.

Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches
(gem. § 9 Abs. 7 BauGB)

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden
in der Planzeichnung durch eine unterbrochene schwarze Linie festgelegt.
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Zuordnung der Ausgleichs-/KompensationsmaBnahmen
(gem. § 9 Abs. 1Ta BauGB)

Die MaBnahmen auf den gemeindeeigenen-Flursticken-24-und-25/3;Flur4;
GemarkungKleinmaiseheid in der Planurkunde in Ubersicht 2 aufgefihrien

Fléchen werden den durch den Bebauungsplan verursachten Eingriffen in Bo-
den, Natur und Landschaft als Ausgleichs-/Kompensation zugeordnet.

Der ErschlieBung bzw. ErschlieBungsstraie werden 1.687 gm der Mafinahme
aut dem—Florstock24Flor4-GemarkungKleinmeischeid der in der Planur-
kunde in Ubersicht 2 aufgefohrten Ausgleichsflachen 1 als Ausgleichs-/Kom-
pensation zugeordnet. Dazu gehéren die erstmalige Ansaat sowie die dauer-
hafte Nutzung oder Pflege des Grinlandes.

Dem Regenrickhaltebecken und der dafir vorgesehenen Grinfléche werden
1.590 gm der Mafinahme em—nérdlichenRand-eut-demFlurstick25/3Flor
4-Gemarkung-Kleinmeischeid auf der in der Planurkunde in Ubersicht 2 auf-
gefuhrten Ausgleichsflachen 1 als Ausgleichs-/Kompensation zugeordnet. Dazu
gehéren die erstmalige Ansaat, die dauerhafte Grinlandnutzung oder -pflege
sowie die fachgerechte Pflanzung, Pflege und Unterhaltung der 10 Wildobst-
bdume.

Alle weiteren MaBBnahmen auf den Florstieken24-urd-25/3Flor4-Gemer-
kong—Kleinmeischeid in der Planurkunde in Ubersicht 2 aufgefihrten Aus-
gleichsflachen [1mund 2 werden der Bebauung der festgesetzten Fléchen des
Allgemeinen Wohngebietes als Kleinmaischeid als Ausgleichs-/Kompensation
zugeordnet. Dazu gehdren die erstmalige Ansaat sowie die dauerhafte Nutzung
oder Pflege des Grinlandes.

Die Baumpflanzungen im Allgemeinen Wohngebiet auf den Baugrundsticken
dienen lediglich der Minimierung nachteiliger Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild und sind von den jeweiligen Grundstiickseigentimern durchzufih-
ren, zu finanzieren und zu unterhalten.
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Hinweise

Hinweise zum Artenschutz

Grundsatzlich sind die Vorgaben der §§ 39 und 44 Bundes-Naturschutzgesetz
zu beachten.

Insbesondere sind gemaB Artenschutzrechtlicher Prifung folgende MaBnahmen
zum Artenschutz im Plangebiet relevant:

Zeitliche Beschrankung der Baufeldfreimachung

Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden darf die Rodung von Gehélzen nur
auBerhalb der Brutzeiten von Végeln erfolgen (Brutzeit gilt vom 1.3. bis 30.09.).
Eine Baufeldrdumung bzw. erforderliche RodungsmaBBnahmen fir Gehdlze
missen aus artenschutzfachlicher Sicht zwischen Anfang Oktober und Ende
Februar umgesetzt werden.

Vermeidung von Lichtverschmutzung

Diese MafBnahme gilt insbesondere fir die BaumaBBnahmen im nordéstlichen
Bereich des EG. Im Umfeld des wertvollen Biotops mit den alten Obstgehdlzen
ist eine Vermeidung von Lichtverschmutzung zu beachten. Im Zuge der Beleuch-
tungsplanung und Ausfohrung sind die Vorgaben und Empfehlungen gem.
,Leitfaden zur Neugestaltung und Umristung von Auflenbeleuchtungsanlagen”

des BIN (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 in grofifléchigen Glasfronten zu verhindern. Dazu sind zundchst
Scheiben aus handelsiblichem Floatglas zu verwenden — max. 8% Spiegelung.
Zudem sind MaBBnahmen in Form einer Folierung insbesondere fir Verglasun-
gen oberhalb einer Ublichen Erdgeschosshéhe (ca. 3,00 m) sowie oberhalb
Ublicher Abmessungen (ca. 5 gm Einzelscheibe) vorzusehen. Weitere Hinweise
zum Aspekt Vogelschlag an Glasfassaden siehe: Réssler, M., W. Doppler, R.
Furrer, H. Haupt, H. Schmid, A. Schneider, K. Steiof & C. Wegworth (2022):
Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht. 3., Gberarbeitete Auflage. Schwei-
zerische Vogelwarte Sempach.

Hinweise zu AusgleichsmaBnahmen

Die als Ausgleich und Kompensation fir durch das neue Baugebiet entstehende

Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft erforderlichen MaBnahmen erfolgen
..... YU | P S . . . D | . N .
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rertendwir-mitgetethund-mitthmebgestimmt: auf Flachen, die seitens des
Dienstleistungszentrum Landlicher Raum Westerwald-Osteifel im Rahmen der
Flurbereinigung dafir vorgesehen sind. Die drei Flachen haben insgesamt eine
Grofle von etwa 14.430 gm und werden wie folgt beschrieben:

,Um einen groBtméglichen Nutzen von diesen insgesamt 14.430 m? Aus-
gleichsflache zu generieren, wirden wir die Ausgleichsflache auf drei Bereiche
aufteilen, von denen wir ein hohes Potential an Wasserrickhaltung und Nutzen
fur Flora und Fauna erwarten.

Ausgleichsfléche 22033:
Grofle: 4620 m2
Lange: ca. 257 m
Breite: 18 m

Die Ausgleichsflache hétte in dieser Lage eine grofie Wirkung als Wasserriick-
haltung. Es wirde intensiv genutzte Ackerflache in Grinland umgewandelt wer-
den. Die Flache kénnte als naturschutzfachlich wertvolles Grinland verpachtet
und genutzt werden.

Ausgleichsfléche 22022:
Grofle: 6.418 m2
Lange: ca. 246 m
Breite: 30 m

Auch diese Ausgleichsflache hatte eine hohe Bedeutung fur die Wasserriickhal-
tung, da aus dem nérdlich gelegenen Wald Wasser in diesen landwirtschaftli-
chen Bereich fliefit und die FlieBgeschwindigkeit und die anfallenden Wasser-
mengen durch Versickerungsméglichkelten hier verringert werden kénnten.
D.h. ebenso, dass unterhalb, im Bereich der Quelle des Ommelsbaches, bei
Starkregenereignissen eine Entscharfung der Wassersituation erreicht werden
kénnte. Auch hier wirde intensiv genutzter Acker in Grinland umgewandelt
und kénnte als naturschutzfachlich wertvolles Griinland verpachtet und genutzt
werden.

Ausgleichsflache 22032:

Grofle: 3.392 m2

Lange: ca. 115 m

Breite: 30 m

Diese Fléche, direkt anliegend an die Ausgleichsflache 22022, besitzt, wie
auch die anderen beiden Ausgleichsfléchen, eine grofie Bedeutung fir die
Wasserriickhaltung. Auf dieser Ausgleichsfléche stehen bereits mehrere alte er-

haltenswerte Obstbdume. Weitere sollen im Zuge dieser Ausgleichsmafinahme
dort angepflanzt werden, um dort eine Streuobstwiese zu etablieren. Die Fléche

Planungsbiro Dittrich - Neustadt (Wied)
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kénnte extensiv als naturschutzfachlich wertvolles Grinland verpachtet und ge-
nutzt werden.

Da die geplanten Anlagen fur die Regenrickhaltung Ausgleichsflachen des Be-
bauungsplanes ,Vor dem Loh” (siehe Abbildung 5) in einer Gréfie von etwa
1.590 gm Uberplanen, wird deren Ausgleichsfunktion ebenfalls en-den-‘Wedld-
rend auf die Ausgleichsfléche 1 verlegt. Damit ist die Flache ,ausgleichsfrei”
fur die Entwdsserungsplanung und Wasserrechtliche Erlaubnis. Der durch die
Regenrickhalteanlagen neu entstehende Eingriff in Boden, Natur und Land-
schaft wird im Rahmen des zur Wasserrechtlichen Erlaubnis erforderlichen
Fachbetrages Naturschutz ermittelt und bewerten sowie entsprechende ausge-
glichen bzw. kompensiert.

Um die Funktion der Ausgleichsfléche (Streuobstwiese) ,Vor dem Léh” adaquat

zu ersetzen, werden entleng-desAstplaizes auf die Ausgleichsflache 1 zusatzlich

10 neue Wildobstbéume gepflanzt.

Hinweise fir die Planung und Realisierung der Bebauung

Ausrichtung der Gebéude

Die Dachflachen von Gebéuden sind méglichst so auszurichten, dass sie fur
eine Nutzung von Solarenergie geeignet sind. Fur die Nutzung von Solarener-
gie kénnen finanzielle Férderungen (z.B. bei der KIW oder értlichen Versor-
gungsunternehmen) beantragt werden. Informationen 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 fir vegetationstech-
nische Zwecke) zu beachten. Der Oberboden ist bei Errichtung oder Anderung
von baulichen Anlagen in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung
zu schitzen. Erist vordringlich im Plangebiet zu sichern, zur Wiederverwendung
zu lagern und spater wieder einzubauen.

Umgang mit Niederschlagswasser

Stellplétze fir Fahrzeuge sowie sonstige befestigte Freiflachen (z.B. Zugénge,
Zutahrten, Terrassen) sind méglichst so zu gestalten, dass Niederschlagswasser
unmittelbar durch die Oberflachenbefestigung (z.B. bei Rasengittersteinen oder
Rasenfugenpflaster) oder seitlich abflieBend aut begrinten Flachen Uber die
belebte Bodenzone versickern kann.
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Hinweise zu moglichen Kampfmitteln

Aus Sicht des Planungsgebers kénnen Funde von Kampfmittel nicht ausge-
schlossen werden. Erdarbeiten sollen daher mit entsprechender Vorsicht durch-
gefihrt werden. Bei Verdacht auf Kampfmittel ist daher sofort die értliche Ord-
nungsbehérde zu versténdigen. Eine préventive Absuche kann auf Kosten des
Bauherrn durch eine Fachfirma erfolgen. Eine Liste der in Frage kommenden
Firmen ist erhéltlich beim KampfmittelrGumdienst Rheinland-Pfalz, Leit- und Ko-
ordinierungsstelle, Postfach 320125, 56044 Koblenz-Ribenach, Tel.
02606/961114.

Hinweise zu Leitungen der Deutschen Telekom

Im Wirtschaftsweg (Parzelle 56/2) am &stlichen Rand des Plangebietes befinden
sich Telekommunikationslinien der Telekom (Glasfaserleitung). Unterirdische
Kabelanlagen werden im Ortsbereich in einer Regeltiefe von 0,6 m und aufler-
halb des Orisbereiches in einer Regeltiefe von 0,8 m verlegt. Aktuelle Plane
sind zu erhalten Uber die Planauskunft: planauskunft. mitte@telekom.de. Es be-
steht auch die Méglichkeit, Trassenpléne online abzurufen. Hierfur ist zunéchst
die Registrierung unter httpsz/ltrassenauskunft-kabel.telekom.de erforderlich.

Sollten im Zuge der Bauarbeiten Telekomkabel freigelegt werden, so ist der
u.g. Ansprechpartner sofort zu verstéindigen, damit die erforderlichen Prif- und
ggf. notwendigen AustauschmaBBnahmen umgehend ergriffen werden kénnen.
Hinsichtlich der bei der Ausfihrung der Arbeiten zu beachtenden Vorgaben sind
in der Kabelschutzanweisung der Telekom enthalten. Sollten Telekommunikati-
onslinien der Telekom von den Baumafinahmen berihrt werden und infolge-
dessen gesichert, veréindert oder verlegt werden missen, werden diese Arbeiten
aus vertragsrechtlichen Grinden von der Telekom selbst an den ausfihrenden
Unternehmer vergeben. Zur Abstimmung der Bauweise und fir die rechtzeitige
Bereitstellung der Telekommunikationsdienstleistungen sowie zur Koordinie-
rung mit StraBenbau- bzw. ErschlieBungsmaBnahmen der anderen Versorger
ist es dringend erforderlich, die Telekom rechtzeitig, mindestens 3 Monate vor
Baubeginn, zu informieren. Kontaktadresse: Deutsche Telekom Technik GmbH,
Technik Niederlassung Sudwest, B1 Herrn Gediga, Phillipp-Reis-Str. 1, 57610
Altenkirchen (Rufnummer 02681/83308; eMail: Thomas.Gediga@telem-
kom.de) oder Herrn Wagner, Ste.-Foy-Str. 35-39, 65549 Limburg (Rufnummer
06431/297765; eMail: Daniel. Wagner@telekom.de)

Die Deutsche Telekom Technik GmbH ist bei der Planung und Realisierung der
ErschlieBungsmaBnahmen zu beteiligen.

Sonstige Hinweise:

Bislang liegen der Direktion Landesarchéologie in diesem Bereich keine kon-
kreten Hinweise auf archdologische Fundstellen vor. Allerdings stuft die Direk-
tion Landesarchdologie den Planungsbereich aus topographisch-geographi-
schen  Gesichtspunkten  als  archéologische  Verdachtsflache  ein.
Dementsprechend  kénnen  bei  Bodeneingriffen  bisher  unbekannte
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archdologische Denkmdler zu Tage treten, die vor ihrer Zerstérung durch die
BaumafBnahmen fachgerecht untersucht werden missen.

Der Beginn von Erdarbeiten im Plangebiet soll rechtzeitig (mindestens 4 Wo-
chen vorher) der Generaldirektion Kulturelles Erbe mitgeteilt werden — Abtei-

lung Erdgeschichte: erdgeschichte@gdke.rlp.de / Tel. 0261/6675-3032.

Etwa zu Tage kommende archéologische Funde (wie Mauern, Erdverfarbun-
gen, Knochen und Skeletteile, Geféfle und Scherben, Minzen und Eisengegen-
sténde usw.) unterliegen gemaf §§ 16-21 Denkmalschutz- und -pflegegesetz
Rheinland-Pfalz der Meldepflicht an die Direktion Landesarchéologie, Au3en-
stelle Koblenz, Niederberger Héhe 1 in Koblenz unter der Rufnummer

0261/6675-3000, Mail: landesarchaeologie-koblenz@qgdke.rlp.de.

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 grundsétzlich die einschlagigen Regelwerke
(u.a. DIN 4020, DIN EN1997-1 und -2, DIN 1054) zu beachten. Es werden
projektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen.

Sollten bei Bauvorhaben Indizien fir Bergbau auftreten, wird spétestens dann
die Einbeziehung eines Baugrundberaters bzw. Geotechnikers zu einer objekt-
bezogenen Baugrunduntersuchung empfohlen.

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

Der Leitfaden “Flachenhafte Niederschlagswasserversickerung” (Ausgabe Mai
1998) ist zu beachten und anzuwenden.

Das auf den Dachfléchen der Gebdude anfallende Regenwasser soll durch
DachbegrinungsmaBBnahmen zurickgehalten, als Brauchwasser gesammelt
und genutzt oder versickert werden. Die Entsorgung des als Brauchwasser ge-
nutzten Regenwassers erfolgt entsprechend der ortsiblichen Abwasserentsor-
gung.

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

Eine Versickerung des Niederschlagswassers muss unschédlich Dritter erfolgen.
Ggf. ist eine wasserrechtliche Erlaubnis zur Versickerung von Oberfléchenwas-
ser in Sickergruben oder Mulden auf dem eigenen Grundstiick von den Bau-
herren einzuholen.

Bei der Loschwasserversorgung sind die Anforderungen der Technischen Regel
— Arbeitsblatt 2018-4 vom Oktober 2018 ,Léschwasserversorgung aus Hyd-
ranten in &ffentlichen Verkehrsflachen” zu beachten.

Bei der Bebauung der Grundsticke ist die Richtlinie Uber Flachen fur die Feu-
erwehr (Fassung Mai 2021) zu beachten.
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Geologiedatengesetz (GeolDG)

Nach dem Geologiedatengesetz ist die Durchfihrung einer Bohrung bzw. ge-
ologischen Untersuchung spatestens 2 Wochen vor Untersuchungsbeginn beim
Landesamt fir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz (LGB) anzuzeigen. Fir
die Anzeige sowie die spétere Ubermittlung der Bohr- und Untersuchungser-
gebnisse steht das Online-Portal Anzeige geologischer Untersuchungen und
Bohrungen Rheinland-Pfalz unter https://geoldg.lgb-rlp.de zur Verfigung. Wei-
tere Informationen zum Geologiedatengesetz finden sich auf den LGB-
Internetseiten sowie im Fragenkatalog unter https://www.Igb-rlp.de/fachthe-
men/geologiedatengesetz/fag-geoldg.html

Hinweise zur Entwdsserung

Zur Abwasserbeseitigung und Umgang mit zuflieBendem AuBengebietswasser
wurde eine Fachplanung erstellt und damit eine wasserrechtliche Erlaubnis be-
antragt.

Hinweise fir BegrinungsmaBnahmen

Auswahl heimischer Geholzarten

Béume I. Ordnung

Bergahorn Acer pseudoplatanus
Rotbuche Fagus sylvatica
Stieleiche Quercus robur
Traubeneiche Quercus petraea
Baume Il. Ordnung

Feldahorn Acer campestre
Hainbuchen Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium
Eberesche Sorbus aucuparia
Strducher

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Hasel Corylus avellana
Eingriffliger Weissdorn Crataegus monogyna
Gewdhnliche Heckenkir- Lonicera xylosteum
sche

Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Traubenholunder Sambucus racemosa

Es dirfen grundsétzlich nur standortgerechte, einheimische Laubgehdlze ge-
pflanzt werden.
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D. Anerkennungs- und Ausfertigungsvermerk

Anerkannt:
Ortsgemeinde Kleinmaischeid

Stefan Pung
Ortsbirgermeister

Kleinmaischeid

Ausgefertigt:

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

Ortsgemeinde Kleinmaischeid

Stefan Pung
Ortsbirgermeister

Kleinmaischeid
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A. Planungsanlass und Ziele der Planung

Gemaf § 1 Abs. 3 und § 2 Abs. 1 BauGB sind die Bauleitpléne 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 Baugrundstiicken sieht die
Ortsgemeinde Kleinmaischeid es als wichtige Aufgabe an, neues Bauland in Uber-
schaubarer Dimension auszuweisen. Zur Sicherung einer geordneten und der Gréfle
des Dorfes angemessenen Weiterentwicklung wurden 2022 im ersten Schritt Be-
schlisse zur Aufstellung fur zwei Bebauungspléne ,Vor dem Léh I1” und ,Wiesenstraf3e”
gefasst. Die Verfahren sollen zunéchst nach § 13b BauGB durchgefihrt werden. Fir
beide Plane wurde als Entscheidungshilfe fir die weiteren Planungsschritte eine frih-
zeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB durchgefihrt.

Ob beide Bebauungspléne zum Abschluss gebracht werden sollten, blieb zunéchst
offen. Aus Sicht der Ortsgemeinde sollte jedoch zumindest fir einen der beiden po-
tenziellen Standorte auch abschlieBend Baurecht geschaffen werden.

Die Vorentwirfe der beiden Planungen von 2022 sind nachfolgend dargestellt.

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

Oe0noong;

L = ‘ﬂ < B N , —— ﬁ;
Abb. 3: Vorentwurf ,Vor dem Léh II” zum vormaligen Verfahren nach § 13b BauGB
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r Bebauungsplan "WiesenstraBe" - Vorentwurf / frihzeitige Beteiligung
Ortsgemeinde Kleinmaischeid

=
BITTRIEH

Abb. 4: Vorentwurt ,Wiesenstrafie” zum vormaligen Verfahren nach § 13b BouGBi

Fur beide Bebauungspléne ist im ersten Schritt eine parallele frihzeitige Beteiligung
der Behsdrden und sonstiger Trager dffentlicher Belange erfolgt. Mit den Erkenntnissen
aus diesem Verfahrensschritt hat die Ortsgemeinde anschlieBend entscheiden, welches
Verfahren weiter fortgefihrt werden soll. Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und
sonstiger Trager offentlicher Belange ergab keine abschlieBenden Kriterien, ob eine
FortfGhrung beider oder einer der beiden Planungen grundsétzlich ausgeschlossen sein
kénnte. In weiteren Beratungen hat sich die Ortsgemeinde in einer Sitzung am
27.03.2023 jedoch dafir entschieden, zundchst nur die Planung ,Vor dem Lsh I1”
fortzufihren und das Verfahren ,Wiesenstraf3e” ruhen zu lassen. Die wesentlichen As-
pekte dieser Entscheidung waren:

e Die ErschlieBung des Baugebietes ,Vor dem Léh I1” ist weniger problematisch und
bereits im angrenzenden Bebauungsplan ,Vor dem Ldh* von 2001 mit zwei An-
bindungspunkten planerisch vorgesehen. Zudem kann die ErschlieBung aus-
schlieflich Uber gemeindliche Straflen erfolgen, ohne dass klassifizierte Straf3en
betroffen sind.

e Das Areal ,Vor dem Lah II” ist topografisch ginstiger, mit weniger und gleichmé-
Bigerem Gelandegefdille.

e ,Vor dem Ldh Il” l&sst sich je nach Abstimmung mit den betroffenen Grundstick-
seigentimern leichter teilen oder reduzieren, ohne die Effektivitat der ErschlieBung
in Frage zu stellen.
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e Ebenso wie bei ,Vor dem Léh” von 2001 ist eine spatere FortfGhrung der bauli-
chen Entwicklung in &stlicher Richtung méglich. Dafir kénnen wieder vorsorglich
entsprechende AnschlUsse vorgesehen werden.

- b AR
N ey
A

Abb. 5: Bebauungsplan ,Vor dem Léh” von 2001

Die Grundlagen der Entscheidung sind in den nachfolgenden Ausschnitten der Pré-
sentation vom 27.03.2023 ersichtlich.
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Kleinmaischeid dem Standortvergleich

Ortsgemeinde Entscheidungshilfen aus

Vergleich der
Planungsoptionen:

= Fortfihrung des Verfahrens
Vor dem Léh I1”

PLANUNGSBURO DITTRICH swewpd-ditrich.de

i 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: Ausziige aus der Prasentation vom 27.03.2023
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Das neue Baugebiet ,Vor dem Loh I befindet sich am &stlichen Rand der bebauten
Ortslage von Kleinmaischeid. Es schlieBt éstlich an das bestehenden Baugebiet ,Vor
dem Ldh” an, fir das seinen der Ortsgemeinde 1999-2001 ein Bebauungsplan auf-
gestellt wurde und in dem zwischenzeitlich die meisten Grundsticke bebaut sind oder
ansonsten von den derzeitigen Eigentimern fur Eigenbedarf zurickgehalten werden
und nicht mehr fir Bauwillige zur Verfigung stehen.

Kindergarten und Birgerhaus liegen westlich an der Friedhofstrafle bzw. Hauptstrafle
(B 413) in einer Entfernung von etwa 500 — 600 m und sind in wenigen Minuten
sowohl mit Fahrzeugen (Pkw, Fahrrad) als auch fuBléufig tber Gemeindestrafien zu
erreichen.

Die Grundschule befindet sich im Nachbarort GroBmaischeid (ca. 2,5 km) und die
weiterfGhrende Schule in Dierdorf (7 km).

Die meisten Einrichtungen der Nahversorgung liegen ebenfalls in Dierdorf.

Die Bundesautobahn A 3 (Anschlussstelle Dierdor) ist Gber die Bundesstrafie B 413
und die Landesstrafle L 266 in wenigen Minuten zu erreichen (Entfernung etwa 4 km).

Mit der Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet sollen Fléchen fir eine Bebauung mit
Wohnhdusern in Form von ein- oder zweigeschossigen Einzelhdusern oder Doppel-
hé&usern mit maximal vier (Einzelhaus) bzw. zwei (Doppelhaushdlfte) Wohnungen be-
reitgestellt werden.

Auf Grund eines Urteils des Bundesverwaltungsgerichts von 2023 wurde zunéchst eine
Forttihrung von Verfahren nach § 13b BauGB mit Verweis auf eine fehlende Umwelt-
prifung und somit einen Verstofl gegen EU-Recht in Frage gestellt und Ende 2023 das
Baugesetzbuch so gedndert, dass § 13b BauGB gestrichen und nach dieser Recht-
grundlage begonnene Verfahren nach § 215a BauGB fortgefihrten werden kénnten.
Das setzt jedoch voraus, dass das Verfahren bis Ende 2024 abgeschlossen sein muss.

Die Ortsgemeinde hat sich auf Grund der zunéchst nicht abschlielend geklérten
Rechtlage entschieden, das Verfahren nach § 13b BauGB fir das Plangebiet ,Vor dem
Loh 1I” einzustellen und einen neuen Aufstellungsbeschluss fir ein Regelverfahren mit
Umweltbericht nach § 2a in Verbindung mit Anlage 1 BauGB und naturschutzrechtli-
chen Ausgleichsmafinahmen zu fassen. Ungeachtet dessen hétte eine Vorprifung des
Einzelfalls nach § 215a Abs. 3 BauGB ohnehin dazu gefihrt, dass Umweltbelange
abwégungs- und planungsrelevant betroffen sind und damit eine Umweltprifung und
Ausgleichsmafinahmen erforderlich werden.

Die zwischenzeitlich seitens der Ortsgemeindeleitung durchgefihrte Abstimmung mit
den betroffenen Grundstickseigentimern zum durch die Ortsgemeinde beabsichtigen
Erwerb der im Plangebiet liegenden Grundsticke hat ergeben, dass sowohl im nérd-
lichen als auch im stdlichen Teil des urspringlichen Plangebietes von 2022 Eigenti-
mer nicht bereit sind, ihre Grundstiicke an die Ortsgemeinde zu verduflern oder diese
in anderer Form fir eine zeitnahe Bebauung zur Verfigung zu stellen. In der Konse-
quenz wurde das Plangebiet deutlich reduziert, wie der nachfolgende Vergleich an-
schaulich verdeutlicht. Zu diesem reduzierten Plangebiet wurde zwischenzeitlich eine
Vermessung sowie eine Stralen- und Entwéasserungsplanung (Kapitel C) erstellt.
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Abb. 8 Plongeble’r gemoB aktueller Planung von 2024
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B. Ubergeordnete Planungsvorgaben

a) Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald

-~ -~

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 als ,Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus” gekennzeichnet. Vorbe-
haltsgebieten bzw. deren raumbedeutsamen Funktionen oder Nutzungen ist in der Ab-
wdgung besonderes Gewicht beizumessen (s. § 7 Abs. 3 Satz 2 Nr. 2 ROG), stehen
der Planung jedoch nicht grundsétzlich entgegen. Aus der vorliegenden Planung er-
geben sich insbesondere unter Bericksichtigung des deutlich reduzierten Geltungsbe-
reiches keine relevanten Auswirkungen auf Erholung und Tourismus. Alle Wegeverbin-
dungen aus dem Ort in die Landschaft bleiben erhalten und am &stlichen Ortrand
ergibt sich keine planungsrelevante landschaftliche Wirksamkeit, wie sich aus den Luft-
bildern erkennen l&sst.

LEP IV als Basis der RROP

Das LEP IV sieht in seinen Grundsatzen G 50 und G 51 vor, dass die Versorgung mit
ausreichendem und angemessenem Wohnraum fir alle Teile der Bevélkerung insbe-
sondere durch die Erhaltung und Umgestaltung der vorhandenen Bausubstanz und die
Forderung neuer Bauformen gesichert werden soll. Da die bestehende Bausubstanz
nach den Erfahrungen und Erkenntnissen der Ortsgemeinde nicht ausreicht, die Nach-
frage nach Wohnraum und einem Eigenheim, insbesondere fir junge Familien, abzu-
decken, hat die Ortsgemeinde letztlich entschieden, mit der Ausweisung neuer Bau-
grundsticke diesem Bedarf gerecht zu werden. Die Ortgemeinde hat dazu
verschiedene Optionen geprift. Die vorliegende Planung hat sich dabei als einig und
zeitnah umsetzbar erwiesen. Die Belange der Barrierefreiheit kénnen dabei insbeson-
dere bei den &ffentlichen ErschlieBungsanlagen soweit beriicksichtigt werden, wie dies
das vorhandene Straflennetz und die Topografie erméglichen.
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b) Fldchennutzungsplan

Im Fléchennutzungsplan der Verbandsgemeinde Dierdorf ist das Plangebiet nicht als
Bauflache dargestellt. Anders als bei zunéchst 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 geéndert werden.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Vor dem Léh” 1999 bis 2001 wurde jedoch
bereits vorgesehen, das Baugebiet spdater in &stlicher Richtung erweitern zu kénnen
und dafir wurden entsprechende Anschlussméglichkeiten bei der Errichtung der Er-
schlieBungsstraflien geschaffen (im nachfolgenden Planausschnitt nachrichtlich mit
Pfeilen gekennzeichnet). Bereits nach den Planungsiberlegungen der Ortsgemeinde
von 2022 soll das neue Baugebiet jedoch nicht in dem Umfang ausgewiesen werden,

Abb. 10: Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Die Anderung des Fléchennutzungsplanes obliegt der Verbandsgemeinde Dierdorf.
Das geplante Baugebiet wird im Rahmen einer laufenden Fortschreibung/Anderung
als Wohnbauflachen-Darstellung in den Fléchennutzungsplan aufgenommen. Die Auf-
nahme gewdhrleistet eine geordnete stadtebauliche Entwicklung. Es ist erfahrungsge-
maB davon auszugehen, dass die Fortschreibung/Anderung des Fléachennutzungspla-
nes noch nicht abgeschlossen sein wird, bevor der Bebauungsplan zur Rechtskraft
gebracht werden kann. Dann soll die Option des § 10 Abs. 2 BauGB (Genehmigung
des Bebauungsplanes) zum Tragen kommen.
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C. Erlauterung der Planung

Abgrenzung des Geltungsbereichs - Planzeichnung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke, bei denen seitens
der Eigentimer die Bereitschaft zugesichert wurde, diese der Ortsgemeinde fir eine
zeitnahe ErschlieBung und Bebauung zu veréuBern oder auf andere Weise eine zeit-
nahe Bebauung zu erméglichen.

Betroffen sind in der Gemarkung Kleinmaischeid, Flur 4 die Flursticke 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 enthalt die fur die ErschlieBung erforderlichen offentlichen Ver-
kehrsflachen geméaB der vorliegenden Straflenplanung sowie die damit erschlossenen
Baugrundsticke als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO.

Auf den Baugrundstiicken bestimmen Baugrenzen die Platzierung der Wohnhéuser.
Diese missen 5 m Abstand zur Straf3e und in der Regel 3 m zu den Nachbargrundsti-
cken einhalten. Nach Siden und Osten sind auf den Baugrundstiicken zur landschaft-
lichen Einbindung und Eingrinung Baumpflanzungen festgesetzt. Um dafir ausrei-
chend Platz einzuhalten, sind dort die Baugrenzen weiter von der rickwdrtigen
Grundstucksgrenze eingerickt.

Neben diesen zeichnerischen Festsetzungen enthdlt die Planzeichnung eine Reihe von
nachrichtlichen Darstellungen. Dazu gehdren Héhenlinien aus der Vermessung, ge-
plante Gelédndeangleichungen/Béschungen fir die Strafle und StraBBenhéhen, ge-
plante Entwésserungsanlagen sowie mégliche Grundsticksaufteilungen und Gebdu-
deplatzierungen.

Flachenbilanz

Geltungsbereich des Bebauungsplanes ca. 14.424 gm
Allgemeines Wohngebiet ca. 11.147 gm
dffentliche Verkehrsfléchen ca. 1.687 gm

Griunflache for die Regenriickhaltung (separater Geltungsbereich) ca. 1.590 gm

Textliche Festsetzungen
Art der Nutzung

Fir das neue Baugebiet setzt der Bebauungsplan entsprechend den stédtebaulichen
Zielvorstellungen ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO fest.

Es sind grundsétzlich dem seitens der Ortsgemeinde beabsichtigten Nutzungszwecke
entsprechend nur Wohnhéuser zul@ssig. Diese kénnen als Ausnahme und untergeord-
nete Nutzung auch einen Handwerks- oder sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieb
beinhalten. Es soll so insbesondere kleinen Handwerksbetrieben oder Unternehmens-
grindern erméglicht und erleichtert werden, ihre berufliche Tatigkeit ohne hohe Inves-
titionen in ihrem Wohnhaus austben zu kénnen und damit Wohnen und Arbeiten nicht
rdumlich trennen zu mUssen. Das entspricht durchaus dem dérflichen Charakter. Vo-
raussetzung fur die Ausnahme ist selbstversténdlich, dass das Handwerk oder Gewerbe
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mit dem Wohnen vertréglich ist. Das gilt sowohl fir Larm oder sonstige Emissionen als
auch fir das entstehende Verkehrsautkommen.

Alle sonstigen in § 4 BauNVO aufgefihrten Nutzungen, wie Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen, Anlagen fir 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 unverhdaltnisméaBig starken Stérungen fihren und zudem den
gewUnschten Charakter eines Wohngebietes beeintrachtigen kénnen.

Maf3 der Nutzung, Héhenbeschrénkungen

Die Grundfléchenzahl (GRZ) von 0,4 schépft die nach § 17 BauNVO fir Wohngebiete
zulassige Obergrenze aus.

Uberschreitungen der zuldssigen Grundfléiche nach § 19 Abs. 4 BauNVO sind so ein-
geschrénkt, dass die Menge vom Grundstick abzuleitenden Niederschlagswassers mi-
nimiert und auf maximal 40 % der Grundsticksfléche beschrénkt wird.

Die Zahl der Vollgeschosse ist in Anpassung an die angrenzende Bebauung auf zwei
Vollgeschosse beschrankt. Ein Kellergeschoss als zusétzliches Vollgeschoss ist zuléssig,
wenn die nachfolgend festgesetzten First- und Trauthdhen eingehalten werden. Das
kann insbesondere bei den drei sidlichen Grundsticken zum Tragen kommen, da dort
die Strafle zur potenziellen Ableitung von Starkregen deutlich Gber dem natirlichen
Gelande liegt.

Zusatzlich ist die Gebdudehshe so eingeschrénkt, dass keine unerwinscht hohen und
im Orts- und Landschaftsbild stérend wirkenden Gebdude entstehen kénnen. Der
hochste Punkt des Gebéudes, gemessen Uber der Héhe des héchsten Punktes der
Grenzlinie zwischen Baugrundstick und éffentlicher Verkehrsflache, darf 10 m nicht
Uberschreiten. Die Trauthdhe ist auf 7 m beschrénkt.

Als Bezug wurde bewusste der héchste StraBenrandpunkt vor dem jeweiligen Grund-
stick gewahlt. Das wird sowohl den Anforderungen der Vorsorge vor Schéden durch
Starkregen gerecht als auch einer geléndeangepassten Bebauung.

Die Trauthdhe ist auf mind. % der Dachldnge sowie auf zwei gegeniberliegenden
Gebdudeseiten einzuhalten, damit diese auch stédtebaulich wirksam sein kann.

Bauweise

Die Bauweise wird als abweichende Bauweise festgesetzt. Es sind nur Einzel- und Dop-
pelhéuser bis zu einer Lange von 20 m zulassig. Garagen und Nebenanlagen bleiben
dabei unberiicksichtigt. Dies entspricht der angrenzenden Bebauung und soll den dérf-
lichen Charakter des Wohngebietes wahren. Gebéude mit bis zu 50 m Lange, wie sie
bei offener Bauweise moglich wéren, wirken zu massiv und entsprechen nicht dem
gewUnschten Charakter einer kleinteiligen, lockeren, durchgrinten Bebauung.
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hochstzuldssige Zahl von Wohnungen in Wohngebduden

Erfahrungen zeigen, dass Baugebiete ohne Einschrankung der Wohneinheiten ein hé-
heres Konfliktpotential besitzen kénnen. Dies wird u.a. durch mehr Verkehr und haufi-
gere Wechsel der Bewohner verursacht. Zudem figen sich Héuser mit einer héheren
Anzahl an Wohnungen i.d.R. durch ihr &uBBeres Erscheinungsbild und die erforderliche
Anzahl an Pkw-Stellplétzen nicht oder nur unzureichend in eine Einfamilienhausbebau-
ung ein.

driliche Bauvorschriften gem. LBauO RLP

Die Festsetzung, auf jedem Grundstick mindestens 2 Stellplatze oder Garagen je
Wohnung errichten zu missen, soll dazu dienen, dass die ErschlieBungsfunktionen der
dffentlichen Verkehrsflachen nicht zu sehr durch im StraBenraum parkende Fahrzeuge
eingeschrankt werden. Das gilt insbesondere fir die Abfallentsorgung, die durch eine
UbermaBige Zahl an bzw. auf der Strafle parkender Autos enorm behindert werden
kann. Wirtschaftlich ist es jedoch nicht geboten, die éffentlichen Verkehrsfléchen so zu
erweitern, dass die fir die Anwohner erforderlichen Stellplétze auf éffentlichen Flachen
bereitgestellt werden. Dafir muss jeder Grundstickseigentimer selbst sorgen. In heu-
tiger Zeit sind fur eine dérfliche Lage zwei bis vier Stellplétze auf dem eigenen Grund-
stuck vollkommen angemessen und zumutbar. Nach § 88 LBauO kann die Gemeinde
solche Regelungen per Satzung treffen. Diese Satzung ist im vorliegenden Fall Bestand-
teil des Bebauungsplanes, begrindet mit den genannten Aspekten der Sicherheit und
Ordnung des &ffentlichen Verkehrs. Vor Garagen ist zudem eine Aufstellflache mit
einer Lénge von mindestens 6 m auf dem privaten Grundstiick zu gewdhrleisten, die
sicherstellt, dass vor der Garage haltende oder parkende Fahrzeuge (Pkw) nicht in den
dffentlichen Verkehrsraum hineinragen.

Dass alle baulich nicht genutzten und Gber die zuléssige Grundfléche hinausgehenden
Grundsticksflachen flachendeckend zu begrinen sind, soll ékologischen Belangen
Rechnung tragen und eine GberméaBige Verwendung von Baustoffen zur Freiflachen-
gestaltung (,Schottergarten”) vermeiden. Als Begrinung sind dabei jegliche Formen
von Ansaaten wie Rasen und Wildblumenwiese oder Bepflanzungen als Kréuter- oder
Blumenbeete sowie Stauden-, Graser- und/oder Gehélzpflanzungen zuldssig. Zuléssig
ist auch die Anlage eines Nutzgartens mit tempordr vegetationsfreien offenen Boden-
flachen. Damit wird die Freifléchengestaltung in keiner Weise Uberméfig einge-
schrankt.

sonstige Festsetzungen

Zur Landschaftlichen Einbindung sind Baumpflanzungen festgesetzt. Die Pflanzgréfle
der Hochstdmme heimsicher standortgerechter Laubbdume muss einen Umfang von
mindestens 14 — 16 cm haben. Abweichungen von den in der Planzeichnung darge-
stellten Standorten um bis zu 5 m sind zulassig.

Zudem erfolgt eine Zuordnung der Ausgleichs-/KompensationsmaBnahmen nach § 9
Abs. 1a BauGB entsprechend der erfolgten Eingriffsermittlung.
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ErschlieBung
Verkehr

Zur VerkehrserschlieBung wurde eine Fachplanung erstellt. Die Anbindung an die be-
stehende StraBBe wird in gleicher Breite mit 5,50 m fortgefihrt. Die weiteren Straflen
sind mit einer Breite von 6,50 m vorgesehen, um mehr Platz im Stralenraum zu bieten.
Alle Strafen sind als Mischverkehrsflachen vorgesehen. Der Auenkante der befestig-
ten StraBenfléche folgend sind in der Planzeichnung die Grenzen der &ffentlichen Ver-
kehrsfléche bestimmt. Aus den Planungshéhen der Strae ergeben sich die Bezugs-
punkte fir die festgesetzte Trauf- und Firsthohe.

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

Wie in der Planung von 2001 sieht auch die neue ErschlieBung zwei magliche Fort-
fohrungen fur eine spétere Weiterentwicklung der Wohnbebauung in éstlicher Rich-
tung vor.

Abb. 11: StraBBenplanung: Lageplan (Planungsbiro Dittrich, 05.04.2024)
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Entgegen erster Planungsiberlegungen, die StraBe weitgehend auf natirlichem
Geléndeniveau zu fihren, wurde bei der weiteren Planung der Frage der schadlosen
Ableitung von Starkregen besondere Bedeutung beigemessen. Die StraBe sollte so
konzipiert sein, dass Niederschlagswasser bei Starkregen aus der zulassigen Bebauung
heraus auf den &stlichen Wirtschaftsweg abgeleitet wird. Dazu ist es erforderlich, eine
Léngsneigung der sidlichen Querstrafle in &stlicher Richtung zu erzeugen. Da im
Bereich dieses StraBBenabschnitts das natirliche Gelande jedoch in sidwestlicher
Richtung féllt, muss die QuerstraBe am westlichen Ende mit etwa 2 m deutlich Gber
dem Gelande liegen und in Dammlage errichtet werden. Fir die drei sudlichen
Grundsticke kann dies bedeuten, dass bei ebenem Anschluss des Erdgeschosses an
die StraBBe ein nach Siuden fast frei aus dem Gelénde ragendes Kellergeschoss
entstehen kann. Dort ist daher auch ein solches Kellergeschoss als zusatzliches
Vollgeschoss méglich und zuldssig. Im StraBenbild bleibt so eine durchgéngig
zweigeschossige Bebauung mit entsprechenden Héhenbeziigen zur Strafle (First- und
Trauthéhe) maglich.
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Abb. 12: StraBenplanung: Regelquerschnitt (Planungsbdro Dittrich)
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Zur Abwasserbeseitigung wurde ebenfalls ein Fachplanung erstellt und mit der zustén-
digen Genehmigungsbehérde bei der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Re-
gionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz in Montabaur abgestimmt.

Die Planung sieht wie tblich und fachlich geboten eine Entwésserung mi Trennsystem
vor. Der neu geplante Schmutzwasserkanal kann an das bestehende Kanalnetz der
Verbandsgemeindewerke Dierdorf angebunden werden. Ein Anschluss der Nieder-
schlagsentwdsserung an das bestehende Kanalnetz ist wegen unzureichender Kapazi-
taten nicht maéglich. Dafir ist ein gesondertes System mit Ableitung und Rickhaltung
sowie teilweise Versickerung erforderlich. Der Niederschlagswasserkanal, der das im
Plangebiet anfallende Regenwasser aufnimmt, wird aus dem Plangebiet Gber den &st-
lich angrenzenden Wirtschaftsweg zu einem Rickhaltebecken auf einer sudlich gele-
genen gemeindeeigenen Parzelle gefihrt. Da kein geeignetes Gewdsser fir eine ge-
drosselte Einleitung zur Verfigung steht, soll der der gedrosselte Abfluss aus dem
Becken in einen Rigolengraben erfolgen, in dem das Wasser ggf. teilweise versickert
und ansonsten breitfléchig in das tieferliegende Gelénde Gberléuft. Die Versickerungs-
fahigkeit des Rigolengrabens ist noch abschlieBend zu kléren. Der Uberlauf erfolgt auf
gemeindeeigenen Flachen. Privatgrundstiicke sind nicht betroffen.

D\T'R‘CFg

] I I — =
Abb. 13: Entwasserung: Lageplan vom Baugebiet (Planungsbdro Dittrich)
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Abb. 14: Entwdsserung: Lageplan der Regenrickhaltung (Planungsbiro Dittrich)

Da die geplanten Anlagen fir die Regenriickhaltung Ausgleichsfléchen des Bebau-
ungsplanes ,Vor dem Loh” (siehe Abbildung 5) in einer Gréfie von etwa 1.590 gm
Uberplanen, wird deren Ausgleichsfunktion verlegt. Damit ist die Fléche ,ausgleichs-
frei” fur die Entwdsserungsplanung und Wasserrechtliche Erlaubnis. Der durch die Re-
genrickhalteanlagen neu entstehende Eingriff in Boden, Natur und Landschaft wird im
Rahmen des zur Wasserrechtlichen Erlaubnis erforderlichen Fachbetrages Naturschutz
ermittelt und bewerten sowie entsprechende ausgeglichen bzw. kompensiert.

Immissionsschutz

Die Belange des Immissionsschutzes werden im Umweltbericht behandelt.

Artenschutz

Die Belange des Artenschutzes werden in der Artenschutzrechtlichen Prifung vom Biro
for Freiraumplanung, Dieter Liebert sowie ebenfalls im Umweltbericht behandelt.

Gefdhrdung 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, einschlieBlich
einer Beschreibung der Festsetzungen des Plans mit Angaben Uber Standorte, Art und
Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Aufgrund der anhaltenden Nachfrage nach verfigbaren Baugrundstiicken sieht die
Ortsgemeinde Kleinmaischeid es als wichtige Aufgabe an, neues Bauland in Uber-
schaubarer Dimension auszuweisen. Zur Sicherung einer geordneten und der Gréfle
des Dorfes angemessenen Weiterentwicklung wurden 2022 im ersten Schritt Be-
schlisse zur Aufstellung fur zwei Bebauungspléne ,Vor dem Léh 1” und ,Wiesenstraf3e”
gefasst. Die Verfahren sollen zunéchst nach § 13b BauGB durchgefihrt werden. Fir
beide Plane wurde als Entscheidungshilfe fir die weiteren Planungsschritte eine frih-
zeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB durchgefihrt.

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Tréger dffentlicher Belange
ergab keine abschlieBenden Kriterien, ob eine Fortfihrung beider oder einer der bei-
den Planungen grundsétzlich ausgeschlossen sein kénnte. In weiteren Beratungen hat
sich die Ortsgemeinde in einer Sitzung am 27.03.2023 jedoch dafir entschieden,
zundchst nur die Planung ,Vor dem L&h I1” fortzufihren und das Verfahren ,Wiesen-
straBBe” ruhen zu lassen. Die wesentlichen Aspekte dieser Entscheidung waren:

e Die ErschlieBung des Baugebietes ,Vor dem Léh I1” ist weniger problematisch und
bereits im angrenzenden Bebauungsplan ,Vor dem Ldh* von 2001 mit zwei An-
bindungspunkten planerisch vorgesehen. Zudem kann die ErschlieBung aus-
schlieBlich Uber gemeindliche Stralen erfolgen, ohne dass klassifizierte Strafien
betroffen sind.

e Das Areal ,Vor dem Lah II” ist topografisch gunstiger, mit weniger und gleichmé-
Bigerem Gelandegefille.

e ,Vor dem Ldh Il” l&sst sich je nach Abstimmung mit den betroffenen Grundstick-
seigentimern leichter teilen oder reduzieren, ohne die Effektivitét der ErschlieBung
in Frage zu stellen.

e Ebenso wie bei ,Vor dem Léh” von 2001 ist eine spétere FortfGhrung der bauli-
chen Entwicklung in &stlicher Richtung méglich. Dafir kénnen wieder vorsorglich
entsprechende AnschlUsse vorgesehen werden.

|II

Das neue Baugebiet ,Vor dem Léh II“ befindet sich am 8stlichen Rand der bebauten
Ortslage von Kleinmaischeid. Es schliefit 8stlich an das bestehenden Baugebiet ,Vor
dem Léh” an, fir das seinen der Ortsgemeinde 1999-2001 ein Bebauungsplan auf-
gestellt wurde und in dem zwischenzeitlich die meisten Grundsticke bebaut sind oder
ansonsten von den derzeitigen Eigentimern fiur Eigenbedarf zurickgehalten werden
und nicht mehr fir Bauwillige zur Verfigung stehen.
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Kindergarten und Birgerhaus liegen westlich an der Friedhofstrale bzw. Hauptstrafie
(B 413) in einer Entfernung von etwa 500 — 600 m und sind in wenigen Minuten
sowohl mit Fahrzeugen (Pkw, Fahrrad) als auch fuBléufig tber Gemeindestrafien zu
erreichen. Die Grundschule befindet sich im Nachbarort GroBmaischeid (ca. 2,5 km)
und die weiterfihrende Schule in Dierdorf (7 km). Die meisten Einrichtungen der Nah-
versorgung liegen ebenfalls in Dierdorf. Die Bundesautobahn A 3 (Anschlussstelle
Dierdor) ist Gber die BundesstraBe B 413 und die LandesstraBe L 266 in wenigen
Minuten zu erreichen (Entfernung etwa 4 km).

Mit der Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet sollen Flachen fir eine Bebauung mit
Wohnhéusern in Form von ein- oder zweigeschossigen EinzelhGusern oder Doppel-
héusern mit maximal vier (Einzelhaus) bzw. zwei (Doppelhaushélfte) Wohnungen be-
reitgestellt werden.

Die zwischenzeitlich seitens der Ortsgemeindeleitung durchgefihrte Abstimmung mit
den betroffenen Grundstickseigentimern zum durch die Ortsgemeinde beabsichtigen
Erwerb der im Plangebiet liegenden Grundsticke hat ergeben, dass sowohl im nérd-
lichen als auch im sidlichen Teil des urspringlichen Plangebietes von 2022 Eigenti-
mer nicht bereit sind, ihre Grundsticke an die Ortsgemeinde zu verduBern oder diese
in anderer Form fir eine zeitnahe Bebauung zur Verfigung zu stellen. In der Konse-
quenz wurde das Plangebiet deutlich reduziert, wie der nachfolgende Vergleich an-
schaulich verdeutlicht. Zu diesem reduzierten Plangebiet wurde zwischenzeitlich eine
Vermessung sowie eine StraBen- und Entwésserungsplanung erstellt.

Geltungsbereich des Bebauungsplanes ca. 14.424 gm
Allgemeines Wohngebiet ca. 11.147 gm
dffentliche Verkehrstléchen ca. 1.687 gm

Grinflache fur die Regenriickhaltung (separater Geltungsbereich) ca. 1.590 gm

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

Darstellung der in einschlégigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes, die fir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie diese
Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung des Bauleitplans bericksichtigt
wurden

a) Fachgesetze

u.a.
o Baugesetzbuch (BauGB)

. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

o Landesnaturschutzgesetz Rheinland-Pfalz (LNatSchG)
. Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

. Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)
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e  Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

. Denkmalschutzgesetz

Der Bebauungsplan wird auf Basis der geltenden Gesetze erstellt. Insbesondere die
Belange des Arten- und Naturschutzes werden in der Planung bericksichtigt.

b)  Schutzgebiete

Wie die nachfolgenden Abbildungen zeigen, sind auBer dem Naturpark Rhein-Wes-
terwald keine Schutzgebiete oder besonderen Biotope betroffen.

5 v | NN /
e
|| Natura2000 Netz
I 8 VSG Viogelschutzgebiete (BSG)
I 8 FFH Fauna-Flora-Habitate (BEG)
-BFFH Lebensraumtypen

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

Das ndchstgelegene Natura 2000-Gebiet ist das sidwestlich gelegene, im Kartenaus-
schnitt nicht enthaltene FFH- Gebiet ,Brexbach- und Saynbachtal” (FFH-5511-302) in
etwa als 3 km Entfernung. Es sind keine negativen Auswirkungen durch die Aufstellung
des Bebauungsplanes zu erwarten, da das FFH-Gebiet vollkommen andere Lebens-
réume (Felsen und naturnahe Hangwdilder, naturnahe FlieBgewdsserlebensrdume mit
weitgehend natirlicher Dynamik und Fischhabitaten fir Lachs und Groppe, Fleder-
maushabitate in Hang- und Buchenwdéldern) umfasst.

Kleinmaischeid liegt im Naturpark Rhein- Westerwald. Nach § 27 BNatschG sind Na-
turparke ,einheitlich zu entwickelnde und zu pflegende Gebiete, die (...) der Erhaltung,
Entwicklung oder Wiederherstellung einer durch vielfaltige Nutzung geprégten Land-
schaft und ihrer Arten- und Biotopvielfalt dienen und in denen zu diesem Zweck eine
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dauerhaft umweltgerechte Landnutzung angestrebt wird. (...) Naturparke sollen ent-
sprechend ihren in Absatz 1 beschriebenen Zwecken unter Beachtung der Ziele des
Naturschutzes und der Landschaftspflege geplant, gegliedert, erschlossen und weiter-
entwickelt werden.”

Die Ubergeordneten Vorgaben schlieBen eine potentielle Nutzung der Fléache als
Wohngebiet ein, vorausgesetzt, es werden alle Ziele des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege bericksichtigt. Mit der Reduzierung des Plangebietes und en festgesetz-
ten Baumpflanzungen werden die Belange des Naturparks angemessen bericksichtigt.

Es sind keine Nationalparks, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Natur-
denkmadler, geschitzte Landschaftsbestandteile, geschitzte Landschaften oder Bio-
spharenreservate von der Aufstellung des Bebauungsplanes betroffen.

m ﬂﬁ | | i S N i -4—‘75% §1UW e
, (It { ; : (1 \l l MR n -\ \‘\ - ‘ .Tr- _ \— \77 =
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|| Nationale Schutzgebiete

I B NSG (Maturschutzgebiete)

| ||| BMaturpark

| ||| B Naturparkzonen

11111 BLSG (Landschaftsschutzgebiets)

-BND (Maturdenkmale) (Palygaon)

& HBND (MNaturdenkmale) (Punkt)

- A LB (gesch. Landsch.bestandt) (Palygon)
V|

] @ HBLB (gesch. Landsch.bestandt) (Punkt)

Abb. 16: Nationale Schutzgebiete (Quelle LANIS RLP)

Es sind keine besonderen, kartierte oder geschitzte Biotope von der Aufstellung des
Bebauungsplanes betroffen, wie die nachfolgende Abbildung zeigt.

Planungsbiro Dittrich - Neustadt (Wied)



Bebauungsplan ,Vor dem Lsh 11
Umweltbericht
Bearbeitungsstand: 26. Januar 2026 - Seite lllI-6

+ I Biotopkataster
- L gesetzl. geschiizie Biotope des § 30 BMat3chG u. § 15 LMatSchG (unvollstandig)
/. B gesetzl. geschitzte Biotope des § 30 BMatSchG u. § 15 LNatSchG (Polygon)
N A gesetzl. geschitzte Biotope des § 30 BMatSchG u. § 15 LMWatSchG (Linie)
@ Hoesetzl geschitzte Biotope des § 30 BMatSchG u. § 15 LMNatSchG (Punkt)
4 ||, Biotopkomplexe
[ B Bk (Folygon)
ez BE (Polygon) Beschriftung
/N\/ BBK (Linie)
12z BK (Linie) Beschriftung
& HBK (Punkt)
12z BE (Punkt) Beschriftung
4 ||/ BT Bictoptypen
imi= | BT (Polygon)
/% BEBT (Linie)
& HBT (Punkt)
- L Suchriume (Kartierkulisse)
imi= B Suchriaume
12z Suchraume Beschriftung
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Abb. 17: Biotopkataster (Quelle LANIS RLP)
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3. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen, die in der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittelt wurden

a) Bestandsaufnahme und Bewertung

Bestandsaufnahme der einschlégigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands (Ba-
sisszenario), einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich er-
heblich beeinflusst werden, und eine Ubersicht Uber die voraussichtliche Entwicklung
des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der Planung, soweit diese Entwicklung ge-
geniber dem Basisszenario mit zumutbarem Aufwand auf der Grundlage verfiigbarer
Umweltinformationen und wissenschaftlicher Erkenntnisse abgeschéatzt werden kann

Schutzgut Mensch

Das Plangebiet wird vom Menschen derzeit als landwirtschaftliche Fléche zur Erzeu-
gung von Nahrungs- und/oder Futtermitteln genutzt. Die vorhandenen Wege dienen
als Zugang zur Landschaft fir Erholung und Freizeit. Besonders planungsrelevante
Funktionen sind nicht gegeben. Besondere Immissionen durch Gewerbe und Verkehr
sind an diesem Standort ebenfalls nicht zu verzeichnen. Auch wenn das Plangebiet
derzeit nicht als Wohnbaufléche im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Dier-
dorf dargestellt ist, sollte den Nachbarn bewusst sein, dass die vorhandene Erschlie-
Bung auf eine Erweiterung der Wohnbebauung in &stlicher Richtung konzipiert und
ausgelegt ist.

Schutzgut Flora und Fauna / Artenschutz

In der Artenschutzrechtlichen Prifung des Biros fir Freiraumplanung, Dieter Liebert
werden die Lebensrdume fir Pflanzen und Tiere wie folgt beschrieben:

Im Plangebiet dominiert eine intensiv genutzte Ackerfliche (zum Zeitounkt der Ortsbe-
gehung ein abgeerntefes Kornfeld), an welche im Nordwesten eine Intensivmdhwiese
anschliel3t. Sidwestlich der Ackerfliche bestehen noch vereinzelte Baulicken. Deshalb
verléutt siidwestlich der Ackerfliiche ein Wiesenstreifen, in den aus sidwestlicher Rich-
tung ein gepflasterter Wendehammer mdndet. Der Wendehammer bildet das Ende
einer Stichstrale, die aus sidwestlicher Richtung von der StrafBe ,Vor dem LSh” zum
Plangebiet fihrt. Sidéstlich des Wendehammers befinden sich zwei Gehdlze auf den
Wiesenstreifen Sstlich der Wohnbebauung. Es handelt sich um eine in der Krone ge-
kappte Konitere und einen Strauch mit Formschnitt. An die Gehdlze schlielit sich im
Siidosten ein schmaler, extensiv genutzter Wiesenstreifen an, der teilweise als Lager-
fldche genutzt wird. Das Plangebiet befindet sich im sddéstlichen Randbereich der
Ortsgemeinde Kleinmaischeid. In nordéstlicher, Sstlicher und sidéstlicher Richtung
schliefen sich an das Plangebiet grofirdumig intensiv genutzte Ackerflichen an. Im
Nordosten wird das Plangebiet von einem grasbewachsenen Feldweg begrenzt. Nord-
Sstlich des EG befindet sich in einer der Ackerflichen ein Biotop, das von drei alfen
Obstbdumen und einer Extensivwiese geprdgt wird. Das Biotop ist ca. 10 m entfernt
und hat eine FldchengréBe von rund 400 m?. Nérdlich und nordwestlich setzt sich dlie
Intensivmdhwiese bis zur Wohnbebauung an der Friedhofstralbe bzw. bis zur Strafle
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,Vordem Léh” fort. Sidlich bzw. sidéstlich setzt sich zundichst die Ackerfléche fort, an
die sich Lager- und Wiesenflichen anschlieBen. Die Bebauung von Kleinmaischeid
endet sidlich des Plangebietes, dahinter sind groréumig nur noch Freifléchen vor-
handen. Im sdidlichen Umfeld des Plangebietes sind die meisten Gehdlzstrukturen im
Bereich der Freiflichen um die Wohnbebauung vorzufinden.

Das Plangebiet, welches iberwiegend von intensiver landwirtschaftlicher Nutzung ge-
prdgt ist, hat einen strukturarmen Charakter und weist Biotope von geringem bis max.
mittlerem Wert auf. Diese Freifliche im Ubergangsbereich zur offenen Landschaft weist
lediglich nutzungsbedingte Vorbelastungen aus. Die Stichstrale mit dem Wendeham-
mer, die nur wenigen Wohngebduden als Zufahrt dient, kann als geringe Vorbelastung
im arfenschutzrechtlichen Sinne betrachtet werden. Um den Lebensraum fir die pla-
nungsrelevanten Arten einschdtzen zu kénnen, wird der Geltungsbereich fir die vor-
liegende ASP jeweils ca. 100 m dber die eigentlichen Grenzen hinaus ausgedehnt.

Aus der historischen Luftbildauswertung geht hervor, dass das Plangebiet und dessen
Umfeld in den letzten 20 Jahren keinen essentiellen Anderungen unterlag und stets
landwirtschaftlich genutzt wurde. Um 2006 entstanden die ersten Wohngebdude im
Umfeld des Plangebietes. Der Lebensraum kann mithin als weitgehend unbeeintréich-
tigte Fldche identifiziert werden, die primdr ein potentielles Habitat fir Offenlandarten
darstellt. Durch die Planung werden dlie Strukturen gdnzlich verdndert — zudem erge-
ben sich Pufferwirkungen auf die Freiflichen im Umfeld.

Wéhrend der Ortsbegehung wurden die Lebensraumstrukturen im Plangebiet (PG) und
in dessen Umfeld untersucht. Weil das PG dberwiegend von strukturarmen Acker- und
Wiesenflichen eingenommen wird, die auch im Umfeld dominieren, werden nachfol-
gend vor allem die planungsrelevanten Offenlandarten betrachtet. Die beiden in Form
geschnittenen Gehdlze am Rande der Wohnbebauung im Westen kénnen als Habitat
fir planungsrelevante Brutvogelarten ausgeschlossen werden. Nachweise von brutan-
zeigenden Vogelarten konnten im Untersuchungsgebiet nicht erfolgen. Als einzige Vo-
gelarten wurden im PG eine Gruppe von Straflentauben auf der Ackerfldche und eine
Flster im Uberflug zur nordéstlichen Fliche mit Obstbdumen nachgewiesen. Aufer-
dem dberflogen mehrere Mauversegler das PG in groBer Héhe. Vom Internetoortal
Artenanalyse Rheinland-Plalz liegt zudem der Fundpunkt eines Rotmilans vor. Der
Fundpunkt befindet sich ca. 400 m nordwestlich des Plangebiefes.

Im Plangebiet fanden in den letzten 20 Jahren keine Nutzungsénderungen statt. Der
Lebensraum planungsrelevanter Brutvogelarten, die auf grolle Offenlandbereiche an-
gewiesen sind, wurde demnach nicht beeintréichtigt. Ein Nachweis von Offenlandarten
wie Kiebitz oder Feldlerche konnte bei der Ortsbegehung im Juni 2023 aber nicht
erfolgen. Fiir Wachtel und Rebhuhn bilden die grofificchigen Ackerschldge ohne prd-
gende Feldraine kein geeignetes Habitat. Als hochwertige Struktur im direkten Umfeld
des PG ist der Extensivbereich mit Obstbéumen zu betrachten, welcher sich in einer
Ackerfliche nordéstlich des PG befindet. Es finden sich dort extensiv genutzte Wiesen-
flsiche und drei alte Obstbdume. Der Abstand zur PG-Grenze betrégt lediglich ca.
10 m. In dem Obstbaum, der am weitesten im Osten steht, wurden zwei kleinere
Baumhéhlen vorgetfunden. Ein Vorkommen von kleineren Vogelnestern ist in dem in
Form geschnittenen Strauch im Sidwesten des Plangebietes nicht vollsténdig auszu-
schlieflen. Die dicht wachsenden Aste bieten einen geeigneten Riickzugsort und
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Nistbereich fir ,Allerweltsvogelarten” wie Amsel, Blaumeise, Kohlmeise oder Buchfink.
Fir die Gilde der planungsrelevante Brutvogelarten, mit deutlich geringerer Sto-
rungstoleranz und héherer Fluchtdistanz ist der Strauch und dessen Umfeld als Lebens-
raum nicht geeignet. Eine Auswertung der pofenziell im Eingriffsgebiet und Wirkraum
vorkommenden planungsrelevanten Tier- und Pflanzenarten erfolgt in Kapitel 5.2 der
dem Bebauungsplan als Anlage beigefigten Artenschutzrechtlichen Prifung.

vertiefende Betrachtung Feldlerche

Insbesondere die bereits vorhandene Bebauung im Umfeld Nord, West bis Sid wirkt
vergrdmend auf die Strukturen im Plangebiet. Die nérdliche Bebauung reicht in lhrer
Sstlichen Ausdehnung deutlich dber die zukinftige Ostgrenze des Plangebietes hinaus
— ein weitgehend freier Horizont ist zu den vorh. Bebauungen nutzungsbedingt und
nach Ost durch das Geldnderelief nicht gegeben. Trockene bis wechselfeuchte Béden
sind nicht zwar nicht auszuschlieBen — eine niedrige sowie abwechslungsreiche struk-
turierte Gras- und Krautschicht fehlt jedoch génzlich.

Die Vorprifung kommt zu dem Ergebnis, dass die Verbote des § 44 f (Abs. 1)
BNatSchG fir die planungsrelevanten Arten nicht berihrt werden, sofern Vorsorge-
mafBnahmen und die Bauzeitenregelung beachtet werden.

Von der Planung sind folgende Biotoptypen betroffen:

Abb. 18: Biotoptypen (Luftbild-Quelle LANIS RLP)
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EA3  Fettwiese, intensiv genutzt (ca. 3.590 gm), 8*

AHO  Acker, intensiv bewirtschaftet (ca. 8.370 gm), 6*

VB1  Feldweg, unbefestigt (ca. 400 gm), 9*

VA4  Gemeindestrafie (ca. 100 gm), 0*

EE1  Wiesenbrache, artenarm (ca. 250 gm), 11*

HM3 Grinanlage, strukturarm (ca. 350 gm), 8*

* Biotopwert gemdl3 Praxisleittaden zur Eingriffsbewertung RLP

Schutzgut Boden und Wasser

Nach der Bodenkarte RLP liegt das Plangebiet in einem Bereich mit sandigem bis stark-
sandigem Lehm, hohem Ertragspotenzial (Ackerzahl bis 40-60), mittlerer Bodenfunk-
tion sowie bis zu 1 m tiefem durchwurzelbarem Bodenraum. Die Erosionsgeféhrdung
ist sehr gering bis gering.

Bezogen auf das Grundwasser handelt es sich nach der Bodenkarte RLP um silikatische
Festgesteinskluft-Grundwasserleiter mit geringer Durchléssigkeit der oberen Boden-
schichten und mittlerer Schutzfunktion der Grundwasseriberdeckung.
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Abb. 19: extremer Starkregen SRI 10, 4 Std.)

Auszug aus der Gefdhrdungsanalyse Sturzflut nach Starkregen des Ministerivms fir
Klimaschutz, Umweld, Energie und Mobilitét Rheinland-Pfalz
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Abb. 20: extremer Starkregen SRI 10, 4 Std.)

Auszug aus der Gefdhrdungsanalyse Sturzflut nach Starkregen des Ministeriums fir
Klimaschutz, Umweld, Energie und Mobilitét Rheinland-Pfalz
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Die orientierende Untersuchung zur Beurteilung der Versickerungsmaglichkeit von
Kaiser Geotechnik im Bereich des Regenrickhaltebeckens enthdlt folgende
Informationen:

Geologisch-hydrogeologische Situation

Schichtenfolge

Erkenntnisse  zur  Untergrundsituation  liegen anhand  Geologischer Karten,
vorhandener Bodenaufschlisse im Gemeindegebiet sowie aus den aktuell am
Projektstandort ausgetihrten Kleinbohrungen vor. Die geologisch-hydrogeologischen
Standortverhdltnisse stellen sich hiernach wie folgt dar:

Die Basis bilden unterdevonische Felsgesteine in Form von Sandsteinen. Uber dem
Felsgestein folgen Lockergesteine des Quartdrs in Form von Hangschutt und
Hanglehm. Als oberstes Schichtglied liegen im Unfersuchungsgebiet humoser
Oberboden auf.

Oberboden

Die oberste Schicht des mit den Bohrungen aufgeschlossenen Bodenprofils wird von
einem dunkelbraunen Oberboden eingenommen. Die Schichtstérke betrégt ca. 0,4
m.

Lehm

Im Liegenden des Oberbodens folgt als ndichst tiefere Baugrundschicht ein braun
gefdrbter Hanglehm. Das Lockersediment ist als schwach toniger, sandiger, kiesiger
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bis stark kiesiger Schluff anzusprechen. Die Schichtmdchtigkeit betrégt ca.0,4 m bis
1,1 m.
Hangschutt
Der Lehm wird von braun gefdrbten Hangschutt unterlagert. Der Boden repréisentiert
die feils umgelagerten, teils in situ verbliebenen Verwitterungsprodukte der den
Untergrund  aufbauvenden  unferdevonischen  Sedimentgesteine.  Von  der
Kornzusammensetzung handelt es sich vorwiegend um einen schwach tonigen,
sandigen, schluffigen bis stark schluffigen Kies. Die Schichtstdrke der Baugrundeinheit
schwankt zwischen 0,9 m und 1,5 m.
Festgestein
Die Basis des Untersuchungsareals wird von unterdevonischen Sandsteinen
eingenommen. Die Hangendgrenze des in Folge der Verwitterung héufig braun
gefdrbten Festgesteins wurde in den Bodenaufschlissen mit Flurabstinden zwischen
ca. 2.3 m und 2,4 m fesigestellt. Allgemein nimmt der Verwitterungsgrad zum
Liegenden hin allmdhlich ab.
Wasserverhdltnisse
Grundwasser wurde zum Zeitounkt der Geldndearbeiten nicht angeftroffen.
Insbesondere in und nach Perioden mit hdheren Niederschlagsraten st
erfahrungsgemdf allerdings mit oberflichennahem Hanggrundwasser (Schichtwasser,
Stauwasser) zu rechnen. Das tiefere geschlossene Grundwasser ist erst in den
Trennfugen der devonischen Sedimentgesteine zu erwarten, die hydrogeologisch als
Kluftgrundwasserleiter einzustufen sind.
Beurteilung der Versickerungsféhigkeit
Im Rahmen orientierender hydrogeologischer Untersuchungen wurde sidlich des
geplanten Regenriickhaltebeckens des Neubaugebietes ,Vor dem Lsh II” in
Kleinmaischeid die Mdglichkeiten der Versickerung von Oberfléchenwasser erkundet.
Auf der Grundlage von Erfahrungswerten aus zahlreichen Bestimmungen durch Feld-
und Laborversuche kénnen den am Standort angetroffenen Béden (Lockergesteinen)
anhand der Bodenansprache vom Hangenden zum Liegenden, je nach Kornspektrum
und auf Grundlage der Feldversuche, folgende Bandbreiten der Durchldssigkeit
zugeordnet werden:

o belebte Bodenzone (,Llehm”) 4,2* 107 m/s

o lehm 1,0 107 bis 1,0* 107 m/s

e Hangschutt 6,0% 107 bis 1,2* 10° m/s

Die Durchldssigkeit des Festgesteins ist mafigeblich abhdngig von dessen
Verwitterungsgrad und dessen Trennfldchengefige. Im Felsgestein muss grundsdétzlich
zwischen  Gesteinsdurchldssigkeit  und  Trennfugendurchldssigkeit  unterschieden
werden.  Beide  zusammen  ergeben  die  Gebirgsdurchldssigkeit.  Die
Gebirgsdurchldssigkeit wird fast ausschlieBlich von der Wasserbewegung auf Kliften
und in GroBporen bestimmt und ist in der Regel nicht nur inhomogen, sondern auch
hochgradig anisotrop. Innerhalb der verwitterten Ton-, Siltschiefer und Sandsteine
treten  unterschiedlich  durchldssige — Schichtglieder in  Erscheinung.  Das
Durchldssigkeitsspektrum reicht erfahrungsgemdi von "durchlédssig” bis "sehr schwach
durchléssig". Versickernde Schicht-, Oberflichen- oder Sickerwdsser kénnen je nach
dem Verwitterungsgrad, tekfonischen Beanspruchung, Kluftweite und Kluftabstand
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nicht oder nur zeitverzégert abgefihrt werden. Aus hydrogeologischen Uberlegungen
kommen fir Versickerungsanlagen gemdf3 ATV-Arbeitsblatt A 138 bevorzugt Béden in
Frage, deren Durchldssigkeit in der GréBBenordnung von k = 5 x 10° bis 5 x 10° m/s
liegt, wobei im Hinblick auf den Grundwasserschutz zusditzlich ein ausreichendes Rei-
nigungsvermdgen vorausgesetzt werden muss. Der geologische Aufbau des
Projektareals wird in den fir eine Versickerung relevanten Deckschichten von Lehm
und Hangschutt geprégt. Zusammentassend ist festzustellen, dass die nach ATV-
Arbeitsblatt A 138 geforderte Durchldssigkeit von k = 5 x 10° bis 5 x 107 m/s fir den
Hangschutt als auch fir den Lehm nicht erfillt wird. Bzgl. eines ausreichenden
Reinigungsvermdgens des Bodens ist darauf zu verweisen, dass in Abhdngigkeit vom
Versickerungsniveau  der Anlage  Festgestein  oberflichennah ansteht.  Ein
ausreichendes Reinigungsvermdégen des Niederschlagswassers ist im Festgestein i. d.
R. nicht gewdhrleistet. Sollte dennoch eine mdgliche Versickerung im bzw. dber den
Fels angestrebt werden, ist diese im Rahmen der weiteren Planung mit den
entsprechenden  Fachbehdrden — abzustimmen. In  der  Konzeption — einer
Versickerungsanlage ist neben der Durchldssigkeit zu berdcksichtigen, dass der
Wechsel unterschiedlich durchldssiger Baugrundeinheiten eher zu einer horizontalen
Ausbreitung des Wassers fihrt, wodurch im Hanggelénde eine Verlagerung auf
Nachbargrundsticke beginstigt wird. Es kann daher nicht ausgeschlossen werden,
dass die Sickerwdsser vor allem bei Idnger anhaltenden Niederschlagsereignissen der
Morphologie folgend konzentriert abfliefen oder im unginstigsten Fall wieder an dlie
Oberfliche gelangen kénnen.

Unter Beriicksichtigung dieser Starkregenereignissen bzw. einer Idnger anhaltenden
Regenperiode sollte fir nicht versickerbare bzw. nicht schnell genug versickerbare
Wassermengen — gegebenenfalls ein  Notiberlauf oder einer ausreichend
dimensionierfen Rickhaltung vorgesehen werden.

Schutzgut Klima/Luft

Nach Umweltatlas RLP liegt die mittlere Jahrestemperatur bei méafig warmen 8,5-9 °©
C und einem Jahresniederschlag 800-900 mm.

Die Wiesen und Ackerfléchen erzeugen in klaren Néchten Kaltluft, die geléndebedingt
aber nicht der bebauten Ortslage zuflieft.

Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet liegt im Naturpark Rhein-Westerwald sowie nach Regionalem Raum-
ordnungsplan in einem Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus. Ungeachtet dessen
besitzt das Plangebiet keine relevante landschaftliche Wirksambkeit. Es grenzt nach Nor-
den und Westen an die bebaute Ortslage an. Nach Siden bleiben durch die Reduzie-
rung des Plangebietes Gehdlzstrukturen erhalten, die eine landschaftliche Einbindung
erméglichen. Offen zur Landschaft ist das Plangebiet derzeit nur in éstlicher Richtung.
Der Blick reicht nur tber maximal wenige Kilometer zu den Waldern &stlich von Klein-

und GroBBmaischeid.
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Abb. 21: nérdlich und westlich angrenzende Ortslage

Abb. 23: offene Landschaft Richtung Stid-Osten

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter
Informationen zu Kultur- und sonstige Sachgiter im Plangebiet liegen derzeit nicht vor.
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Wechselwirkungen der Schutzgiter

Im Plangebiet stellt die landwirtschaftliche Nutzung eine Beeintrachtigung von Boden,
Natur und Landschaft dar, die jedoch fir eine Kulturlandschaft als vertréglich zu werten
ist. Es werden durch die Landwirtschaft zwar Pflanzen- und Tierarten eines potentiell
natUrlichen Lebensraumes verdréngt, wegen der johrhundertelangen Tradition der
Landwirtschaft leben in einer Kulturlandschaft jedoch auch viele, teils geféhrdete Pflan-
zen und Tiere, die auf solche Nutzungsstrukturen angewiesen sind. Uber die Auswir-
kungen der landwirtschaftlichen Nutzung hinaus sind die Wechselwirkungen der ein-
zelnen Schutzgiter untereinander noch weitgehend als naturnah zu werten. Im
Plangebiet sind keine Fléchen befestigt, bei denen die Bodenstruktur zerstért, die Was-
serhaushaltsfunktionen unterbrochen oder Lebensrdume fir Pflanzen und Tiere ver-
nichtet wurden.

b) Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes im Plangebiet

Prognose iber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung,
Beschreibung — soweit méglich — insbesondere der maglichen erheblichen Auswirkun-
gen wahrend der Bau- und Betriebsphase der geplanten Vorhaben auf die Belange
des Umweltschutzes einschlielich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, ins-
besondere der Belange § 1 Abs. 6, Nr. 7 L a) bis i) BauGB und Nichtdurchfihrung der

Planung

Bau und Vorhandensein der geplanten Vorhaben, soweit relevant einschlief3lich Ab-
rissarbeiten

Von der Aufstellung des Bebauungsplanes sind keine baulichen Anlagen betroffen.

Nutzung natirlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen
und biologische Vielfalt, wobei soweit méglich die nachhaltige Verfigbarkeit dieser
Ressourcen zu bericksichtigen ist

Fléche / Boden

Das Plangebiet umfasst eine Fléche von etwa 14.424 gm, von denen etwa 1.590 gm
for Anlagen zur Regenrickhaltung benstigt werden. Baulich genutzt und versiegelt wer-
den etwa 1.687 gm Verkehrsfléchen und maximal 60 % der Bauflachen (etwa 6.690
gm), wobei Uberschreitungen der zuléssigen Grundfléche nach § 19 Abs. 4 BauNVO
(20 % der Baufléchen) nur als wasserdurchléssige befestigte Freifléchen oder begrinte
Dachfléchen zuldssig sind. Nur als Ausnahme sind auch versiegelte Freifléchen zulés-
sig, wenn das darauf auftreffende Niederschlagswasser frei auf angrenzend begrinte
Flachen abflieBen und dort breitflachig Uber die belebte Bodenzone versickern kann.

Geltungsbereich des Bebauungsplanes ca. 14.424 gm
Allgemeines Wohngebiet ca. 11.147 gm
dffentliche Verkehrstléchen ca. 1.687 gm

Grinflache fur die Regenriickhaltung (separater Geltungsbereich) ca. 1.590 gm
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Wasser

Das Plangebiet dient nicht zur Trinkwassergewinnung und hat auch ansonsten keine
besondere Bedeutung fir den Grundwasserschutz.

Das Niederschlagswasser wird Uber einen Regenwasserkanal in ein Regenrickhalte-
becken im Stden des Plangebiets, von dort aus mittels eines hangparallelen Grabens
breitflachig zum Tal hin abgeleitet und dort Gber die belebte Bodenzone versickern.
Dazu liegt eine entsprechende Fachplanung vor, die bereits mit der SGD Nord, Regi-
onalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft Bodenschutz sowie den Verbandsgemein-
dewerken Dierdorf abgestimmt wurde. Die geplanten Anlagen zur Entwdsserung sind
nachrichtlich in der Planzeichnung dargestellt.

Pflanzen und Tiere / Biologische Vielfalt

Auf Grund der landwirtschaftlichen Nutzung hat das Plangebiet keine besondere Be-
deutung als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere sowie fir die Biologische Vielfalt. Ent-
sprechend umfangreiche Informationen sind bereits im Kapitel ,Bestandsaufnahme”
enthalten.

Nachhaltige Verfigbarkeit der Ressourcen

Besondere natirliche Ressourcen sind im Plangebiet nicht bekannt.

Art und Menge an Emissionen

Mit der Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet und dem weitgehenden Ausschluss
anderer Nutzungen als Wohnhéusern entstehen nur Emissionen durch Gebédudehei-
zungen und Anliegerverkehr, die fir ein solches Wohngebiet typisch sind und in einem
for das Umfeld vertréglichen Rahmen bleiben. Die Erweiterung der Ortslage fihrt zu
keinem UbermdBigen Anstieg oder zu Emissionen, die bislang untypisch und nicht ver-
traglich sind.

Schadstoffe

Planungsrelevante Schadstoffemissionen sind bei der zuldssigen Wohnbebauung und
den dazu getroffenen Nutzungseinschréinkungen nicht zu erwarten.

Larm

Planungsrelevante Larmemissionen sind bei der zuléssigen Wohnbebauung und den
dazu getroffenen Nutzungseinschrankungen nicht zu erwarten. Larm entsteht durch
den neuen Anliegerverkehr. Dieser asst sich jedoch nicht vermeiden. Die Zufahrtsstra-
Ben zum Baugebiet bleiben auch weiterhin nur soweit belastet, wie dies fir Anlieger-
oder Sammelstralen als vertraglich und zul@ssig zu bewerten ist.

Erschitterungen

Planungsrelevante Erschitterungen sind ggf. aufer bei der Ausfihrung von Baumaf3-
nahmen bzw. Bauarbeiten nicht zu erwarten, die dann jedoch zeitlich begrenzt sind.

Licht
Besondere Lichtemissionen sind ebenfalls nicht zu erwarten.

Planungsbiro Dittrich - Neustadt (Wied)



Bebauungsplan ,Vor dem Lsh 11
Umweltbericht
Bearbeitungsstand: 26. Januar 2026 - Seite lll-17

Warme

Auf Grund der geringen Gréfle des Plangebietes und der geplanten wohnbaulichen
Nutzung sind keine relevanten Auswirkungen zu erwarten. Autheizeffekte von versie-
gelten Flachen kénnen durch Beschattung und eine ausreichende Begrinung im Plan-
gebiet verringert werden.

Warme entsteht im Wesentlichen durch Kfz-Verkehr sowie durch Heizungsanlagen. Kli-
marelevante Emissionen sind nicht zu erwarten.

Strahlung
Relevante Strahlungen sind nicht zu erwarten.

Verursochunq von Belds’riqunqen

Aufler Bauléarm bei der ErschlieBung und Bebauung, die zeitlich begrenzt sind, entste-
hen dauerhaft allenfalls Belastigungen durch den Kfz-Verkehr. Das lasst sich aber nicht
vermeiden.

Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihrer Beseitigung und Verwertung

Bauabfalle sind von den verursachenden Firmen ordnungsgemdB zu entsorgen.
Abféalle aus dem Betrieb werden von den fir die Abfallbeseitigung beauftragten
Unternehmen ordnungsgemaf entsorgt.

Risiken
fur die menschliche Gesundheit

Planungsrelevante Risiken fir die menschliche Gesundheit sind nicht zu erwarten.
fur das kulturelle Erbe

Planungsrelevante Risiken fir das kulturelle Erbe sind nicht zu erwarten.
for die Umwelt z. B. durch Unfélle und Katastrophen

Planungsrelevante Risiken fir die Umwelt durch Unfélle und Katastrophen sind nicht
zu erwarten.

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Be-
ricksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf méglicherweise
betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natirlichen
Ressourcen

Planungsrelevante Umweltauswirkungen sind auch unter Bericksichtigung des
Umfeldes nicht zu erwarten.

Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (z. B. Art und Ausmaf3 der Treib-
hausgasemissionen) und der Anfélligkeit der geplanten Vorhaben gegentber den Fol-
gen des Klimawandels

Planungsrelevante Auswirkungen auf Klima sind nicht zu erwarten.

eingesetzte Techniken und Stoffe

Es kommen die Ublichen Bauverfahren, Bauabléufe und Baustoffe zu Einsatz.
Besondere Auswirkungen auf Umweltbelange sind dabei nicht zu erwarten.
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4. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich nachteiliger Umweltauswirkungen

Beschreibung der geplanten Ma3nahmen, mit denen festgestellte erhebliche nachtei-
lige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, verringert oder soweit méglich aus-
geglichen werden sollen, sowie ggf. geplante UberwachungsmaBnahmen sowohl in
der Bauphase als auch Betriebsphase

Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen

Schutzgut Mensch

Da sich die neue Bebauung nach den getroffenen Festsetzungen der angrenzend vor-
handenen Wohnbebauung anpassen soll, sind keine relevanten nachteiligen Auswir-
kungen auf das Wohnumfeld und die Wohnqualitét der umliegend wohnenden Men-
schen zu erwarten. Der neu entstehende Anliegerverkehr fihrt zu keinen GberméfBigen
zusatzlichen Verkehrsbelastungen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Auf Basis der Artenschutzrechtlichen Prifung vom Biro fur Freiraumplanung, Dieter
Liebert vom 04.07.2023 sind keine besonderen Maf3nahmen erforderlich. Es gelten
die allgemeinen VorsorgemafBBnahmen:

Zeitliche Beschréinkung der Baufeldfreimachung

Zur Vermeidung von Verbotstatbestinden darf die Rodung von Gehdlzen nur
auBerhalb der Brutzeiten von Végeln erfolgen (Brutzeit gilt vom 1.3. bis 30.02.). Eine
Baufeldréumung bzw. erforderliche Rodungsmafinahmen fir Gehélze mdssen aus
artenschutzfachlicher Sicht zwischen Anfang Oktober und Ende Februar umgesetzt
werden.

Vermeidung von Lichtverschmutzung

Diese MaBBnahme gilt insbesondere fir die Baumalnahmen im nordéstlichen Bereich
des EG. Im Umfeld des wertvollen Biotops mit den alten Obstgehdlzen ist eine
Vermeidung von Lichtverschmutzung zu beachten. Im Zuge der Beleuchtungsplanung
und Ausfihrung sind die Vorgaben und Empfehlungen gem. ,leitfaden zur
Neugestaltung und Umristung von Auflenbeleuchtungsanlagen” des BIN (2019 -
Skript 543) zu beachften.

Vermeidung von Vogelschlag an Glasfassaden

Zur Minimierung der Gefahr sind allgemeine Vorgaben zur Vermeidung zu beachten
- insbesondere sind Eckdurchsichten und Spiegelung attraktiver Nahrungshabitate in
groffigchigen Glasfronten zu verhindern. Dazu sind zundchst Scheiben aus
handelsiblichem Floatglas zu verwenden — max. 8% Spiegelung. Zudem sind
MaBnahmen in Form einer Folierung insbesondere fir Verglasungen oberhalb einer
ublichen Erdgeschosshéhe (ca. 3,00 m) sowie oberhalb Gblicher Abmessungen (ca. 5
gm Einzelscheibe) vorzusehen. Weitere Hinweise zum Aspekt Vogelschlag an
Glastassaden siehe: Réssler, M., W. Doppler, R. Furrer, H. Haupt, H. Schmid, A.
Schneider, K. Steiof & C. Wegworth (2022): Vogelfreundliches Baven mit Glas und
Licht. 3., dberarbeitete Auflage. Schweizerische Vogelwarte Sempach.
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Die aufgefihrten MaBnahmen wurden als Hinweise in den Bebauungsplan aufgenom-
men. Da diese aus den allgemeinen Anforderungen der §§ 39 und 44 BNatSchG
resultieren und nicht planungsspezifisch sind, kann auf textliche Festsetzungen verzich-
tet werden.

Per Textlicher Festsetzung ist zudem geregelt, dass alle baulich nicht genutzten Fla-
chen, mindestens 40% der jeweiligen Grundsticksfléche, flachendeckend zu begrinen
sind. Als Begrinung sind jegliche Formen von Ansaaten (z.B. Rasen, Wildblumenwiese)
oder Bepflanzungen (z.B. Krduter- oder Blumenbeete, Stauden-, Graser- und/oder
Gehélzpflanzungen) zuléssig. Zuléssig ist auch die Anlage eines Nutzgartens mit tem-
pordr vegetationsfreien offenen Bodenflachen.

Schutzgiter Boden, Wasser

Die Textlicher Festsetzung, dass alle baulich nicht genutzten Fléchen, mindestens 40%
der jeweiligen Grundsticksflache, flaéchendeckend zu begriinen sind, dient gleichsam
auch dem Schutz des Bodens und Wasserhaushalts. Hinzu kommt, dass Uberschrei-
tungen der zuldssigen Grundfléche nach § 19 Abs. 4 BauNVO nur als wasserdurch-
léssige befestigte Freiflachen oder begriinte Dachfléchen zuléssig sind. Als Ausnahme
sind auch versiegelte Freiflachen zuléssig, wenn das darauf auftreffende Nieder-
schlagswasser frei auf angrenzend begriinte Fléchen abflielen und dort breitfléchig
Uber die belebte Bodenzone versickern kann.

SchlieBlich wird das auf versiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser gemaf3
Fachplanung ortsnah versickert. Niederschlagswasser bei Starkregen wird gemaf3
Fachplanung ebenfalls schadlos abgeleitet.

Minimierung von Verénderungen der Geléndeoberfléchen kénnen zudem durch eine
geldnde- bzw. topographieangepasste bauliche Nutzung erreicht werden. Dabei ist
der Boden fachgerecht zu behandeln. Es wurden dazu entsprechende Hinweise aufge-
nommen. MaBnahmen zur Minimierung von Beeintrachtigungen des Wasserhaushal-
tes kdnnen neben der genannten Minimierung der Fléchenversiegelung bei der Versi-
ckerung des auf versiegelten Fléchen gesammelten Regenwassers ansetzen.
Entscheidend ist, dass das Niederschlagswasser so nahe wie maglich an den versie-
gelten Flachen versickern kann und dabei unbelastet von Schadstoffen bleibt, was eine
Versickerung letztlich erst sinnvoll macht. Es ist u.a. méglich, die Zutfahrt und Stellplétze
wasserdurchléssig oder so zu befestigen, dass Niederschlagswasser seitlich abflieBen
und Uber die belebte Bodenzone versickern kann. Festsetzungen dazu werden nicht
getroffen, da der Umgang mit Niederschlagswasser in der vorliegenden Fachplanung
geregelt wird. Empfohlen wird zudem, das Niederschlagswasser von allen versiegelten
Flachen méglichst breitflachig Gber die belebte Bodenzone versickern zu lassen.

Schutzguter Klima/Luft

Mit der Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet und dem weitgehenden Ausschluss
anderer Nutzungen als Wohnhdusern entstehen nur Emissionen  durch
Gebdaudeheizungen und Anliegerverkehr, die fir ein solches Wohngebiet typisch sind
und in einem fur das Umfeld vertrdaglichen Rahmen bleiben.
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Der Bebauungsplan sieht keine konkreten Festsetzungen zur Nutzung erneuerbarer
Energien vor. Die Grofle des Plangebietes ist auch nicht dazu geeignet, zentrale
Anlagen zur Energieversorgung (Strom und/oder Wérme) einzuplanen. Durch den
Verzicht auf die Festsetzung von Gebd&udeausrichtungen und freie Dachneigungen
bleibt es dem jeweiligen Grundstickseigentimer vorbehalten, sich fir die Nutzung
erneuverbarer Energien, insbesondere von Sonnenenergie, zu entscheiden.

Schutzgut Landschaft

Durch die geplante Bebauung kommt es zu einer Verschiebung des Ortsrands nach
Osten in die offene Landschaft. Durch die umliegende Bebauung und die Topographie
gehen von der Planung keine relevanten Fernwirkungen aus. Die zur Naherholung
dienenden Rad- und FuBBwege in die Landschaft werden von der Planung nicht berGhrt.
Auch wenn sich im Bereich des Plangebietes der Ortsrand um zwei Bauzeilen nach
Osten verschiebt, sind damit keine relevanten Auswirkungen auf die Landschaft und
deren Erholungswert zu erwarten. Dérflich gepréagte Orte wie Kleinmaischeid sind ein
fester Bestandteil des Landschaftsbildes und der Kulturlandschaft. In der Landschaft
sichtbare Orte dienen als Orientierung for Wanderer und Erholungssuchende. Insofern
ist es nicht zwingend geboten, Ortsrénder durch intensive Begrinung zu kaschieren.
Das gilt sowohl bezogen aut die randliche Eingrinung als auch auf gestalterische Fest-
setzungen fir die neu entstehenden Gebdude. Eine dérflich geprégte Bebauung zeich-
net sich letztlich auch durch eine individuelle Gestaltung der Héauser aus, die stédte-
baulich und bauleitplanerisch nicht reglementiert werden muss.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Relevante Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiter sind nach derzeitigem Pla-
nungsstand nicht zu erwarten

Unvermeidbare Auswirkungen und deren Ausgleichbarkeit

Bei der Realisierung der neuen Wohnbebauung einschlieflich der dafir erforderlichen
ErschlieBungsanlagen lassen sich Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft nicht ver-
meiden. Gleichzeitig gilt es, im Sinne des § Ta Abs. 2 BauGB sparsam mit Grund und
Boden umzugehen und fir eine entsprechende Verdichtung zu sorgen.

Eingriffs-Ausgleichs Bilanz

Von der Anwendung des Praxisleitfadens zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs in
Rheinland-Pfalz wird bei der vorliegenden Planung abgesehen. Es soll keine
flachenbezogene qualitative Punkte-Bewertung/ Diffenzierung erfolgen. Es ist daher
vorgesehen, die Gesamtflache des Bebauungsplanes (Verkehrsflachen —+
Baufléchen/Baugrundsticke) als Eingriff anzusetzen und im Verhdltnis von etwa 1:1
auszugleichen bzw. zu kompensieren. Daraus ergibt sich ein Fléchenbedarf von etwa
12.834 gm. D|e als Ausglelch und Kompenso’non erforderllchen MafBBnahmen erfolgen
auf - auf Flachen, die
seitens des Dlens’rlelsfungszen’rrum Léndlicher Raum Westerwald-Osteifel im Rahmen
der Flurbereinigung dafir vorgesehen sind. Die drei Fléchen haben insgesamt eine
Grofie von etwa 14.430 gm und werden wie folgt beschrieben:
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,Um einen gréBtméglichen Nutzen von diesen insgesamt 14.430 m2 Ausgleichsflache
zu generieren, wirden wir die Ausgleichsflache auf drei Bereiche aufteilen, von denen
wir ein hohes Potential an Wasserrickhaltung und Nutzen fir Flora und Fauna erwar-
ten.

Ausgleichsfléche 22033, Gréfle: 4620 m?, Lange: ca. 257 m, Breite: 18 m

Die Ausgleichsflache hatte in dieser Lage eine groie Wirkung als Wasserriickhaltung.
Es wirde intensiv genutzte Ackerflache in Grinland umgewandelt werden. Die Flache
kénnte als naturschutzfachlich wertvolles Grinland verpachtet und genutzt werden.

Ausgleichsfléche 22022, Grofie: 6.418 m?, Lénge: ca. 246 m, Breite: 30 m

Auch diese Ausgleichsfléche hatte eine hohe Bedeutung fir die Wasserriickhaltung,
da aus dem nérdlich gelegenen Wald Wasser in diesen landwirtschaftlichen Bereich
flieBt und die FlieBgeschwindigkeit und die anfallenden Wassermengen durch Versi-
ckerungsméglichkelten hier verringert werden kénnten. D.h. ebenso, dass unterhalb,
im Bereich der Quelle des Ommelsbaches, bei Starkregenereignissen eine Entschar-
fung der Wassersituation erreicht werden kénnte. Auch hier wirde intensiv genutzter
Acker in Griinland umgewandelt und kénnte als naturschutzfachlich wertvolles Grin-
land verpachtet und genutzt werden.

Ausgleichsfléche 22032, Gréfle: 3.392 m?, Lange: ca. 115 m, Breite: 30 m

Diese Fléche, direkt anliegend an die Ausgleichsfléche 22022, besitzt, wie auch die
anderen beiden Ausgleichsfléchen, eine grofie Bedeutung fir die Wasserriickhaltung.
Auf dieser Ausgleichsfléche stehen bereits mehrere alte erhaltenswerte Obstbdume.
Weitere sollen im Zuge dieser AusgleichsmafBnahme dort angepflanzt werden, um dort
eine Streuobstwiese zu etablieren. Die Flache kénnte extensiv als naturschutzfachlich
wertvolles Grinland verpachtet und genutzt werden.”

Die dafir beanspruchten Fléchen sind in einer Ubersicht auf Basis des Luftbildes auf
der Planurkunde dargestellt. Als MaBnahmen ist eine Umwandlung der derzeitigen
Ackernutzung in Grinland ohne Nutzungsbeschrdankungen auf einer Flache von etwa
12840 14.430 gm vorgesehen, mit dem Ziel der Aufwertung durch eine dauerhafte

und artenreichere Vegetation. Insbesondere imdbergang vorm eangrenzenden Weld
edervon-Gehélzbesténdenzu innerhalb groBerer Ackerfléchen kénnen Wiesenstreifen

die Lebensraumvielfalt for Pflanzen und Tiere deutlich steigern und zur Reduzierung
des Wasserabflusses bei Starkregen beitragen. Um eine Aufwertung zu erzielen, ist es
nicht erforderlich, Vorgaben zur Grinlandnutzung zutreffen. Die MaBnahmen worden
werden seitens derOrsgemeindeleitung des Dienstleistungszentrums Landlicher Raum

Westerwald-Osteifel dem betroffenen Landwirt mitgeteilt und mit ihm abgestimmt.

Da die geplanten Anlagen fur die Regenrickhaltung Ausgleichsflachen des Bebau-
ungsplanes ,Vor dem Léh” (siehe Abbildung 5) in einer Gréfie von etwa 1.590 gm
Uberplanen, wird deren Ausgleichsfunktion ebenfalls en-den-Weldrand verlegt. Damit
ist die Fléche ,ausgleichstrei” fir die Entwésserungsplanung und Wasserrechtliche Er-
laubnis. Der durch die Regenrickhalteanlagen neu entstehende Eingriff in Boden, Na-
tur und Landschaft wird im Rahmen des zur Wasserrechtlichen Erlaubnis erforderlichen
Fachbetrages Naturschutz ermittelt und bewerten sowie entsprechende ausgeglichen
bzw. kompensiert.
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Um die Funktion der Ausgleichsfléche (Streuobstwiese) ,Vor dem Léh” adéquat zu er-

setzen, werden entleng-desAstpletzes zusatzlich 10 neue Wildobstbéume gepflanzt.

Zudem erfolgt eine Zuordnung der Ausgleichs-/KompensationsmafBnahmen nach § 9
Abs. Ta BauGB entsprechend der erfolgten Eingriffsermittlung.
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ob. 24: Luftbild mit Ausgleichs-/Kompensationsmafinahmen (Quelle LANIS RLP)
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22097 s i =1

Abb. 25: Luftbild mit Ausgleichflachen 1 und 2 (DIR)

UberwachungsmaBnahmen

Es sind keine speziellen bauleitplanerischen UberwachungsmaBnahmen erforderlich.
Die Uberwachung der baulichen Anlagen unterliegt grundsatzlich der Bauaufsicht des
Landkreises Neuwied.

5. Planungsalternativen

In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten unter Bericksichtigung
der Ziele und des raumlichen Geltungsbereiches des Bauleitplanes mit Angabe der
wesentlichen Grinde fur die getroffenen Wahl

Austihrliche Angaben zur Planalternativen sind bereits in Kapitel A der Begrindung
enthalten.

Das Baugebiet ,Vor dem Loh I befindet sich am &stlichen Rand der bebauten Orts-
lage von Kleinmaischeid. Es schliefit 8stlich an das bestehenden Baugebiet ,Vor dem
Leh” an, fir das seinen der Ortsgemeinde 1999-2001 ein Bebauungsplan aufgestellt
wurde und in dem zwischenzeitlich die meisten Grundsticke bebaut sind oder ansons-
ten von den derzeitigen Eigentimern fir Eigenbedarf zurickgehalten werden und nicht
mehr fir Bauwillige zur Verfigung stehen.

Die seitens der Ortsgemeindeleitung durchgefihrte Abstimmung mit den betroffenen
Grundstickseigentimern zum durch die Ortsgemeinde beabsichtigen Erwerb der im
Plangebiet liegenden Grundsticke hat ergeben, dass sowohl im nérdlichen als auch
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im sudlichen Teil des urspringlichen Plangebietes von 2022 Eigentimer nicht bereit
sind, ihre Grundstiicke an die Ortsgemeinde zu veréufBern oder diese in anderer Form
for eine zeitnahe Bebauung zur Verfigung zu stellen. In der Konsequenz wurde das
Plangebiet deutlich reduziert, wie der nachfolgende Vergleich anschaulich verdeutlicht.

Die Ausgleichs-/Kompensationsmafinahmenflachen wurden en-verhendeneteitungen
engepasst nach den Empfehlungen des Dienstleistungszentrums Léndlicher Raum

Westerwald-Osteifel bestimmt und es erfolgt eine Zuordnung der Ausgleichs-/Kom-
pensationsmaBnahmen nach § 9 Abs. 1a BauGB entsprechend der Eingriffsermittlung.

Abb. 26: Plangebiet nach Planung von 2022

Abb. 27: Plangebiet nach aktueller Planung
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6. erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen

Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach § 1 Absatz 6 Nummer
7 Buchstabe j; zur Vermeidung von Mehrfachprifungen kénnen die vorhandenen Er-
gebnisse anderer rechtlich vorgeschriebener Prifungen genutzt werden; soweit ange-
messen, sollte diese Beschreibung MaBBnahmen zur Verhinderung oder Verminderung
der erheblichen nachteiligen Auswirkungen solcher Ereignisse auf die Umwelt sowie
Einzelheiten in Bezug auf die Bereitschafts- und vorgesehenen Bekémpfungsmafinah-
men fir derartige Krisenfélle erfassen

Es sind keine Auswirkungen aufgrund der nach dem Bebauungsplan zuléssigen Nut-
zung fir schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten. Die geplante Nutzung hat
keinerlei Relevanz fir schwere Unfélle oder Katastrophen. Das Vorhaben liegt auch
nicht im Einwirkungsbereich bzw. innerhalb von Achtungsabsténden von Betrieben
i.5.d. § 3 (5a) BImSchG. Der Anwendungsbereich des Artikels 13 der Seveso-lll-
Richtlinie (RL 2012/18/EU) bleibt von der vorliegenden Planung unbershrt.
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B. zusatzliche Angaben

1. Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei
der Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung
der Angaben aufgetreten sind, z. B. technische Licken oder fehlende Kenntnisse

Die Bewertung der Umweltbelange basiert neben allgemeinen Erkenntnissen Gber ge-
nerelle Auswirkungen von Bauvorhaben im Wesentlichen auf Informationen aus dem
Landschaftsinformationssystem Rheinland-Pfalz (LANIS-RLP) sowie den vorliegenden
Gutachten und Fachplanungen.

2.  MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umwelt-
auswirkungen

Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswir-
kungen der Durchfihrung des Bebauungsplanes auf die Umwelt

Die Uberwachung der MaBnahmen erfolgt durch die Verwaltung der Orts- und Ver-
bandsgemeinde sowie durch die zustdndigen Genehmigungs-/ Fachbehérden.

3. Allgemeinverstiandliche Zusammenfassung

Aufgrund der anhaltenden Nachfrage nach verfigbaren Baugrundsticken sieht die
Ortsgemeinde Kleinmaischeid es als wichtige Aufgabe an, neues Bauland in Gber-
schaubarer Dimension auszuweisen. Das neue Baugebiet ,Vor dem Loh 11” befindet
sich am &stlichen Rand der bebauten Ortslage von Kleinmaischeid. Es schliefit éstlich
an das bestehenden Baugebiet ,Vor dem Léh” an, fir das seinen der Ortsgemeinde
1999-2001 ein Bebauungsplan aufgestellt wurde und in dem zwischenzeitlich die
meisten Grundsticke bebaut sind oder ansonsten von den derzeitigen Eigentimern fir
Eigenbedartf zurickgehalten werden und nicht mehr fir Bauwillige zur Verfigung ste-
hen.

Mit der Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet sollen Flachen fir eine Bebauung mit
Wohnhdusern in Form von ein- oder zweigeschossigen Einzelhéusern oder Doppel-
héusern mit maximal vier (Einzelhaus) bzw. zwei (Doppelhaushélfte) Wohnungen be-
reitgestellt werden.

Die zwischenzeitlich seitens der Ortsgemeindeleitung durchgefihrte Abstimmung mit
den betroffenen Grundstiickseigentimern zum durch die Ortsgemeinde beabsichtigen
Erwerb der im Plangebiet liegenden Grundsticke hat ergeben, dass sowohl im nérd-
lichen als auch im sidlichen Teil des urspringlichen Plangebietes von 2022 Eigenti-
mer nicht bereit sind, ihre Grundsticke an die Ortsgemeinde zu verduflern oder diese
in anderer Form fir eine zeitnahe Bebauung zur Verfigung zu stellen. In der Konse-
quenz wurde das Plangebiet deutlich reduziert, wie der nachfolgende Vergleich an-
schaulich verdeutlicht. Zu diesem reduzierten Plangebiet wurde zwischenzeitlich eine
Vermessung sowie eine StraBen- und Entwésserungsplanung erstellt.
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AuBer dem Naturpark Rhein-Westerwald sind keine Schutzgebiete oder besonderen
Biotope betroffen.

Kleinmaischeid liegt im Naturpark Rhein- Westerwald. Nach § 27 BNatschG sind Na-
turparke ,einheitlich zu entwickelnde und zu pflegende Gebiete, die (...) der Erhaltung,
Entwicklung oder Wiederherstellung einer durch vielféltige Nutzung geprégten Land-
schaft und ihrer Arten- und Biotopvielfalt dienen und in denen zu diesem Zweck eine
dauerhaft umweltgerechte Landnutzung angestrebt wird. (...) Naturparke sollen ent-
sprechend ihren in Absatz 1 beschriebenen Zwecken unter Beachtung der Ziele des
Naturschutzes und der Landschaftspflege geplant, gegliedert, erschlossen und weiter-
entwickelt werden.” Die Ubergeordneten Vorgaben schlieflen eine potentielle Nutzung
der Flache als Wohngebiet ein, vorausgesetzt, es werden alle Ziele des Naturschutzes
und der Landschaftspflege beriicksichtigt. Mit der Reduzierung des Plangebietes und
en festgesetzten Baumpflanzungen werden die Belange des Naturparks angemessen
bericksichtigt.

Es sind keine Nationalparks, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Natur-
denkmadler, geschitzte Landschaftsbestandteile, geschitzte Landschaften oder Bio-
sphdrenreservate sowie keine besonderen, kartierten oder geschitzten Biotope von der
Aufstellung des Bebauungsplanes betroffen.

Das Plangebiet wird vom Menschen derzeit als landwirtschaftliche Fléche zur Erzeu-
gung von Nahrungs- und/oder Futtermitteln genutzt. Die vorhandenen Wege dienen
als Zugang zur Landschaft fir Erholung und Freizeit. Besonders planungsrelevante
Funktionen sind nicht gegeben. Besondere Immissionen durch Gewerbe und Verkehr
sind an diesem Standort ebenfalls nicht zu verzeichnen. Auch wenn das Plangebiet
derzeit nicht als Wohnbaufléche im Fléchennutzungsplan der Verbandsgemeinde Dier-
dorf dargestellt ist, sollte den Nachbarn bewusst sein, dass die vorhandene Erschlie-
Bung auf eine Erweiterung der Wohnbebauung in &stlicher Richtung konzipiert und
ausgelegt ist.

Die Schutzgiter Flora und Fauna / Artenschutz sind ausfihrlich in der Artenschutz-
rechtlichen Prifung des Biros fir Freiraumplanung, Dieter Liebert beschrieben.

Von der Planung sind folgende Biotoptypen betroffen:

EA3 Fettwiese, intensiv genutzt (ca. 3.590 gm), 8*

AHO  Acker, intensiv bewirtschaftet (ca. 8.370 gm), 6*

VB1  Feldweg, unbefestigt (ca. 400 gm), 9*

VA4  Gemeindestrafie (ca. 100 gm), 0*

EET  Wiesenbrache, artenarm (ca. 250 gm), 11*

HM3 Grinanlage, strukturarm (ca. 350 gm), 8*

* Biotopwert gemdl3 Praxisleittaden zur Eingriffsbewertung RLP

Nach der Bodenkarte RLP liegt das Plangebiet in einem Bereich mit sandigem bis stark-
sandigem Lehm, hohem Ertragspotenzial (Ackerzahl bis 40-60), mittlerer Bodenfunk-
tion sowie bis zu 1 m tiefem durchwurzelbarem Bodenraum. Die Erosionsgeféhrdung
ist sehr gering bis gering.

Planungsbiro Dittrich - Neustadt (Wied)



Bebauungsplan ,Vor dem Lsh 11
Umweltbericht
Bearbeitungsstand: 26. Januar 2026 - Seite 111-28

Bezogen auf das Grundwasser handelt es sich nach der Bodenkarte RLP um silikatische
Festgesteinskluft-Grundwasserleiter mit geringer Durchléssigkeit der oberen Boden-
schichten und mittlerer Schutzfunktion der Grundwasseriberdeckung.

Die orientierende Untersuchung zur Beurteilung der Versickerungsméglichkeit von
Kaiser Geotechnik im Bereich des Regenrickhaltebeckens enthalt  weitere
Informationen.

Nach Umweltatlas RLP liegt die mittlere Jahrestemperatur bei méfiig warmen 8,5-9 °
C und einem Jahresniederschlag 800-900 mm. Die Wiesen und Ackerfléchen erzeu-
gen in klaren Néchten Kaltluft, die geléndebedingt aber nicht der bebauten Ortslage
zuflieft.

Das Plangebiet liegt im Naturpark Rhein-Westerwald sowie nach Regionalem Raum-
ordnungsplan in einem Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus. Ungeachtet dessen
besitzt das Plangebiet keine relevante landschaftliche Wirksamkeit. Es grenzt nach Nor-
den und Westen an die bebaute Ortslage an. Nach Stden bleiben durch die Reduzie-
rung des Plangebietes Gehdlzstrukturen erhalten, die eine landschaftliche Einbindung
erméglichen. Offen zur Landschaft ist das Plangebiet derzeit nur in 8stlicher Richtung.
Der Blick reicht nur Gber maximal wenige Kilometer zu den Waldern stlich von Klein-

und Grofimaischeid.
Informationen zu Kultur- und sonstige Sachgiter im Plangebiet liegen derzeit nicht vor.

Im Plangebiet stellt die landwirtschaftliche Nutzung eine Beeintrachtigung von Boden,
Natur und Landschaft dar, die jedoch fir eine Kulturlandschaft als vertréglich zu werten
ist. Es werden durch die Landwirtschaft zwar Pflanzen- und Tierarten eines potentiell
natirlichen Lebensraumes verdréngt, wegen der johrhundertelangen Tradition der
Landwirtschaft leben in einer Kulturlandschaft jedoch auch viele, teils geféhrdete Pflan-
zen und Tiere, die auf solche Nutzungsstrukturen angewiesen sind. Uber die Auswir-
kungen der landwirtschaftlichen Nutzung hinaus sind die Wechselwirkungen der ein-
zelnen Schutzgiter untereinander noch weitgehend als naturnah zu werten. Im
Plangebiet sind keine Fléchen befestigt, bei denen die Bodenstruktur zerstért, die Was-
serhaushaltsfunktionen unterbrochen oder Lebensréume fir Pflanzen und Tiere ver-
nichtet wurden.

Von der Aufstellung des Bebauungsplanes sind keine baulichen Anlagen betroffen.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von etwa 14.424 gm, von denen etwa 1.590 gm
for Anlagen zur Regenrickhaltung benétigt werden. Baulich genutzt und versiegelt wer-
den etwa 1.687 gm Verkehrsfléchen und maximal 60 % der Bauflachen (etwa 6.690
gm), wobei Uberschreitungen der zuléssigen Grundfléche nach § 19 Abs. 4 BauNVO
(20 % der Baufléchen) nur als wasserdurchléssige befestigte Freifléchen oder begrinte
Dachflachen zuldssig sind. Nur als Ausnahme sind auch versiegelte Freiflachen zulas-
sig, wenn das darauf auftreffende Niederschlagswasser frei auf angrenzend begrinte
Flachen abflieBen und dort breitflachig Gber die belebte Bodenzone versickern kann.

Geltungsbereich des Bebauungsplanes ca. 14.424 gm
Allgemeines Wohngebiet ca. 11.147 gm
dffentliche Verkehrsfléchen ca. 1.687 gm

Grinflache for die Regenrickhaltung (separater Geltungsbereich) ca. 1.590 gm

Planungsbiro Dittrich - Neustadt (Wied)



Bebauungsplan ,Vor dem Lsh 11
Umweltbericht
Bearbeitungsstand: 26. Januar 2026 - Seite [11-29

Das Plangebiet dient nicht zur Trinkwassergewinnung und hat auch ansonsten keine
besondere Bedeutung fir den Grundwasserschutz. Das Niederschlagswasser wird Gber
einen Regenwasserkanal in ein Regenrickhaltebecken im Studen des Plangebiets, von
dort aus mittels eines hangparallelen Grabens breitfléchig zum Tal hin abgeleitet und
dort Uber die belebte Bodenzone versickern. Dazu liegt eine entsprechende Fachpla-
nung vor, die bereits mit der SGD Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirt-
schaft Bodenschutz sowie den Verbandsgemeindewerken Dierdorf abgestimmt wurde.
Die geplanten Anlagen zur Entwdsserung sind nachrichtlich in der Planzeichnung dar-
gestellt.

Auf Grund der landwirtschaftlichen Nutzung hat das Plangebiet keine besondere Be-
deutung als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere sowie fur die Biologische Vielfalt. Ent-
sprechend umfangreiche Informationen sind bereits im Kapitel ,Bestandsaufnahme”
enthalten.

Besondere natirliche Ressourcen sind im Plangebiet nicht bekannt.

Mit der Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet und dem weitgehenden Ausschluss
anderer Nutzungen als Wohnhéusern entstehen nur Emissionen durch Gebédudehei-
zungen und Anliegerverkehr, die fur ein solches Wohngebiet typisch sind und in einem
for das Umfeld vertraglichen Rahmen bleiben. Die Erweiterung der Orislage fohrt zu
keinem UberméBigen Anstieg oder zu Emissionen, die bislang untypisch und nicht ver-
traglich sind.

Planungsrelevante Schadstoffemissionen sind bei der zuléssigen Wohnbebauung und
den dazu getroffenen Nutzungseinschrénkungen nicht zu erwarten.

Planungsrelevante Larmemissionen sind bei der zuléssigen Wohnbebauung und den
dazu getroffenen Nutzungseinschrénkungen nicht zu erwarten. Larm entsteht durch
den neuen Anliegerverkehr. Dieser lésst sich jedoch nicht vermeiden. Die Zufahrisstra-
en zum Baugebiet bleiben auch weiterhin nur soweit belastet, wie dies fir Anlieger-
oder Sammelstraflen als vertréaglich und zuldssig zu bewerten ist.

Planungsrelevante Erschitterungen sind ggf. aufler bei der Ausfihrung von Baumaf3-
nahmen bzw. Bauarbeiten nicht zu erwarten, die dann jedoch zeitlich begrenzt sind.

Besondere Lichtemissionen sind ebenfalls nicht zu erwarten.

Auf Grund der geringen Gréfie des Plangebietes und der geplanten wohnbaulichen
Nutzung sind keine relevanten Auswirkungen zu erwarten. Aufheizeffekte von versie-
gelten Flachen kénnen durch Beschattung und eine ausreichende Begrinung im Plan-
gebiet verringert werden.

Wérme entsteht im Wesentlichen durch Kfz-Verkehr sowie durch Heizungsanlagen. Kli-
marelevante Emissionen sind nicht zu erwarten.
Relevante Strahlungen sind nicht zu erwarten.

AuBBer Baularm bei der ErschlieBung und Bebauung, die zeitlich begrenzt sind, entste-
hen dauerhaft allenfalls Belastigungen durch den Kfz-Verkehr. Das lasst sich aber nicht
vermeiden.

Bauabfslle sind von den verursachenden Firmen ordnungsgemdf zu entsorgen.
Abfélle aus dem Betrieb werden von den fir die Abfallbeseitigung beauftragten
Unternehmen ordnungsgemaf entsorgt.
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Planungsrelevante Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe und fir
die Umwelt durch Unfélle und Katastrophen sind nicht zu erwarten.

Planungsrelevante Umweltauswirkungen sind auch unter Bericksichtigung des
Umfeldes nicht zu erwarten.

Planungsrelevante Auswirkungen auf Klima sind nicht zu erwarten.

Es kommen die Ublichen Bauverfahren, Bauabléufe und Baustoffe zu Einsatz.
Besondere Auswirkungen auf Umweltbelange sind dabei nicht zu erwarten.

Da sich die neue Bebauung nach den getroffenen Festsetzungen der angrenzend vor-
handenen Wohnbebauung anpassen soll, sind keine relevanten nachteiligen Auswir-
kungen auf das Wohnumfeld und die Wohnqualitét der umliegend wohnenden Men-
schen zu erwarten. Der neu entstehende Anliegerverkehr fGhrt zu keinen GbermaBigen
zuséitzlichen Verkehrsbelastungen.

Auf Basis der Artenschutzrechtlichen Prifung vom Biro fur Freiraumplanung, Dieter
Liebert vom 04.07.2023 sind keine besonderen MaBnahmen erforderlich. Es gelten
die allgemeinen VorsorgemaBBnahmen. Da diese aus den allgemeinen Anforderungen
der 88 39 und 44 BNatSchG resultieren und nicht planungsspezifisch sind, kann auf
textliche Festsetzungen verzichtet werden.

Per Textlicher Festsetzung ist geregelt, dass alle baulich nicht genutzten Fléchen, min-
destens 40% der jeweiligen Grundsticksfléche, flachendeckend zu begrinen sind. Als
Begrinung sind jegliche Formen von Ansaaten (z.B. Rasen, Wildblumenwiese) oder
Bepflanzungen (z.B. Kréuter- oder Blumenbeete, Stauden-, Graser- und/oder Gehélz-
pflanzungen) zuléssig. Zuléssig ist auch die Anlage eines Nutzgartens mit tempordr
vegetationsfreien offenen Bodenfléchen.

Die Textlicher Festsetzung, dass alle baulich nicht genutzten Fléchen, mindestens 40%
der jeweiligen Grundstiicksflache, fléchendeckend zu begriinen sind, dient gleichsam
auch dem Schutz des Bodens und Wasserhaushalts. Hinzu kommt, dass Uberschrei-
tungen der zuldssigen Grundfléche nach § 19 Abs. 4 BauNVO nur als wasserdurch-
léssige befestigte Freiflachen oder begriinte Dachfléchen zuléssig sind. Als Ausnahme
sind auch versiegelte Freiflachen zuléssig, wenn das darauf auftreffende Nieder-
schlagswasser frei auf angrenzend begrinte Flachen abflieBen und dort breitfléchig
Uber die belebte Bodenzone versickern kann.

SchlieBlich wird das auf versiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser geméf3
Fachplanung ortsnah versickert. Niederschlagswasser bei Starkregen wird gemaf3
Fachplanung ebenfalls schadlos abgeleitet.

Minimierung von Verdanderungen der Geldndeoberfléchen kénnen zudem durch eine
gelénde- bzw. topographieangepasste bauliche Nutzung erreicht werden. Dabei ist
der Boden fachgerecht zu behandeln. Es wurden dazu entsprechende Hinweise aufge-
nommen. MaBnahmen zur Minimierung von Beeintrdchtigungen des Wasserhaushal-
tes kdnnen neben der genannten Minimierung der Fléchenversiegelung bei der Versi-
ckerung des auf versiegelten Flachen gesammelten Regenwassers ansetzen.
Entscheidend ist, dass das Niederschlagswasser so nahe wie maglich an den versie-
gelten Flachen versickern kann und dabei unbelastet von Schadstoffen bleibt, was eine
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Versickerung letztlich erst sinnvoll macht. Es ist u.a. méglich, die Zufahrt und Stellplétze
wasserdurchléssig oder so zu befestigen, dass Niederschlagswasser seitlich abflieBen
und Uber die belebte Bodenzone versickern kann. Festsetzungen dazu werden nicht
getroffen, da der Umgang mit Niederschlagswasser in der vorliegenden Fachplanung
geregelt wird. Empfohlen wird zudem, das Niederschlagswasser von allen versiegelten
Flachen méglichst breitflachig tber die belebte Bodenzone versickern zu lassen.

Mit der Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet und dem weitgehenden Ausschluss
anderer Nutzungen als Wohnhdusern entstehen nur  Emissionen  durch
Gebdudeheizungen und Anliegerverkehr, die fir ein solches Wohngebiet typisch sind
und in einem fir das Umfeld vertraglichen Rahmen bleiben. Der Bebauungsplan sieht
keine konkreten Festsetzungen zur Nutzung erneuerbarer Energien vor. Die Gréfie des
Plangebietes ist auch nicht dazu geeignet, zentrale Anlagen zur Energieversorgung
(Strom und/oder Wéarme) einzuplanen. Durch den Verzicht auf die Festsetzung von
Gebdaudeausrichtungen  und  freie  Dachneigungen bleibt es dem jeweiligen
Grundstickseigentimer vorbehalten, sich fir die Nutzung erneuerbarer Energien,
insbesondere von Sonnenenergie, zu entscheiden.

Durch die geplante Bebauung kommt es zu einer Verschiebung des Ortsrands nach
Osten in die offene Landschaft. Durch die umliegende Bebauung und die Topographie
gehen von der Planung keine relevanten Fernwirkungen aus. Die zur Naherholung
dienenden Rad- und FuBBwege in die Landschaft werden von der Planung nicht berGhrt.
Auch wenn sich im Bereich des Plangebietes der Ortsrand um zwei Bauzeilen nach
Osten verschiebt, sind damit keine relevanten Auswirkungen auf die Landschaft und
deren Erholungswert zu erwarten. Dérflich gepréagte Orte wie Kleinmaischeid sind ein
fester Bestandteil des Landschaftsbildes und der Kulturlandschaft. In der Landschaft
sichtbare Orte dienen als Orientierung fur Wanderer und Erholungssuchende. Insofern
ist es nicht zwingend geboten, Ortsrénder durch intensive Begrinung zu kaschieren.
Das gilt sowohl bezogen aut die randliche Eingrinung als auch auf gestalterische Fest-
setzungen fir die neu entstehenden Gebdude. Eine dérflich geprégte Bebauung zeich-
net sich letztlich auch durch eine individuelle Gestaltung der Hauser aus, die stédte-
baulich und bauleitplanerisch nicht reglementiert werden muss.

Relevante Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiter sind nach derzeitigem Pla-
nungsstand nicht zu erwarten

Bei der Realisierung der neuen Wohnbebauung einschlieflich der dafir erforderlichen
ErschlieBungsanlagen lassen sich Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft nicht ver-
meiden. Gleichzeitig gilt es, im Sinne des § Ta Abs. 2 BauGB sparsam mit Grund und
Boden umzugehen und fir eine entsprechende Verdichtung zu sorgen.

Von der Anwendung des Praxisleitfadens zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs in
Rheinland-Pfalz wird bei der vorliegenden Planung abgesehen. Es soll keine
flachenbezogene qualitative Punkte-Bewertung/ Diffenzierung erfolgen. Es ist daher
vorgesehen, die Gesamtflache des Bebauungsplanes (Verkehrsflachen —+
Baufléchen/Baugrundsticke) als Eingriff anzusetzen und im Verhdltnis von etwa 1:1
auszugleichen bzw. zu kompensieren. Daraus ergibt sich ein Flachenbedarf von etwa
12.834 gm. D|e als Ausg|e|ch und Kompensohon en‘orderhchen MafBBnahmen erfolgen
auf - auf Flachen, die
seitens des Dienstleistungszentrum Léndlicher Raum Westerwald-Osteifel im Rahmen
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der Flurbereinigung dafir vorgesehen sind. Die dafir beanspruchten Fléchen sind in
einer Ubersicht auf Basis des Luftbildes auf der Planurkunde dargestellt. Als MaBnah-
men ist eine Umwandlung der derzeitigen Ackernutzung in Grinland ohne Nutzungs-
beschrankungen auf einer Fléche von etwa +2-:846 14.430 gm vorgesehen, mit dem
Z|e| der Aufwertung durch eine dauerhafte und or‘fenrelchere Vege’ro’rlon Insbesondere

A . g innerhalb gro-
Berer Ackerflachen kénnen Wlesens’rre|fen die Lebensraumvielfalt fir Pflanzen und
Tiere deutlich steigern und zur Reduzierung des Wasserabflusses bei Starkregen bei-
tragen. Um eine Aufwertung zu erzielen, ist es nicht erforderlich, Vorgaben zur Grin-
landnutzung zutreffen. Die MaBBnahmen worden werden seitens derOrisgemetndelet-
tong des Dienstleistungszentrums Landlicher Raum Westerwald-Osteifel dem
betroffenen Landwirt mitgeteilt und mit ihm abgestimmt.

Da die geplanten Anlagen fur die Regenrickhaltung Ausgleichsflachen des Bebau-
ungsplanes ,Vor dem Loh” in einer Grofle von etwa 1.590 gm Uberplanen, wird deren
Ausgleichsfunktion ebenfalls en—den—Weldrand verlegt. Damit ist die Fléache ,aus-
gleichsfrei” fir die Entwasserungsplanung und Wasserrechtliche Erlaubnis. Der durch
die Regenrickhalteanlagen neu entstehende Eingriff in Boden, Natur und Landschaft
wird im Rahmen des zur Wasserrechtlichen Erlaubnis erforderlichen Fachbetrages Na-
turschutz ermittelt und bewerten sowie entsprechende ausgeglichen bzw. kompensiert.

Um die Funktion der Ausgleichsfléche (Streuobstwiese) ,Vor dem Léh” adéquat zu er-

setzen, werden entleng-desAstpletzes zusatzlich 10 neue Wildobstbéume gepflanzt.

Die Ausgleichs-/KompensationsmaBnahmenfléchen wurden enverhandeneteitongen
engepasst nach den Empfehlungen des Dienstleistungszentrums Landlicher Raum

Westerwald-Osteifel bestimmt und es erfolgt eine Zuordnung der Ausgleichs-/Kom-
pensationsmaBnahmen nach § 9 Abs. 1a BauGB entsprechend der Eingriffsermittlung.

Es sind keine speziellen bauleitplanerischen UberwachungsmaBnahmen erforderlich.
Die Uberwachung der baulichen Anlagen unterliegt grundsétzlich der Bauaufsicht des
Landkreises Neuwied.

Ausfihrliche Angaben zur Planalternativen sind bereits in Kapitel A der Begrindung
enthalten. Das Baugebiet ,Vor dem Léh 1I” befindet sich am &stlichen Rand der be-
bauten Ortslage von Kleinmaischeid. Es schlieBt éstlich an das bestehenden Baugebiet
,Vor dem L&h” an, fir das seinen der Ortsgemeinde 1999-2001 ein Bebauungsplan
aufgestellt wurde und in dem zwischenzeitlich die meisten Grundsticke bebaut sind
oder ansonsten von den derzeitigen Eigentimern fir Eigenbedarf zurickgehalten wer-
den und nicht mehr fir Bauwillige zur Vertigung stehen. Die seitens der Ortsgemein-
deleitung durchgefihrte Abstimmung mit den betroffenen Grundstickseigentimern
zum durch die Ortsgemeinde beabsichtigen Erwerb der im Plangebiet liegenden
Grundsticke hat ergeben, dass sowohl im nérdlichen als auch im stdlichen Teil des
urspringlichen Plangebietes von 2022 Eigentimer nicht bereit sind, ihre Grundsticke
an die Ortsgemeinde zu verduflern oder diese in anderer Form fur eine zeitnahe Be-
bauung zur Verfigung zu stellen. In der Konsequenz wurde das Plangebiet deutlich
reduziert.

Es sind keine Auswirkungen aufgrund der nach dem Bebauungsplan zuléssigen Nut-
zung fur schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten. Die geplante Nutzung hat
keinerlei Relevanz fir schwere Unfdlle oder Katastrophen. Das Vorhaben liegt auch
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nicht im Einwirkungsbereich bzw. innerhalb von Achtungsabsténden von Betrieben
i.5.d. § 3 (5a) BImSchG. Der Anwendungsbereich des Artikels 13 der Seveso-lll-
Richtlinie (RL 2012/18/EU) bleibt von der vorliegenden Planung unbershrt.

4, Quellen

Referenzliste der Quellen, die fir die im Bericht enthaltenen Beschreibungen und Be-
wertungen herangezogen wurden.

e Flachennutzungsplan der Verbandgemeinde Dierdorf

e Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz
e Bodenkarten Rheinland-Pfalz

e Klimaatlas Rheinland-Pfalz

e  Gefshrdungsanalyse Sturzflut nach Starkregen des Ministeriums fir Klimaschutz,
Umwelt, Energie und Mobilitét Rheinland-Pfalz

e Praxisleitfaden fur die Eingriffsbilanzierung in Rheinland-Pfalz

e Artenschutzrechtliche Prifung vom Biro fur Freiraumplanung, Dieter Liebert vom
04.07.2023

e Oirientierende Untersuchung zur Beurteilung der Versickerungsméglichkeit von
Kaiser Geotechnik vom 11.03.2024

e Stellungnahmen aus den Beteiligungen der Fachbehdrden
e Fachplanung zur ErschlieBung

e Schreiben des Dienstleistungszentrums Landlicher Raum Westerwald-Osteifel
vom 15.01.2026
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C. Bearbeitungs- und Anerkennungsvermerk

Bearbeitet
PLANUNGSBURO
Bahnhofstrafle 1 4 I
53577 Neustadt / Wied
Telefon: 02683/9850 -0 SIS
Telefax: 02683/9850-99
www.pd-dittrich.de
info@pd-dittrich.de
Anerkannt:

Ortsgemeinde Kleinmaischeid
Stefan Pung
Ortsbirgermeister

Kleinmaischeid
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