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Rechtgrundlagen

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

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 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert
Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt durch Artikel 1
des Gesetzes vom 22. Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88) 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 3. Juli 2024
(BGBI. 2024 | Nr. 225) gedndert

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt durch Artikel 5 des
Gesetzes vom 3. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225) 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
7 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409)

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

Landesbauordnung fir Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998 (GVBI. S.
365), zuletzt geéindert durch Gesetz vom 07. Dezember 2022 (GVBI. S. 403)
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 (GVBI. S. 127), zuletzt gecéindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. April 2022
(GVBI. S. 118)

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 § 84 des Gesetzes vom 07. Dezember 2022 (GVBI. S. 413)
Denkmalschutzgesetz Rheinland-Pfalz (DSchG) vom 23. Marz 1978 (GVBI. S. 159), zu-
letzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 28. September 2021 (GVBI. S. 543)
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 gedéindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24. Mai 2023 (GVBI. S. 133)
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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
e Umweltbericht nach § 2a BauGB

e Gutachten zur artenschutzrechtlichen Prifung Stufe 1 vom Biro fir Frei-
raumplanung, Dieter Liebert vom 28.04.2021

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.

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

Die Grundfléchenzahl wird auf 0,4 festgesetzt.

Uberschreitungen der zuléssigen Grundflache nach § 19 Abs. 4 BauNVO sind
nur als wasserdurchléssige befestigte Freifléchen oder begrinte Dachfléchen
zuldssig. 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 zuléssig.

Der héchste Punkt des Gebdudes (,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 iber 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 Geb&udehséhe.

Mafigebend fir die Berechnung der zuléssigen Trauf- und Firsthdhe sind die in
der Planzeichnung festgesetzten StraBBenrand-Héhen. Die Héhen der grund-
sticksbezogenen Bezugspunkte (héchster Punkt der straBenseitigen Grund-
sticksgrenze) aut dem StraBenrand bzw. der Grundsticksgrenze kénnen aus
den Héhenangaben in der Planzeichnung entsprechend interpoliert werden.
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Bauweise (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Die Bauweise wird als ,abweichende Bauweise” festgesetzt. Es sind Einzel- und
Doppelhduser zulassig.

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

Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die Zahl der Wohnungen darf 2 Wohneinheiten je Wohngebéude nicht Gber-
schreiten.

Gebiete, in denen bei der Errichtung baulicher Anlagen bestimmte bauliche
oder technische MaBnahmen getroffen werden missen, die der Vermeidung
oder Verringerung von Hochwasserschéden einschliefilich Schéden durch
Starkregen dienen, sowie die Art dieser Malnahmen (gem. § 9 Abs. T Nr. 16
<)

Die ErdgeschossfuBbodenhshe der Wohnhé&user muss mindestens 0,10 m ber
dem Geléndeniveau des héchsten Punktes der straBBenseitigen Grundsticks-
grenze liegen.

Hinweis zu Schadensvermeidung/-minderung bei Starkregen

Bei der Planung und Errichtung baulicher Anlagen sind allgemein Vorkehrun-
gen zur Vermeidung von Schéden durch Starkregen zu beachten.

Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen als értliche Bauvor-
schriften Uber die éuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 LBauO)

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundsticke

(§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Alle baulich nicht genutzten Grundsticksflachen, die Gber die sich aus der GRZ
von 0,4 ergebende zulassige Grundflache einschliefllich Nebenanlagen hinaus
gehen, sind fléchendeckend zu begrinen. Als Begrinung sind jegliche Formen
von Ansaaten (z.B. Rasen, Wildblumenwiese) oder Bepflanzungen (z.B. Krauter-
oder Blumenbeete, Stauden-, Graser- und/oder Gehdlzpflanzungen) zuléssig.
Zulassig ist auch die Anlage eines Nutzgartens mit temporér vegetationsfreien
offenen Bodenflachen.

Stellplétze (gem. § 88 Abs. 3 Nr. 1 LBauQO)
Auf jedem Baugrundstick sind mindestens 2 Stellplétze oder Garagen je Woh-
nung zu errichten.
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Vor Garagen ist eine Aufstellflache mit einer Ldnge 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 rédumlichen Geltungsbereiches (gem. § 9 Abs. 7 BauGB)

Die Grenzen des rédumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wer-
den in der Planurkunde mit dem entsprechenden Planzeichen festgelegt.

Planungsbiro Dittrich - Neustadt (Wied)



Bebauungsplan ,Zu den Auen” — Ortsgemeinde GroBmaischeid
Textliche Festsetzungen und Hinweise
Bearbeitungsstand: 15. August 2024 - Seite 1-6

Hinweise

Hinweise zum Artenschutz

Grundsatzlich sind die Vorgaben der §§ 39 und 44 Bundes-Naturschutzgesetz
zu beachten. Gemafl § 39 BNatSchG ist insbesondere die Beseitigung von Ge-
halzen nurvon 01. Oktober bis Ende Februar, auBlerhalb der Brutzeit der Vogel,
durchzufihren.

Vermeidung von Vogelschlag

Bei der Planung von Gebéduden sowie anderen baulichen Strukturen (z.B. Win-
tergdrten), die mit durchsichtigen und/oder spiegelnden Fléchen versehen wer-
den sollen, ist eine vogelfreundliche Bauweise vorzusehen um (Klein-) Vogel-
schlag an diesen Bauelementen bestméglich zu vermeiden. Hierzu sind
fachliche Empfehlungen zu beachten und umzusetzen, die wirksam Vogelschlag
an Glasflachen und &hnlichen durchsichtigen und/oder spiegelnden Fléchen
verhindern oder zumindest weitestgehend eindémmen kénnen. Die sperzielle
Ausgestaltung solcher Vogelschutzmafinahmen ist dem speziellen Einzelfall an-
zupassen und bei Bedarf mit einer Experteneinschétzung abzusichern, sowie
ggf. mit der zustéindigen Behérde abzustimmen. Verwiesen wird als Planungs-
hilfe auf folgende online verfigbare Broschiren:

Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht - Schweizerische Vogelwarte Sem-

pach, 201

Vogelschlag an Glasfassaden vermeiden - BirdLife Schweiz, Postfach, 8036
Zirich - 2017

Natur — Vogelschlag - Bayerisches Landesamt for Umwelt — Uberarbeitung

2019

Vermeidung bau- und betriebsbedingte Storwirkungen

Um Stérungen von Wildtieren und den an das Plangebiet angrenzend lebenden
Menschen beim Bau und wahrend des Betriebs der vorgesehenen, wohnbauli-
chen Anlagen sowie den nétigen Zuwegungen weitestgehend zu vermeiden,
sollten unnétige Schall- und Lichtemissionen vermieden werden. Dazu sind
beim Bau moderne Arbeitsgeréte und Baumaschinen einzusetzen. Auch eine
das notwendige Maf3 iberschreitende Beleuchtung beim Bau (baubedingte
Emissionen) wie auch bei der spateren Nutzung der geplanten Wohnbebauung
(anlage- und betriebsbedingte Emissionen) ist zu unterlassen, um eine még-
lichst geringe Stérwirkung auf geschitzte Wildtiere zu gewdhrleisten. Insgesamt
ist auf eine méglichst geringe Emissionsbelastung des umliegenden Geléndes
durch Bau und Betrieb der neuen Wohnanlagen und anhéngiger Infrastruktur
Wert zu legen.

Fledermaus- und insektenfreundliche Beleuchtung

Zum generellen Schutz von lichtempfindlichen Fledermausarten sowie nachtak-
tiven Insekten sollte eine artenschutzvertragliche Beleuchtung der geplanten
Wohnbebauung sowie assoziierter Anlagen (z.B. der Straflenanbindung) ge-
wahrleistet werden. Hierzu ist es zum einen zu empfehlen, dass
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Beleuchtungsanlagen einen nach unten eingegrenzten Abstrahlwinkel (gege-
ben z.B. beim Einsatz von sog. Kofferleuchten) und méglichst eine Sicherung
gegen das Eindringen von Insekten aufweisen. Dariber hinaus sollten nach
Méglichkeit Beleuchtungsmittel gewdhlt werden. Dies trifft insbesondere auf fle-
dermausfreundliche Leuchtmittel mit einem begrenzten Lichtspektrum um etwa
590nm zu. Generell ist bei der Beleuchtungsmittelwahl nach Méglichkeit eine
warmweifle gegeniber einer kaltweiflen Beleuchtung vorzuziehen, sowie ein
mdglichst geringer Anteil an abgegebener UV-Strahlung anzustreben. Auf diese
Weise kann die Anziehungswirkung auf Insekten und somit ein Einfluss auf das
Jagdverhalten von Flederm@usen minimiert werden. Uberall dort, wo es még-
lich ist, kann im Weiteren die Umweltvertraglichkeit noch durch Verwendung
und korrekte Ausrichtung von Bewegungsmeldern sowie den Einsatz von Zeit-
schaltungen und der Méglichkeit, die Beleuchtung nach Bedarf zu dimmen,
weiter geférdert werden.

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-
fogbar.

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,
Zufahrten, 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 Telekom

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Es kann
sich dabei teilweise um mehrzigige Kabelformstein-, Schutzrohr- bzw. Erdka-
belanlagen handeln. Die unterirdischen Kabelanlagen wurden im Ortsbereich
in einer Regeltiefe von 0,6 m und auBBerhalb des Ortsbereiches in einer Regel-
tiefe von 0,8 m verlegt. Aktuelle Plane sind Gber die Planauskunft: planaus-
kunft.mitte@telekom.de zu erhalten. Es besteht auch die Méglichkeit, Trassen-
pléne  online abzurufen. Hierfir ist eine  Registrierung  unter
https://trassenauskunft-kabel.telekom.de erforderlich.
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Abb. 3: Leitungsplan

In Teilbereichen befinden sich méglicherweise Bleimantelkabel. Sollten im Zuge
der Bauarbeiten Telekomkabel freigelegt werden, so ist der u.g. Ansprechpart-
ner sofort zu verstéindigen, damit die erforderlichen Prif- und ggf. notwendigen
Austauschmafinahmen umgehend ergriffen werden kénnen.

Hinsichtlich der bei der Ausfihrung von Arbeiten zu beachtenden Vorgaben
wird auf die Kabelschutzanweisung der Telekom verwiesen. Sollten sich in der
Planungs- und/oder Bauphase MaBnahmen an den Anlagen der Telekom er-
geben, ist diese zu verstandigen, damit in ihrem Hause die erforderlichen Pla-
nungsschritte for die Verénderung der Anlagen eingeleitet werden kénnen.

Kontaktadresse: Deutsche Telekom Technik GmbH, Technik Niederlassung
Stdwest, PUB-L, Herrn Leidig, Phillipp-Reis-Str. 1, 57610 Altenkirchen (Ruf-
nummer 02681/83310; eMail: Thomas.Leidig@telekom.de) oder Deutsche
Telekom Technik GmbH, Technik Niederlassung Sudwest, PUB—L, Herrn
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Seibert, Phillipp-Reis—Str. 1, 57610 Altenkirchen (Rufnummer 02681/83305;
eMail: Elmar.Seibert@telekom.de).

Sollten die im Planbereich liegenden Telekommunikationslinien der Telekom
von BaumaBnahmen berihrt werden und infolgedessen gesichert, veréndert
oder verlegt werden mussen, wird die Telekom diese Arbeiten aus vertrags-
rechtlichen Grinden selbst an den ausfihrenden Unternehmer vergeben. Sollte
eine Vergabe dieser Arbeiten an das ausfihrende Unternehmen nicht zustande
kommen, so ist im Bauzeitenplan ein den durch die Telekom auszufihrenden
Arbeiten angemessenes Zeitfenster einzuplanen. Eigenmdchtige Verdnderun-
gen an Anlagen der Telekom durch nicht von ihr beauftragte Unternehmer sind
nicht zul@ssig. Unternehmer missen vor Baubeginn eine rechtsverbindliche Ein-
weisung einholen.

Sonstige Hinweise:

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, Erdverférbungen,
Knochen und Skeletteile, GeféBBe und Scherben, Minzen und Eisengegen-
stéinde usw.) unterliegen gemaf §§ 16-21 Denkmalschutz- und -pflegegesetz
Rheinland-Pfalz der Meldepflicht an die Direktion Archéologie, AuBlenstelle
Koblenz, Niederberger Hohe 1 in Koblenz unter der Rufnummer 0261/6675-
3000.

Bislang liegen keine konkreten Hinweise auf archdologische Fundstellen vor.
Bei Bodeneingriffen kdnnen dennoch bisher unbekannte archéologische Denk-
mdler zu Tage treten, die vor ihrer Zerstérung durch die Baumafinahmen fach-
gerecht untersucht werden mussen.

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

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

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

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

Das auf den Dachflachen 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
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Trink zu beachten. Fir eine Brauchwassernutzung im Gebédude besteht eine
Anzeigepflicht beim Gesundheitsamt nach § 13 VI Trink.

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

Hinweise zur Entwdsserung

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

Die Erlaubnis/Genehmigung zur Errichtung der Entwdsserungsanlagen wurde
mit Schreiben der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle
Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz Montabaur vom 26.10.2022
erteilt. Der Bescheid enthalt jedoch aufler Nebenbestimmungen zur Gestaltung
des Rickhaltebeckens auch die Auflage, dass die erteilte Genehmigung zum
Bau und Betrieb des Regenrickhaltebeckens ,Zu den Auen” erst wirksam wird,
wenn der Umbau des dem RUB ,GroBmaischeid” nachgeschaltetem Regen-
rickhaltebeckens erfolgt ist. Die Vergréferung des Rickhaltevolumens im RRB
,GroBBmaischeid” ist bis spétestens zum 31.12.2024 herzustellen. Der notwen-
dige Genehmigungsantrag ist bis spétestens zum 31.12.2023 hier vorzulegen.

T

{ H FAN LTS e

Abb. 4: Lageplan mit Kennzeichnung des RRB ,GrofBmaischeid” (roter Pfeil)
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Beziglich der Nebenbestimmungen zur Errichtung des Regenriickhaltebeckens
im Plangebiet, insbesondere um eine landschaftsgerechte Modellierung der Bs-
schungen zu erméglichen, wurde die fir das Becken in der Planzeichnung fest-
gesetzte dffentliche Grinfléche abweichend von der nachfolgenden Abbildung
um 2 m in norddstlicher Richtung erweitert.

Nachfolgend sind die wesentlichen Inhalte der Fachplanung bzw. Antragsun-
terlagen aufgefihri.

Ausziige aus den Antragsunterlagen

N\
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Regenwasserkanal

Das anfallende Regenwasser der geplanten Strafenfléchen wird Gber das
Quergefdlle in Regenabléaufe in den Regenwasserkanal eingeleitet. Die Grund-
sticke leiten das Wasser Gber eine Anschlussleitung ein. Die StraBenplanung
zur ErschlieBung ist erfolgt. Die Details wie Anzahl der Regeneinlaufe, Querge-
falle und Ausbildung von Rinnen sind planungstechnisch erfasst. Die Dimensi-
onierung des Kanals wurde auf ein statistisches Regenereignis r5(2) = 206,7
I/s x ha bemessen (siehe beiliegende Tabellen). Hierzu ist anzumerken, dass
gem. giltigem B-Plan eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt wurde.
Der geplante Regenwasserkanal verfigt Uber eine Nennweite von DN 300 SB.
Die Trassenfihrung liegt in dem, nach B-Plan festgesetzten Straflenkérper und
mondet in das nérdlich gelegene Regenriickhaltebecken. Fir Uberflutungser-
eignisse wird die WasserfGhrung in der StraBenfléiche bis zum Regenriickhalte-
becken mit einem negativen Gefélle, Tiefpunkt der Strale auf der Mittelachse,
ausgefihrt. Das Regenwasser der Straflenflédche kann schadensfrei aus dem
Baugebiet gefihrt werden.

Regenriickhaltebecken

Das geplante RRB befindet sich im nérdlichen Bereich des Plangebietes auf der
Parzelle 326/32, 323/32.

Das Becken ist fur ein 10-jéhriges Regenereignis ausgelegt mit einem Wasser-
stand von ~1,20 m. Der Freibord ist mit 10 cm geplant und der Bereich des
Uberlaufs wird mit einer Steinschittung gesichert. Das Gberlaufende Regenwas-
ser wird mit einer anzulegenden Entwésserungsmulde Gber die Parzellen 29,
30, 25/6 in die Wegeparzelle 177 gefihrt, der als Hohlweg ausgebildet wird.

Die entwdsserungstechnischen Daten kénnen wie folgt angeben werden:

Sohlfléche: ca. 102 m?
Sohlhshe: 286,30 m i NN
WSP: 287,50 m & NN
B&schungsverhdlinis: 1:1,5.

Zulauf Héhe: 286,30 m i NN
Uberlauf Hohe: 287,60 m i NN
max Einstauvolumen: 171 m3.

Das Becken entwdéssert Gber eine DN 200 PEHD Leitung in den ca. 35 m ent-
fernten Verbindungssammler. Vom gemeinsamen Schacht RW 07 wird das Re-
genwasser weiter Gber eine DN 200 PEHD Leitung bis zum vorhandene Schacht
31000000 geleitet. Der vorhandene Regenwasserkanal DN 1200 SB mindet
in einem bestehenden Ruckhaltebecken der das Wasser in den GroBmaischei-
der Bach abgibt. Die genaue Trassenfihrung ist den beigefigten Planunterla-
gen zu entnehmen.

Drosselschacht: Der Schacht RW 06 wird im Bereich des Regenrickhaltebecken
in den Ablaufkanal intergiert und hat ein auf max. 5,09 |/s eingestelltes Dros-
selelement das die Wassermenge begrenzt.
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Die Einleitstelle ist beifolgenden Koordinaten (ETRS89, UTM Zone 32) verortet:

Rechtswert: 402568

Hochwert: 5595352

Einleitmenge: Qab = 5,09 I/s Baugebiet ,Zu den Auen”
Qab = 4,22 1/s Baugebiet ,Dérnchen”

Qab = 9,31 I/s gesamt Menge

T 1 L 1]
Abb. 6: Querprofil des Regenriickhaltebeckens

AuBengebiet

Das Einzugsgebiet des Auflengebietes betragt ~7,8 ha. Das anfallende Nie-
derschlagswasser wird an den Neubaugebieten ,Zu den Auen” vorbei geleitet.
Zu diesem Zweck wird der Tiefpunkt der Isenburger Strafie so verlegt das, dass
Wasser zundchst in einer Mulde und dann entlang des zu errichtenden Walles
der ca. 1,0m hoch ist abgefthrt wird. Im weiteren Verlauf wird das AuBBenge-
bietswasser Gber den Weg der Parzelle 177 der als Hohlweg ausgebildet wird
weiter Richtung GroBmaischeider Bach abgefihrt, der Hohlweg kann ein 100-
idhriges Regenereignis aufnehmen.

Hydraulischer Nachweis fiir Entwasserungsgraben

(Kreisbogen)
Bemessungsregen Aussengebietswasser 100jahriges Smin Regen 453,10 l/'sxha

h 03m
-3 am Qab = 7,6 ha x 0,20 x 453,10 l/sxha = 706,84 Iis
Sohlgefalle | 4 %
Ks-Wert 20

h [ F [ U | R | RrRzz | iz | Ks [ vV | Q

213 | | Ksx6 | 5x7 | 2x8

1 | 2 [ 3 [ 4 [ 5 | [3 | 7 | 8 | 9

[ o300 | o605 [ 3079 | 0196 | 0,338 | 0,200 | 4000 | 1,351 | 0817 |
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Abb. 7: Einzugsgebiet

Schnitt Hohlweg
g . ~4.00 ) %
51 4 3.00 L ] 5
3 W
a0}

Abb. 8: Ubersichtslageplan und Schnitt Hohlweg

Schmutzwasser Baugebiet

Das anfallende Schmutzwasser der geplanten Bebauung wird Gber Anschluss-
leitungen an den neuen Schmutzwasserkanal angeschlossen. Der geplante
Schmutzwasserkanal verfigt Uber eine Nennweite von DN 200 PP. Die Tras-
senfihrung liegt in dem, nach B-Plan festgesetzten StraBBenk&rper und mindet
im vorhandenen Mischwasserkanal Zu den Auen. Das Schmutzwasser wird im
Schacht 3102820 in einem DN 300 SB Kanal eingeleitet.
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Ausziige aus dem Fachbeitrag Naturschutz

Landespflegerische MalRnahmen: Minimierung/Vermeidung, Ausgleich
BIOTOPTYPEN UND LEGENDE

S ‘ 177 T
= 2 + PRt . - Bestand: Reainutzung und Botoptypen
E; Ub S o Ausgleichsflache :

Zuordnung 1430 m* Okokonto Obere A—uel Wmvwhsid o
Landespflegerische MalRnahmen
@

Anisge 2

T
1
T
T

I
I
!
[

o o e —
PLANUNGSBURO
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Abb. 9: MaBnahmenplan aus dem Fachbeitrag Naturschutz
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Landespflegerische Mallhahmen

@
()

® ® &

®

@ o [

Das Befahren des Geliindes mit Baumaschinen wird auf das nétigste Mafl begrenzt

Die DIN 18220 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau- Schutz von Baumen,
Pflanzhestdnden und Vegetationsfléichen bei Baumafinahmen® ist anzuwenden:

- Die Baume der Baumgruppe sind mit einer 2 m hohen Umzdaunung mit einem
Mindestabstand von 1,2 m zum Stamm des jewsiligen Baumes vor Beschadigung durch
Baumaschinen und UbermaBiger Verdichtung des Wurzelraumes in sinem Abstand ven

bis zu 1,2 m um den Stamm zu schitzen.

- Wurzeln sind schneidend zu durchirennen und die Schnittstellen zu glétten.

- Die freigelegten Wurzeln sind gegen Austrocknung und Frosteinwirkung zu schifzen.
- Das Befahren durch Baumaschinen im Wurzelraum von Bédumen muss weitestgehend
vermieden und auf das nétigste Mal beschrankt werden.

Gedrosselter Abfluss Gber das bestehende Regenrickhaltebecken

Verwendung des Spilbohrverfahrens bei der Verlegung der Entwisserungsleitungen zur
Minderung des Eingriffs in die Bodenfunktion bei geeigneten
Bodenverhéltnissen/Bodeneigenschaften (auflerhalb des Bebauvungsplangebists)

Herstellung der Bodenauftrags- und Bodenabtragsfléchen in Erdbauwsise mit
Bdschungsneigung vem max. 1:1,5.

Schonender Umgang mit der vorhandenen Oberbodenschicht und sorgféltige
Zwischenlagerung im Randbereich der Baustelle unter Beachtung der DIN 18915, Der
Oberboden ist bei der Errichtung der Rickhalteeinrichtungen (Mulden, Bodenaufirige, stc.)
sowie dem Geldndeausgleich an den Bestand wisder zu verwenden

Ansaat der Riickhaltesinrichtung mit einer Regelsaatguimischung Regio (Ursprungsgebiet
07) fir feuchte Standorte/Feuchtwiesen

[Pflege: einmal jGhrlich im Herbst)

Alternative, wenn Regiomischung nachweislich nicht verfigbar ist:

Ansaat der Riickhaltesinrichtungen mit gebietstypischem Saatgut zur Biotopentwicklung
(RSM 8.1.) (Pilege: einmal jahrlich im Herbst)

Ansaat mit einer Regelsaatgutmischung Regio (Ursprungsgebiet 07) fir feuchte
Standorte/Feuchtwiesen

Zuordnung von 1430 m? Okckontoflichen (Obere Auvel bei Grofimaischeid) (Umwandlung
Acker in Gebischilache und Grinlandbrache)

Pflanzung von & Strauchgruppenije 3 Strducher] heimischer Laubgeholze, Zxv., 60-100 cm
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Abb. 10: Ausgleich fir die Rickhaltung und Ableitung von Regenwasser
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4. Hinweise fir BegrinungsmaBnahmen

Auswahl heimischer Gehélzarten

B&ume I. Ordnung
Bergahorn

Rotbuche

Esche

Stieleiche

B&aume Il. Ordnung
Feldahorn
Hainbuchen
Vogelkirsche
Eberesche

Salweide

Stréucher

Roter Hartriegel

Hasel

Eingriffliger Weissdorn
Gewshnliche Heckenkirsche
Schwarzer Holunder
Hundsrose

Traubenholunder

Acer pseudoplatanus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior

Quercus robur

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Sorbus aucuparia

Salix caprea

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Lonicera xylosteum
Sambucus nigra

Rosa canina

Sambucus racemosa

Es sollen grundsétzlich nur standortgerechte, méglichst einheimische Laubgehdlze ge-

pflanzt werden.
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D. Anerkennungs- und Ausfertigungsvermerk

Anerkannt:
Ortsgemeinde Grofimaischeid

Guido Kern
Ortsbirgermeister

Groflmaischeid

Ausgefertigt:

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

Ortsgemeinde Grofimaischeid

Guido Kern
Ortsbirgermeister

Groflmaischeid
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Planungsanlass und Ziele der Planung

GemdB § 1 Abs. 3 und § 2 Abs. 1 BauGB sind die Bauleitpléne von den Ge-
meinden in eigener Verantwortung aufzustellen, sobald und soweit es fur die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Aufgrund der anhaltenden Nachfrage aus der Bevélkerung sieht die Ortsge-
meinde GroBBmaischeid es als wichtige Aufgabe an, neues Bauland in Uber-
schaubarer Dimension auszuweisen. Zur Sicherung einer geordneten und maf3-
vollen Weiterentwicklung von Grofimaischeid wurden auf Basis einer
Voruntersuchung zur Standorteignung Beschlisse zur Aufstellung der vier Be-
bauungspléne ,In der Muhl”, ,Burwiesenstrale”, ,Zu den Auen” und ,Dérn-
chen” gefasst. Die Verfahren wurden zunéchst nach § 13b BauGB durchge-
fohrt. Auf Basis der Ergebnisse aus der frihzeitigen Offentlichkeits- und
Behsrdenbeteiligung des Verfahrens nach § 13b BauGB im Jahre 2020 sowie
den bis dahin erfolgten Grunderwerbsverhandlungen der Ortsgemeinde wurde
seitens des Ortsgemeinderates beschlossen, das Verfahren fir das Plangebiet
,In der Muhl” einzustellen und nur die verbleibenden drei Verfahren fortzufih-
ren.

Nach der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstiger Tréger dffentli-
cher Belange im Jahre 2020 hat die Ortsgemeinde dann im zweiten Schritt den
Grunderwerb der von den Planungen betroffenen Grundstiicke gesichert. Die
Ortsgemeinde méchte nur an den Standorten einen Bebauungsplan aufstellen,
wo sie auch Uber die Grundstiicke verfigen und die Umsetzung der Bauleitpla-
nung eigenstandig steuern kann. Dazu wird voraussichtlich auch eine Bauver-
pflichtung fir die kinftigen Erwerber der neuen Baugrundstiicke gehéren.

Mit der Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet sollen Fléchen fir eine Be-
bauung mit Wohnhéusern in Form von ein- oder zweigeschossigen Einzelhéu-
sern oder Doppelhéusern mit maximal jeweils zwei Wohnungen bereitgestellt
werden. Der Zielsetzung des vormaligen § 13b BauGB entsprechend be-
schrankt sich die zulassige Nutzung im Wesentlichen auf Wohngebéude. Daran
soll jedoch auch bei der nunmehr erfolgenden Aufstellung des Bebauungspla-
nes in einem Regelverfahren festgehalten werden. Im Rahmen der Planung wer-
den entsprechende Festsetzungen getroffen, mit denen die stédtebauliche Ord-
nung und ein Angliedern des neuen Baugebietes an die bestehende Ortslage
gewdhrleistet werden kann.

Die Verkehrsanbindung des Plangebiets soll Gber den Anschluss der zu errich-
tenden offentlichen Verkehrsflache an die bestehende Isenburger Strafle erfol-
gen. Die ca. 120 m lange éffentliche Strafie (zzgl. 40 m Isenburger Straf3e) wird
mit einer funktionsgerechten Wendeanlage versehen werden, die u.a. Abfall-
sammelfahrzeugen erméglicht, die Strae zu befahren und dabei kinftig vor-
schriftsgeméfl wenden zu kénnen.

Der Anschluss an bestehende Ver- und Entsorgungsanlagen ist auf kurzem
Wege mittels eines Anschlusses an Leitungen in der Isenburger Strafle oder der
StraBBe ,Zu den Auen” Gber das Flurstick 27/1 méglich.
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Die Beseitigung des Niederschlagswassers erfolgt Gber ein zu errichtendes Re-
genrickhaltebecken im Norden des Plangebiets und anschlieBend in ein wei-
teres bestehendes Regenriickhaltebecken, fir welches ein Uberlauf in den
GroBmaischeider Bach besteht.

Im Fléchennutzungsplan ist der Standort nicht als Baufléche ausgewiesen.

Die dort vorgesehenen Streuobstwiesen und Entwicklung von extensivem Grin-
land werden an dieser Stelle nicht umgesetzt. Die im Flachennutzungsplan der
VG Dierdorf im Stdwesten von GroBmaischeid dargestellten Wohnbaufléchen
sollen von der Verbandsgemeinde in das Plangebiet verlegt werden, sodass ein
Flachentausch stattfindet und sich die GesamtgréBe der im FNP dargestellten
Wohnbaufléchen in GroBmaischeid nicht erhdht.

Durch geeignete Begrinungsmafinahmen und Freifléchengestaltung kann die
Biotopausstattung des Plangebiets den Zielen des Flachennutzungsplans na-
herkommen als der Ist-Zustand eines Ackers mit zwei randlich verbliebenen Ap-
felbcdumen.

Ubergeordnete Planungsvorgaben

Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald

Glwryey -t
’ . a » -
-~ -

Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus (G)
Abb. 11: Auszug aus der Plankarte des RROP

Wie der gesamte Ort ist das Plangebiet in der Plankarte zum Regionalen Raum-
ordnungsplan als ,Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus” gekennzeichnet.
Vorbehaltsgebiete sind in der bauleitplanerischen Abwégung zu bertcksichti-
gen, stehen der Planung jedoch nicht grundsétzlich entgegen. Aus der vorlie-
genden Planung ergeben sich auf Grund der vergleichsweisen geringen Gréfle
des Baugebietes bzw. des Geltungsbereiches keine relevanten Auswirkungen
auf Erholung und Tourismus. Alle Wegeverbindungen aus dem Ort in die
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Landschaft bleiben erhalten und es ergibt sich keine relevante landschaftliche
Wirksamkeit.

LEP IV als Basis der RROP

Das LEP IV sieht in seinen Grundsdtzen G 50 und G 51 vor, dass die Versor-
gung mit ausreichendem und angemessenem Wohnraum fir alle Teile der Be-
volkerung insbesondere durch die Erhaltung und Umgestaltung der vorhande-
nen Bausubstanz und die Férderung neuer Bauformen gesichert werden soll.
Da die bestehende Bausubstanz nach den Erfahrungen und Erkenntnissen der
Ortsgemeinde nicht ausreicht, die Nachfrage nach Wohnraum und einem Ei-
genheim, insbesondere fir junge Familien, abzudecken, hat die Ortsgemeinde
letztlich entschieden, mit der Ausweisung neuer Baugrundsticke diesem Bedart
gerecht zu werden. Die Ortgemeinde hat dazu verschiedene Optionen geprift.
Die vorliegende Planung hat sich dabei als geeignet und umsetzbar erwiesen.
Die Belange der Barrierefreiheit kénnen dabei insbesondere bei den &ffentli-
chen ErschlieBungsanlagen soweit beriicksichtigt werden, wie dies das vorhan-
dene StraBennetz und die Topografie erméglichen.

Fldchennutzungsplan

ro igcheid

\

e t

ND

(X

ND

Abb. 12: Darstellung im Fléchennutzungsplan
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Der Flachennutzungsplan stellt fir das vorgesehene Gebiet ,Streuobstwiese”
und ,Entwicklung von extensivem Grinland” dar, somit ist der Bebauungsplan
gemdB § 8 Abs. 2 BauGB nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der
Flachennutzungsplan soll im Parallelverfahren gedndert werden.

Sofern die Anderung des Flachennutzungsplanes zum Zeitpunkt eines mégli-
chen Satzungsbeschlusses bzw. der Bekanntmachung des vorliegenden Bebau-
ungsplanes noch nicht abgeschlossen ist, soll von den Optionen des § 10 Abs.
2 in Verbindung mit § 8 Abs. 3 Satz 2 BauGB Gebrauch gemacht und der
Bebauungsplan der Kreisverwaltung Neuwied als zusténdiger héherer Behorde
zur Genehmigung vorgelegt werden.

Ungeachtet dessen hat die Ortsgemeinde GroBmaischeid bei der zusténdigen
Verbandsgemeinde Dierdorf beantragt, die an dieser Stelle fehlende Bauland-
darstellung gegen im FNP am sidwestlichen Ortsrand dargestellte Baulandflé-
chen in gleicher Flachengréfie zu tauschen, um auf Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung keine Baufléchen Gber den Groimaischeid bisher zugestande-
nen Rahmen hinaus ausweisen und dafir den Bedarf mittels Schwellenwertbe-
rechnung nachweisen zu missen.
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Erlauterung der Planung

Planzeichnung

In der Planzeichnung ist die fur die ErschlieBung der neuen Baugrundsticke
erforderliche Strafle als dffentliche Straflenverkehrsfléche einschlieBlich Stra-
Benbegrenzungslinie festgesetzt. Die Abgrenzung der Verkehrsflache ist aus der
vorliegenden Fachplanung Gbernommen, ebenfalls die Randhéhen als Bezug
fur die Hohenfestsetzungen. Die neuen Baugrundsticke werden dem Nutzungs-
zweck entsprechend als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festge-
setzt. Mit Baugrenzen wird bestimmt, dass Gebé&ude in der Regel einen Min-
destabstand von 5 m zur neuen Strale sowie 8 m zu angrenzenden
Grundsticken auBlerhalb des Plangebietes einhalten missen. Im Bereich der
Wendeanlage und des Regenrickhaltebeckens sowie am stdlichen Plange-
bietsrand ist der Abstand reduziert, um die Bebaubarkeit dieser Grundsticke
nicht zu sehr einzuschranken. Der Standort des geplanten Regenrickhaltebe-
ckens ist als éffentliche Griunflache fur diesen Verwendungszweck festgesetzt.
Um bei Starkregen den topografiebedingten Zufluss von Niederschlagswasser
zu vermeiden, ist entlang der sidwestlichen Planbereichsgrenze ein 1 m hoher
Erdwall auf den dafir festgesetzten Fléchen zu errichten.

Flachenbilanz

Gesamtfléche ca. 11.546 m?
Wohnbaufléche ca. 9.658 m?
dffentliche Verkehrsfléche ca. 1.275 m?
Verkehrsfléche besonderer Zweckbestimmung ca. 43 m?
offentliche Grinfléche ca. 570 m?

ErschlieBung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt Gber eine ca. 120 m lange ErschlieBungs-
strafle, welche im Norden des Plangebiets in einem funktionsgerechten Wen-
dehammer endet. Die ErschlieBungsstrafie bindet an die Isenburger Strafle im
Stden des Plangebiets. Fir die neue Strafle wurde seitens der Ortsgemeinde
eine Fachplanung in Auftrag gegeben. Die Abgrenzung der &ffentlichen Ver-
kehrsflache sowie die Randhéhen wurden aus dieser Fachplanung Gbernom-
men.
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Abb. 13: Fachplanung zur VerkehrserschlieBung von 2021
(Planungsburo Dittrich)

Die Wasserversorgung erfolgt Uber den Anschluss an bestehende Leitungen in
der Strafle ,Zu den Auen” &stlich des Plangebiets.

Schmutzwasser

Kanalleitungen zur Schutzwasserentsorgung werden Gber die Parzelle 27/1 bis
zur bestehenden Kanalisation im Bereich der StraBe ,Zu den Auen” verlegt.

Niederschlagswasser + Au3engebietswasser

Das Niederschlagswasser wird Gber einen Regenwasserkanal in ein Regenriick-
haltebecken im Norden des Plangebiets, von dort aus in ein weiteres Regen-
rickhaltebecken und anschlieBend in den GroBBmaischeider Bach abgeleitet.
Dazu liegt eine entsprechende Fachplanung vor (siehe Hinweise), der seitens
der SGD Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft Bodenschutz
bereits per Mail vom 23.07.2021 grundsatzlich zugestimmt wurde.

In der Fachplanung ist auch der Umgang mit Aullengebietswasser und Nieder-
schlagswasser bei Starkregen bericksichtigt. Das Plangebiet befindet sich to-
pografiebedingt in einem Bereich, in dem Sturzfluten bei Starkregen zu erwarten
sind.
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Um AuBBengebietswasser gefahrlos fir die neue und vorhandene Bebauung ab-
zuleiten, ist entlang des westlichen Randes der neuen Baugrundsticke ein Erd-
wall vorgesehen, der im Rahmen der ErschlieBung seitens der Ortisgemeinde
errichtet und von den kinftigen Grundstickseigentimern zu dulden und zu un-
terhalten ist (Grunddienstbarkeit). Zusétzlich wird die Héhenlage des Wirt-
schaftsweges in sidwestlicher Verléngerung der Zufahrtsstrae so abgesenkt,
dass dariber flieBendes Regenwasser an einem neuen Tiefpunkt so abflieen
kann, dass es auBBerhalb des Baugebietes bleibt.

Als Vorsorge gegen Starkregen ist im Plangebiet die Strafle mit einer Mittelrinne
geplant. Die Stra3e kann so als ,Notwasserweg” Regenwasser, das nicht Gber
die Abléufe abgefihrt wird, dem am nérdlich Plangebietsrand vorgesehenen
Rickhaltebecken oberirdisch zuleiten, ohne seitlich auf die Baugrundstiicke ab-
zuflieBen. Sollte die Regenmenge dennoch bei Extremereignissen Gber die Ab-
leitkapazitdten der StraBBe hinaus gehen und seitlich auf die Baugrundsticke
abflieen, ist in den Festsetzungen vorgegeben, dass das Erdgeschoss mindes-
tens 10 cm Gber dem héchsten Punkt zwischen dem jeweiligen Grundstiick und
der Strafe liegen muss, um zumindest keine Schéden im Erdgeschoss zu verur-
sachen. Dariber hinaus ist es Aufgabe alle Grundstickseigentimer, eigene
Vorsorgemafinahmen zur Vermeidung oder Minimierung von Schéaden durch
Starkregen vorzusehen. Dazu kann z.B. gehéren, die Oberkante von Zugéngen
oder Kellerschéchten mindestens 10 cm Uber das angrenzende (verénderte)
Gelande hinaus ragen zu lassen.

Die Erlaubnis/Genehmigung zur Errichtung der Entwdsserungsanlagen wurde
mit Schreiben der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle
Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz Montabaur vom 26.10.2022
erteilt. Der Bescheid enthélt jedoch aufler Nebenbestimmungen zur Gestaltung
des Rickhaltebeckens auch die Auflage, dass die erteilte Genehmigung zum
Bau und Betrieb des Regenrickhaltebeckens ,Zu den Auen” erst wirksam wird,
wenn der Umbau des dem RUB ,GroBmaischeid” nachgeschaltetem Regen-
rickhaltebeckens erfolgt ist.

Beziglich der Nebenbestimmungen zur Errichtung des Regenrickhaltebeckens
im Plangebiet, insbesondere um eine landschaftsgerechte Modellierung der Bo-
schungen zu ermdglichen, wurde die fir das Becken in der Planzeichnung fest-
gesetzte dffentliche Grinfléche um 2 m in nordéstlicher Richtung erweitert.
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Abb. 14: potenzielle Abflusswege von Regenwasser bei Starkregen
(ohne die vorliegende Planung)
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Begrindung der Festsetzungen

Art der Nutzung

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

Es sind grundsétzlich im Sinne des vormaligen § 13b BauGB nur Wohnhéuser
zulassig. Daran wird auch bei den nunmehr vorliegenden Regelverfahren fest-
gehalten. Die Wohnhduser kénnen als Ausnahme und untergeordnete Nutzung
auch einen Handwerks- oder sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieb bein-
halten. Es soll so insbesondere kleinen Handwerksbetrieben oder Unterneh-
mensgrindern ermdglicht und erleichtert werden, ihre berufliche Tatigkeit ohne
hohe Investitionen in ihrem Wohnhaus ausiben zu kénnen und damit Wohnen
und Arbeiten nicht rdumlich trennen zu missen. Das entspricht durchaus dem
dorflichen Charakter. Voraussetzung fur die Ausnahme ist selbstversténdlich,
dass das Handwerk oder Gewerbe mit dem Wohnen vertraglich ist. Das gilt
sowohl fir Larm oder sonstige Emissionen als auch fir das entstehende Ver-
kehrsaufkommen.

Alle sonstigen in § 4 BauNVO aufgefihrten Nutzungen, wie Anlagen for Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen, Anlagen fir kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, werden ausgeschlossen.
Solche Nutzungen sind meist publikumsintensivere und verkehrserzeugende
Nutzungen, die Uber den Anliegerverkehr hinaus gehen, zu unverhaltnismaBig
starken Stérungen fihren und zudem den gewiinschten Charakter eines Wohn-
gebietes beeintrachtigen kénnen.

Maf3 der Nutzung, H6henbeschrénkungen

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

Uberschreitungen der zuléssigen Grundfléiche nach § 19 Abs. 4 BauNVO sind
so eingeschrankt, dass die Menge vom Grundstick abzuleitenden Nieder-
schlagswassers minimiert und auf maximal 40 % der Grundsticksfléche be-
schrénkt wird.

Die Zahl der Vollgeschosse ist in Anpassung an die angrenzende Bebauung auf
zwei Vollgeschosse beschrankt.

Zusatzlich ist die Gebaudehdhe so eingeschrénkt, dass keine unerwiinscht ho-
hen und im Orts- und Landschaftsbild stérend wirkenden Gebdude entstehen
kodnnen. Der héchste Punkt des Gebdudes, gemessen Uber der Hdhe des
héchsten Punktes der Grenzlinie zwischen Baugrundstick und affentlicher Ver-
kehrsfléche, darf 10 m nicht Uberschreiten. Die Trauthdhe ist auf 7 m be-
schrénkt.

Als Bezug wurde entgegen anfénglicher Planungsiberlegungen bewusste nicht
die Hohe des StraBenrandes vor der Mitte des Grundstiicks, sondern der
héchste StraBBenrandpunkt vor dem jeweiligen Grundstick gewdhlt. Das wird
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sowohl den Anforderungen der Vorsorge vor Schéden durch Starkregen gerecht
als auch einer geléndeangepassten Bebauung, die bei der stdwestlichen Bau-
zeile dadurch nicht so tief ins Gelédnde abgesenkt werden muss, um die Werte
der straBBenbezogenen Trauf- und Firsthéhe ausschépfen zu kénnen.

Die Traufhshe ist auf mind. % der Dachlénge sowie auf zwei gegeniberliegen-
den Gebdudeseiten einzuhalten, damit diese auch stédtebaulich wirksam sein
kann.

Bauweise

Die Bauweise wird als abweichende Bauweise festgesetzt. Es sind nur Einzel-
und Doppelhéduser bis zu einer Léinge von 20 m zuldssig. Garagen und Neben-
anlagen bleiben dabei unberiicksichtigt. Dies entspricht der angrenzenden Be-
bauung und soll den dérflichen Charakter des Wohngebietes wahren. Ge-
bdaude mit bis zu 50 m Lénge, wie sie bei offener Bauweise méglich waren,
wirken zu massiv und entsprechen nicht dem gewinschten Charakter einer
kleinteiligen, lockeren, durchgrinten Bebauung.

hoéchstzuldssige Zahl von Wohnungen in Wohngebduden

Erfahrungen zeigen, dass Baugebiete ohne Einschrankung der Wohneinheiten
ein héheres Konfliktpotential besitzen kénnen. Dies wird u.a. durch mehr Ver-
kehr und héufigere Wechsel der Bewohner verursacht. Zudem figen sich Hau-
ser mit einer hdheren Anzahl an Wohnungen i.d.R. durch ihr GuBeres Erschei-
nungsbild und die erforderliche Anzahl an Pkw-Stellplétzen nicht oder nur
unzureichend in eine Einfamilienhausbebauung ein.

Maf3inahmen, die der Vermeidung oder Verringerung von Hochwasserschéden
einschlieflich Schédden durch Starkregen dienen

Zur Vermeidung und Verringerung von Schaden durch Hochwasser oder Stark-
regen missen die Erdgeschossfulbodenhdhen der Wohnhéuser mindestens
0,10 m Uber dem Niveau des héchsten Punktes der straBenseitigen Grund-
sticksgrenze liegen. Somit kann auch bei Starkregen kein Wasser von der
Straf3e ins Erdgeschoss gelangen.

ortliche Bauvorschriften gem. LBauO RLP

Die Festsetzung, auf jedem Grundstiick mindestens 2 Stellplétze oder Garagen
ie Wohnung errichten zu missen, soll dazu dienen, dass die ErschlieBungsfunk-
tionen der offentlichen Verkehrsflachen nicht zu sehr durch im StraBBenraum
parkende Fahrzeuge eingeschrénkt werden. Das gilt insbesondere fur die Ab-
fallentsorgung, die durch eine UberméaBige Zahl an bzw. auf der Strafle par-
kender Autos enorm behindert werden kann. Wirtschaftlich ist es jedoch nicht
geboten, die offentlichen Verkehrsfléchen so zu erweitern, dass die fir die An-
wohner erforderlichen Stellplatze auf éffentlichen Flachen bereitgestellt werden.
Dafir muss jeder Grundstickseigentimer selbst sorgen. In heutiger Zeit sind
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fur eine dérfliche Lage zwei bis vier Stellplétze auf dem eigenen Grundstick
vollkommen angemessen und zumutbar. Nach § 88 LBauO kann die Ge-
meinde solche Regelungen per Satzung treffen. Diese Satzung ist im vorliegen-
den Fall Bestandteil des Bebauungsplanes, begrindet mit den genannten As-
pekten der Sicherheit und Ordnung des dffentlichen Verkehrs. Vor Garagen ist
zudem eine Aufstellflache mit einer Léinge von mindestens 6 m auf dem privaten
Grundstick zu gewdhrleisten, die sicherstellt, dass vor der Garage haltende
oder parkende Fahrzeuge (Pkw) nicht in den éffentlichen Verkehrsraum hinein-
ragen.

Dass alle baulich nicht genutzten und Uber die zuldssige Grundfléche hinaus-
gehenden Grundsticksflachen flachendeckend zu begrinen sind, soll dkologi-
schen Belangen Rechnung tragen und eine Gberméafige Verwendung von Bau-
stoffen zur Freiflachengestaltung (,Schottergérten”) vermeiden. Als Begriinung
sind dabei jegliche Formen von Ansaaten wie Rasen und Wildblumenwiese
oder Bepflanzungen als Krauter- oder Blumenbeete sowie Stauden-, Gréser-
und/oder Gehélzpflanzungen zuldssig. Zuléssig ist auch die Anlage eines Nutz-
gartens mit femporér vegetationsfreien offenen Bodenflachen. Damit wird die
Freiflachengestaltung in keiner Weise GbermdaBig eingeschréinkt.

Planungsbiro Dittrich - Neustadt (Wied)



Bebauungsplan ,Zu den Auen” — Ortsgemeinde GroBmaischeid
Begrindung
Bearbeitungsstand: 15. August 2024 - Seite I1-13

E. Bearbeitungs- und Anerkennungsvermerk

Bearbeitet

DITTRICHB

PLANUNGSBURO DITTRICH GmbH & Co. KG
BahnhofstraBe 1 53577 Neustadt (Wied)
+49 2683 9850 0 www.pd-dittrich.de

Die gesetzlichen Pflichtangaben finden Sie unter:
www.pd-dittrich.de/pflichtangaben

Anerkannt:
Ortsgemeinde Grofimaischeid

Guido Kern
Ortsbirgermeister

GroBmaischeid

Planungsbiro Dittrich - Neustadt (Wied)




Bebauungsplan

~Zu den Auen”
Regelverfahren

N
Ortsgemeinde Gro3maischeid

Verbandsgemeinde Dierdorf

Kreis Neuwied
Rheinland-Pfalz

lll. Umweltbericht
gem. § 2 Abs. 4 und § 2 a BauGB

mit integriertem Fachbeitrag Naturschutz

in der Fassung fir
die frohzeitige Beteiligung gem. § 3 Abs. T und § 4 Abs. 1 BauGB

PLANUNGSBURO DITTRICH - NEUSTADT (WIED)



Bebauungsplan ,Zu den Auen” — Ortsgemeinde Grofimaischeid
Umweltbericht
Bearbeitungsstand: 15. August 2024 - Seite IlI-2

Einleitung

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 aus der Bevélkerung sieht die Ortsge-
meinde GroBmaischeid es als wichtige Aufgabe an, neues Bauland in Gber-
schaubarer Dimension auszuweisen. Mit der Ausweisung als Allgemeines
Wohngebiet sollen Fléchen fir eine Bebauung mit Wohnhéusern in Form von
ein- oder zweigeschossigen Einzelhdusern oder Doppelhdusern mit maximal
ieweils zwei Wohnungen bereitgestellt werden. Im Rahmen der Planung werden
entsprechende Festsetzungen getroffen, mit denen die stadtebauliche Ordnung
und ein Angliedern des neuen Baugebietes an die bestehende Ortslage ge-
wdhrleistet werden kann.

Gesamtflache ca. 11.546 m2
Wohnbaufléche ca. 9.658 m?
dffentliche Verkehrsfléche ca. 1.275 m?
Verkehrsfléche besonderer Zweckbestimmung ca. 43 m?
sffentliche Grinflache ca. 570 m?

Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und Fachplanungen
sowie deren Bedeutung fir den Bebauungsplan

Darstellung der in einschlégigen Fachgesetzen und Fachplénen 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
beriicksichtigt wurden

Fachgesetze

u.a.

o Baugesetzbuch (BauGB)

. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

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

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

. Denkmalschutzgesetz
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b)

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

Schutzgebiete

Der Bauleitplanung werden durch die Européische Fauna — Flora - Habitat-
Richtlinie (FFH-RL) und die Europdische Vogelschutzrichtlinie (VSch-RL) zusétz-
liche Pflichten auferlegt. Soweit die Erhaltungsziele oder der Schutzzweck durch
Darstellungen oder Festsetzungen von Bauleitplénen erheblich beeintréchtigt
werden kénnen, ist eine gesonderte Vertréglichkeitsprifung vorzunehmen.
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Abb. 15: Natura 2000-Schutzgebiete (Quelle: LANIS-RLP)

Das néchstgelegene Natura 2000-Gebiet ist das FFH- Gebiet ,Brexbach- und
Saynbachtal” (FFH-5511-302), welches ca. 1,7 km sudlich des Plangebiets
liegt. Es sind keine negativen Auswirkungen durch eine Ausweisung der Neu-
baugebiete in GroBmaischeid zu erwarten.

Grofimaischeid liegt im Naturpark Rhein- Westerwald. Nach § 27 BNatschG
sind Naturparke ,einheitlich zu entwickelnde und zu pflegende Gebiete, die
(...) der Erhaltung, Entwicklung oder Wiederherstellung einer durch vielfaltige
Nutzung geprégten Landschaft und ihrer Arten- und Biotopvielfalt dienen und
in denen zu diesem Zweck eine dauerhaft umweltgerechte Landnutzung ange-
strebt wird. (...) Naturparke sollen entsprechend ihren in Absatz 1 beschriebe-
nen Zwecken unter Beachtung der Ziele des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege geplant, gegliedert, erschlossen und weiterentwickelt werden.”
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Die Gbergeordneten Vorgaben schlieBen eine potentielle Nutzung der Flachen
als Wohngebiete ein, vorausgesetzt es werden alle Ziele des Naturschutzes und
der Landschaftspflege beriicksichtigt.

Es sind keine Nationalparks, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete,
Naturdenkmadler, gesch. Landschaftsbestandteile, Biotopverbunde, Geschitzte
Landschaften oder Biosphdarenreservate betroffen.

I Legende - o x UK

/\/ Gemeindegrenze
/\/ Verbandsgemeindegrenze
AZ Landkreisgrenze
NLandkreisgrenze
Artennachweise (Raster 2km x 2km) &
| ND (Naturdenkmale)
LB (gesch. Landschaftsbestandteil) ]
NTP (Naturpark)
NTP (Entwicklungszone)

Thalhausen

GroRmaischeid

NTP (Pflegezone)
LTI NTP (Kernzone)
NTP (Stillezone in Entwicklungszone)

Kaugen Bri

NTP (Stillezone in Pflegezone)
3 NSG (Naturschutzgebiete)
| ‘L B LsG (Landschaftsschutzgebiete)
N

TITTTTTTTTTT TSI

Wirschejd

Abb. 16: Schutzgebiete (Quelle: LANIS-RLP)

Das ndchstgelegene schutzwirdige/geschitzte Biotop befindet sich nérdlich
des geplanten Baugebietes und schitzt Quellbéche westlich von Groimaisch-
eid. Im Rahmen der Niederschlagsentwésserung wird Niederschlagswasser in
ein 290 m nordwestlich des Plangebiets bestehendes Regenrickhaltebecken
eingeleitet, dieses Regenrickhaltebecken entwéssert wiederum in den Grof3-
maischeider Bach, welcher in diesem Gewdésserabschnitt als gesetzlich ge-
schitztes Biotop kartiert ist. Da keine neue Einleitstelle im gesetzlich geschitzten
Gewdsserabschnitt errichtet wird, sind keine erheblichen nachteiligen Auswir-
kungen der Planung auf gesetzlich geschitzte Biotope oder Biotopkomplexe zu
erwarten.
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Artennachweise (Raster 2km x 2km)
6 G ® BK Biotopkataster Punkte
k NBKB‘otopkmas(erumen
BK Biotopkataster Flachen
® Biotoptypen (Punkte) gem. § 30 BNatSchG 5
/\/ Biotoptypen (Linien) gem. § 30 BNatSchG . S

Biotoptypen (Flachen) gem. § 30 BNatSchG

GroBmaischeid

Abb. 17: Geschitzte und kartierte Lebensrdume/Biotoptypen (Quelle: LANIS-RLP)

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

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

Bestandsaufnahme und Bewertung

Bestandsaufnahme der einschlégigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
(Basisszenario), einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraus-
sichtlich erheblich beeinflusst werden, und eine Ubersicht Gber die voraussicht-
liche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der Planung, so-
weit diese Entwicklung gegeniiber dem Basisszenario mit zumutbarem Aufwand
auf der Grundlage verfigbarer Umweltinformationen und wissenschaftlicher Er-
kenntnisse abgeschatzt werden kann

Schutzgut Mensch

Das Plangebiet wird vom Menschen derzeit als landwirtschaftliche Flache zur
Erzeugung 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 nicht zu verzeichnen.

Die Entfernung zur Ortsmitte (Nahversorgung, Kirche, Friedhof, Bushaltestellen)
betrégt etwa 850 m und ist fullaufig in etwa 10 Minuten erreichbar. Der
Kindergarten ist etwa 800 m entfernt und in ebenfalls 10 Minuten zu erreichen.
Die Grundschule ist etwa 1.000 m entfernt und in 13 Minuten fuBlaufig zu
erreichen. Solche fuBléufigen Entfernungen sind fir einen Ort  wie
Grofimaischeid angemessen.
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Die Anbindung nach Dierdorf erfolgt Uber die Isenburger Strale und
HauptstraBe zur Dierdorfer StrafBe K 120 und ist bei einer Entferung von 6,5 km
in 9 Minuten mit einem Pkw méglich. Die Anbindung Richtung
Neuwied/Koblenz ist Gber die Isenburger Strale, Hauptstrafe und
Kleinmaischer Strae in Richtung Kleinmaischeid méglich. Uber Kleinmaischeid
ist auch in etwa 10 Minuten die Anschlussstelle Dierdorf der Autobahn BAB 3
zu erreichen

Schutzgut Flora und Fauna / Artenschutz

Abb. 18: Biotoptypen im Plangebiet 2019

Im Plangebiet wurden folgende Biotoptypen festgestellt:

HAO- Acker

EAO- Fettwiese

BF3- Einzelbaum
VAO- Verkehrsstraf3e

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst 4 Biotoptypen. Uber 70 %
des Plangebiets stellten sich im Winter 2019 als Ackerfléche (HAO) dar. Im
Norden und Osten des Plangebiets liegt teilweise Fettwiesenvegetation (EAQ)
vor. Im Nordosten des Plangebiets wachsen zudem zwei Apfelbdume (BF3). Im
Stden des Plangebiets ist ein Teil der Isenburger Strafle (VAO) im Geltungsbe-
reich enthalten.

Durch die Kleinrdumigkeit der Planung und die Vorbelastungen durch vorhan-
dene landwirtschaftliche Nutzungen sind die Auswirkungen auf die Schutzgiter
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Boden, Luft/Klima, Wasser, Tiere, Pflanzen und Landschaft als nicht erheblich
zu bewerten.

Abb. 19: Plangebiet im November 2019, Blick Richtung Nordosten

Abb. 20: Plangebiet im August 2024, Blick Richtung Nordosten

In dem Gutachten zur artenschutzrechtlichen Prifung Stufe 1 vom Biro fir Frei-
raumplanung, Dieter Liebert vom 28.04.2021 wird das Plangebiet wie folgt
beschrieben und bewertet.

Bei dem ca. 1 Hektar groflen Plangebiet im Westen der Gemeinde Grofimai-
scheid handelt es sich derzeit um einen Intensivacker (Getreideanbau). Auf der
Fléche befinden sich keinerlei Gehdlze oder anderweitig strukturgebende Ele-
mente. Die nahe Umgebung wird im Norden von einer Gehdlzgruppe aus
Laub- und Nadelbdumen geprdgt. Im Osten grenzt die Wohnbebauung mit
Gdirten an das PG an. Sidlich und westlich befinden sich weitere Intensivéicker.
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Schutzgut Boden und Wasser

Nach der Bodenkarte RLP liegt das Plangebiet in einem Bereich mit Lehmbo-
den, hohem Ertragspotenzial (Ackerzahl bis 40-60), mittlerer Bodenfunktion so-
wie bis zu 1T m tiefem durchwurzelbarem Bodenraum. Die Erosionsgeféhrdung
ist sehr unterschiedlich. An der Isenburger Straf3e ist die Geféhrdung sehr gering
und erhdht sich in den nordwestlichen Teil des Plangebietes bis zu einer hohen
Bodenerosionsgefdhrdung, wie die nachfolgende Abbildung zeigt.

Bezogen auf das Grundwasser handelt es sich nach der Bodenkarte RLP um
silikatische Festgesteinskluft-Grundwasserleiter mit einer geringen bis duBBerst
geringen Durchlassigkeit der oberen Bodenschichten und Gberwiegend mittle-
rer Schutzfunktion der Grundwasseriberdeckung. Im Nahbereich der Isenbur-
ger Strafle ist die Grundwasseriberdeckung als unginstig und die Durchlassig-
keit als maBig bewertet.

.'" R e
_‘ R\ 3 _I/""/

-keine bis sehr geringe Bodenerosionsgefdahrdung
P sehr geringe Bodenerosionsgefdhrdung
geringe Bodenerosionsgefahrdung
mittlere Bodenerosionsgefahrdung
I hohe Bodenerosionsgefahrdung
-sehr hohe Bodensrosionsgefahrdung

Abb. 21: Bodenerosionsgeféhrdung (Quelle: Bodenkarte RLP)
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Abb. 22: Schutzwirkung der Grundwasseriberdeckung (Quelle: Bodenkarte RLP)
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0 bis = 0,2 m/s
0,2 bhis = 0,5 m/s
.0,5 bis = 1.0 m/s

.l,El bis = 2,0 m/fs

Abb. 23: extremer Starkregen SRI 10, 4 Std.

Auszug aus der Geféhrdungsanalyse Sturzflut nach Starkregen des Ministeriums
fir Klimaschutz, Umweld, Energie und Mobilitit Rheinland-Pfalz

Planungsburo Dittrich - Neustadt (Wied)



Bebauungsplan ,Zu den Auen” — Ortsgemeinde GroBmaischeid
Umweltbericht
Bearbeitungsstand: 15. August 2024 - Seite IlI-10

Wie die Karte zeigt, besteht insbesondere am &stlichen Rand des Plangebietes
eine hohe Geféhrdung durch Sturzfluten nach Starkregen. Den gilt es
planerisch entgegen zu wirken. Die besonderen Anforderungen sind in der
vorliegenden Fachplanung bericksichtigt.

Schutzgut Klima/Luft

Nach Umweltatlas RLP liegt die mittlere Jahrestemperatur bei warmen 8,5-9 © C
und einem Jahresniederschlag 900-1000 mm.

Die Wiesen und Ackerfléchen erzeugen in klaren Néchten Kaltluft, die gelén-
debedingt aber nicht unmittelbar der bebauten Ortslage zuflief3t.

Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet liegt im Naturpark Rhein-Westerwald sowie nach Regionalem
Raumordnungsplan in einem Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus. Unge-
achtet dessen besitzt das Plangebiet keine relevante landschaftliche Wirksam-
keit.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter

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

Wechselwirkungen der Schutzgiter

Im Plangebiet stellt die landwirtschaftliche Nutzung eine Beeintréichtigung von
Boden, Natur und Landschaft dar, die jedoch fir eine Kulturlandschaft als ver-
tréglich zu werten ist. Es werden durch die Landwirtschaft zwar Pflanzen- und
Tierarten eines potentiell natirlichen Lebensraumes verdrangt, wegen der jahr-
hundertelangen Tradition der Landwirtschaft leben in einer Kulturlandschaft je-
doch auch viele, teils gefdhrdete Pflanzen und Tiere, die auf solche Nutzungs-
strukturen angewiesen sind. Uber die Auswirkungen der landwirtschaftlichen
Nutzung hinaus sind die Wechselwirkungen der einzelnen Schutzgiter unterei-
nander noch weitgehend als naturnah zu werten. Im Plangebiet sind keine Fla-
chen befestigt, bei denen die Bodenstruktur zerstért, die Wasserhaushaltsfunk-
tionen unterbrochen oder Lebensrdume fir Pflanzen und Tiere vernichtet
wurden.
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b)

Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes im Plangebiet

Prognose Gber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Pla-
nung, Beschreibung — soweit méglich — insbesondere der méglichen erhebli-
chen Auswirkungen wdhrend der Bau- und Betriebsphase der geplanten Vor-
haben auf die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege, insbesondere der Belange § 1 Abs. 6, Nr. 7 L a) bis
i) BauGB und Nichtdurchfihrung der Planung

Bau und Vorhandensein der geplanten Vorhaben, soweit relevant einschlieBlich
Abrissarbeiten

Von der Aufstellung des Bebauungsplanes sind keine baulichen Anlagen be-
troffen.

Nutzung natirlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt, wobei soweit méglich die nachhaltige Ver-
fugbarkeit dieser Ressourcen zu beriicksichtigen ist

Fléche / Boden

Das Plangebiet umfasst etwa 11.546 m?2 und wird derzeit weitegehend
landwirtschaftlich genutzt.

Gesamtflache ca. 11.546 m2
Wohnbaufléche ca. 9.658 m?
sffentliche Verkehrsflache ca. 1.275 m2
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ca. 43 m?
sffentliche Grinfléche ca. 570 m?

Durch die neuen Baufléchen kénnen einschlieBlich ErschlieBungsanlagen bis
zu ca. 5.416 m? bisheriger offener Bodenflachen bebaut und versiegelt werden.
Dariber hinaus werden in der Regel nicht bebaute Fléchen modelliert und da-
bei der Boden veréndert. Hinzu kommen ca. 1.275 m? éffentliche Verkehrsfla-
che.

Wasser

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

Das Niederschlagswasser wird Gber einen Regenwasserkanal in ein Regenriick-
haltebecken im Norden des Plangebiets, von dort aus in ein weiteres Regen-
rickhaltebecken und anschlieBend in den GroBBmaischeider Bach abgeleitet.
Dazu liegt eine entsprechende Fachplanung vor (siehe Hinweise), der seitens
der SGD Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft Bodenschutz
bereits per Mail vom 23.07.2021 grundsatzlich zugestimmt wurde.

In der Fachplanung ist auch der Umgang mit Aulengebietswasser und Nieder-
schlagswasser bei Starkregen bericksichtigt. Das Plangebiet befindet sich to-
pografiebedingt in einem Bereich, in dem Sturzfluten bei Starkregen zu erwarten
sind. Um AuBengebietswasser gefahrlos fir die neue und vorhandene Bebau-
ung abzuleiten, ist entlang des westlichen Randes der neuen Baugrundstiicke
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ein Erdwall vorgesehen, der im Rahmen der ErschlieBung seitens der Ortsge-
meinde errichtet und von den kinftigen Grundstickseigentimern zu dulden
und zu unterhalten ist (Grunddienstbarkeit). Zusatzlich wird die Héhenlage des
Wirtschaftsweges in sidwestlicher Verléngerung der Zufahrisstrale so abge-
senkt, dass dariber flieBendes Regenwasser an einem neuen Tiefpunkt so ab-
flieBen kann, dass es auBerhalb des Baugebietes bleibt.

Als Vorsorge gegen Starkregen ist im Plangebiet die Strafle mit einer Mittelrinne
geplant. Die Stra3e kann so als ,Notwasserweg” Regenwasser, das nicht Gber
die Abléufe abgefihrt wird, dem am nérdlich Plangebietsrand vorgesehenen
Rickhaltebecken oberirdisch zuleiten, ohne seitlich auf die Baugrundstiicke ab-
zuflieBen. Sollte die Regenmenge dennoch bei Extremereignissen Gber die Ab-
leitkapazitéten der Strafle hinaus gehen und seitlich auf die Baugrundstiicke
abflieen, ist in den Festsetzungen vorgegeben, dass das Erdgeschoss mindes-
tens 10 cm Gber dem héchsten Punkt zwischen dem jeweiligen Grundstiick und
der Strafe liegen muss, um zumindest keine Schéden im Erdgeschoss zu verur-
sachen. Dariber hinaus ist es Aufgabe alle Grundstickseigentimer, eigene
Vorsorgemafinahmen zur Vermeidung oder Minimierung von Schéaden durch
Starkregen vorzusehen. Dazu kann z.B. gehéren, die Oberkante von Zugéngen
oder Kellerschéchten mindestens 10 cm Uber das angrenzende (verénderte)
Gelande hinaus ragen zu lassen.

Die Erlaubnis/Genehmigung zur Errichtung der Entwdsserungsanlagen wurde
mit Schreiben der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle
Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz Montabaur vom 26.10.2022
erteilt. Der Bescheid enthalt jedoch aufler Nebenbestimmungen zur Gestaltung
des Rickhaltebeckens auch die Auflage, dass die erteilte Genehmigung zum
Bau und Betrieb des Regenrickhaltebeckens ,Zu den Auen” erst wirksam wird,
wenn der Umbau des dem RUB ,GroBmaischeid” nachgeschaltetem Regen-
rickhaltebeckens erfolgt ist.

Beziglich der Nebenbestimmungen zur Errichtung des Regenrickhaltebeckens
im Plangebiet, insbesondere um eine landschaftsgerechte Modellierung der Bo-
schungen zu ermdglichen, wurde die fir das Becken in der Planzeichnung fest-
gesetzte dffentliche Grinfléche um 2 m in nordéstlicher Richtung erweitert.

Pflanzen und Tiere / Biologische Vielfalt

Auf Grund der landwirtschaftlichen Nutzung hat das Plangebiet keine
besondere Bedeutung als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere sowie fir die
Biologische Vielfalt.

Nachhaltige Verfiigbarkeit der Ressourcen

Besondere natirliche Ressourcen sind im Plangebiet nicht bekannt.

Art und Menge an Emissionen

Mit der Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet und dem weitgehenden Aus-
schluss anderer Nutzungen als Wohnhausern entstehen nur Emissionen durch
Gebdaudeheizungen und Anliegerverkehr, die fir ein solches Wohngebiet ty-
pisch sind und in einem fir das Umfeld vertraglichen Rahmen bleiben. Die
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Erweiterung der Ortslage fhrt zu keinem GbermdaBigen Anstieg oder zu Emis-
sionen, die bislang untypisch und nicht vertraglich sind.

Schadstofte

Planungsrelevante Schadstoffemissionen sind bei der zuldssigen Wohnbebau-
ung und den dazu getroffenen Nutzungseinschrénkungen nicht zu erwarten.
Larm

Planungsrelevante Lérmemissionen sind bei der zuldssigen Wohnbebauung
und den dazu getroffenen Nutzungseinschrankungen nicht zu erwarten. Larm
entsteht durch den neuen Anliegerverkehr. Dieser lasst sich jedoch nicht ver-
meiden. Die ZufahrtsstraBen zum Baugebiet bleiben auch weiterhin nur soweit
belastet, wie dies fir Anlieger- oder Sammelstrafien als vertraglich und zuléssig
zu bewerten ist.

Erschitterungen

Planungsrelevante Erschitterungen sind ggf. auer bei der Ausfihrung von
BaumaBnahmen bzw. Bauarbeiten nicht zu erwarten, die dann jedoch zeitlich
begrenzt sind.

Licht
Besondere Lichtemissionen sind ebenfalls nicht zu erwarten. ...
Wérme

Auf Grund der geringen Gréfle des Plangebietes und der geplanten wohnbau-
lichen Nutzung sind keine relevanten Auswirkungen zu erwarten. Aufheizeffekte
von versiegelten Fléchen kénnen durch Beschattung und eine ausreichende Be-
grinung im Plangebiet verringert werden.

Waérme entsteht im Wesentlichen durch Kfz-Verkehr sowie durch Heizungsanla-
gen. Klimarelevante Emissionen sind nicht zu erwarten.

Strahlung
Relevante Strahlungen sind nicht zu erwarten.

Verursachung von Beldstigungen

Aufer Baulérm bei der ErschlieBung und Bebauung, die zeitlich begrenzt sind,
entstehen dauerhaft allenfalls Beléstigungen durch den Kfz-Verkehr. Das lasst
sich aber nicht vermeiden.

Art und Menge der erzeugten Abfille und ihrer Beseitigung und Verwertung

Bauabfdlle sind von den verursachenden Firmen ordnungsgemaB zu entsorgen.
Abfélle 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, insbesondere weil die speziellen Herausforderungen durch Sturzfluten
nach Strakregen fachplanerisch und bauleitplanerisch beriicksichtigt sowie
entsprechende Vorkehrungen und MafBnahmen vorgesehen sind.
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fur das kulturelle Erbe

Planungsrelevante Risiken fur das kulturelle Erbe sind nicht zu erwarten.

fur die Umwelt z. B. durch Unfdlle und Katastrophen

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

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete
unter Bericksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf
moglicherweise 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 Treibhausgasemissionen) und der Anfélligkeit der geplanten Vorhaben ge-
geniber den Folgen des Klimawandels

Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen

Schutzgut Mensch

Da sich die neue Bebauung nach den getroffenen Festsetzungen der angren-
zend vorhandenen Wohnbebauung anpassen soll, sind keine relevanten nach-
teiligen Auswirkungen auf das Wohnumfeld und die Wohnqualitét der umlie-
gend wohnenden Menschen zu erwarten. Der neu entstehende Anliegerverkehr
fohrt zu keinen GberméfBigen zusétzlichen Verkehrsbelastungen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Aus Basis des Gutachtens zur artenschutzrechtlichen Prifung Stufe 1 vom Biro
for Freiraumplanung, Dieter Liebert vom 28.04.2021 sind keine besonderen

MafB3nahmen erforderlich.

Zusammentassung

Die Ortsgemeinde Grofimaischeid im Landkreis Neuwied plant die Aufstellung
und Umsetzung des B-Planes ,Zu den Aven” am Westrand der Ortslage. Vor-
gesehen ist die Entwicklung von Wohnbebauung. Bei dem ca. 1 Hektar groBen
Plangebiet handelt es sich derzeit um einen Intensivacker (s. Abb. 1, 2 & 3
sowie Fofos).

Im Zuge der Umsetzung des Vorhabens treten keine Verbotstatbestinde i. S. §§
44 BNatSchG ein. Vermeidungs-, Minderungs- und CEF-MaBnahmen sind

nicht umzusetzen.

Kultur- oder sonstige Sachgiter sind im Plangebiet nicht bekannt. Auswirkun-
gen auf dieses Schutzgut sind nicht zu erwarten.

... (Ergénzung im weiteren Verfahren)
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Schutzgiter Boden, Wasser

Uberschreitungen der zuléssigen Grundfléiche nach § 19 Abs. 4 BauNVO sind
so eingeschrankt, dass die Menge vom Grundstick abzuleitenden Nieder-
schlagswassers minimiert wird.

Minimierung von Verdnderungen der Geldndeoberfléchen kénnen durch eine
geldnde- bzw. topographieangepasste bauliche Nutzung erreicht werden. Da-
bei ist der Boden fachgerecht zu behandeln. Es wurden dazu entsprechende
Hinweise aufgenommen.

MafBBnahmen zur Minimierung von Beeintrdchtigungen des Wasserhaushaltes
kénnen neben der Minimierung der Flachenversiegelung bei der Versickerung
des auf versiegelten Flachen gesammelten Regenwassers ansetzen. Entschei-
dend ist, dass das Niederschlagswasser so nahe wie méglich an den versiegel-
ten Flachen versickern kann und dabei unbelastet von Schadstoffen bleibt, was
eine Versickerung letzilich erst sinnvoll macht. Es ist u.a. méglich, die Zufahrt
und Stellplétze wasserdurchléssig oder so zu befestigen, dass Niederschlags-
wasser seitlich abflieBen und Gber die belebte Bodenzone versickern kann. Fest-
setzungen dazu werden nicht getroffen, da der Umgang mit Niederschlagswas-
ser in der vorliegenden Fachplanung geregelt wird. Empfohlen wird zudem, das
Niederschlagswasser von allen versiegelten Flachen méglichst breitflachig tber
die belebte Bodenzone versickern zu lassen.

Schutzgiter Klima/Luft

Mit der Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet und dem weitgehenden Aus-
schluss anderer Nutzungen als Wohnhd&usern entstehen nur Emissionen durch
Gebdudeheizungen und Anliegerverkehr, die fir ein solches Wohngebiet ty-
pisch sind und in einem fir das Umfeld vertréglichen Rahmen bleiben. Die Er-
weiterung der Ortslage fihrt zu keinem GbermaéBigen Anstieg oder zu Emissio-
nen, die bislang untypisch und nicht vertraglich sind.

Der Bebauungsplan sieht keine konkreten Festsetzungen zur Nutzung erneuer-
barer Energien vor. Die Gréfe des Plangebietes ist auch nicht dazu geeignet,
zentrale Anlagen zur Energieversorgung (Strom und/oder Wéarme) einzuplanen.
Durch den Verzicht auf die Festsetzung von Gebdudeausrichtungen und freie
Dachneigungen bleibt es dem jeweiligen Grundstickseigentimer vorbehalten,
sich fur die Nutzung erneuerbarer Energien, insbesondere von Sonnenenergie,
zu enfscheiden. Als Hinweis wurde aufgenommen, dass die Dachfléchen von
Gebauden maglichst so auszurichten sind, dass sie sich fir eine Nutzung von
Solarenergie eignen. Fir die Nutzung von Solarenergie kénnen finanzielle For-
derungen (z.B. bei der KIW oder értlichen Versorgungsunternehmen) beantragt
werden. Informationen dazu sind im Internet verfigbar.

Schutzgut Landschaft

Durch die geplante Bebauung kommt es zu einer Verschiebung des Ortsrands
nach Westen in die offene Landschaft. Durch die umliegende Bebauung und
die Topographie gehen von der Planung keine relevanten Fernwirkungen aus.
Zudem ist im Westen des Plangebiets eine Aufschittung eines Walls geplant,
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welcher bei entsprechender Bepflanzung die optische Wirkung des Neubauge-
biets mindert. Die zur Naherholung dienenden Rad- und FuBwege in die Land-
schaft werden von der Planung nicht berihrt. Auch wenn sich im Bereich des
Plangebietes der Ortsrand um zwei Bauzeilen nach Westen verschiebt, sind da-
mit keine relevanten Auswirkungen auf die Landschaft und deren Erholungswert
zu erwarten. Dérflich gepragte Orte wie Groimaischeid sind ein fester Bestand-
teil des Landschaftsbildes und der Kulturlandschaft. In der Landschaft sichtbare
Orte dienen als Orientierung fir Wanderer und Erholungssuchende. Insofern
ist es nicht zwingend geboten, Ortsrénder durch intensive Begrinung zu ka-
schieren. Das gilt sowohl bezogen auf die randliche Eingrinung als auch auf
gestalterische Festsetzungen fir die neu entstehenden Gebéude. Eine dérflich
geprdgte Bebauung zeichnet sich letztlich auch durch eine individuelle Gestal-
tung der Hduser aus, die stadtebaulich und bauleitplanerisch nicht reglemen-
tiert werden muss.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter

Relevante Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter sind nach derzeiti-
gem Planungsstand nicht zu erwarten

Unvermeidbare Auswirkungen und deren Ausgleichbarkeit

Im Gegensatz zum vormaligen Verfahren nach § 13b BauGB gelten Eingriffe
in Boden, Natur und Landschaft bei einem Regelverfahren nicht als bereits
erfolgt oder zuléssig. Die Auswirkungen und deren Ausgleichbarkeit werden im
weiteren Verfahren beschrieben und erléutert.

Eingriffs-Ausgleichs Bilanz

Die Bilanzerung des Eingriffs und die Festlegung von Ausgleichs- und/oder
Kompensationsmafinahmen erfolgen im weiteren Verfahren. Dabei soll von der
Anwendung des Praxisleitfadens zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs in
Rheinland-Pfalz abgesehen werden und keine fléchenbezogene qualitative
Punkte-Bewertung/ Diffenzierung erfolgen. Es ist vorgesehen, die Gesamfflache
des Bebauungsplanes abziglich der breits vorhandenen Straflenfléchen als
Eingriff anzusetzen und im Verhélinis von mindestens 1:1 auszugleichen bzw.
zu kompensieren. Daraus ergibt sich ein Flachenbedarf von mindestens
11.371 m2(11.546 m? Geltungsbereich — 175 m? vorhandene Asphaltfléche).

UberwachungsmaBnahmen

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

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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MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich nachteiliger Umweltauswirkungen

Beschreibung der geplanten MaBBnahmen, mit denen festgestellte erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, verringert oder soweit
méglich ausgeglichen werden sollen, sowie ggf. geplante Uberwachungsmaf3-
nahmen sowohl in der Bauphase als auch Betriebsphase

Planungsalternativen

In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten unter Beriicksich-
tigung der Ziele und des rdumlichen Geltungsbereiches des Bauleitplanes mit
Angabe der wesentlichen Grinde fir die getroffenen Wahl

Im Rahmen der Voruntersuchungen wurden im Sinne einer Alternativen-Prifung
folgende Planungsiberlegungen zusammengestellt:

In einer Vorauswahl wurden sechs Fldchen in eine engere Wahl genommen.
Damit sind alle denkbaren realistischen Erweiterungen erschdpfend beriicksich-
tigt worden. Sie liegen im Norden, Westen und Siden der Ortslage,; im Osten
ergaben sich keine Mdglichkeiten hinsichtlich des Erweiterungspotentials.

Fir die Bewertung der Flichen wurden Kriterien herangezogen, die erfahrungs-
gemdf bei der Aufstellung von Bebauungspldinen eine entscheidende Rolle
spielen. Neben der Fléche selbst ist auch die Zahl der neu entstehenden Bau-
pldtze ein wichtiger Fakt. Die beteiligten oder betroffenen Eigentimer innerhalb
des neven Gebiefes als auch im umgebenden Bestand spielen ebenfalls eine
grofe Rolle. Zudem ist zu prifen, inwieweit die klassischen ,Probleme” der
Bauleitolanung auftreten oder eventuell mit ihnen zu rechnen sein wird. Dies
sind in erster Linie die verschdrfte Bericksichtigung der Umweltbelange wie
auch die meist absehbare Immissionsproblematik zu stérenden Ldrmqguellen.
Das kénnen bestehende Betriebe mit Abwehranspruch sein, die in der gemeind-
lichen Entwicklung keinesfalls nachteilig betroffen werden sollen. Ebenso aber
auch der Lérm und die damit zusammenhéngenden Immissionen aus dem flie-
Benden Verkehr.

Fir jedes neve Gebiet selbst ist ein ErschlieBungskonzept zu durchdenken, um
die Méglichkeiten der ErschliefBung bei wirtschaftlicher Fihrung der StralBen
und Wege zu priifen, verbunden mit dem absehbaren Autwand und den damit
zusammenhdngenden ErschlieBungskosten.

Eine Auswahl von sechs Fldchen, die in einem ersten Schritt fir eine kurzfristige
wohnbauliche Weiterentwicklung von Grofimaischeid in den ndchsten Jahren
in Frage kommen kénnten, wurde nach anschaulicher Betrachtung der réumli-
chen Zusammenhdnge getroffen.

In einer zusammentassenden Bewertung nach einer ersten Sondierung unter
diesen sechs Potenzialflichen waren zwei Flcichen auszuschlieffen, da die ob-
jektiven Rahmenbedingungen bereits nach erster Betrachtung nicht geeignet

sind.
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Die verbleibenden vier zu bewerten Ficéichen haben ihre Vorteile in unterschied-
licher Auspragung.

Srotmalecheid potentielle Flichen A — D

Besonders geeignet sind die potenziellen Baugebiete A bis C, die sich wirt-
schaftlich erschlieBen lassen und einen angemessenen Verhandlungs-/ Kosten-
spielraum fir den geplanten Erwerb der kinftigen Bauflichen bieten. Welche
Probleme mit einem groBen Baugebiet an einem einzigen Standort verbunden
sein kénnen, hat sich in der Vergangenheit deutlich gezeigt.

Grofle Baugebiete belasten das unmittelbare Umfeld durch eine hohe Ver-
kehrsbelastung, verdndern grofificichig den Ortsrand und kénnen sich durch
ubermdfBigen Zuzug nachteilig auf gut funktionierende nachbarschaftliche Ge-
meinschaften auswirken. Anscssige Bewohner fihlen sich héufig dbermdBig be-
nachfeiligt, wenn sich ihr Umfeld in besonderem Mafle verdndert und sie sich
nicht ausreichend beriicksichtigt sehen.

Mehrere kleine Baugebiete an verschiedenen Standorten kénnen solchen Prob-
lemen vorbeugen oder diese zumindest deutlich entschérfen. Mehrere Stand-
orte bieten auch ein Auswahlpotenzial sowohl im Rahmen eines zweistufige
Bauleitolanverfahrens als auch bei den Verhandlungen dber den Grunderwerb
und die letztendliche Realisierung eines oder mehrerer Baugebiefe.

Ein Aufstellungsbeschluss muss nicht zwangsldufig den absoluten Zwang bein-
halten, einen Bebauungsplan mit dem Satzungsbeschluss und der Bekanntma-
chung zur Rechtskraft zu bringen. Im Sinne einer Alternativenprifung unter Ein-
beziehung der Offentlichkeit, der Behérden sowie der sonstigen Tréiger
offentlicher Belange und den daraus gewonnenen Erkenntnissen kénnen meh-
rere Planverfahren ergebnisoffen auf den Weg gebracht werden. Es werden nur
die Verfahren erfolgreich abgeschlossen, bei denen dies die Abwdgung aller
Planungsbelange gebietet.

Gleichzeitig kénnen die im Fldchennutzungsplan dargestellten Wohnbaufld-
chenreserven an die aktuellen Planungen angepasst werden. Die vier in Frage
kommenden Standorte bleiben in der Summe sogar unter der GréfBe der Wohn-
baufléche, die der Fldchennutzungsplan der Ortsgemeinde GrolBmaischeid als
Entwicklungspotenzial bietet. Auf dieses Potenzial méchte die Ortsgemeinde
keinesfalls verzichten, sondern die Verbandsgemeinde veranlassen, die Fld-
chendarstellungen dorthin zu verlagern, wo aus Sicht der Origemeinde
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Entwicklungen der Wohnbebauung nach heutigen Erkenntnissen realistisch um-
setzbar sind kénnen.

erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen

Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach § 1 Absatz 6
Nummer 7 Buchstabe j; zur Vermeidung von Mehrfachprifungen kénnen die
vorhandenen Ergebnisse anderer rechtlich vorgeschriebener Prifungen genutzt
werden; soweit angemessen, sollte diese Beschreibung MaBBnahmen zur Ver-
hinderung oder Verminderung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen sol-
cher Ereignisse auf die Umwelt sowie Einzelheiten in Bezug auf die Bereit-
schafts- und vorgesehenen Bekdmpfungsmafinahmen fir derartige Krisenflle
erfassen

Es sind keine Auswirkungen aufgrund der nach dem Bebauungsplan zuléssigen
Nutzung fir schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten. Die geplante Nut-
zung hat keinerlei Relevanz fir schwere Unfélle oder Katastrophen. Das Vorha-
ben liegt auch nicht im Einwirkungsbereich bzw. innerhalb von Achtungsab-
sténden von Betrieben i.5.d. § 3 (5a) BImSchG. Der Anwendungsbereich des

Artikels 13 der Seveso-llI-Richtlinie (RL 2012/18/EU) bleibt von der vorliegen-
den Planung unberihrt.
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zusatzliche Angaben

Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfah-
ren 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
Uber generelle Auswirkungen von Bauvorhaben im Wesentlichen auf Informa-
tionen aus dem Landschaftsinformationssystem Rheinland-Pfalz (LANIS-RLP) so-
wie den vorliegenden Gutachten und Fachplanungen.

MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umwelt-
auswirkungen

Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Durchfohrung des Bebauungsplanes auf die Umwelt

Die Uberwachung der MaBBnahmen erfolgt durch die Verwaltung der Orts- und
Verbandsgemeinde sowie durch die zustdndigen Genehmigungs-/ Fachbehor-
den.

Allgemeinversténdliche Zusammenfassung

... (Ergénzung im weiteren Verfahren)

Quellen

Referenzliste der Quellen, die fir die im Bericht enthaltenen Beschreibungen
und Bewertungen herangezogen wurden.

e Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz
e Bodenkarte RLP

e Klimaatlas RLP

e Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Dierdorf

e  Gutachten zur artenschutzrechtlichen Prifung Stufe 1 vom Biro fur Frei-
raumplanung, Dieter Liebert vom 28.04.2021
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