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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
o Umweltbericht nach § 2a BauGB (nicht vollsténdig)

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.

Der vorliegende Bebauungsplan ,Sondergebiet Tierklinik” Gberplant eine Teil-
flache des Bebauungsplanes ,Autf der grofien Birke” von 1970. Mit der Recht-
kraft des vorliegenden Bebauungsplanes ,Sondergebiet Tierklinik” verliert die
Uberplante Teilfléche des Bebauungsplanes ,Auf der grofien Birke” ihre Rechts-
verbindlichkeit und Wirksamkeit.
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Textliche Festsetzungen

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

Die Art der baulichen Nutzung wird als Sonstiges Sondergebiet gem. § 11
Abs. 2 BauNVO mit der Zweckbestimmung , Tierklinik” festgesetzt.

Zulassig sind

e im Teilbereich SO-1:
Anlagen und Gebdude zur Behandlung von Haus-, Nutz- und Wildtie-
ren einschlieBlich dafur erforderlicher Nebenanlagen

e im Teilbereich SO-2:
Anlagen und Gebdude zur Unterbringung von Haus-, Nutz- und Wild-
tieren einschlieBlich dafur erforderlicher Nebenanlagen

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

Im Teilbereich SO-1 wird die maximale Grundfléche fir Gebdude auf 750 gm
festgesetzt.

Im Teilbereich SO-2 wird die maximale Grundfléche fir Gebdude auf 400 gm
festgesetzt.

Uberschreitungen der zuldssigen Grundfléiche nach § 19 Abs. 4 BauNVO bis
zu einer GRZ von 0,8 bezogen auf die gesamte Sondergebietsfléche SO-1 und
SO-2 sind zuléssig

Im Teilbereich SO-1 sind zwei Vollgeschosse zuldssig.

Im Teilbereich SO-1 darf der héchste Punkt des Gebéudes eine Héhe von
10 m, gemessen Gber der Hohe des héchsten Punktes der Grenzlinie zwischen
Baugrundstick und &ffentlicher Verkehrsfléche, nicht Gberschreiten.

Im Teilbereich SO-2 darf der héchste Punkt des Gebéudes eine Héhe von 8 m,
gemessen Uber der Hohe des héchsten Punktes des natirlichen Geléndes im
Bereich des jeweiligen Gebdudes, nicht Gberschreiten.

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

Die Bauweise wird als ,abweichende Bauweise” festgesetzt. Die Lange der Ge-
baude richtet sich nach den Baugrenzen.

Private Grinfléchen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Auf den festgesetzten privaten Grinflachen sind vorhandene standortgerechte
B&ume zu erhalten und abgéngige Bdume durch Neupflanzungen zu ersetzen.

(Grenzabstédnde zu Nachbargrundsticken sind bei Neupflanzungen zu beach-
fen.)
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Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen als ériliche Bauvor-
schriften Gber die duBere Gestaltung baulicher Anlagen

(gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 LBauQ)

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundsticke

(8§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Alle baulich nicht genutzten Grundsticksflachen, sind flachendeckend zu be-
grinen. Als Begrinung sind jegliche Formen von Ansaaten (z.B. Rasen, Wild-
blumenwiese) oder Bepflanzungen (z.B. Krauter- oder Blumenbeete, Stauden-,
Gréser- und/oder Gehélzpflanzungen) zuléssig.

Stellplétze (gem. § 88 Abs. 3 Nr. 1 LBauO)
Vor Garagen ist eine Aufstellfléche mit einer Lénge von mindestens 6 m auf
dem privaten Grundstick zu gewdéhrleisten.

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

Die Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wer-
den in der Planurkunde mit dem entsprechenden Planzeichen festgelegt.
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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, auBBerhalb der Brutzeit der Végel,
durchzufihren.

Vermeidung von Vogelschlag

Bei der Planung von Gebéduden sowie anderen baulichen Strukturen, die mit
durchsichtigen und/oder spiegelnden Fléchen versehen werden sollen, ist eine
vogelfreundliche Bauweise vorzusehen um (Klein-) Vogelschlag an diesen Bau-
elementen bestméglich zu vermeiden. Hierzu sind fachliche Empfehlungen zu
beachten und umzusetzen, die wirksam Vogelschlag an Glasfléchen und hn-
lichen durchsichtigen und/oder spiegelnden Fléchen verhindern oder zumin-
dest weitestgehend einddmmen kénnen. Die spezielle Ausgestaltung solcher
VogelschutzmaBBnahmen ist dem speziellen Einzelfall anzupassen. Verwiesen
wird als Planungshilfe auf folgende online verfigbare Broschiren:
Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht - Schweizerische Vogelwarte Sem-
pach, 201 / Vogelschlag an Glasfassaden vermeiden - BirdLife Schweiz, Post-
fach, 8036 Zirich - 2017 / Natur — Vogelschlag - Bayerisches Landesamt fir
Umwelt — Uberarbeitung 2019

Vermeidung bau- und betriebsbedingte Storwirkungen

Um Stérungen von Wildtieren und den an das Plangebiet angrenzend lebenden
Menschen beim Bau und wéhrend des Betriebs der Anlagen zu vermeiden, soll-
ten unndtige Schall- und Lichtemissionen vermieden werden. Dazu sind beim
Bau moderne Arbeitsgerdte und Baumaschinen einzusetzen. Auch eine das not-
wendige Maf} Uberschreitende Beleuchtung beim Bau (baubedingte Emissio-
nen) und bei der Nutzung der Anlagen (anlage- und betriebsbedingte Emissio-
nen) ist zu unterlassen, um eine méglichst geringe Stérwirkung auf Wildtiere im
Umfeld zu gewdéhrleisten.

Fledermaus- und insektenfreundliche Beleuchtung

Zum generellen Schutz von lichtempfindlichen Fledermausarten sowie nachtak-
tiven Insekten sollte eine artenschutzvertrégliche Beleuchtung gewdéhrleistet wer-
den. Hierzu ist zu empfehlen, dass Beleuchtungsanlagen einen nach unten ein-
gegrenzten Abstrahlwinkel (gegeben z.B. beim Einsatz von sog. Kofferleuchten)
und méglichst eine Sicherung gegen das Eindringen von Insekten aufweisen.
DarUber hinaus sollten nach Méglichkeit entsprechende Beleuchtungsmittel ge-
wahlt werden. Dies trifft insbesondere auf fledermausfreundliche Leuchtmittel
mit einem begrenzten Lichtspekirum um etwa 590nm zu. Generell ist bei der
Beleuchtungsmittelwahl nach Méglichkeit eine warmweifle gegeniber einer
kaltweiBen Beleuchtung vorzuziehen, sowie ein méglichst geringer Anteil an
abgegebener UV-Strahlung anzustreben. Autf diese Weise kann die Anziehungs-
wirkung auf Insekten und somit ein Einfluss auf das Jagdverhalten von
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Fledermdusen minimiert werden. Dort, wo es méglich ist, kann die Umweltver-
traglichkeit durch Verwendung und korrekte Ausrichtung von Bewegungsmel-
dern sowie den Einsatz von Zeitschaltungen und der Maglichkeit, die Beleuch-
tung nach Bedarf zu dimmen, weiter geférdert werden.

Hinweise fir die Planung und Realisierung der Bebauung

Ausrichtung der Gebdéude

Die Dachflachen von Gebauden sind méglichst so auszurichten, dass sie fur
eine Nutzung von Solarenergie geeignet sind. Fir 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 firr 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. Er ist 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 Oberfléchenbefestigung (z.B. bei Rasengittersteinen oder
Rasenfugenpflaster) oder seitlich abflieBend auf begrinten Flachen Gber die
belebte Bodenzone versickern kann.

Hinweise zu moglichen Kampfmitteln

Funde von Kampfmittel kénnen nicht ausgeschlossen werden. Erdarbeiten sol-
len daher mit entsprechender Vorsicht durchgefihrt werden. Bei Verdacht auf
Kampfmittel ist daher sofort die értliche Ordnungsbehérde zu versténdigen.
Eine préventive Absuche kann auf Kosten des Bauherrn durch eine Fachfirma
erfolgen. Eine Liste der in Frage kommenden Firmen ist erhéltlich beim Kampf-
mittelrdumdienst Rheinland-Pfalz, Leit- und Koordinierungsstelle, Postfach
320125, 56044 Koblenz-Ribenach, Tel. 02606/961114.

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 archdologische Funde (wie Mauern, Erdverfarbungen,
Knochen und Skeletteile, Geféfle und Scherben, Minzen und Eisengegen-
stéinde usw.) unterliegen gemaf §§ 16-21 Denkmalschutz- und -pflegegesetz
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Rheinland-Pfalz der Meldepflicht an die Direktion Archéologie, Aulenstelle
Koblenz, Niederberger Héhe 1 in Koblenz unter der Rufnummer 0261/6675-
3000. Bei Bodeneingriffen kénnen dennoch bisher unbekannte archéologische
Denkmadler zu Tage treten, die vor ihrer Zerstérung durch die BaumaBBnahmen
fachgerecht untersucht werden missen.

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

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die 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 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 Grundstick von den Bau-
herren einzuholen.
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3. Hinweise fior BegrinungsmaBnahmen

Auswahl heimischer Gehodlzarten

Baume I. Ordnung
Bergahorn

Rotbuche

Esche

Stieleiche

Baume Il. Ordnung
Feldahorn
Hainbuchen
Vogelkirsche
Eberesche

Salweide

Stréucher

Roter Hartriegel

Hasel

Eingriffliger Weissdorn
Gewdhnliche 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 grundsatzlich nur standortgerechte, méglichst einheimische Laubge-

holze gepflanzt 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

Der Eigentimer der bestehenden Tierklinik hat mit Datum vom 03.07.2024
folgenden Antrag gestellt:

Antrag auf Finleitung des Bauleitolanverfahrens zur Anderung des Fléchennut-
zungsplanes und Aufstellung eines Bebauungsplanes

Wir, die Dr. M. Rettig Grundsticks GmbH & Co. KG, Beetstrafle 41, 56276
GroBBmaischeid méchten Sie bitten, die erforderlichen Planungsschritte zur An-
derung des Fléchennutzungsplanes der Verbandsgemeinde Dierdorf und zur
Aufstellung eines Bebauungsplanes ,,Sondergebiet Tierklinik” durch die Orts-
gemeinde GroBmaischeid zu veranlassen, um auf den Flurstick Nr. 66/4,
66/5, 66/6, 67/4 (teilweise), 68/1 (teilweise), 137/1, Flur 6, Gemarkung
Grofimaischeid unsere seit vielen Jahren etablierte Tierklinik zukunftssicher und
wirtschaftlich weiterbetreiben zu kénnen.

Unsere Tierklink wurde ab dem Jahr 2000 errichtet und bietet seitdem zahlrei-
chen Tierbesitzern, insbesondere Pferdhaltern, eine zuverldssige Anlaufstelle bei
allen gesundheitlichen Problemen ihrer Tiere.

Im Lauf unserer Praxistdtigkeiten haben wir uns zunehmend auf die Behandlung
von Plerden spezialisiert und unsere Fachkapazitdten darauf ausgerichtet. Da-
mit ist nicht nur ein erhShter Platzbedartf bei der Behandlung, sondern auch der
Bedarf verbunden, Pferde wdhrend einer mehricgigen Behandlung arfgerecht
unterbringen zu kénnen.

Zudem hat sich die Anzahl unserer Mitarbeiter und Kunden in den vergangenen
Jahren erfreulicherweise so entwickelt und gesteigert, dass wir nicht nur mehr
Platzbedart fir unsere Patienten, die Tiere, bendtigen, sondern auch fir die
Fahrzeuge, mit denen unsere Mitarbeiter und Patienten mit ihren Haltern zu
unserer Klinik kommen.

Aus Unkenntnis und in der Ansicht, als Tierklinik nach § 35 BauGB privilegiert
zu sein, haben wir in den vergangenen Jahren sowohl zusdtzliche Stellplétze
auf dem unbebauten Flurstick 68/1 anlegen, als auch Anlagen und Gebdude
zur arfgerechten Unterbringung von Plerden im sidlichen Teil des Flursticks
66/6 errichten lassen.
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Abb. 1: Luftbild unseres Klinikgeldndes und der bestehenden baulichen Anla-
gen aus dem LANIS RLP

Abb. 2: Parkplatz fir unsere Mitarbeiter und Halter unserer Patienten

Aus der nachtréglichen Erkenntnis, insbesondere fir die Gebdude zur Unter-
bringung der Pferde eine formale Baugenehmigung zu bendtigen, haben wir
vom ortsansdssigen Architekturbiro Schmalebach die Unfterlagen fir einen
Bauantrag anfertigen lassen und diesen im Mdrz 2024 bei der Verbandsge-
meinde in Dierdorf eingereicht. Der Antrag wurde von der Verbandsgemeinde
weitergereicht und ist bei der Kreisverwaltung Neuwied als zustdndiger
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Genehmigungsbehdrde am 28.03.2024 eingegangen. Gegenstand des Bau-
anftrages ist die Errichtung eines Plerdstalls mit Boxen, eines Carports mit Pler-
deboxen sowie einer Mistolatte mit Abstellraum und Uberdachung, die in den
nachfolgenden Lageplinen dargestellt sind.
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Abb. 3: Lageplan aus dem Bavantrag
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Abb. 4: Auszug aus dem Ubersichtolan vom 31.01.2024
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Abb. 5: Auszug aus dem Ubersichtolan vom 31.01.2024
(Plerdestall mit Boxen)
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Abb. 6: Auszug aus dem Ubersichtolan vom 31.01.2024 (Carport mit Plerde-
boxen)

Abb. 7: Auszug aus dem Ubersichtolan vom 31.01.2024
(Mistolatte mit Abstellraum und Uberdachung)
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Entgegen unserer bisherigen, irrtimlichen Auffassung, dass in unserem spezi-
ellen Fall Anlagen fir die Unterbringung von Pferden nach § 35 BauGB ge-
nehmigungsféhig und zuldssig sein kénnten, haben der von uns im Mdrz 2024
eingereichte Bauvantrag zur bavordnungsrechtlichen Genehmigung bzw. die
Rickmeldung der Kreisverwaltung Neuwied als zusténdiger Genehmigungsbe-
hérde dazu gezeigt, dass diese ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanes
durch die Ortsgemeinde GroBmaischeid und gleichzeitige Anderung des Fli-
chennutzungsplanes durch die Verbandsgemeinde Dierdorf nicht méglich ist
und nicht erfolgen kann.

Fir die Anlagen und Gebdude im sidlichen Teil des Flursticks 66/6 besteht
leider kein Baurecht. Dieser Teil befindet sich auBerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes von 1970 und somitim Aullenbereich nach § 35 BauGB.
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Abb. 8: Auszug aus dem rechtswirksamen Bebauungsplan ,Auf der groflen
Birke” von 1270

Wir haben darauthin Kontakt zum lhnen bekannten Planungsbdiro Dittrich aus
Neustadt (Wied) aufgenommen. Herr Dittrich hat mit der Bavaufsicht der zu-
stdndigen Kreisverwaltung Neuwied vereinbart, dass eine nachtrdgliche Ge-
nehmigung unserer Pkw-Stellpldtze auf dem Flurstick 68/1 auf Basis des be-
stehenden Baurechts erfolgen kann. Der Bebauungsplan der Ortsgemeinde
GroBmaischeid aus dem Jahre 1970 setzt dort ebenso wie fir den Standort
unserer Tierklinik an der Beetstrale ein Allgemeines Wohngebiet fest. Auf dieser
Rechtbasis wurden seit dem Jahre 2000 bereits die Gebdude unserer Tierklinik
einschlieBlich aktueller Nutzung genehmigt.
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Wir haben das Planungsbdro Dittrich gebeten, planerisch aufzuzeigen, wie eine
Bauleitolanung konzipiert sein kann, um das erforderliche Baurecht zu schaffen.
In dem nachfolgenden Bebauungsplankonzept ist aufgezeigt, welche Fldchen
wir fir unsere Tierklinik als Sondergebiet bendtigen und welche Fldchen als
Griinfléchen bestimmt werden kénnen, auf denen vorhandene Béume und
sonstige Gehdlze erhalten bleiben oder neu gepflanzt werden.
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Abb. 9: Konzept fir die Erstellung eines Bebauungsplanes mit hinterlegtem
Bauvantrag

Neben der zeichnerischen Festsetzung von baulich nutzbaren Sondergebietsfld-
chen (orange) und privaten Grinflichen fir die Erhaltung und Anpflanzung von
Gehdlzen sollte der Bebauvungsplan insbesondere auch per textlicher Festset-
zungen festlegen und zulassen, dass Nebenanlagen wie insbesondere Stallun-
gen und Boxen zur Unterbringung von Plerden auch aufBerhalb der Baugrenzen
zuldssig sind. Die Baugrenzen sollen nur die Platzierung und réumliche Zvord-
nung der Hauptgebdéude zur Beetstralle bestimmen.

Um daverhafte Rechtsicherheit fir den weiteren Betrieb unserer Tierklink zu er-
halten, méchten wir gerne den Bebauungsplan auf unser gesamte Klinikareal
ausweiten. Die vorhandenen Parkplétze und unser Wohnhaus bleiben gemdif3
Abstimmung mit der Kreisverwaltung davon ausgenommen. Dort soll weiterhin
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der Bebauungsplan ,Auf der grofien Birke” von 1970 mit seinen zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen gelten.

MAyf der Leimkay

/" LeimRe
e
Abb. 10: Bebauungsplan-Konzept mit hinterlegtem Stammplan von 1970

In Zusammenarbeit mit lhnen von der Verwaltung, der Ortsgemeinde Grol5-
maischeid und dem Planungsbdro Dittrich méchten wir festlegen und bauleit-
planerisch rechtsverbindlich bestimmen, welche Nutzungsoptionen uns fir die
Zukuntt und Entwicklung unserer Tierklinik offenstehen.

Damit der Bebauungsplan nach § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Fldchennutzungs-
plan der Verbandsgemeinde Dierdorf entwickelt ist, méchten wir hiermit gleich-
zeitig bitten, das entsprechende Verfahren zur Anderung des Fléchennutzungs-
planes zu veranlassen, bei dem das im Bebauungsplan bestimmte Sondergebiet
auch im Fldchennutzungsplan als Sonderbauflciche dargestellt und ausgewie-
sen wird. Dabei wdire es aus unserer Sicht und auf Anraten des Planungsbiiros
Dittrich hilfreich und zweckmdfBig, die Darstellungen der Sonderbauficichen auf
den beiden Jstlichen Flursticken67/4 und 68/1 bis an die derzeitige Darstel-
lung von Wohnbaufléchen heranzufihren und keine Licke als Fléchen fir die
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Landwirtschaft bzw. AuBenbereich offen zu lassen. Die Abgrenzung der Wohn-
bauflichen im Fléchennutzungsplan (Abb. 11) entspricht an dieser Stelle nicht
den Abgrenzungen des Allgemeinen Wohngebietes im Bebauvungsplan ,,Auf der
grofien Birke” von 1270 (Abb. 10).

Abb. 11: Bebauungsplan-Konzept mit hinterlegtem Fldchennutzungsplan

Wir méchten mit allen Leistungen zur Bauleitolanung das Planungsbdro Dittrich
beauftragen und sind selbstverstindlich dazu bereit, alle fir die Planung anfal-
lenden Kosten zu fragen und sich vertraglich gegeniber der Ortsgemeinde
Grofimaischeid dazu zu verpflichten.

Wir und das Planungsbiro Dittrich, kénnen lhnen und den Entscheidungsgre-
mien der Ortsgemeinde GroBmaischeid unsere Planungen gerne persénlich
vor Ort oder in einer Sitzung eines Ausschusses oder des Ortsgemeinderates
erléutern.

Uber diesen Antrag hat zunéchst der Bauausschuss am 01.08.2024 beraten,
mit dem Ergebnis, dass das ostliche Flurstick 68/1, dass nicht zum Eigentum
der Tierklinik gehért, nicht Gberplant und in die Bauleitplanung einbezogen
werden soll. Zudem soll der Bebauungsplan ermdaglichen, dass in begrenztem
Umfang im stdlichen Teil des Tierklinikareals Gber den Bestand hinaus weitere
Anlagen zur Unterbringung von Tieren erméglicht werden sollen, da zu
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erwarten ist, dass bei einer weiteren positiven Entwicklung der Tierklinik die
vorhandenen Anlagen kinftig nicht ausreichen kénnen.

Auf Basis dieser Vorberatung wurde das Konzept zur Erstellung eines Bebau-
ungsplanes im Auftrag des Antragstellers wie folgt angepasst.

I'\ITT z|r‘u9

Anpassungen vom 26 08 2024

..............

Abb. 11: Auszug aus der Prasentation zur Sitzung des Ortsgemeinderates am

29.08.2024

In der Planfassung vom 26.08.2024 wurde nicht nur das Flurstick 68/1 aus
der Planung und dem Geltungsbereich ausgegrenzt, sondern es wurden fir den
stdlichen Teil des Klinikareals auch Baugrenzen bestimmt, die dem gebédude-
bestand Erweiterungsméglichkeiten einrdumen. Gleichzeitig wir in dieser Plan-
fassung eine Differenzierung zwischen einem Teilbereich SO-1 im Norden, der
nur der Behandlung von Tieren (Haus-, Nutz- und Wildtiere) dient, einem Teil-
bereich SO-2 im Stden, in dem Anlagen zur Unterbringung der Tiere ermég-
licht werden.

In der Sitzung des Ortgemeinderates wurde Gber den Antrag vom 03.07.2024
und die im Nachgang erfolgten Anpassungen beraten. Der vorgestellten Kon-
zeption des Bebauungsplanes wurde grundsétzlich zugestimmt. Zwischenzeit-
lich wurde jedoch festgestellt, dass das Flurstick 137/1 ebenfalls nicht zum
Eigentum der Tierklinik gehért und nicht Gberplant werden soll. Zudem sollen
die vorhandenen Gebdude, insbesondere im sidlichen Teilbereich SO-2 nur
in begrenztem Maf3e erweitert werden kénnen und nicht die festgesetzten Bau-
grenzen ausschopfen.
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In der Beratung wurden daher maximale Grundfléchen fir Gebéude bestimmt,
mit 750 gm im Teilbereich SO-1 (etwa 50 % der SO-1-Flache und 80 % der
Uberbaubaren Flache/Baugrenze) und 400 gm im Teilbereich SO-2 (etwa
17,5 % der SO-2-Flache und 30 % der Gberbaubaren Flache/Baugrenze).

Der Ortsgemeinderat hat letztlich einstimmig folgende Beschlisse gefasst:

1. Der Ortsgemeinderat Gromaischeid stimmt dem Antrag der Dr. M. Rettig
Grundsticks GmbH & Co. KG geméfl dem vorgestellten Konzept zu und be-
schlieft gemaB § 1 (3) BauGB i.V.m. § 2 (1) BauGB die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ,,Sondergebiet Tierklinik”. Die Abgrenzung des Geltungsbereiches
geht aus der beigefigten Planzeichnung (Anlage 02) hervor, welche Bestandteil
des Beschlusses ist. Die griin gekennzeichneten Fremdparzellen geméf Anlage 1
sind nicht Teil der Planung.

2. Weiterhin wird beschlossen, eine parallele Anderung des Fléchennutzungsplanes
gemdB § 8 Abs. 3 BauGB entsprechend den kinftigen Baugebietsfestsetzungen
bei der Verbandsgemeinde zu beantragen.

3. Der Ortsgemeinderat GroBmaischeid beschlieBt, dass dem vorliegenden Antrag
nur zugestimmt wird, wenn der Ortsgemeinde Grofmaischeid dadurch keine zu-
satzlichen Kosten entstehen.

4. Weiterhin wird beschlossen, dass der maximale Anteil von Gebé&uden in der Son-
derflache 1 die Grundflache von 750 m?2 und der maximale Anteil von Gebéuden
in der Sonderflache 2 die Grundfléche von 400 m2 nicht Ubersteigen darf.
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b)

Ubergeordnete Planungsvorgaben

Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald

Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus (G)
Abb. 3: 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 bericksichti-
gen, stehen der Planung jedoch nicht grundsétzlich entgegen. Aus der vorlie-
genden Planung ergeben sich auf Grund der vergleichsweisen geringen Gréfle
des Plangebietes bzw. des Geltungsbereiches keine relevanten Auswirkungen
auf Erholung und Tourismus. Alle Wegeverbindungen aus dem Ort in die Land-
schaft bleiben erhalten und es ergibt sich keine relevante landschaftliche Wirk-
sambkeit.

Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan weist aktuell Wohnbauflachen sowie Flachen fir die
Landwirtschaft (Acker / Grinland) aus. Damit der Bebauungsplan nach § 8
Abs. 2 BauGB als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt gewertet werden
kann, ist eine parallele Anderung des Fléchennutzungsplanes  der
Verbandsgemeinde Dierdorf erforderlich. Fir den Geltungsberich des
Bebauungsplanes soll daher eine Darstellung von Sonderbaufléchen mit der
Zweckbestimmung , Tierklinik” erfolgen, wie die nachfolgende Abbildung zeigt
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Anderung des Flichennutzungsplanes der Verbandsgemeinde Dierdorf
"Sondergebiet Tierklinik"/ GroBmaischeid - Vorentwurf

bisherige Darstellung gedanderte Darstellung Legende

Bestand

Wohnbaufichen
(§ SAbs. 2 Nr. 1 BauGB)

FEchen fiir die Landwirtschaft - Acker

(§ SAbs. 2 Nr. 92 BauGB)

FEichen fiir die Landwirtschaft - Griinland
(§ SAbs. 2 Nr. 93 BauGB)

* Planung

]
. \ Sonderbauflache (Tierklinik)
™A (§ 5Abs. 2 Nr. 1 BauGE)

Abgrenzung des Gekungsbereiches
der Anderung

MaBstab: 12000
Datum: 30092024
Projekt - Nr.: 484-24

RicH8

Wohnbauflichen
(§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB)

Flachen fur die Landwirtschaft - Acker
(§ 5 Abs. 2 Nr. 9a BauGB)

Flachen fur die Landwirtschaft - Grinland
(§ 5 Abs. 2 Nr. 9a BauGB)

Sonderbaufiache (Tierklinik)
(§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB)

] g des g
der Anderung

Abb. 4: Vorentwurf zu Anderung des Fléchennutzungsplanes

Planungsburo Dittrich - Neustadt (Wied)



Bebauungsplan ,Sondergebiet Tierklinik” — Ortsgemeinde GroBmaischeid
Begrindung
Bearbeitungsstand: 30. September 2024 - Seite 1I-15

Erlauterung der Planung

Planzeichnung

In der Planzeichnung ist das Areal, das sich im Eigentum der Tierklinik befindet,
als Sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauGB festgesetzt. Entsprechende der
bestehenden und kinftigen Nutzung wird die Zweckbestimmung mit , Tierklinik”
bestimmt. Ausgenommen davon sind Gehélzbestdnde im Sidwesten des Are-
als, die als private Grinfléchen nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB mit der Um-
grenzung ,Erhaltung von Bdumen” nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB festgesetzt
werden. Baugrenzen bestimmen die Platzierung von Gebduden. Diese orien-
tieren sich am Bestand und lassen diesem ein angemessenes Erweiterungspo-
tenzial, dass jedoch nicht vollkommen ausgeschépft werden kann (750 gm =
etwa 80 % im SO-1 und 400 gm = etwa 30 % im SO-2). Nebenanlagen sind
auch auBerhalb der Baugrenzen zuléssig.

Flachenbilanz

Gesamtflache ca. 3.946 gm
Sonstiges Sondergebiet SO-1 ca. 1.520 gm
Sonstiges Sondergebiet SO-2 ca. 2.284 gm
private Grinflache ca. 142 m?

ErschlieBung

Das Areal der Tierklinik befindet sich an der gemeindlichen Beetstrafie und ist
dariber erschlossen. Stellplétze fir Kunden und Mitarbeiter befinden sich auf
dem Flurstick 68/1 auBBerhalb des Geltungsbereiches. Die Genehmigung die-
ser Nutzung soll wie weiterhin auf Basis des Bebauungsplanes ,Auf der grof3en
Birke” von 1970 erfolgen. Zusétzliche ErschlieBungsmaBBnahmen sind weder
vorgesehen noch erforderlich.

Die Versorgung u.a. mit Trink- und Léschwasser erfolgt Gber Anschlisse an
bestehende Leitungen in der Beetstrafe.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt ebenfalls weiterhin Gber Anschlisse an das
Kanalnetz der Verbandgemeindewerke Dierdortf in der Beetstra3e.
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Begrindung der Festsetzungen

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

Die Art der baulichen Nutzung wird der bestehenden und kinftig weiterhin ge-
planten Nutzung entsprechend als Sonstiges Sondergebiet gem. § 11 Abs. 2
BauNVO mit der Zweckbestimmung , Tierklinik” festgesetzt.

Im Teilbereich SO-1 werden die vorhandenen Anlagen und Gebéude zur Be-
handlung von Haus-, Nutz- und Wildtieren einschlieBlich dafir erforderlicher
Nebenanlagen zugelassen. Anlagen zur Unterbringung von Tieren sollen dort
nicht entstehen, um nachteilige Auswirkungen (Schall und Geruch) auf die um-
liegende Wohnbebauung zu vermeiden.

Anlagen und Gebdude zur Unterbringung von Haus-, Nutz- und Wildtieren
einschliefBlich dafir erforderlicher Nebenanlagen bleiben daher dem Teilbe-
reich SO-2 vorbehalten.

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

Entsprechend dem Ratsbeschluss vom 29.08.2024 wird die maximale Grund-
flache for Gebaude fur den Teilbereich SO-1 auf 750 gm und fir den Teilbe-
reich SO-2 auf 400 gm festgesetzt.

Uberschreitungen der zuléssigen Grundflache nach § 19 Abs. 4 BauNVO bis
zu einer GRZ von 0,8 bezogen auf die gesamte Sondergebietsfléche SO-1 und
SO-2 sind selbstversténdlich zuldssig, um die entsprechenden Flachen fir Zu-
fahrten, Zugdnge oder sonstige befestigte Freiflachen herstellen zu kénnen.

Im Teilbereich SO-1 werden dem Bestand entsprechend zwei Vollgeschosse bei
einer Gebdudehéhe von bis zu 10 m, gemessen Uber der Héhe des héchsten
Punktes der Grenzlinie zwischen Baugrundstiick und &ffentlicher Verkehrsfla-
che, zugelassen.

Im Teilbereich SO-2 darf hingegen die Gebaudehshe 8 m, gemessen Gber der
Hohe des hachsten Punktes des natirlichen Gelédndes im Bereich des jeweiligen
Gebdaudes, nicht Gberschreiten. Das reicht fir Anlagen zur Unterbringung von
Tieren vollkommen aus.

Bauweise (gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Bauweise wird als ,abweichende Bauweise” festgesetzt. Die Lange der Ge-
baude richtet sich nach den Baugrenzen. Grenzabsténde sind auf Vollzugs-
ebene bei der Baugenehmigung zu beachten.

Private Griinfldchen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Auf den festgesetzten privaten Grinflachen sind vorhandene standortgerechte
Baume zu erhalten und abgéngige Baume durch Neupflanzungen zu ersetzen.
Grenzabsténde zu Nachbargrundstiicken sind bei Neupflanzungen zu beach-
ten.
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Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen

als 6riliche Bauvorschriften Gber die GuBere Gestaltung baulicher Anlagen

(gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 LBauQO)

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

(§ 88 Abs. T Nr. 3 LBauO)

Wie in anderen Bebauungsplénen der Ortsgemeinde zur Minimierung von Um-
weltauswirkungen Gblich, sind baulich nicht genutzten Grundsticksfléchen fla-
chendeckend zu begrinen. Als Begrinung sind jegliche Formen von Ansaaten
(z.B. Rasen, Wildblumenwiese) oder Bepflanzungen (z.B. Kréuter- oder Blumen-
beete, Stauden-, Graser- und/oder Gehélzpflanzungen) zuléssig.

Stellplétze (gem. § 88 Abs. 3 Nr. 1 LBauQO)
Vor Garagen ist ebenfalls Gblicherweise eine Aufstellflache mit einer Léinge von
mindestens 6 m auf dem privaten Grundstiick zu gewdhrleisten.

Planungsbiro Dittrich - Neustadt (Wied)



Bebauungsplan ,Sondergebiet Tierklinik” — Ortsgemeinde GroBmaischeid
Begrindung
Bearbeitungsstand: 30. September 2024 - Seite 1I-18

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

~Sondergebiet Tierklinik”

Regelverfahren

N
Ortsgemeinde Gro3maischeid

Verbandsgemeinde Dierdorf
Kreis Neuwied
Rheinland-Pfalz

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

mit integriertem Fachbeitrag Naturschutz

NOCH NICHT VOLLSTANDIG!

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

PLANUNGSBURO DITTRICH - NEUSTADT (WIED)



Bebauungsplan ,Sondergebiet Tierklinik” — Ortsgemeinde GroBmaischeid
Umweltbericht
Bearbeitungsstand: 30. September 2024 - Seite lI-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

Der Eigentimer der bestehenden Tierklinik an der BeetstraBe in GroBmaischeid
hat mit Datum vom 03.07.2024 einen Antrag gestellt, fir das Areal einen Be-
bauungsplan aufzustellen und parallel den Flachennutzungsplan der Verbands-
gemeinde Dierdorf zu édndern.

Uber diesen Antrag hat zunéchst der Bauausschuss am 01.08.2024 beraten,
mit dem Ergebnis, dass das stliche Flurstick 68/1, dass nicht zum Eigentum
der Tierklinik gehért, nicht Gberplant und in die Bauleitplanung einbezogen
werden soll. Zudem soll der Bebauungsplan ermaglichen, dass in begrenztem
Umfang im stdlichen Teil des Tierklinikareals Gber den Bestand hinaus weitere
Anlagen zur Unterbringung von Tieren ermdglicht werden sollen, da zu erwar-
ten ist, dass bei einer weiteren positiven Entwicklung der Tierklinik die vorhan-
denen Anlagen kinftig nicht ausreichen kénnen.

Auf Basis dieser Vorberatung wurde das Konzept zur Erstellung eines Bebau-
ungsplanes im Auftrag des Antragstellers angepasst.

In der Planfassung vom 26.08.2024 wurde nicht nur das Flurstick 68/1 aus
der Planung und dem Geltungsbereich ausgegrenzt, sondern es wurden fir den
stdlichen Teil des Klinikareals auch Baugrenzen bestimmt, die dem gebédude-
bestand Erweiterungsméglichkeiten einrdumen. Gleichzeitig wir in dieser Plan-
fassung eine Differenzierung zwischen einem Teilbereich SO-1 im Norden, der
nur der Behandlung von Tieren (Haus-, Nutz- und Wildtiere) dient, einem Teil-
bereich SO-2 im Stden, in dem Anlagen zur Unterbringung der Tiere ermég-
licht werden.

In der Sitzung des Ortgemeinderates wurde Uber den Antrag vom 03.07.2024
und die im Nachgang erfolgten Anpassungen beraten. Der vorgestellten Kon-
zeption des Bebauungsplanes wurde grundsétzlich zugestimmt. Zwischenzeit-
lich wurde jedoch festgestellt, dass das Flurstick 137/1 ebenfalls nicht zum
Eigentum der Tierklinik gehoért und nicht Gberplant werden soll. Zudem sollen
die vorhandenen Gebdude, insbesondere im sidlichen Teilbereich SO-2 nur
in begrenztem Mafle erweitert werden kénnen und nicht die festgesetzten Bau-
grenzen ausschdpfen.

In der Beratung wurden daher maximale Grundflachen fir Gebdude bestimmt,
mit 750 gm im Teilbereich SO-1 (etwa 50 % der SO-1-Fléche und 80 % der
Uberbaubaren Flache/Baugrenze) und 400 gm im Teilbereich SO-2 (etwa
17,5 % der SO-2-Flache und 30 % der Gberbaubaren Flache/Baugrenze).
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Gesamtflache ca. 3.946 gm
Sonstiges Sondergebiet SO-1 ca. 1.520 gm
Sonstiges Sondergebiet SO-2 ca. 2.284 gm
private Grinflache ca. 142 m?

Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und Fachplanungen
sowie deren Bedeutung fir den Bebauungsplan

Darstellung der in einschlégigen Fachgesetzen und Fachplénen festgelegten
Ziele des Umwelischutzes, 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.

. Baugesetzbuch (BauGB)

. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

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

. Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

o Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

. Denkmalschutzgesetz

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 Europdische Fauna — Flora - Habitat-
Richtlinie (FFH-RL) und die Europdische Vogelschutzrichtlinie (VSch-RL) zusatz-
liche Pflichten auferlegt. Soweit die Erhaltungsziele oder der Schutzzweck durch
Darstellungen oder Festsetzungen von Bauleitplénen erheblich beeintréchtigt
werden kénnen, ist eine gesonderte Vertréglichkeitsprifung vorzunehmen.

Das néchstgelegene Natura 2000-Gebiet ist das FFH- Gebiet ,Brexbach- und

Saynbachtal” (FFH-5511-302), welches ca. 3,5 km stdwestlich des Plangebiets
liegt. Es sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten.
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Abb. 5: Natura 2000-Schutzgebiete (Quelle: LANIS-RLP)

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 vielféltige
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.”

Die Gbergeordneten Vorgaben schlieBen eine weitere Nutzung des Areals der
Tierklinik nicht aus, vorausgesetzt es werden alle Ziele des Naturschutzes und
der Landschaftspflege bericksichtigt.

Es sind keine Nationalparks, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete,

Naturdenkmadler, gesch. Landschaftsbestandteile, Biotopverbunde, Geschitzte
Landschaften oder Biosphdrenreservate betroffen.
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Abb. 6: Schutzgebiete (Quelle: LANIS-RLP)

Das néchstgelegene schutzwiirdige/geschitzte Biotop befindet sich siidlich des
Plangebietes und schitzt Quellbéche sidlich von GroBmaischeid. Funktionale
Verbindungen sind nicht zu erwarten.
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Abb. 7: Geschitzte und kartierte Lebensrdume/Biotoptypen (Quelle: LANIS-RLP)
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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 einschldgigen 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 gegeniber dem Basisszenario mit zumutbarem Aufwand
auf der Grundlage verfigbarer Umweltinformationen und wissenschaftlicher Er-
kenntnisse abgeschatzt werden kann

Schutzgut Mensch

Die Tierklinik besteht bereits seit viele Jahren und ist in diesem Umfeld etabliert.
Auf Basis des bestehenden Bebauungsplanes ,Auf der grofien Birke” von 1970
wurde die Nutzung als Wohngebietsvertréglich in  einem Allgemeinen
Wohngebiet nach § 4 BauNVO genehmigt. Das gilt auch fir die Stellplétze auf
dem Flurstick 68/1, die nicht Gegenstand der vorliegenden Bauleitplanung
sind. In welchem Umfang und ggf. mit welchen Vorkehrungen oder
Nutzungsbeschrénkungen die Anlagen zur Unterbringung von Tieren im
stdlichen Teilbereich SO-2 méglich und genehmigungstéhig sind, wird die
weitere Planung zeigen.

Schutzgut Flora und Fauna / Artenschutz

Wie das nachfolgende Luftbild zeigt, wird das Areal der Tierklinik bereits weit-
gehend baulich genutzt. Im sidwestlichen Teil befindet sich ein Gehélzbestand,
der weitgehend erhalten bleiben soll.

Eine detaillierte Erfassung und Bewertung der Biotope und deren Bedeutung fir
Arten- und Naturschutz erfolgt ggf. im weiteren Verfahren. Grundsétzlich sind
die Nutzungen, die der Bebauungsplan zulassen soll, Gberwiegend bereits vor-
handen und Erweiterungen sollen nur in begrenztem Umfang méglich sein.

Insgesamt sind auf Grund der bestehenden Nutzung hochwertige Biotope und
Lebensrdume eher ausgeschlossen. In landwirtschaftlich genutzten Gebduden
kénnen sich jedoch Brut- und Ruhestétten von geschitzten und/oder nicht ge-
schitzten Tierarten ergeben, die z.B. offene Untersténde als Brutplatz nutzen.

Generell gelten die Vorgaben der §§ 39 und 44 BNatSchG sowie des § 24
LNatSchG RLP. Diese sind bei jeglichen baulichen MaBnahmen zu beachten,
unabhdangig von Bauleitplanung und Baugenehmigung.
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Schutzgut Boden und Wasser

Nach der Bodenkarte RLP liegt das Plangebiet in einem Bereich mit Lehmbo-
den, geringem Ertragspotenzial (Ackerzahl bis 20-40), geringer Bodenfunktion
sowie bis zu 0,70 m tiefem durchwurzelbarem Bodenraum. Die Erosionsgefdhr-
dung ist sehr gering.

Bezogen auf das Grundwasser handelt es sich nach der Bodenkarte RLP um
silikatische Festgesteinskluft-Grundwasserleiter mit einer geringen - duf3erst ge-
ringer Durchléssigkeit der oberen Bodenschichten und ginstiger Schutzfunktion
der Grundwasseriberdeckung.

Planungsburo Dittrich - Neustadt (Wied)



Bebauungsplan ,Sondergebiet Tierklinik” — Ortsgemeinde GroBmaischeid
Umweltbericht
Bearbeitungsstand: 30. September 2024 - Seite 11l-8

S e | 50

x37,

" —
“ « X VY &«
3

0 bis = 0,2 m/s

0,2 bis = 0.5 mfs

+
.0,5 bis = 1.0 m/s
. .l,El bis = 2,0 m/s

. .::-= 2.0 mfs
B

Pfeile in FlieGrichtung, FlieBgeschwindigkeit bis 1 m /s, feilweise bis 2 m/s
Abb. 8: extremer Starkregen SRI 10, 4 Std.

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

Wie die Karte zeigt, besteht insbesondere am westlichen Rand des Plangebietes
eine Gefahrdung durch Sturzfluten nach Starkregen. Dem gilt es planerisch
entgegen zu wirken. Grundsétzlich gilt nach § 5 Wasserhaushaltsgesetz die
Allgemeine Sorgfaltspflicht, nach der jede Person verpflichtet ist, bei
Mafinahmen, mit denen Einwirkungen auf ein Gewdsser verbunden sein
kénnen, die nach den Umsténden erforderliche Sorgfalt anzuwenden, um

1. eine nachteilige Verénderung der Gewdssereigenschaften zu vermeiden,

2. eine mit Ricksicht auf den Wasserhaushalt gebotene sparsame Verwendung
des Wassers sicherzustellen,

3. die Leistungsfahigkeit des Wasserhaushalts zu erhalten und

4. eine Vergroferung und Beschleunigung des Wasserabflusses zu vermeiden.

Schutzgut Klima/Luft

Nach Umweltatlas RLP liegt die mittlere Jahrestemperatur bei warmen 8,5-9 ° C
und einem Jahresniederschlag 900-1000 mm.
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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 und ist zudem bereits weitegehend bauliche genutzt.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter

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

Wechselwirkungen der Schutzgiter

Im Plangebiet stellt die vorhandene bauliche Nutzung eine Beeintrachtigung
von Boden, Natur und Landschaft dar. Es wurden durch die Nutzung bereits
Pflanzen- und Tierarten eines potentiell natirlichen Lebensraumes verdréngt.
Uber die Auswirkungen der bereits vorhandenen baulichen Nutzung hinaus
sind die Wechselwirkungen der einzelnen Schutzgiter untereinander noch weit-
gehend als naturnah zu werten.

Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes im Plangebiet

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Pla-
nung, Beschreibung — soweit méglich — insbesondere der maglichen erhebli-
chen Auswirkungen wdhrend der Bau- und Betriebsphase der geplanten Vor-
haben auf die Belange des Umweltschutzes einschlielich 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 einschlieflich
Abrissarbeiten

Von der Aufstellung des Bebauungsplanes sind keine baulichen Anlagen be-
troffen, die abgerissen werden sollen. Der Bebauungsplan soll vielmehr die pla-
nungsrechtlichen Grundlagen dafir schaffen, vorhandene, noch nicht geneh-
migte bauliche Anlagen nachtréglich genehmigen zu kénnen.

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

Fléche / Boden

Das Plangebiet umfasst etwa 3.946 gm und wird derzeit breits als Areal der
Tierklinik genutzt.

Gesamtfléche ca. 3.946 gm
Sonstiges Sondergebiet SO-1 ca. 1.520 gm
Sonstiges Sondergebiet SO-2 ca. 2.284 gm
private Grinflache ca. 142 m?
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Durch die neuen Bauflachen kénnen einschlieBlich ErschlieBungsanlagen bis
zu etwa 300 m? bisheriger offener Bodenfléchen zusétzlich bebaut und versie-
gelt werden.

Wasser

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

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Uber das Kanalnetz der Verbandsgemeinde-
werke Dierdort.

Pflanzen und Tiere / Biologische Vielfalt

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

Nachhaltige Verfiigbarkeit der Ressourcen

Besondere natirliche Ressourcen sind im Plangebiet nicht bekannt.

Art und Menge an Emissionen

Es entstehen im Wesentlichen Emissionen durch Gebdaudeheizungen und An-
liegerverkehr, die fur eine solche Nutzung typisch sind und in einem fir das
Umfeld vertraglichen Rahmen bleiben. Die bisherige Genehmigung der Nut-
zung erfolgte nach dem Bebauungsplan von 1970 in einem Allgemeinen
Wohngebiet nach § 4 BauNVO.

Schadstoffe

Planungsrelevante Schadstoffemissionen sind bei der zuldssigen Nutzung und
den dazu getroffenen Nutzungszuordnungen nicht zu erwarten.

Larm

Planungsrelevante Lérmemissionen sind nicht zu erwarten. Lérm entsteht durch
den Besucher- und Mitarbeiterverkehr. Dieser l@sst sich jedoch nicht vermeiden.
Die Stellplétze befinden sich Gberwiegend aufBerhalb des Plangebietes.

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 Nutzung sind keine
relevanten Auswirkungen zu erwarten. Aufheizeffekte von versiegelten Flachen
kénnen durch Beschattung und eine ausreichende Begrinung im Plangebiet
verringert werden.

Warme entsteht im Wesentlichen durch Kfz-Verkehr sowie durch Heizungsanla-
gen. Klimarelevante Emissionen sind nicht zu erwarten.
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Strahlung
Relevante Strahlungen sind nicht zu erwarten.

Verursachunq von Belds’riqunqen

AuBer Baularm bei BaumaBnahmen, die zeitlich begrenzt sind, entstehen dau-
erhaft allenfalls Beléstigungen durch den Kfz-Verkehr. Das lésst sich aber nicht
vermeiden.

Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihrer Beseitigung und Verwertung

Bauabfdlle sind von den verursachenden Firmen ordnungsgemaf 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.

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

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete
unter Beriicksichtigung 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 Treibhausgasemissionen) und der Anfélligkeit der geplanten Vorhaben ge-
geniber den Folgen des Klimawandels

... (Ergénzung im weiteren Verfahren)

eingesetzte Techniken und Stoffe

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

Planungsbiro Dittrich - Neustadt (Wied)



Bebauungsplan ,Sondergebiet Tierklinik” — Ortsgemeinde GroBBmaischeid
Umweltbericht
Bearbeitungsstand: 30. September 2024 - Seite I1l-12

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

Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen

Schutzgut Mensch
... (Ergénzung im weiteren Verfahren)

Schutzgut Tiere und Pflanzen

... (Ergdnzung im weiteren Verfahren)

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

Schutzgiter Klima/Luft
... (Ergénzung im weiteren Verfahren)

Schutzgut Landschaft

... (Ergdnzung im weiteren Verfahren)

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter

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

Unvermeidbare Auswirkungen und deren Ausgleichbarkeit

... (Ergénzung im weiteren Verfahren)

Eingriffs-Ausgleichs Bilanz

... (Ergdnzung im weiteren Verfahren)

UberwachungsmaBnahmen

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

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

... (Ergdnzung im weiteren Verfahren)
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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 Bekémpfungsmafinahmen fir derartige Krisenfélle
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).

MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umwelt-
auswirkungen

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

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

Allgemeinverstéandliche 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 Dierdort

Planungsbiro Dittrich - Neustadt (Wied)



Bebauungsplan ,Sondergebiet Tierklinik” — Ortsgemeinde GroBmaischeid
Umweltbericht
Bearbeitungsstand: 30. September 2024 - Seite Ill-15

C. 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)




