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Planungsanlass und Planungsziele

GemaB § 1 Abs. 3 und § 2 Abs. 1 BauGB sind die Bauleitpléne von den Gemeinden
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 Ortsgemeinde
Grofimaischeid es als wichtige Aufgabe an, neues Bauland in Uberschaubarer Di-
mension auszuweisen. Zur Sicherung einer geordneten und mafivollen Weiterent-
wicklung von GroBmaischeid wurden auf Basis einer Voruntersuchung zur Standort-
eignung Beschlisse zur Aufstellung der vier Bebauungspléne ,In der Muhl”,
,Burwiesenstraffe”, ,Zu den Auen” und ,Dérnchen” gefasst. Die Verfahren sollen
nach § 13b BauGB durchgefihrt werden.

Fur alle vier Bebauungspléne soll im ersten Schritt eine gemeinsame frihzeitige Be-
teiligung der Behdrden und sonstiger Trager éffentlicher Belange erfolgen. Mit den
Erkenntnissen aus diesem Verfahrensschritt méchte die Ortsgemeinde anschlieffend
entscheiden, welche Verfahren weiter fortgefihrt werden sollen. Ob alle vier Bebau-
ungspléne zum Abschluss gebracht werden, ist offen. Aus Sicht der Ortsgemeinde
soll jedoch zumindest fir zwei oder drei der voruntersuchten Standorte auch ab-
schliefend Baurecht geschaffen werden.

Nach der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstiger Tréiger éffentlicher Be-
lange moéchte die Ortsgemeinde im zweiten Schritt den Grunderwerb der von den
Planungen betroffenen Grundstiicke regeln und sichern. Die Ortsgemeinde méchte
nur dann und an den Standorten einen Bebauungsplan aufstellen, wo sie auch Gber
die Grundsticke verfigen und die Umsetzung der Bauleitplanung eigensténdig steu-
ern kann. Um den Rahmen fir diesen zweiten Schritt nicht zu sehr einzuengen, hat
die Ortsgemeinde bewusst entschieden, die Verfahren fir die vier Standorte gleich-
zeitig einzuleiten und somit eine Auswahl treffen zu kénnen.

Die Verfahren werden nach § 13b BauGB durchgefihrt. Die Aufstellungsbeschlisse
sind vor dem 31.12.2019 erfolgt. Die Voraussetzungen fir Verfahren nach § 13b
BauGB sind bei den vorliegenden Planungen erfillt. Die zulassige Grundflache bleibt
allen vier Standorten unter der Grenze von 10.000 m2. Die Verfahren sind daher
analog zu § 13a Abs. T Nr. 1 BauGB zuléssig. Dazu gehért neben dem beschleunig-
ten/ vereinfachten Verfahren auch, dass auf eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB verzichtet wird und Eingriffe als im Sinne des § Ta Abs. 3 Satz 5 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig gelten. Die Bebauungspléne
schafft keine Zuléssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Es bestehen auch keine Anhaltspunkte for
eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten
Schutzgiter oder, dass bei den Planungen Pilichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unféallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Mit der Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet sollen Flachen fur eine Bebauung
mit Wohnhdusern in Form von ein- oder zweigeschossigen Einzelhdusern oder Dop-
pelhdusern mit maximal jeweils zwei Wohnungen bereitgestellt werden. Der Zielset-
zung des § 13b BauGB entsprechend beschrénkt sich die zuléssige Nutzung im We-
sentlichen auf Wohngebdude. Die in § 4 Abs. 3 BauNVO aufgefihrten Nutzungen
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werden grundsatzlich ausgeschlossen. Im Rahmen der weiteren Planung werden ent-
sprechende Festsetzungen getroffen, mit denen die stadtebauliche Ordnung und ein
Angliedern der neuen Baugebiete an die bestehende Orislage gewdhrleistet werden
kann.

Im Rahmen der Voruntersuchungen wurden folgende Planungsiberlegungen zu-
sammengestellt:

In einer Vorauswahl wurden sechs Fldchen in eine engere Wahl genommen. Damit
sind alle denkbaren realistischen Erweiterungen erschépfend bericksichtigt worden.
Sie liegen im Norden, Westen und Siden der Ortslage, im Ostfen ergaben sich keine
Méglichkeiten hinsichtlich des Erweiterungspotentials.

Fir die Bewertung der Fldchen wurden Kriterien herangezogen, die erfahrungsge-
mdf bei der Aufstellung von Bebauungsplinen eine entscheidende Rolle spielen.
Neben der Fléche selbst ist auch die Zahl der neu entstehenden Baupldtze ein wich-
tiger Fakt. Die beteiligten oder betroffenen Eigentimer innerhalb des neven Gebiefes
als auch im umgebenden Bestand spielen ebenfalls eine grofle Rolle. Zudem ist zu
priifen, inwieweit die klassischen ,,Probleme” der Bauleifolanung auffreten oder even-
tuell mit ihnen zu rechnen sein wird. Dies sind in erster Linie die verschdrfte Berdck-
sichtigung der Umweltbelange wie auch die meist absehbare Immissionsproblematik
zu stérenden Ldarmquellen. Das kénnen bestehende Betrieben mit Abwehranspruch
sein, die in der gemeindlichen Entwicklung keinesfalls nachfteilig betroffen werden
sollen. Ebenso aber auch der Lérm und die damit zusammenhdngenden Immissionen
aus dem flieBenden Verkehr.

Fir jedes neve Gebiet selbst ist ein ErschlieBungskonzept zu durchdenken, um die
Méglichkeiten der ErschlieBung bei wirtschaftlicher Fihrung der StralBen und Wege
zu priifen, verbunden mit dem absehbaren Aufwand und den damit zusammenhdin-
genden ErschlieBungskosten.

Eine Auswahl von sechs Fldchen, die in einem ersten Schritt fir eine kurzfristige
wohnbauliche Weiterentwicklung von Grofimaischeid in den néchsten Jahren in Fra-
ge kommen kénnten, wurde nach anschaulicher Betrachtung der rdumlichen Zu-
sammenhdnge getroffen.

In einer zusammentassenden Bewertung nach einer ersten Sondierung unfer diesen
sechs Potenzialflichen waren zwei Fldchen auszuschlieBen, da die objektiven Rah-
menbedingungen bereits nach erster Betrachtung nicht geeignet sind.

Die verbleibenden vier zu bewerten Fldchen haben ihre Vorteile in unterschiedlicher
Ausprdgung.

GroBmaischeid poftentielle Fléchen A — D
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Besonders geeignet sind die potenziellen Baugebiete A bis C, die sich wirtschattlich
erschliefBen lassen und einen angemessenen Verhandlungs-/ Kostenspielraum fir
den geplanten Erwerb der kiinftige Bauflichen bieten. Welche Probleme mit einem
groflen Baugebiet an einem einzigen Standort verbunden sein kénnen, hat sich in
der Vergangenheit deutlich gezeigt.

Grofle Baugebiete belasten das unmittelbare Umfeld durch eine hohe Verkehrsbelas-
tung, verdndern grolflichig den Ortsrand und kénnen sich durch dbermdBigen Zu-
zug nachteilig auf gut funktionierende nachbarschaftliche Gemeinschaffen auswir-
ken. Ansdssige Bewohner fihlen sich hdufig dbermdfBig benachteiligt, wenn sich ihr
Umfeld in besonderem MafBe verdndert und sie sich nicht ausreichend bericksichtigt
sehen.

Mehrere kleine Baugebiete an verschiedenen Standorten kénnen solchen Problemen
vorbeugen oder diese zumindest deutlich entschérfen. Mehrere Standort bieten auch
ein Auswahlpotenzial sowohl im Rahmen eines zweistufige Bauleifolanverfahrens als
auch bei den Verhandlungen dber den Grunderwerb und die letztendliche Realisie-
rung eines oder mehrerer Baugebiete.

Ein Aufstellungsbeschluss muss nicht zwangsldufig den absoluten Zwang beinhalten,
einen Bebauungsplan mit dem Satzungsbeschluss und der Bekanntmachung zur
Rechtskraft zu bringen. Im Sinne einer Alternativenprifung unter Einbeziehung der
Offentlichkeit, der Behérden sowie der sonstigen Tréger ftentlicher Belange und den
daraus gewonnenen Erkenntnissen kénnen mehrere 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 Wohnbauflichenre-
serven an die aktuellen Planungen angepasst werden. Die vier in Frage kommenden
Standorte bleiben in der Summe sogar unter der Grée der Wohnbaufldche, die der
Fléchennutzungsplan der Ortsgemeinde Grofimaischeid als Entwicklungspotenzial
bietet. Auf dieses Potenzial méchte die Ortsgemeinde keinesfalls verzichten, sondern
die Verbandsgemeinde veranlassen, die Flachendarstellungen dorthin zu verlagern,
wo aus Sicht der Ortgemeinde Entwicklungen der Wohnbebauung nach heutigen Er-
kenntnissen realistisch umsetzbar sind kénnen.
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Ortsgemeinde Grofimaischeid

Schutzgebiete

Wie die nachfolgenden Abbildungen zeigen, sind von allen vier Stadtorten keine

Schutzgebiete betroffen.
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Natura 2000-Gebiet (Quelle LANIS RLP)

Das néchstgelegene Natura 2000-Gebiet ist das FFH- Gebiet ,Brexbach- und Sayn-
bachtal” (FFH-5511-302). Es sind keine negativen Auswirkungen durch eine Auswei-
sung der Neubaugebiete in Groimaischeid zu erwarten.
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Grofimaischeid liegt im Naturpark Rhein- Westerwald. Nach § 27 BNatschG sind
Naturparke ,einheitlich zu entwickelnde und zu pflegende Gebiete, die (...) der Er-
haltung, Entwicklung oder Wiederherstellung einer durch vielfaltige Nutzung geprég-
ten Landschaft und ihrer Arten- und Biotopvielfalt dienen und in denen zu diesem
Zweck eine dauerhaft umweltgerechte Landnutzung angestrebt wird. (...) Naturparke
sollen entsprechend ihren in Absatz 1 beschriebenen Zwecken unter Beachtung der
Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege geplant, gegliedert, erschlossen
und weiterentwickelt werden.”

Die Ubergeordneten Vorgaben schlieBen eine potentielle Nutzung der Flachen als
Wohngebiete ein, vorausgesetzt es werden alle Ziele des Naturschutzes und der
Landschaftspflege bericksichtigt.

Es sind keine Nationalparks, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Natur-
denkmadler, gesch. Landschaftsbestandteile, Biotopverbunde, Geschitzte Landschaf-
ten oder Biosphdarenreservate von der Entwicklung never Wohnbaufléchen in GroB-
maischeid betroffen.
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Es sind keine Biotopverbunde, geschitzte Landschaften oder Biosphdrenreservate
von der Entwicklung neuer Wohnbauflachen in Grofimaischeid betroffen.
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Bebauungsplan ,,In der Muhl”

Das potenzielle Baugebiet A ,In der Muhl” am nérdlichen Ortsrand kann
verkehrsginstig und effektiv aus westlicher Richtung von der gemeindlichen
Mittelstrafle aus erschlossen werden. Die Entfernung zur Ortsmitte (Nahversorgung,
Kirche, Friedhof) betragt etwa 550 m und ist fuBléufig in etwa 6-7 Minuten
erreichbar. Der Kindergarten ist ebenfalls etwa 550 m entfernt und in 7 Minuten zu
erreichen. Die Grundschule ist etwa 700 m entfernt und in 8 Minuten fuBlaufig zu
erreichen. Die Anbindung nach Dierdorf erfolgt Gber die Mittelstrale zur Dierdorfer
StraBe K 120 und ist bei einer Entferung von 5 km in 6 Minuten mit einem Pkw
moglich. Die Anbindung Richtung Neuwied/Koblenz ist Uber die Mittelstrafe,
Dierdorfer Strafle durch das Gewerbegebiet in Richtung Kleinmaischeid méglich.
Uber Kleinmaischeid ist auch in etwa 10 Minuten die Anschlussstelle Dierdorf der
Autobahn BAB 3 zu erreichen.

LageUbersicht
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Ubergeordnete Planungen
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Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist der Standort nicht als Bauflache ausgewiesen. Der
Standort ist als Grinfléche dargestellt.

Stdlich an das Plangebiet grenzt der Bebauungsplan ,Im Bérengarten” an, wie die
nachfolgende Abbildung zeigt.
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Bebauungsplan ,Im Bérengarten”
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Biotope und Lebensréume

Im Plangebiet wurden folgende Biotoptypen festgestellt:

EA1 — Glatthaferwiese
BF1 — Baumreihe
BF3 — Einzelbaum
HK1 — Streuobstwiese

HM4 — Trittrasen, Rasenplatz, Parkrasen
HN1 — Gebsude

Ein groBBer Teil des Gebiets — dazu zéhlen der gesamte nérdliche und &stliche Teil -
stellt sich als artenarme Glatthaferwiese dar. Auf der Flache befindet sich auBBerdem
eine Obstbaumwiese mit 7 Bdumen. Durch die Kleinrdumigkeit der Planung sind die
Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden, Luft/Klima, Wasser, Tiere, Pflanzen und
Landschaft als nicht erheblich zu bewerten.
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ErschlieBungskonzept

6 Wamies
7 DE T
Bebauungskonzept
Kennzahlen
Gesamtflache 1,06
ha
Bauplatze 14
Flache ErschlieBung 960 2.1 %
m?2
Durchschnittliche 550-750
Grundstiicksgrofie
Beteiligte Eigentu- 15

mer
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Projeki-Nr  546/19

Bauherr Ortsgemeinde GroBmaischeid Gber
Verbandsgemeinde Dierdart

| Projekt: Baugediet ™ In der Muhi™
in Groimalscheid

Dt 31.90.2019 | Mafistat: 41—

Logepien A
o RV/+5W Kanal -

Entwésserungskonzept

Bewertung des Standortes

Als ErschlieBungsachse bietet sich die Trasse eines vorhandenen Wirtschaftsweg an,
der etwa mittig durch die potenziellen neuen Baufldchen fihrt. Die Topografie l@sst
sowohl eine ginstige ErschlieBung als auch eine gut geléndeangepasste Bebauung
zu. Der Anschluss an bestehende Ver- und Entsorgungsanlagen ist auf vergleichswei-
se kurzem Wege méglich. Nach derzeitigem Kenntnisstand ist fir die Schmutzwas-
serbeseitigung eine Hebeanlage notwendig. Fir die Beseitigung des Niederschlags-
wassers ist die Errichtung eines Regenrickhaltebeckens mit gedrosseltem Ablauf in
das nordéstlich entspringende Gewdsser erforderlich. Der Grunderwerb fir ein
Rickhaltebecken kénnte im Rahmen des Erwerbs der fir die Bebauung benétigten
Grundsticke erfolgen.

Im Fléchennutzungsplan ist der Standort nicht als Baufléche ausgewiesen. Die dort
dargestellte Entwicklung einer dorftypischen Ortrandstruktur in Form von Streuobst-
wiesen kann sich jedoch angepasst an die potenzielle neue Bebauung durchaus in
die Planung integrieren lassen, insbesondere wenn die Gemeinde nicht nur die neu-
en Bauflachen sondern auch die Restflachen der betroffenen Grundsticke erwerben
kann. Diese Restfléchen kénnten so fir kologische Mafinahmen genutzt werden und
den Planungszielen des Flachennutzungsplanes Rechnung tragen.

Okologisch kommt den vorhandenen Obstbéumen eine Bedeutung zu, die es im
Rahmen der Bauleitplanung insbesondere artenschutzrechtlich zu bewerten und ggf.
auszugleichen gilt. Die Gbrigen Biotopstrukturen lassen keine planungsrelevante Be-
deutung erkennen.
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In wie weit immissionsschutzrechtliche Belange durch nérdlich und westlich gelegene
Gewerbe- und Industrieansiedlungen fir ein neues Wohngebiet an diesem Standort
relevant sein kénnen, bleibt ggf. gutachterlich im Rahmen der Bauleitplanung zu pri-
fen.

In der Summe eignet sich der Standort ,In der Muhl” gut fir die Ausweisung einer
neuen Wohnbebauung und es sind keine planungsrelevanten Belange zu erkennen,
die dieser Planung entgegenstehen kénnten. Mit etwa 14 neuen Baupldtzen passt
sich das Gebiet angemessen ins Umfeld und die Landschaft ein, ohne als Fremdkor-
per jenseits des derzeitigen Ortsrandes zu wirken. Einen wichtigen Beitrag dazu soll-
ten randliche EingrinungsmafBnahmen gewdhrleisten, die bauleitplanerisch verbind-
lich definiert werden kénnen. Damit kann auch den besonderen Belangen des
Landschaftsschutzes im Naturpark Rhein-Westerwald Rechnung getragen werden.
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Bebauungsplan ,, BurwiesenstraBBe”

Das potenzielle Baugebiet B ,BurwiesenstraBe” am westlichen Ortsrand kann ver-
kehrsgunstig und effektiv in Verlangerung der bestehenden Burwiesenstrafle erschlos-
sen werden. Die Entfernung zur Ortsmitte (Nahversorgung, Kirche, Friedhof) betragt
etwa 250 m und ist fuBlaufig in etwa 3 Minuten erreichbar. Der Kindergarten ist etwa
400 m entfernt und in 6 Minuten zu erreichen. Die Grundschule ist etwa 650 m ent-
fernt und in 10 Minuten fuBlaufig zu erreichen. Die Anbindung nach Dierdorf erfolgt
Uber die BurwiesenstraBBe und Kleinmaischer Strale zur Dierdorfer Strae K 120 und
ist bei einer Entfernung von 6 km in 8 Minuten mit einem Pkw mdglich. Die Anbin-
dung Richtung Neuwied/Koblenz ist Uber die BurwiesenstraBBe und Kleinmaischer
StraBe in Richtung Kleinmaischeid méglich. Uber Kleinmaischeid ist auch in etwa 10
Minuten die Anschlussstelle Dierdorf der Autobahn BAB 3 zu erreichen.

In zentrumsnaher Lage bei einer bestehenden, lediglich fort zu fihrender Erschlie-
BungsstraBe ist hier das klassische Modell einer Nachverdichtung ohne deren nach-
teilige Auswirkungen auf bestehende Strukturen méglich.

LageUbersicht
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Luftbild (Quelle LANIS RLP)

Ubergeordnete Planungen
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Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist der Standort nicht als Bauflache ausgewiesen. Der
Standort ist als Grinflache dargestellt.
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Biotope und Lebensréume

Im Plangebiet wurden folgende Biotoptypen festgestellt:

EA1 — Glatthaferwiese

BA1 — Feldgehdlz aus einheimischen Baumarten
BBO - Gebusch

HT5 — Lagerplatz

HN3 — Ruine

VB2 — Feldweg, unbefestigt

Auf der Flache befinden sich vier als Feldgehélz zu bezeichnende Biotope, wobei sich
diese in ihrer Artenzusammensetzung jeweils voneinander unterscheiden. DarGber
hinaus finden sich eine Feftwiese und ein unbefestigter Feldweg. Durch die Kleinréu-
migkeit der Planung und die Vorbelastungen durch vorhandene bauliche Nutzungen
sind die Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden, Luft/Klima, Wasser, Tiere, Pflan-
zen und Landschaft als nicht erheblich zu bewerten.
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ErschlieBungskonzept

Bebauungskonzept
Kennzahlen
Gesamtflache 1,06
ha
Bauplatze 11
(13)
Fléche ErschlieBung 1.400 13,2 %
m?2
Grundsticksfléchen 7.260
m?2

Grundstiicksgréfien 550-700

Beteiligte Eigentu- 6
mer
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Entwésserungskonzept

Bewertung des Standortes

Die derzeitige Fortfihrung der BurwiesenstraBe als Wirtschaftweg kann zur Erschlie-
Bungsstrafle ausgebaut und mit einer funkfionsgerechten Wendeanlage versehen
werden, die es u.a. Abfallsammelfahrzeugen erméglicht, die Strale zu befahren und
dabei kinftig vorschriftsgeméf3 wenden zu kénnen. Der Anschluss an bestehende
Ver- und Entsorgungsanlagen ist auf kurzem Wege méglich. Kanalleitungen sind be-
reits vorhanden. Fir die Beseitigung des Niederschlagswassers ist die Errichtung ei-
nes Regenriickhaltebeckens mit gedrosseltem Ablauf in das westlich verlaufende Ge-
waésser erforderlich.

Im Fléchennutzungsplan ist der Standort nicht als Baufléche ausgewiesen. Der dort
vorgesehene Grinzug, der das Friedhofsareal mit der freien Landschaft verbinden
soll, kann angepasst an die potenzielle neue Bebauung in die Planung integriert
werden, wie das ErschlieBungskonzept zeigt.

Okologisch kommt den vorhandenen Gehélzstrukturen eine Bedeutung zu, die es im
Rahmen der Bauleitplanung artenschutzrechtlich zu bewerten und ggf. auszugleichen
gilt. Die Ubrigen Biotopstrukturen lassen auch an diesem Standort keine planungsre-
levante Bedeutung erkennen, zumal es sich teilweise um bereits baulich genutzte und
vegetationslose Lagerplatzfléchen handelt.
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In wie weit immissionsschutzrechtliche Belange durch die vorhandene Lagerhalle re-
levant sind, bleibt im Rahmen der Bauleitplanung zu prifen. Ideal for die Wohnquali-
tat ware, wenn der gesamte Gewerbebetrieb an einen anderen Standort verlagert
und alle Betriebsanlagen riickgebaut werden kénnen. Bleibt die Halle bestehen, darf
diese kunftig nur noch wohnvertréglich genutzt werden. Die Nutzung wiirde mittelbar
durch die heranrickende Wohnbebauung eingeschrénkt, ohne dass dazu bauleit-
planerisch in einem Verfahren nach § 13b BauGB Regelungen getroffen werden.
Denkbar ware z.B., dass die Halle kinftig nur noch zum Abstellen von Fahrzeugen
genutzt wird und dabei keine Emissionen entstehen, die nicht mit Wohnen in unmit-
telbarer Nachbarschaft vertraglich sind. Durch einen Rickbau der Halle kénnten 3
zusatzliche Baugrundsticke entstehen, die es durchaus wirtschaftlich erscheinen las-
sen, die Halle an diesem Standort zu beseitigen und an anderer Stelle mit wesentlich
geringerem Konfliktpotenzial neu zu errichten. Ein hohes Konfliktpotenzial besteht
zudem auch ohne die neue Wohnbebauung durch die Nahe zu vorhandenen Wohn-
hausern. Besonders ginstig ist die vergleichsweise geringe Entfernung und fuBlaufige
Erreichbarkeit der Ortsmitte mit den dortigen Infrastruktureinrichtungen.

In der Summe eignet sich der Standort ,Burwiesentrafle” gut fir Ausweisung einer
neuen Wohnbebauung. Mit etwa 11 oder 14 neuen Baupldtzen passt sich das Ge-
biet ins Umfeld und die Landschaft ein. Wichtig ist, das Stérpotenzial des derzeit vor-
handenen Gewerbebetriebes méglichst vollstéindig zu beseitigen.
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Bebauungsplan ,,Zu den Auen”

Das potenzielle Baugebiet C ,Zu den Auen” am sidwestlichen Ortsrand kann von
der Isenburger StraBe aus erschlossen werden. Die Entfernung zur Ortsmitte
(Nahversorgung, Kirche, Friedhof) betragt etwa 850 m und ist fuBléufig in etwa 10
Minuten erreichbar. Der Kindergarten ist etwa 800 m entfernt und in 10 Minuten zu
erreichen. Die Grundschule ist etwa 1.000 m entfernt und in 13 Minuten fuBBlaufig zu
erreichen. Die Anbindung nach Dierdort erfolgt Gber die Isenburger Strae und
Hauptstrale zur Dierdorfer Strafle 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 Strafle, HauptstraBe und Kleinmaischer Strale in  Richtung
Kleinmaischeid méglich. Uber Kleinmaischeid ist auch in etwa 10 Minuten die
Anschlussstelle Dierdorf der Autobahn BAB 3 zu erreichen.
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LageUbersicht
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Luftbild (Quelle LANIS RLP)

Ubergeordnete Planungen
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Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist der Standort nicht als Bauflache ausgewiesen. Der
Standort ist als Grinflache dargestellt.
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Biotope und Lebensrdume

Im Plangebiet wurden folgende Biotoptypen festgestellt:

BF2 — Baumgruppe

EA3 — Fettwiese, Neueinsaat

HA5 — Léssacker, lockerer Lehmacker
VB2 — Feldweg, unbefestigt

Der grofite Teil des Plangebietes besteht aus intensiv bewirtschaftetem Acker. Im
nord-westlichen Teil des Gebietes befindet sich ebenfalls ein Acker, auf dem jedoch
mittlerweile eine Graseinsaat erfolgt ist. Am nord-&stlichen Rand des Gebietes liegt
ein unbefestigter Feldweg, der zu einer im Norden befindlichen Baumgruppe zweier
Birnenb&ume fihrt. Durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung sind die Auswir-
kungen auf die Schutzgiter Boden, Luft/Klima, Wasser, Tiere, Pflanzen und Land-
schaft als nicht erheblich zu bewerten.
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ErschlieBungskonzept

bouungskonzep’r

Kennzahlen

Gesamtflache 1,13
ha

Baupléatze 14
Fléche ErschlieBung 1.265 11,2%
m2

Grundsticksflachen 9.800
m2

Grundsticksgrofe 580-780
m?2

Beteiligte Eigentimer 5
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Entwésserungskonzept

Bewertung des Standortes

Die Isenburger Strafle muss fir die ErschlieBung verléngert werden, ohne eine eigene
ErschlieBungsfunktion zu Ubernehmen. Der Anschluss an bestehende Ver- und Ent-
sorgungsanlagen ist Uber die Isenburger Strafle oder die Strale Zu den Auen még-
lich. For die Beseitigung des Niederschlagswassers ist auch hier die Errichtung eines
Regenriickhaltebeckens mit gedrosseltem Ablauf in nérdlicher Richtung erforderlich.
Fur den Anschluss an ein Gewdsser ist eine vergleichsweise lange Ablaufleitung er-
forderlich.

Im Flachennutzungsplan ist dieser Standort ebenfalls nicht als Bauflache ausgewie-
sen. Die dargestellte Entwicklung einer dorftypischen Ortrandstruktur in Form von
Streuobstwiesen kann sich wie beim Standort A angepasst an die potenzielle neue
Bebauung in die Planung integrieren lassen, wenn die Gemeinde das sidéstlich an-
grenzende Flurstick erwerben oder sich im Rahmen des laufenden Flurbereinigungs-
verfahrens ins Eigentum Ubertragen lassen kann. So kénnte dieses Flurstiick fir éko-
logische MaBnahmen genutzt und den Planungszielen des Fléchennutzungsplanes
Rechnung getragen werden. Gleichzeitig kénnte eine Umwandlung der bisherigen
Ackernutzung in Grinland dazu beitragen, potenzielle Auswirkungen von Starkrege-
nereignissen auf die neven Baugrundstiicke zu vermeiden.
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In der Summe eignet sich die Fléche C ebenfalls gut fir Ausweisung einer neuen
Wohnbebauung und es sind keine planungsrelevanten Belange zu erkennen, die die-
ser Planung entgegenstehen. Mit etwa 14 neuen Bauplatzen passt sich auch dieses
Gebiet angemessen ins Umfeld und die Landschaft ein, ohne als Fremdkérper jen-
seits des derzeitigen Ortsrandes zu wirken. Einen wichtigen Beitrag dazu muss wieder
eine randliche Eingrinung gewdahrleisten, die bauleitplanerisch verbindlich definiert
werden sollte. Damit kann wiederum den besonderen Belangen des Landschafts-
schutzes im Naturpark Rhein-Westerwald Rechnung getragen werden.
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Bebauungsplan ,, Dérnchen”

Das potenzielle Baugebiet D ,Dérnchen” am sidwestlichen Ortsrand kann von der
Ecke Rommersdorfer Strafle / Saynhofstrafle aus erschlossen werden. Die Entfernung
zur Ortsmitte (Nahversorgung, Kirche, Friedhof) betragt etwa 650 m und ist fuBléufig
in etwa 7 Minuten erreichbar. Der Kindergarten ist etwa 600 m entfernt und in 7 Mi-
nuten zu erreichen. Die Grundschule ist etwa 750 m entfernt und in 9 Minuten fuf3-
lufig zu erreichen. Die Anbindung nach Dierdorf erfolgt Gber die Rommersdorfer
Strafle, Isenburger Strafle und Hauptstrafle zur Dierdorfer Strale K 120 und ist bei
einer Entfernung von 6,5 km in 9 Minuten mit einem Pkw méglich. Die Anbindung
Richtung Neuwied/Koblenz ist Gber die Rommersdorfer Strafle, Isenburger Strafle,
HauptstraBe und Kleinmaischer StraBe in Richtung Kleinmaischeid méglich. Uber
Kleinmaischeid ist auch in etwa 10 Minuten die Anschlussstelle Dierdorf der Auto-

bahn BAB 3 zu erreichen.

LageUbersicht
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Ubergeordnete Planungen

ro igcheid
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ND
Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist das potenzielle Baugebiet ,Dérnchen” als einziger der
vier Standorte als Wohnbaufléche ausgewiesen.
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Biotope und Lebensrdume

Im Plangebiet wurden folgende Biotoptypen festgestellt:

EA1 — Fettwiese, Flachlandausbildung (Glatthaferwiese)
VB2 — Feldweg, unbefestigt
WB1 - Feldscheune, Schuppen

Fast die gesamte Fléche besteht aus einer artenarmen Glatthaferwiese. Im Nord-
Osten und Nord-Westen fihren unbefestigte Feldwege entlang der Plangrenze. Im
noérdlichen Teil ragt der Anbau einer Scheune eines benachbarten Grundsticks und
ein Gartenhéuschen in den Planbereich. Durch die Kleinréumigkeit der Planung sind
die Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden, Luft/Klima, Wasser, Tiere, Pflanzen und
Landschaft als nicht erheblich zu bewerten.
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ErschlieBungskonzept

Bebauungskonzept

Kennzahlen

Gesamtflache 0,7

ha

Bauplatze 10

Flache ErschlieBung 1.135 16,2%
m?2

Grundsticksfléchen 5.700

m?2

Grundstiicksgréfien 520-590

Beteiligte Eigentimer 2
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Entwésserungskonzept

Bewertung des Standortes

Fiur die ErschlieBung ist eine etwa 70 m lange Zufahrt ohne eine eigene Erschlie-
Bungsfunktion erforderlich. Aus Grinden des Immissionsschutzes sollte eine wohn-
bauliche Nutzung der Fléchen sidlich der Zufahrtstrale im Rahmen der Bauleitpla-
nung nach § 13b BauGB nicht vorgesehen werden. Ob dort zu einem spdteren
Zeitpunkt eine bauliche Nutzung staftfinden kann, bliebt den Zulassigkeitskriterien
des § 34 BauGB vorbehalten. Grundsatzlich kann die bestehende Grinflache einen
angemessenen Abstand zwischen den neuen Wohnbaugrundsticken und dem beste-
henden Gewerbebetrieb gewdhrleisten.

Der Anschluss an bestehende Ver- und Entsorgungsanlagen ist an die in der Rom-
mersdorfer Strafle méglich. Fir die Beseitigung des Niederschlagswassers ist eben-
falls die Errichtung eines Regenrickhaltebeckens mit gedrosseltem Ablauf in nérdli-
cher Richtung erforderlich. Fir den Anschluss an ein Gewdsser ist bei diesem
Standort eine besonders lange Ablaufleitung erforderlich, die in Verbindung mit der
Zufahrt die ErschlieBung dieses Baugebietes wirtschaftlich durchaus in Frage stellt.

Im Flachennutzungsplan ist dieser Standort als einziger als Wohnbaufléche darge-
stellt.

In der Summe eignet sich der Stadnort D nur bedingt fir Ausweisung einer neuen
Wohnbebauung. Es sind zwar keine planungsrelevanten Belange zu erkennen, die
die Planung véllig ausschlieBen kénnten, die ErschlieBung ist jedoch im Vergleich zu
den vorherigen drei Standorten in Relation zu den Baufléchen deutlich unginstiger.



