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Abb. 2: Luftbild /Quelle LANIS RLP)
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Rechtgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S.
3634), zuletzt durch Artikel 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. IS. 1274; 2021 1S. 123), zuletzt durch Artikel 11 Absatz 3 des Gesetzes vom 26.
Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 202) geéindert

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 08. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240) 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 10 des Geset-
zes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409)

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 Arenschutzrechtliche Prifung vom Biro fur Freiraumplanung,
Dieter Liebert vom 04.07.2023

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 zulassig. Ein Kellergeschoss als zusétzliches Vollge-
schoss ist zuldssig, wenn die nachfolgend festgesetzten First- und Trauthéhen
eingehalten werden.

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 Traufhéhe darf eine Hohe von 7 m, gemessen Uber der Héhe des héchsten
Punktes der Grenzlinie zwischen Baugrundstiick 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.

Planungsbiro Dittrich - Neustadt (Wied)
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Maf3gebend fir die Berechnung der zuléssigen Trauf- und Firsthéhe sind die in
der Planzeichnung dargestellten Straflen-Héhen. Die Hohen der grundstiicks-
bezogenen Bezugspunkte (héchster Punkt der straflenseitigen Grundsticks-
grenze) auf dem StraBBenrand bzw. der Grundsticksgrenze kénnen aus den Ho-
henangaben in der Planzeichnung entsprechend interpoliert werden.

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

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

Es sind 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.

Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen als ériliche Bauvor-
schriften Gber die &uBere Gestaltung baulicher Anlagen

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

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

(§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

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

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

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

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

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

MafB3nahme zur Vermeidung von Lichtverschmutzung

Diese MafBnahme gilt insbesondere fir die BaumaBBnahmen im nordéstlichen
Bereich. Im Umfeld des wertvollen Biotops mit den alten Obstgehdlzen ist eine
Vermeidung von Lichtverschmutzung zu beachten. Im Zuge der Beleuchtungs-
planung und Ausfihrung sind die Vorgaben und Empfehlungen gem. , Leitfa-
den zur Neugestaltung und Umristung von AuBenbeleuchtungsanlagen” des

BIN (2019 - Skript 543) zu beachten.
Vermeidung von Vogelschlag

Zur Minimierung der Gefahr sind allgemeine Vorgaben zur Vermeidung zu be-
achten - insbesondere sind Eckdurchsichten und Spiegelung attraktiver Nah-
rungshabitate in groBiflédchigen Glasfronten zu verhindern. Dazu sind zundchst
Scheiben aus handelstblichem Floatglas zu verwenden — max. 8% Spiegelung.
Zudem sind MaBBnahmen in Form einer Folierung insbesondere fir Verglasun-
gen oberhalb einer Ublichen Erdgeschosshéhe (ca. 3,00 m) sowie oberhalb
Ublicher Abmessungen (ca. 5 gm Einzelscheibe) vorzusehen.

Weitere Hinweise zum Aspekt Vogelschlag an Glasfassaden siehe:

Rassler, M., W. Doppler, R. Furrer, H. Haupt, H. Schmid, A. Schneider, K. Steiof
& C. Wegworth (2022): Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht. 3., Uber-
arbeitete Auflage. Schweizerische Vogelwarte Sempach.

Vermeidung bau- und betriebsbedingte Stérwirkungen

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 artenschutzvertrdagliche Beleuchtung der geplanten
Wohnbebauung sowie assoziierter Anlagen (z.B. der StraBenanbindung)
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gewdhrleistet werden. Hierzu ist es zum einen zu empfehlen, dass Beleuchtungs-
anlagen einen nach unten eingegrenzten Abstrahlwinkel (gegeben z.B. beim
Einsatz von sog. Kofferleuchten) und méglichst eine Sicherung gegen das Ein-
dringen von Insekten aufweisen. Dariber hinaus sollten nach Méglichkeit Be-
leuchtungsmittel gewdhlt werden. Dies ftrifft insbesondere auf fledermaus-
freundliche Leuchtmittel mit einem begrenzten Lichtspektrum um etwa 590nm
zu. Generell ist bei der Beleuchtungsmittelwahl nach Méglichkeit eine warm-
weife gegeniber einer kaltweiflen Beleuchtung vorzuziehen, sowie ein mog-
lichst 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 érilichen Versor-
gungsunternehmen) beantragt werden. Informationen dazu sind im Internet ver-
fugbar.

Umgang mit Oberboden

Beim Umgang mit Oberboden (Mutterboden) sind die Vorgaben nach § 202
BauGB, § 18 BBodSchV und DIN 18915 (Bodenarbeiten fir vegetationstech-
nische Zwecke) zu beachten. Der Oberboden ist bei Errichtung oder Anderung
von baulichen Anlagen in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung
zu schitzen. Erist vordringlich im Plangebiet zu sichern, zur Wiederverwendung
zu lagern und spater wieder einzubauen.

Umgang mit Niederschlagswasser

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

Planungsbiro Dittrich - Neustadt (Wied)
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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.

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

Bislang liegen keine konkreten Hinweise auf archdologische Fundstellen vor.
Bei Bodeneingriffen kénnen dennoch bisher unbekannte archéologische Denk-
mdéler zu Tage treten, die vor ihrer Zerstérung durch die Baumaf3nahmen 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 lagern.

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 Gebauden zur Anwendung
kommen, sind die allgemein anerkannten Regeln der Technik, sowie § 17 VI
Trink zu beachten. Fir eine Brauchwassernutzung im Gebéude besteht eine
Anzeigepflicht beim Gesundheitsamt nach § 13 VI Trink.
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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 Grundstiick 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.

Hinweise fir BegrinungsmaBnahmen

Auswahl heimischer Geholzarten

Béume I. Ordnung

Bergahorn Acer pseudoplatanus
Rotbuche Fagus sylvatica
Stieleiche Quercus robur
Traubeneiche Quercus petraea

Béume Il. Ordnung

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

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

Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Traubenholunder Sambucus racemosa

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

Anerkannt:
Ortsgemeinde Kleinmaischeid

Ortsbirgermeister

Kleinmaischeid

Ausgefertigt:

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

Ortsgemeinde Kleinmaischeid

Ortsbirgermeister

Kleinmaischeid
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A. Planungsanlass und Ziele der Planung

Gemdf3 § 1 Abs. 3 und § 2 Abs. 1 BauGB sind die Bauleitpléne von den Gemeinden
in eigener Verantwortung aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Aufgrund der anhaltenden Nachfrage nach verfiigbaren Baugrundstiicken sieht die
Ortsgemeinde Kleinmaischeid es als wichtige Aufgabe an, neues Bauland in Uber-
schaubarer Dimension auszuweisen. Zur Sicherung einer geordneten und der Gréfle
des Dorfes angemessenen Weiterentwicklung wurden 2022 im ersten Schritt Be-
schlsse zur Aufstellung fir zwei Bebauungspldne ,Vor dem Lsh 1I” und ,Wiesenstra3e”
gefasst. Die Verfahren sollen zunachst nach § 13b BauGB durchgefihrt werden. Fir
beide Plane wurde als Entscheidungshilfe fir die weiteren Planungsschritte eine frih-
zeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB durchgefihrt.

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

Die Vorentwirfe der beiden Planungen von 2022 sind nachfolgend dargestellt.

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

[s000008;

nen

. -
DY
{ - "
O 1 »
_ ) ¥ == = Bunure

Abb. 3: Vorentwurf ,Vor dem Lsh I1“ zum vormaligen Verfahren nach § 13b BauGB
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r Bebauungsplan "WiesenstraBe" - Vorentwurf / frihzeitige Beteiligung
Ortsgemeinde Kleinmaischeid

=
BITTRIEH

Abb. 4: Vorentwurf ,Wiesenstra3e” zum vormaligen Verfahren nach § 13b BcuGBi

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

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

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

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

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

Ortsgemeinde Entscheidungshilfen aus

Vergleich der
Planungsoptionen:

= Fortfihrung des Verfahrens
Vor dem Léh I1”

PLANUNGSBURO DITTRICH swewpd-ditrich.de

\l | Ortsgemeinde Dialog mit den
Kleinmaischeid GrundstickseigentUmern

Vor dem Léh Il

= Fortfihrung des Verfahrens
Nor dem Léh I1”

PLANUNGSBURO DITTRICH e pd-ditrich.ce

Abb. 6: Ausziige aus der Présentation vom 27.03.2023
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Das neue Baugebiet ,Vor dem Loh 1I” befindet sich am &stlichen Rand der bebauten
Ortslage von Kleinmaischeid. Es schlieBt dstlich an das bestehenden Baugebiet ,Vor
dem Ldh” an, fir das seinen der Ortsgemeinde 1999-2001 ein Bebauungsplan auf-
gestellt wurde und in dem zwischenzeitlich die meisten Grundsticke bebaut sind oder
ansonsten von den derzeitigen Eigentimern fir Eigenbedart zurickgehalten werden
und nicht mehr fir Bauwillige zur Verfigung stehen.

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

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

Die meisten Einrichtungen der Nahversorgung liegen ebenfalls in Dierdorf.

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

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

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

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

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

a) Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald
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Abb. 9: Auszug aus der Plankarte des RROP

Wie der gesamte Ort ist das Plangebiet in der Plankarte zum Regionalen Raumord-
nungsplan als ,Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus” gekennzeichnet. Vorbe-
haltsgebiete sind in der bauleitplanerischen Abwagung zu bericksichtigen, stehen der
Planung jedoch nicht grundsatzlich entgegen. Aus der vorliegenden Planung ergeben
sich insbesondere unter Bertcksichtigung des deutlich reduzierten Geltungsbereiches
keine relevanten Auswirkungen auf Erholung und Tourismus. Alle Wegeverbindungen
aus dem Ort in die Landschaft bleiben erhalten und am &stlichen Ortrand ergibt sich
keine planungsrelevante landschaftliche Wirksamkeit, wie sich aus den Luftbildern er-
kennen l@sst.

b) Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Dierdorf ist das Plangebiet nicht als
Baufléiche dargestellt. Anders als bei zunéchst vorgesehenen Verfahren nach § 13b
BauGB ist der Bebauungsplan im Regelverfahren nach § 8 Abs. 2 BauGB nicht aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der Flachennutzungsplan muss im Parallelver-
fahren gedndert oder der Bebauungsplan nach § 10 Abs. 2 in Verbindung mit § 8
Abs. 4 BauGB zur Genehmigung vorgelegt werden.

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

Abb. 10: Auszug aus dem Flachennutzungsplan
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C. Erlauterung der Planung

Abgrenzung des Geltungsbereichs - Planzeichnung

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

Betroffen sind in der Gemarkung Kleinmaischeid, Flur 4 die Flursticke 16/2, 17/2,
60/5, 30/2, 30/4, 30/6, 31/2,31/4, 31/6, 32/2,32/4 und 33/2 sowie fir den An-

schluss an die StraBBe Vor dem Léh das Flurstick 170 teilweise.

Die Planzeichnung enthalt die fur die ErschlieBung erforderlichen &ffentlichen Ver-
kehrsflachen geméaB der vorliegenden Straflenplanung sowie die damit erschlossenen
Baugrundsticke als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO.

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

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

Flachenbilanz

Geltungsbereich des Bebauungsplanes ca. 13.060 gm
Allgemeines Wohngebiet ca. 11.295 gm
dffentliche Verkehrsflachen ca. 1.765 gm

Textliche Festsetzungen
Art der Nutzung

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

Es sind grundsétzlich dem seitens der Ortsgemeinde beabsichtigten Nutzungszwecke
entsprechend nur Wohnhéuser zulassig. Diese kénnen als Ausnahme und untergeord-
nete Nutzung auch einen Handwerks- oder sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieb
beinhalten. Es soll so insbesondere kleinen Handwerksbetrieben oder Unternehmens-
grindern erméglicht und erleichtert werden, ihre berufliche Tatigkeit ohne hohe Inves-
titionen in ihrem Wohnhaus ausitben zu kédnnen und damit Wohnen und Arbeiten nicht
rédumlich trennen zu missen. Das entspricht durchaus dem dérflichen Charakter. Vo-
raussetzung fur die Ausnahme ist selbstversténdlich, dass das Handwerk oder Gewerbe

Planungsbiro Dittrich - Neustadt (Wied)



Bebauungsplan ,Vor dem Lsh 11
Begrindung
Bearbeitungsstand: 10. April 2024 - Seite II-11

mit dem Wohnen vertréglich ist. Das gilt sowohl fir Larm oder sonstige Emissionen als
auch fir das entstehende Verkehrsautkommen.

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

MaB der Nutzung, Héhenbeschrdnkungen

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

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

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

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

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

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

Bauweise

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

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

ortliche Bauvorschriften gem. LBauQO RLP

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

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

sonstige Festsetzungen

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

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

Durch die Reduzierung des Plangebietes kann nur eine mégliche Anbindung an das
bestehende gemeindliche StraBBennetz genutzt werden. Die dort vorhandene Wende-
anlage wird im Bebauungsplan als Bauflache (WA) Gberplant und kann so rickgebaut
und den angrenzenden Baugrundsticken zugeordnet werden.

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

= Zeichenerkisrung:
Grundtagen | Bestand:

Nersergangatrages Bostand

Abb. 11: Straenplanung: Lageplan (Planungsbdro Dittrich, 05.04.2024)
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Entgegen erster Planungsiberlegungen, die StraBle weitgehend auf natirlichem
Geléndeniveau zu fuhren, wurde bei der weiteren Planung der Frage der schadlosen
Ableitung von Starkregen besondere Bedeutung beigemessen. Die StraBe sollte so
konzipiert sein, dass Niederschlagswasser bei Starkregen aus der zuldssigen Bebauung
heraus auf den &stlichen Wirtschaftsweg abgeleitet wird. Dazu ist es erforderlich, eine
Léngsneigung der sidlichen Querstrafle in &stlicher Richtung zu erzeugen. Da im
Bereich dieses StraBBenabschnitts das natirliche Gelande jedoch in stidwestlicher
Richtung féllt, muss die QuerstraBBe am westlichen Ende mit etwa 2 m deutlich Gber
dem Gelande liegen und in Dammlage errichtet werden. Fir die drei sudlichen
Grundsticke kann dies bedeuten, dass bei ebenem Anschluss des Erdgeschosses an
die StraBBe ein nach Siden fast frei aus dem Gelédnde ragendes Kellergeschoss
entstehen kann. Dort ist daher auch ein solches Kellergeschoss als zusétzliches
Vollgeschoss méglich und zul@ssig. Im  Straflenbild bleibt so eine durchgéngig
zweigeschossige Bebauung mit entsprechenden Héhenbeziigen zur Strafle (First- und
Trauthéhe) maglich.

Stratenquerschnitt Achse 10/ Achse 30
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10 |0.16 299 281 0.34 |10

Achse 10/30

TB 10x25 | TB 10x25
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Rinne 1 x16/16/14
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©
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Abb. 12: Straflenplanung: Regelquerschnitt (Planungsbiro Dittrich)
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Zur Abwasserbeseitigung wurde ebenfalls ein Fachplanung erstellt und mit der zustén-
digen Genehmigungsbehérde bei der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Re-
gionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz in Montabaur abgestimmt.

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

D\T'R‘CFg

I i I I E— =
Abb. 13: Entwéasserung: Lageplan vom Baugebiet (Planungsbiro Dittrich)
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= D _TQICHQ

Abb. 14: Entwéasserung: Lageplan der Regenriickhaltung (Planungsbiro Dittrich)

Immissionsschutz

Die Belange des Immissionsschutzes werden im Umweltbericht behandelt.

Artenschutz

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

Gefdhrdung durch Starkregen

Diese Belange werden ebenfalls im Umweltbericht behandelt.
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A. Einleitung

1. Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungspla-
nes

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans, einschliefllich
einer Beschreibung der Festsetzungen des Plans mit Angaben Gber Standorte, Art und
Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Aufgrund der anhaltenden Nachfrage nach verfigbaren Baugrundsticken sieht die
Ortsgemeinde Kleinmaischeid es als wichtige Aufgabe an, neues Bauland in Uber-
schaubarer Dimension auszuweisen. Zur Sicherung einer geordneten und der Grofle
des Dorfes angemessenen Weiterentwicklung wurden 2022 im ersten Schritt Be-
schlsse zur Aufstellung fir zwei Bebauungsplédne ,Vor dem Loh 1I” und ,Wiesenstra3e”
gefasst. Die Verfahren sollen zunéchst nach § 13b BauGB durchgefihrt werden. Fir
beide Plane wurde als Entscheidungshilfe fir die weiteren Planungsschritte eine frih-
zeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB durchgefihrt.

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

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

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

e ,Vordem Lsh Il lasst sich je nach Abstimmung mit den betroffenen Grundstick-
seigentimern leichter teilen oder reduzieren, ohne die Effekfivitat der ErschlieBung
in Frage zu stellen.

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

|II

Das neue Baugebiet ,Vor dem Léh 1I” befindet sich am &stlichen Rand der bebauten
Ortslage von Kleinmaischeid. Es schliefit stlich an das bestehenden Baugebiet ,Vor
dem Léh” an, fir das seinen der Ortsgemeinde 1999-2001 ein Bebauungsplan auf-
gestellt wurde und in dem zwischenzeitlich die meisten Grundsticke bebaut sind oder
ansonsten von den derzeitigen Eigentimern fir Eigenbedarf zurickgehalten werden
und nicht mehr fir Bauwillige zur Verfigung stehen.
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Kindergarten und Birgerhaus liegen westlich an der Friedhofstrale bzw. Hauptstrafie
(B 413) in einer Entfernung von etwa 500 — 600 m und sind in wenigen Minuten
sowohl mit Fahrzeugen (Pkw, Fahrrad) als auch fuBléufig tber Gemeindestrafien zu
erreichen. Die Grundschule befindet sich im Nachbarort GroBmaischeid (ca. 2,5 km)
und die weiterfUhrende Schule in Dierdort (7 km). Die meisten Einrichtungen der Nah-
versorgung liegen ebenfalls in Dierdorf. Die Bundesautobahn A 3 (Anschlussstelle
Dierdor) ist Gber die BundesstraBe B 413 und die LandesstraBe L 266 in wenigen
Minuten zu erreichen (Entfernung etwa 4 km).

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

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

Geltungsbereich des Bebauungsplanes ca. 13.060 gm
Allgemeines Wohngebiet ca. 11.295 gm
dffentliche Verkehrstléchen ca. 1.765gm

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

Darstellung der in einschlédgigen 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

a) Fachgesetze

u.a.
. Baugesetzbuch (BauGB)

o Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

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

. Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

e  Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
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. Denkmalschutzgesetz

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

b)  Schutzgebiete

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

‘{}véﬁ N7 =

e\

|| Natura2000 MNetz
I 8 VSG Vogelschutzgebiete (BSG)
I B FFH Fauna-Flora-Habitate (BEG)
-BFFH Lebensraumtypen

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

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

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

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

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

= : \
)

|| Nationale Schutzgebiete

I B NSG (Maturschutzgebiete)

||| |AMaturpark

| ||| B Naturparkzonen

11111 BLSG (Landschaftsschutzgebiets)

-BND (Maturdenkmale) (Palygaon)

& HBND (MNaturdenkmale) (Punkt)

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

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

Abb. 16: Nationale Schutzgebiete (Quelle LANIS RLP)

Es sind keine besonderen, kartierte oder geschitzte Biotope von der Aufstellung des
Bebauungsplanes betroffen, wie die nachfolgende Abbildung zeigt.
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- || gesetzl. geschitrte Biotope des § 30 BMatschG u. § 15 LMat3chG (unvallstandig)
/% Bgesetzl. geschiitzte Biotope des § 30 BMatSchG u. § 15 LMNatSchG (Folygon)
N A gesefzl. geschifzte Biotope des § 30 BMat3chG u. § 15 LMatSchG (Linie)

@ Hoesetzl. geschitzte Biotope des § 30 BMatSchG u. § 15 LMNatSchG (Punkt)

4 ||, Biotopkomplexe
I B Bk (Folygon)
12z BK (Polygon) Beschriftung
/N\/ BBK (Linig)
12z BEK (Linie) Beschriftung
& HBK (Punkt)
122 BK (Punkt) Beschriftung
4 || BT Biotoptypen
miz B BT (Palygon)
/% BBT (Linie)
& HBT (Punkt)
- || Suchraume (Kartierkulisse)
mie B Suchraume
12z Suchraume Beschriftung

Abb. 17: Biotopkataster (Quelle LANIS RLP)
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3. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

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

a) Bestandsaufnahme und Bewertung

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

Schutzgut Mensch

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

Schutzgut Flora und Fauna / Artenschutz

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

Im Plangebiet dominiert eine intensiv genutzte Ackerfliche (zum Zeitounkt der Ortsbe-
gehung ein abgeerntefes Kornfeld), an welche im Nordwesten eine Intensivmdhwiese
anschlief3t. Sidwestlich der Ackerfliche bestehen noch vereinzelte Bauliicken. Deshalb
verléutt siidwestlich der Ackerflciche ein Wiesenstreifen, in den aus siidwestlicher Rich-
tung ein gepflasterter Wendehammer mdndet. Der Wendehammer bildet das Ende
einer Stichstrale, die aus sidwestlicher Richtung von der StrafBe ,Vor dem LSh” zum
Plangebiet fihrt. Siddstlich des Wendehammers befinden sich zwei Gehdlze auf den
Wiesenstreifen Sstlich der Wohnbebauung. Es handelt sich um eine in der Krone ge-
kappte Konitere und einen Strauch mit Formschnitt. An die Gehdlze schlielit sich im
Siidosten ein schmaler, extensiv genutzter Wiesenstreifen an, der teilweise als Lager-
fldche genutzt wird. Das Plangebiet befindet sich im sddéstlichen Randbereich der
Ortsgemeinde Kleinmaischeid. In nordéstlicher, Sstlicher und sidéstlicher Richtung
schliefen sich an das Plangebiet groirdumig intensiv genutzte Ackerfldchen an. Im
Nordosten wird das Plangebiet von einem grasbewachsenen Feldweg begrenzt. Nord-
Sstlich des EG befindet sich in einer der Ackerflichen ein Biotop, das von drei alfen
Obstbdumen und einer Extensivwiese geprdgt wird. Das Biotop ist ca. 10 m entfernt
und hat eine Fldchengréfe von rund 400 m2 Nérdlich und nordwestlich setzt sich die
Intensivmdhwiese bis zur Wohnbebauung an der Friedhofstrafle bzw. bis zur Strafle
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,Vordem Léh” fort. Sidlich bzw. sidéstlich setzt sich zundichst die Ackerfléche fort, an
die sich Lager- und Wiesenflichen anschlieBen. Die Bebauung von Kleinmaischeid
endet sidlich des Plangebietes, dahinter sind groréumig nur noch Freifléchen vor-
handen. Im sdidlichen Umfeld des Plangebietes sind die meisten Gehdlzstrukturen im
Bereich der Freiflichen um die Wohnbebauung vorzufinden.

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

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

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

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

vertiefende Betrachtung Feldlerche

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

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

Von der Planung sind folgende Biotoptypen betroffen:

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

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

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

VA4  Gemeindestrafie (ca. 100 gm), 0*

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

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

* Biotopwert gemdl3 Praxisleittaden zur Eingriffsbewertung RLP

Schutzgut Boden und Wasser

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

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

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

Auszug aus der Gefdhrdungsanalyse Sturzflut nach Starkregen des Ministerivms fir
Klimaschutz, Umweld, Energie und Mobilitét Rheinland-Pfalz

... (Ergénzung im weiteren Verfahren)

Schutzgut Klima/Luft
Nach Umweltatlas RLP liegt die mittlere Jahrestemperatur bei méflig warmen 8,5-9 °

C und einem Jahresniederschlag 800-900 mm.

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

Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet liegt im Naturpark Rhein-Westerwald sowie nach Regionalem Raum-
ordnungsplan in einem Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus. Ungeachtet dessen
besitzt das Plangebiet keine relevante landschaftliche Wirksamkeit. ...

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

Wechselwirkungen der Schutzgiiter

... (Ergénzung im weiteren Verfahren)
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b) Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes im Plangebiet

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung,
Beschreibung — soweit méglich — insbesondere der maglichen erheblichen Auswirkun-
gen wahrend der Bau- und Betriebsphase der geplanten Vorhaben auf die Belange
des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, ins-

besondere der Belange § 1 Abs. 6, Nr. 7 L a) bis i) BauGB und Nichtdurchfihrung der
Planung

Bau und Vorhandensein der geplanten Yorhaben, soweit relevant einschlieBlich Ab-
rissarbeiten

Von der Aufstellung des Bebauungsplanes sind keine baulichen Anlagen betroffen.

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

Flache / Boden
... (Ergénzung im weiteren Verfahren)

Wasser
... (Ergénzung im weiteren Verfahren)
Pflanzen und Tiere / Biologische Vielfalt

... (Ergénzung im weiteren Verfahren)
Nachhaltige Verfigbarkeit der Ressourcen

Besondere natirliche Ressourcen sind im Plangebiet nicht bekannt.

Art und Menge an Emissionen
Schadstoffe

... (Ergénzung im weiteren Verfahren)
Lérm

... (Ergénzung im weiteren Verfahren)

Erschitterungen

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

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

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

Strahlung
Relevante Strahlungen sind nicht zu erwarten.
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Verursochunq von Belds’riqunqen

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

Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihrer Beseitigung und Verwertung

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

Risiken

fur die menschliche Gesundheit

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

Planungsrelevante Risiken fur das kulturelle Erbe sind nicht zu erwarten.

fur die Umwelt z. B. durch Unfélle und Katastrophen

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

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

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

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

Planungsrelevante Auswirkungen auf Klima sind nicht zu erwarten.

eingesetzte Techniken und Stoffe

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

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

Vermeidungs- und MinimierungsmaBBnahmen

Schutzgut Mensch
... (Ergénzung im weiteren Verfahren)

Schutzgut Tiere und Pflanzen

... (Ergénzung im weiteren Verfahren)

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

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

Schutzgut Landschaft

... (Ergénzung im weiteren Verfahren)

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter
... (Ergénzung im weiteren Verfahren)

Unvermeidbare Auswirkungen und deren Ausgleichbarkeit

... (Ergénzung im weiteren Verfahren)

Eingriffs-Ausgleichs Bilanz

... (Ergénzung im weiteren Verfahren)

UberwachungsmaBBnahmen

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

In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten unter Beriicksichtigung
der Ziele und des réumlichen Geltungsbereiches des Bauleitplanes mit Angabe der
wesentlichen Grinde fir die getroffenen Wahl

... (Ergénzung im weiteren Verfahren)

6. erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen

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

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

1. Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

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

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

2. MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umwelt-
auswirkungen

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

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

3. Allgemeinverstiandliche Zusammenfassung

... (Ergénzung im weiteren Verfahren)

4, Quellen

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

e Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz

e Artenschutzrechtliche Prifung vom Biro fir Freiraumplanung,

Dieter Liebert vom 04.07.2023
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