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A RCHITEIKTTEN GRAF & GRATF

BEGRUNDUNG

1. Notwendigkeit zur Planaufstellung und Ableitung aus dem Flichen-
nutzungsplan und gemeindlichen Rahmenleitplan

In der Ortsgemeinde Leuterod ist eine rege Bautétigkeit zu verzeichnen, die insbeson-
dere auf die verkehrsglinstige Lage im regionalen StraBennetz und im Wirtschaftsraum
des Kannenbéckerlandes (Unterer Westerwaldkreisteil) zuriickzufiihren ist. Hierdurch
besteht eine gute Erreichbarkeit der Arbeitsplatzschwerpunkte in der niheren Umge-
bung (Raum Wirges / Siershahn / Montabaur / Ransbach-Baumbach / Hohr-
Grenzhausen). Auch wirkt sich das reizvolle landschaftliche Umfeld positiv auf die
Siedlungsentwicklung der Gemeinde aus.

Bereits bei der Baugebietausweisung fiir den I. Teil des Baugebietes ,Am Rain“ im
Rahmen des dortigen Bebauungsplanes, der am 10. Dezember 1982 genehmigt wurde,
wurde bereits eine ,Rahmenleitplanung* angegliedert, die den Bereich zwischen dem
ersten Baugebietsabschnitt und der Ortslage Hosten als kiinftiges Wohnbaugebiet aus-
wies. Darauf abgestimmt wurde auch die Wohnflachengebietsausweisung im Flichen-
nutzungsplan der VG Wirges vorgenommen, so daB der Bebauungsplan gemiR § 8
BauGB aus dem Flachenutzungsplan abgeleitet ist. Die Bauplatzkapazititen im Bauge-
biet ,Am Rain - |.Teil* sind mittlerweile nahezu erschopft, so daR der Ortsgemeinderat
mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Rain - II. Teil“ den weiterhin bestehenden
Wohnbaulandbedarf sattigen will.

2. Lage des Plangebietes und értliche Situation

Das Plangebiet umfaBt eine Flache von ca. 7,5 ha und schlieRt unmittelbar an das
Wohnbaugebiet ,Am Rain - I. Teil* an. Im Norden wird das Plangebiet begrenzt von der
KreisstraRe K 143 und im Siiden von der KreisstraBe K 142. Im Westen grenzt das ge-
plante Baugebiet mit einer freizuhaltenden Abstandsflache an das Betonsteinwerk Holz-
gen bzw. an den bebauten Ortsteil ,Hosten".

Die geplante Wohnbaugebietserweiterung liegt auf einer nach Siidost abfallenden
Hangflanke. Die durch Hangneigung bzw. Hangexposition (nach Siidosten) teilweise
etwas ungtinstige Geléndesituation kann bei entsprechender Anordnung der Geb&ude
auf dem Grundstiick gut kompensiert werden.

Eine topographische Besonderheit stellt das mittlerweile riickverkippte Geldnde eines
ehemaligen Steinbruchs, fast in Mitte des Plangebietes, dar. Hierfiir wurde ein Umwelt-
vertréglichkeitsgutachten durch den TUV Rheinland, Kélin, gefertigt und mit der Bez.
Reg. Koblenz, als obere Abfallbehérde, abgestimmt, das Bestandteil des Bebauungs-
planes ist. Insoweit wird auf dieses Ergebnis verwiesen. AuRerdem wurde fiir dieses
ehemalige Steinbruchgebiet ein geologisches Gutachten durch das Ingenierbiiro fir
Bauwesen und Geologie GmbH Spitzley und Jossen aus Siegburg gefertigt, das eben-
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falls Bestandteil des Bebauungsplanes ist. Da noch aus diesem riickverkippten Stein-
bruch, zwar nicht gesundheitsgefdhrdende, jedoch Restgase entweichen, empfiehlt
der TUV Rheinland und die Bez. Reg. Koblenz, in seinem Gutachten, das Geldande zu-
néchst noch fiir einige Jahre unbebaut zu lassen. Dementsprechend erfolgt die Auswei-
sung als offentliche Griinflache innerhalb des Plangebietes. Um diese Fldche (Deponie)
wird eine Ringdrainage (Rigole) gelegt. Die Rigole wird ausreichend tief eingebunden,
um Deponiegasmigrationen auszuschlieBen. Die MaBnahme wird gutachterlich begleitet
und dokumentiert. Die Baugruben im néheren Umfeld der Kippe sind nach Fertigstel-
lung der Aushubarbeiten umweltgeologisch abzunehmen. Sollte - wider Erwarten - kliif-
tiger Basalt mit Gasaustritten festgestellt werden, sind weitere Untersuchungen und ggf.
SicherungsmaRnahmen notwendig.

Zur Frage der Abstandseinhaltung des geplanten Wohngebietes zu dem bestehenden
Betonwerk Holzgen, wurde ein schalltechnisches Gutachten durch den éffentlich bestell-
ten und vereidigten Sachversténdigen Dipl. -Ing. Paul Pies, Ingenieurbiiro fiir Larm-
schutz, Bau- und Raumakustik, Boppard, gefertigt. Auch dieses Gutachten ist Bestand-
teil des Bebauungsplanes. Das gutachterliche Ergebnis ist in den Bebauungsplan einge-
flossen, dementsprechend wurde ein Larmschutzwall ausgewiesen und Freifldchen fiir
die Landwirtschaft (Acker, Wiesen, Obstanbau) zwischen dem Betonwerk und dem
kiinftigen Wohngebiet festgesetzt. Fiir Wohnrdume in 1. Obergeschossen in der nahe-
sten Bauzone werden Fenster der Schallschutzklasse 11l nach VDI 2719 zwingend vor-

geschrieben.
3. ErschlieBung und Verkehrsldrm im Plangebiet
3.1 Anbindung und ErschlieBung des Baugebietes
Im Rahmen des Bebauungsplanes ,Am Rain - |. Teil* wurde bereits ein StraRenan-

schluB an die dortige HaupterschlieRungsstraBe ,KreuzstraRe* beriicksichtigt. Hierliber
wird das Plangebiet an die Ortslage angebunden, ebenso Uber je einen neuen AnschluR
an die beiden KreisstraBen K 142 und K 143 im Norden bzw. Siiden.

! Die KreisstraBe K 142 wird kiinftig aufgehoben. Diese VerbindungsstraBe zwischen
Wirges und Leuterod fiihrt durch das groRraumige Tonabbaugebiet ,Ldmmersbach®.
Den dort in der Trasse und dessen Sicherheitspfeiler liegenden wertvollen Mineralstoff
Ton soll gewonnen und geférdert werden. Es ist daher mit dem StraRenbaulasttrager,
dem Westerwaldkreis, den betroffenen Firmen der tonabbauenden Industrie und den
angrenzenden Gemeinden eine vertragliche Regelung der Gestalt getroffen worden,
daB der Tonabbau im besagten Trassenbereich der K142 eine Ersatzstrae von Leute-
rod ausgehend, zwischen Wirges und Siershahn, dort auf die L 313 stoRend, gebaut ist.

Diese Ersatz-StraBenbaumaBnahme beinhaltet zusétzlich eine Ortsumgehung
.Leuterod und Hosten* im Zuge der K143. Dies wiederum bedeutet, daR sowohl die

K 142 als verldngerte HauptstraRe, als auch die K 143, zeitlich erkennbar zu Gemein-
destraBen abgestuft werden und somit neue Verkehrsanschliisse erlauben. Der Ver-
kehrsanschlu aus dem Neubaugebiet an die K 143 wird sofort bei der ErschlieBung des
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Baugebietes fertig hergestellt. Der AnschluB an die K 142 erfolgt frilhestens nach deren
Abstufung als GemeindestraRe.

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt in Form einer durchgéngig zu befahrenden
,Ringstrae®, von der aus kurze Stichwege abzweigen. Mit dieser ErschlieBungsform
bietet sich auch die Mdglichkeit zur Bildung von kleinen Wohngruppen. Die ,Ringstraie*
und auch die Stichwege werden in ,verkehrsberuhigter Form* ausgebaut.

Zur Gewahrleistung einer 6konomischen und stédtebaulich geordneten Bebauung, soll
die ErschlieBung und Bebauung des Wohngebietes in zwei ErschlieBungsabschnitten
erfolgen. Uber die Art und Umfang der beiden ErschlieBungsabschnitte wird der Orts-
gemeinderat zu gegebener Zeit, auch im Rahmen des noch durchzufiihrenden gesetzli-
chen Bodenordnungsverfahrens, befinden.

Am westlichen Rand des geplanten Wohngebietes, zur freizuhaltenden Schutzfliche
zum bestehenden Betonwerk Holzgen hin ist als Abgrenzung ein ,Wirtschaftsweg* ein-
geplant, der die derzeitigen KreisstraBen K 142 und K 143 auch fuBlaufig verbindet.
Damit ist auch eine Vernetzung mit den angrenzenden Geléndebereichen bis hin zum
nordlichen Wald und Erholungsbereich gegeben. Der zwischen den beiden vorgenannte
KreisstraBen noch derzeit befindliche Wirtschaftsweg hat kiinftig keine ErschlieBungs-
funktion mehr und wird den privaten Baugrundstiicken zugeschlagen.

4, Bauliche Nutzung, Bauweise und Baukorpergestaltung

4.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Das Baugebiet ist in Ableitung aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes und
als Anschluf des vorhandenen Wohngebietes als ,allgemeines Wohngebiet* (WA) nach
§ 4 Abs. 1 und 2 BauNVO festgesetzt. Bei der kiinftigen Bebauung soll sich die bisheri-
ge Wohnbauentswicklung der Ortsgemeinde Leuterod fortsetzen, die einer ausschlieBli-
chen Wohnnutzung entspricht. Dementsprechend sind gemaR § 4 Abs. 2 Ziffer 1 nur
Wohngebéude innerhalb des Gebietes zuldssig. Aus stidtebaulichen Griinden und aus
Griinden der organischen Weiterentwicklung der Wohnlage werden alle sonstigen Vor-
haben nach § 4 Abs. 2 Ziffer 2 und 3 und § 4 Abs. 3 Ziffer 1 bis einschl. Ziffer 5 ausge-
schlossen und auch wegen fehlendem Bedarf zum Schutze der Wohnfunktion nicht
zugelassen. Wie bereits vorher erwéhnt, ist auch das unmittelbar angrenzende Wohn-
baugebiet ,Am Rain - |. Teil* wohnbaulich strukturiert.

In dem WA-Gebiet werden insgesamt ca. 60 bis 65 Baugrundstiicke fiir die Einzelwohn-
hausbebauung geschaffen. Die MindestgréRe der Baugrundstiicke ist daher auch mit
500 gm festgesetzt.

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Grund- und Geschossflichenzahl mit
GRZ 0,3 und GFZ 0,6 bestimmt.

Zur Einschrénkung der Versiegelung im Baugebiet ist die GRZ mit 0,3 niedriger als
nach der BauNVO zuléssig festgesetzt. Gleiches gilt fiir die GFZ, die auch die Bebau-
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ungsdichte bestimmt und ebenso niedriger als nach der BauNVO festgesetzt ist.

4.2 Bauweise

innerhalb des Bebauungsplangeltungsbereiches diirffen nur freistehende Einfamilien-
h&user mit max. 2 Wohnungen pro Wohngeb&ude errichtet werden, so daR der Charak-
ter einer offenen Einfamilienwohnhausbebauung gewihrieistet werden kann. Mit diesen
Vorgaben soll eine Siedlungsstrukturelle und landespflegerisch unerwiinschte Verdich-
tung im Ubergangsbereich zwischen Ortsrand und AuRengebiet vermieden werden.

4.3 Baukdrpergestaltung

Die vorgeschriebene Dachneigung betragt bei eingeschossigen Gebiuden max. 45°,
wobei ein Trempel von max. 0,70 m zuléssig ist.

Bei zweigeschossigen Gebauden wird die Dachneigung mit max. 30° begrenzt, ein
Trempel ist nicht zulassig.

Die Dacheindeckung ist auf rote, braune und anthrazit/schieferfarbene Farbgebung be-
schrénkt, die ebenfalls die Dachlandschaft im Umfeld bestimmen. Gleichzeitig soll mit
dieser Vorgabe zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes weitere Farbtone ausge-
schlossen werden.

Im Plangebiet sind Sattel- und Walmd&cher zulédssig, wobei unter Satteldicher auch
architektonisch versetzte Formen zu verstehen sind.

Wegen der nicht lanschaftstypischen Darstellung werden Flachd&cher ausgeschlossen.

. 5, Ver- und Entsorgung

5.1 Wasser - Abwasser
Die Wasserversorgung des zukiinftigen Neubaugebietes kann durch Erweiterung des
bestehenden Leitungsnetzes erfolgen. Die VG Wirges als Versorgungstrager wird recht-
zeitig vor Beginn der ErschlieBungsmaRnahme die entsprechende Planung betreiben.
Im Zuge dieser ErschlieBungsplanung werden seitens der VG-Werke die notwendigen
MaRnahmen und geforderten Nachweise erbracht.

Die Entwasserung im Neubaugebiet erfolgt im Trennsystem.

Die im Baugebiet anfallenden Abwésser werden iiber eine noch zu verlegende neue
Kanalisationsleitung dem Hauptsammler, Auchbach, zugefiihrt. Dieser Hauptsammler
flihrt weiter in seinem Verlauf zur Gruppenklaranlage ,Aubach®. Die im Vorfeld der Er-
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schlieBung zu erbringenden abwassertechnischen und hydraulischen Nachweise hin-
sichtlich der vorhandenen und kiinftigen Kapazitdten werden von den VG-Werken in
ihrer Zusténdigkeit gefiinrt. Es-ist-beabsichtigt;~dal-Plangebiet-im-Mischsystem=zu-ent=
wasserns

5.2 Stromversorgung
Der Bebauungsplan sieht im Verlauf der 20 KV-Freileitungen bebaubare Flachen, einen
3,50 4086 m hohen Larmschutzwall an der westlichen Plangebietsgrenze sowie Obstanbau
vor.

Die Kevag machte darauf aufmerksam, daR in den eingetragenen Schutzstreifen unse-
rer 20 KV-Freileitungen die Errichtung von Bauwerken im allgemeinen nicht zuléssig ist.
Ausnahmen kénnen zugelassen werden, wenn die in den VDE-Bestimmungen geforder-
ten Mindestsicherheitsabstédnde von den vorgesehenen Bauwerken zu den Leiterseilen
eingehalten werden. Das bedeutet, daR die Einhaltung der Sicherheitsabstinde in je-
dem Einzelfall tiberpriift werden muR. Diese Uberpriifung kann jedoch aus Sicherheits-
griinden nur durch KEVAG-Fachpersonal erfolgen.

Im Schutzstreifen diirfen Bdume und Stréucher die Anlagen nicht gefdhrden, auch
Montage- und Unterhaltungsarbeiten sowie Arbeitsfahrzeuge nicht behindern.

Im Bereich des Larmschutzwalles wird der in den VDE-Bestimmungen geforderte Min-
destsicherheitsabstand vom Erdboden zu den Leiterseilen der 20 KV-Freileitung unter-
schritten. Es ist daher erforderlich, die Leitung vor Beginn der Aufschiittungsarbeiten
umzubauen bzw. héher zu legen.

Beim Ausbau der ErschlieBungsstralen ist unbedingt darauf zu achten, da® die zum
Einsatz kommenden Maschinen - Bagger usw., - unsere Versorgungsanlagen nicht be-
schédigen. Veranlassen Sie bitte das mit den Bauarbeiten beauftragte Unternehmen,
sich rechtzeitig vor Baubeginn mit unserer Betriebsabteilung Siershahn, Bahnhofstr. 19,
56427 Siershahn, in Verbindung zu setzen. Bei einer gemeinsamen Ortsbesichtigung
konnen dann die MaRnahmen zum Schutz unserer Stromversorgungsanlagen festgelegt
werden.

5:3 Niederschlagswasser

Durch die vorgesehene ErschlieBung und Bebauung werden Landflachen versiegelt, so
daR Niederschlagwasser nicht in dem MaRe wie bisher versickern kann. Dies fiihrt zu
mehr oberirdischem AbfluB (Verscharfung der Hochwasserwelle) bzw. vermindert
Grundwasserneubildung. Die Versickerung von Regenwasser ist 6kologisch daher sehr

sinnvoll, kann allerdings aufgrund der geringen Wasserdurchlassigkeit der Béden und
wegen fehlender Rechtsgrundlage nicht zwingend festgesetzt werden. Diesbeziigliche
MaRnahmen kénnen somit nur als Empfehlung an die Bauherren ausgesprochen wer-
den. Geeignete MaRBnahmen sind z.B. das Auffangen des Regenwassers in Zisternen
zur Gartenbewésserung oder als Teichanlage. In diesem Zusammenhang wird auch
empfohlen, das gesammelte Regenwasser zu Brauchwasserzwecken zu nutzen. Mit
diesen MaRBnahmen konnen die Beeintrdchtigungen des Landschaftswasserhaushaltes
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gemindert und das Naturgut Wasser sparsam angewandt werden.

In § 9 Abs. 1 BauGB st z. Zt. keine Rechtsgrundlage enthalten, die es erlauben wiirde,
die Festsetzung von dezentralen Kleinspeichern auf Privatgrundstiicken vorzuschrei-
ben. Keine Rechtsgrundlage findet sich im § 9 Abs. 1 BauGB auch insoweit, als es um
die Nutzung des in solchen Riickhaltebecken gesammelte Regenwassers als Brauch-
wasser im Gebaude oder Garten geht. Vielmehr steht eine solche Verfahrensweise in
der Entscheidung des Grundstiickseigentiimers.

Der Bebauungsplan enthélt jedoch verbindliche Regelungen zur Einschrankung der
Versiegelung im Baugebiet. so ist die GRZ auf 0,3 beschrankt und Stellplatze sind was-
serdurchléssig zu befestigen.

Die Erfordernisse einer Minimierung des durch die Versiegelung bedingten Eingriffes in
den Landschaftswasserhaushalt ergibt sich aus den Forderungen des Bundesnatur-
schutzgesetztes (§8 BNatSchG) sowie des Landeswassergestzes (§61 LWG). Bei der
Aufstellung des Bebauungsplanes wurde dieser Eingriff gemaR § 8 BNatSchG beurteilt.
Da die Flachenversiegelung im Baugebiet nicht durch eine Flachenentsiegelung an
andere Stelle kompensiert werden kann, werden unter Anwendung der §§ 8 Abs. 9 und
8a BNatSchG ausreichende ErsatzmaRnahmen in Form eines landespflegerischen Pla-
nungsbeitrages durch das Lanschaftsarchitekturbiiro Alexander Briill, Montabaur, nach-
gewiesen und mit der Unteren Landespflegebehérde der Kreisverwaltung des Wester-
waldkreises vereinbart und abgestimmt.

6. Bodenordnung

Zum Zwecke der Bebauung ist eine Baulandumlegung nach den §§ 45 ff. BauGB erfor-
derlich und soll fiir den gesamten Planbereich durchgefiihrt werden.

7. Altlasten

Innerhalb des Bebauungsplanbereiches befindet sich die kartierte Altablagerung Nr.
14310042-204.

Seitens des Bauleitplanungstrégers ist geplant, die Altablagerung von jeglicher Bebau-
ung freizuhalten. Die bebaubaren Fldchen liegen noch auBerhalb eines gemaR vorlie-
genden TiV-Gutachtens vorgeschlagenen Sicherheitsabstandes vom Rand der Ablage-
rung.

Wegen der Art der abgelagerten Stoffe und dem Alter der Ablagerung ist davon auszu-
gehen, daR sich die Deponie in der Spatphase der Gasbildung befindet. Durch die vor-
handene Abdichtung wurde das Emittieren verhindert und Deponiegas sammelte sich
an.
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Seitens der Gemeinde wurde vorgeschlagen, die genaue Ablagerungsgrenze durch
Baggerschiirfe in der Ortlichkeit festzulegen. Weiterhin soll eine Ringdrédinage (Rigole)
um die Deponie gelegt werden. Die Rigole ist ausreichend tief in den Miill/Bauschutt
einzubinden, um Deponiegasmigrationen auszuschlieBen. Die MaRnahme sollte gutach-
terlich begleitet und dokumentiert werden.

Ver- und Entsorgungsleitungen sind nach Aussage der Gemeinde im Altablagerungsbe-
reich nicht vorhanden und werden auch nicht verlegt. Eine Deponiegasmigration im
Gebd&ude ist bei Beachtung mit ausreichender Sicherheit ausgeschlossen.

Die Baugruben im ndheren Umfeld der Kippe sind nach Fertigstellung der Aushubarbei-
ten umweltgeologisch abzunehmen. Sollte - wider Erwarten - kliiftiger Basalt mit Gas-
austritten festgestellt werden, sind weitere Untersuchungen und ggf. Sicherungsmaf-
nahmen notwendig.

8. Landespflegerischer Planungsbeitrag

Bestandteil des Bebauungsplanes ist der anhdngende landespflegerische Planungsbei-
trag, der insbesondere Festsetzungen im Bereich der Abstandsflache zwischen geplan-
tem Wohnbau- und vorhandenem Gewerbegebiet betrifft.

Aufgestellt: Montabaur /

Dernbach, im April 1996 Die Durchfihrung des Anzeigeverfahrens

ged éert-im Mai 1996 ist am 13.11.1996 i.d. Wochenzeitung

geéfn’dert-i August 1996 Nr. 46 der VG Wirges gem. § 12 BauGB
geéhdert - ifn Oktober 1996 bekanntgemacht worden.

Der Bebauungsplan erlangt mit der
Ar‘i?éﬁlg;r iiro Bekanntmachung Rechtskraft.
Gr

Bebauungsplarn
"Am Rain II" Ausgefertigt:
Leuterod, den 07.11 .1996_/-;‘:’ P~
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