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Begrindung

1. Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung

In der 656 Einwohner (Stand: 31.12.2019; Quelle: Statistisches Landesamt RLP) zahlenden
Ortsgemeinde Bannberscheid, in der Verbandsgemeinde Wirges gelegen, ist eine
Nachfrage nach Baugrundstiicken zu verzeichnen. Innerhalb des Ortsgebietes kénnen
derzeit jedoch keine gemeindeeigenen Baugrundstiicke zur Verfigung gestellt werden.

Die Ortsgemeinde Bannberscheid beabsichtigt daher, den nachsten Abschnitt der
Wohnbebauung im Bebauungsplan Wohn- und Gewerbegebiet ,Am Heidchen® umzulegen
und zu erschlieRen. Hierfiir ist jedoch eine erneute Anderung des Bebauungsplanes
notwendig, um Planungsmissstande und -defizite vor Umsetzung eines weiteren
Bauabschnittes auszuraumen.

Der seinerzeit zugrunde gelegte Sinn und Zweck des urspriinglichen Bebauungsplanes vom
22.07.1997, namlich einerseits durch den Bau einer Verbindungsstrale zwischen der L 300
und der K 82 eine verkehrliche Entlastung fur die Ortslage Bannberscheid zu schaffen und
andererseits Gewerbe- und Wohnbauflachen auszuweisen, bleibt auch bei der hier
vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes gewahrt, sodass die Grundziige der Planung
nicht berthrt sind und diese Anderung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
durchgefuhrt werden soll.

Der Bebauungsplan Wohn- und Gewerbegebiet ,Am Heidchen® hat bereits zwei
Anderungen erfahren. Die 1. Anderung wurde vom Ortsgemeinderat am 09.10.2003
beschlossen und erlangte im November 2003 Rechtskraft. Damit erfolgte eine
Konkretisierung hinsichtlich der Formulierung zum Mal3 der baulichen Nutzung.

Um eine weitere Vermarktung der seinerzeit noch frei liegenden Gewerbeflachen zu
betreiben, sah die Ortsgemeinde Bannberscheid die Notwendigkeit, eine weitere Anderung
des Bebauungsplanes vorzunehmen, mit der die Festsetzungen in einigen Punkten neu
strukturiert wurden. Dies wurde in einem 2. Anderungsverfahren umgesetzt, dass am
26.02.2014 zur Satzung gebracht wurde.

Die in der nun vorliegenden 3. Anderung des Bebauungsplanes stadtebaulich notwendig
werdenden Plananderungen ergeben sich hauptsdchlich aus der Uberarbeitung der
verkehrlichen Erschlieliung des bislang noch nicht umgesetzten Wohnbaubereiches, der
daran angepassten Uberbaubaren Grundsticksflachen und der Entwasserungskonzeption
sowie der Uberpriifung und Anpassung der festgesetzten Ausgleichflachen.

Im Gewerbegebiet werden aufgrund von Grundstickverkdufen und neu gebildeten
wirtschaftlichen Einheiten zudem Anderungen an den offentlichen Verkehrsflachen zur
ErschlielBung der Gewerbegrundstiicke nétig. Einige Fuldwegverbindungen sind in diesem
Zuge mit anzupassen.

Auch werden aus stadtebaulichen Griinden die festgesetzten Gebadudehdhen tberprift und
angepasst.
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2. Raumlicher Geltungsbereich und Eigentumsverhaéltnisse

2.1. Raumlicher Geltungsbereich

Das rd. 29,0 ha grol3e Plangebiet befindet sich westlich der Ortslage Bannberscheid.
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2.2 Eigentumsverhaltnisse

Die Flache des Plangebietes befindet sich teilweise in Privatbesitz, teilweise im Besitz der
Ortsgemeinde Bannberscheid sowie des Landes Rheinland-Pfalz (klassifizierte Strafl3en).

3. Vorgaben zur Planung

3.1 Raumordnung und Landesplanung

Entsprechend 8 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Der Regionale Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald (RROP 2017) ist
seit dem 11.12.2017 in Kraft getreten und beinhaltet die tberortliche, Uberfachliche und
zusammenfassende Landesplanung im Gebiet der Planungsregion Mittelrhein-Westerwald.
Er vertieft und konkretisiert das Landesentwicklungsprogramm IV (LEP IV 2008 mit
Teilfortschreibung 2013) und enthalt Ziele und Grundatze, die in der Bauleitplanung zu
beachten bzw. zu bertcksichtigen sind.

Im RROP 2017 werden die Verbandsgemeinde Wirges und damit der Planbereich in
Bannberscheid dem ,Verdichteten Bereich mit disperser Siedlungsstruktur‘ zugeordnet.

Die Ortsgemeinde Bannberscheid tbernimmt keine Funktion eines zentralen Ortes, ist aber
einem Schwerpunktraum im Leitbild ,Raumentwicklung“ zugeordnet. Der nachstgelegene
zentrale Ort ist die Stadt Wirges, die die Funktion eines Mittelzentrums Gbernimmt.

Das Plangebiet ist bereits Uberwiegend als Siedlungsflache dargestellt. Fir den unbebaute
Bereich des Bebauungsplanes ,Am Heidchen“ sind im RROP 2017 keine Vorranggebiete
verzeichnet.

Auszug aus der
Gesamtkarte zum
Regionalen Raum-

ordnungsplan Mittelrhein-
Westerwald (RROP 2017)
mit ungeféhrer Lage des
Planbereichs;
unmalstéblich, genordet;
Quelle:
Planungsgemeinschaft
Mittelrhein-Westerwald
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3.2 Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Wirges fur die OG Bannberscheid

Im derzeit aktuellen Flachen-
nutzungsplan der Verbands-
gemeinde Wirges sind fur den
Planbereich neben den gewerb-
lichen Bauflachen auch Wohnbau-
flachen, Grinflachen und Stral3en-
verkehrsflachen dargestellt.

Auszug aus dem FNP der
Verbandsgemeinde Wirges,
unmalfstéablich, genordet

(Quelle: Bauamt VG Wirges)

3.3 Gegenwartiges Planungsrecht

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist derzeit mit dem Bebauungsplan Wohn- und
Gewerbegebiet ,Am Heidchen® Uberplant. Dieser Bebauungsplan hat bereits zwei
Anderungen erfahren.

3.4 Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungspléne

Angrenzende festgesetzte und/oder im Verfahren befindliche Bebauungsplane grenzen an
den Bebauungsplan Wohn- und Gewerbegebiet ,Am Heidchen® derzeit nicht unmittelbar an.

3.5 Landschaftsplanung in der verbindlichen Bauleitplanung

Im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanes wird auch der Fachbeitrag Naturschutz
beziglich der darin enthaltenen Eingriffs-/Ausgleichsregelung aktualisiert.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird unter Bezugnahme auf 8 13 Abs. 3
Satz 1 BauGB (Vereinfachtes Verfahren) von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
und von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen.
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3.6 Verkehrliche Erschlief3ung

3.6.1 ErschlieBung Gewerbegebiet

Die verkehrliche ErschlieBung des Gewerbegebiets erfolgt Uber die bereits bestehende
.Heidchenstralle” (K 82). Das Anlegen neuer unmittelbarer Zufahrten zur K 82 ist nicht
vorgesehen. Die Gewerbeflachen werden Uber grof3tenteils bereits vorhandene kurze
StichstralRen, die wiederum in die ,Heidchenstral3e“ minden, verkehrlich erschlossen.

Im Teilbereich GEel wird, wie im rechtskraftigen Bebauungsplan bereits vorgesehen,
zudem eine direkte Zufahrt an die KreisstraBe ermoglicht und deren Lage in der
Planzeichnung in einer Breite von 10 m festgesetzt.

Die Baugrenzen entlang der Landesstral3e Nr. 300 (L300) sowie entlang der Kreisstral3e
Nr. 82 (K82) sind in Anlehnung an die 2. Anderung des Bebauungsplanes und in
Abstimmung mit dem Landesbetrieb Mobilitdt in Diez (LBM Diez) in die Uberarbeitete
Planzeichnung ubernommen worden. Demnach wird der fir die beiden an der L 300
gelegenen Gewerbegrundstiicke auf 17,60 m zur Landesstral3e und der Bauabstand der an
der KreisstraRe K82 gelegenen Gewerbegrundstiicke auf 10 m zur Grundsticksgrenze
reduziert. Die an die freie Strecke der Kklassifizierten StralRen angrenzenden
Gewerbegrundstticke sind lickenlos einzufrieden.

3.6.2 ErschlieBung Wohnbauflachen

Die ErschlieBung der Wohnbauflachen erfolgt im bereits bebauten Bereich Uber die
vorhandene ,Schulstral’e, die innerhalb des Wohnbaugebietes in weitere
GemeindestralRen (,Alter Kirchweg®, ,Auf dem Acker‘ und ,Weststralle“) Gibergeht. Diese
sind als BaustraRen in der Ortlichkeit bereits vorhanden.

Um den bislang noch nicht erschlossenen Teilbereich des Wohnbaugebietes (WA3) an das
GemeindestralRennetz anzubinden, werden die Stralden ,Weststrae“ und ,Auf dem Acker*
durch die Planstraf3en B und C jeweils in nordlicher Richtung verlangert. Dort treffen sie auf
die Planstralle A, die im Osten an die ,Schulstral3e” und im Westen an die ,Heidchenstrale”
anschlief3t.

Der nordlich der Planstral3e A gelegene Teilbereich der neuen Wohnbauflachen wird tGber
die PlanstralRe D als Ringverbindung erschlossen. Diese StralRe mindet gegeniber der
Planstral3e B ebenfalls in die Planstral3e A ein.

Das gesamte Wohnbaugebiet ist somit auch an die Ubergeordnete Kreisstralle K82
angeschlossen. Dies gewahrleistet eine gleichmafige Verteilung des Verkehrs und soll die
bereits vorhandenen Gemeindestral3en im Wohnbaugebiet entlasten.

Die Planstral3en A bis D erhalten eine Regebreite von 7,00 m.
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3.6.3 FulR3- und Radwegverbindungen

Das Plangebiet verfugt bereits tber ein eigenstéandiges Ful3- und Radwegenetz. An dieses
wird auch bei der Erweiterung der Wohnbauflache angeknipft, sodass neben den
stralRenbegleitenden Gehwegen im Wohnbaugebiet auch selbststadndige Fu3wege angelegt
werden. Ebenso kann das Wirtschaftswegenetz fur die fu3laufige Verbindung zur freien
Landschaft genutzt werden.

Entlang der nordlichen Plangebietsgrenze wird zudem eine 4 m Breite Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung fur die Anlage eines die LandesstralRe begleitenden Ful3-
und Radweges in der Planzeichnung festgesetzt. Dieser Weg soll als uberdrtliche
Verbindung dienen. Er wird im 6stlichen Bereich durch eine Baumreihe aus gebietseigenen,
hochstammigen Laubbdaumen ergdnzt, die einen Mindestabstand von 7,50 m zum
befestigten Fahrbahnrand der L300 einhalten missen.

3.7 Ver- und Entsorgung

Die ErschlieRung mit Trinkwasser, Elektrizitdt und Telekommunikationsanlagen sowie die
Abwasserbeseitigung sind tber die bestehenden Anlagen gesichert. Hier sind die neuen
Ver- und Entsorgungsanlagen anzuschlief3en.

Anderungen an den bestehenden Anlagen sind frilhzeitig mit den jeweiligen
Versorgungstragern abzustimmen.

3.7.1 Entwésserungstechnische ErschlielRung

Das Plangebiet soll grundsatzlich im Trennsystem entwassert werden. Topographisch
bedingt erfolgt die Entwéasserung des Gewerbegebietes getrennt von der Entwasserung des
Wohnbaugebietes.

Das Gewerbegebiet entwassert nach Suden Uber bereits vorhandene Kanalleitungen.

Das Schmutzwasser aus dem bereits bebauten Bereich des Wohnbaugebietes wird
rohrleitungsgebunden an den bestehenden Schmutz- bzw. Mischwasserkanal in der
,Bahnhofstrale“ angeschlossen. Das Niederschlagswasser des bestehenden
Wohngebietes wird rohrleitungsgebunden dem bereits vorhandenen Regenrickhaltebecken
(RRB, Erdbecken) im suddstlichen Rand des Plangebietes zugefihrt.

Fur die Rickhaltung des Niederschlagswassers von den bislang noch nicht bebauten
Wohnbauflachen (WA3) sowie der Planstral3e A bis D ist die Anlage eines Erdbeckens im
Osten des Plangebietes vorgesehen. Hierzu wurde in der Planzeichnung eine entsprechend
grof3e Versorgungsflache (6ffentliche Grinflache) festgesetzt. Diese Flache wird durch
offentliche Wege erschlossen. Das Niederschlagswasser soll rohrleitungsgebunden dem
noch herzustellenden Erdbecken zugefuhrt und gedrosselt auf den nattrlichen Abfluss an
den Vorfluter (Aubach) abgeleitet werden.
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Da der Aubach (Gewasser lll. Ordnung) durch die Ortslage Bannberscheid verlauft, sind
nach Forderung der SGD Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, die Becken fir ein 50-
jahrliches Ereignis zu bemessen.

Im Zuge der Bauleitplanung wird die Abwasserentsorgung konzeptionell geldst, um
sicherzustellen, dass die ErschlieBung des Plangebietes gesichert werden kann. Die
detaillierte  Ausfuhrungsplanung ist nicht notwendigerweise Bestandteil des
Bebauungsplanes, jedoch wird das Entwasserungskonzept frihzeitig mit den zustandigen
Behdorden abgestimmt.

3.7.2 Aullengebietsentwésserung

Das Plangebiet befindet sich in einem nach Osten Richtung Aubach geneigten Gelénde. Im
Suden grenzt die bestehende Ortslage unmittelbar an. Im Westen befindet sich die
Bahntrasse und im Norden die Landesstral3e L300, die eine Zasur bilden. Am o6stlichen
Plangebietsrand verlauft ein natirliches Gewdasser Richtung Siden. Aus der Lage des
Plangebiets lasst sich schlieen, dass voraussichtlich auf das Plangebiet kein
AuBengebietswasser aus der freien Landschaft treffen wird. Die Anlage von
entsprechenden Entwasserungsgraben erscheint damit als entbehrlich.

3.7.3 Versorgung des Gebietes mit Trinkwasser
Die Versorgung des Gebietes mit Trinkwasser wird Uber die bestehenden Anlagen der
Verbandsgemeindewerke Wirges (VG-Werke Wirges) sichergestellt.

Fur die Erschlieliung der neuen Bauflachen ist die Erweiterung des Trinkwassernetzes in
Abstimmung mit den VG-Werken Wirges vorzunehmen.

3.7.4 Energieversorgung
Im Plangebiet sind Netzanlagen der Energienetze Mittelrhein GmbH (ENM) als Strom- und
Gasversorger vorhanden.

Zur Erweiterung des Stromnetzes fur die noérdlichen WA- und GE-Flachen wird die
Errichtung einer Transformatorenstation an der Planstral3e A notwendig. Dazu wurde eine
entsprechend grol3e Flache in der Planzeichnung als Versorgungsflache festgesetzt.

Als Trasse fur die Erweiterung kénnen sowohl die neu anzulegenden Erschlielungsstral3en
als auch die 6ffentlichen Grunflachen bzw. Wegenetze genutzt werden.

Fur die bereits vorhandenen Leitungstrassen (ober- und unterirdisch) wurden, soweit diese
aulRerhalb der o6ffentlichen Stralenverkehrsflachen verlaufen, entsprechende Geh-, Fahr-
und Leitungsrechte zugunsten des Versorgungsunternehmens in den Bebauungsplan
aufgenommen.

3.7.5 Fernmeldeanlagen

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom Deutschland GmbH,
die die bereits vorhandene Bebauung versorgen.
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3.7.6 Brandschutz

Fur die geplante bauliche Nutzung im Gewerbegebiet ist eine Léschwassermenge von
mindestens 96 m3/h Uber einen Zeitraum von zwei Stunden zur Verfigung zu stellen.

Uber das Trinkwassernetz kénnen nach Aussage der Verbandsgemeindewerke Wirges
derzeit ca. 48 m3/h Uber einen Zeitraum von zwei Stunden zur Verfigung gestellt werden.
Der daruberhinausgehende Bedarf wird Uber noch zu errichtende Léschwasser-
Entnahmestellen im Bereich der Regenriickhaltebecken bereitgestellt. Die Loschwasser-
bevorratung wird im Zuge der ErschlieBung des Ordnungsbereiches WA3 hergestellt.

3.7.7 Leitungstrassen und Schutzstreifen

Auf Leitungstrassen der Versorgungstrager dirfen keine Baumpflanzungen vorgenommen
werden. Telekommunikationsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Innerhalb des Schutzstreifens der 20-kV-Freileitung ist eine Bebauung im Allgemeinen nicht
zulassig. Ausnahmen kdnnen zugelassen werden, wenn die in den EN-DIN-VDE-Normen
geforderten Mindestsicherheitsabstande zu der 20-kV-Freileitung eingehalten werden. Eine
Bebauung bedarf der Prifung und Zustimmung durch den Netzbetreiber. Der Schutzstreifen
ist von Anpflanzungen freizuhalten.

3.8 Gewasser

Im Ostlichen Bereich des Plangebietes, aber auflerhalb der fiir eine Bebauung
vorgesehenen Flachen, verlauft der Aubach (Gewasser lll. Ordnung) innerhalb von zumeist
offentlichen Grunflachen mit FlieRrichtung nach Stdosten. Die Gewdasserparzelle ist in der
Planzeichnung als Wasserflache festgesetzt. Eine Anderung am Gewasserverlauf ist durch
die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Heidchen* nicht vorgesehen.

Weitere FlieRgewasser sind im Planbereich nicht vorhanden.

3.9 Denkmalschutz

Unter Denkmalschutz stehende Bauten sind im Planbereich nicht vorhanden.

3.10 Wasserschutzgebiete

Trinkwasserschutzgebiete sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht vorhanden.

3.11 Forstwirtschaftliche Belange

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurde seitens des Forstamtes Neuhausel darauf
hingewiesen, dass der Geltungsbereich des Bebauungsplanes im nordwestlichen Bereich
an die Gemeindewaldabteilung Bannberscheid 3a grenzt und zur n&chstgelegenen
Baugrenze der Mindestabstand von 30 m einzuhalten ist.

Zwischenzeitlich wurde die Gemeindewaldabteilung Bannberscheid 3a (Parzelle 1887/7,
Flur 18) zumindest teilweise als Kompensationsflache fur den vorliegenden Bebauungsplan
in den Geltungsbereich integriert wird. Mit der vorgesehenen Kompensationsmafinahme ist
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ein Waldrandumbau mdglich, sodass die Baugrenze im Bereich der Gewerbeparzellen 15/1
und 15/10 wie dargestellt im Plan verbleiben kann.

Der entlang der Ausgleichflache festgesetzte Wirtschaftsweg schafft zudem einen weiteren
Abstand zur Waldflache, sodass die Baumfallgrenze von mindestens 30 m eingehalten wird.

3.12 Bergbauliche Belange

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Heidchen liegt im Bereich
des auf Eisen verliehenen, bereits erloschenen Bergwerksfeldes ,Alphons kons.“. Aktuelle
Kenntnisse Uber die letzte Eigentimerin liegen dem Landesamt fur Geologie und Bergbau
nicht vor. Aus den vorhandenen Unterlagen geht jedoch hervor, dass im Planungsbereich
kein Altbergbau dokumentiert ist und kein aktueller Bergbau unter Bergaufsicht erfolgt.

Im Umkreis von 350 m bis 1000 m zum Plangebiet befinden sich mehrere unter Bergaufsicht
stehende Tongewinnungsbetriebe.

Die Unterlagen des Landeamtes erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, da
grundsatzlich die Mdoglichkeit besteht, dass nicht dokumentierter historischer Bergbau
stattgefunden haben kann, Unterlagen im Laufe der zeit nicht Gberliefert wurden bzw. durch
Brande oder Kriege verloren gingen.

Sollte bei den geplanten Bauvorhaben auf Indizien fir Bergbau getroffen werden, wird
seitens des Landesamtes fir Geologie und Bergbau spatestens dann die Einbeziehung
eines  Baugrundgutachters bzw. Geotechnikers zu einer objektbezogenen
Baugrunduntersuchung erfolgen.

3.13 Belange der Deutschen Bahn AG

Am westlichen Plangebietsrand jedoch aullerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes verlauft die DB-Strecke 3747 Erdbach-Montabaur.

Die Standsicherheit, Funktionsfahigkeit der Bahnanlagen und die Sicherheit des
Eisenbahnbetriebes sind jederzeit zu gewéhrleisten. Der Bahnbetrieb und die
Sichtverhéltnisse auf die Signale und Bahnanlagen dirfen durch Neubauten bzw.
Baumafinahmen nicht beeintrachtigt werden.

BaumaRnahmen entlang der Bahnstrecke bedirfen in jedem Falle der Abstimmung mit der
DB Netz AG. Sollten Bauantrdge im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren gepruft
werden, ist der Bauherr darauf hinzuweisen, dass eine Abstimmung mit der DB Netz AG
erfolgen muss. Es wird darauf hingewiesen, dass ein Bauvorhaben nur genehmigt werden
kann, wenn es neben den Vorschriften des allgemeinen (Landes-) Baurechts auch sonstige
offentliche Vorschriften (z.B. solche des Eisenbahnrechts) einhédlt und die 6ffentliche
Sicherheit - eben auch die des Eisenbahnverkehrs - nicht gefahrdet wird.

Die Antragsunterlagen der die Bahn beriihrenden BaumalRnahmen mussen friihzeitig mit
der Deutschen Bahn AG (DB AG) abgestimmt und mit detaillierten Planen rechtzeitig vor
Baubeginn zur Stellungnahme und ggf. vertraglichen Regelung vorgelegt werden.
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Die gemald der Landesbauordnung festgesetzten Abstandsflachen zu dem Bahngelande
mussen eingehalten werden.

Das Betreten des Bahngelandes ist gemald Eisenbahn Bau- und Betriebsordnung (EBO)
untersagt.

Anfallendes Oberflachenwasser oder sonstige Abwasser durfen nicht auf Bahngrund
geleitet und zum Versickern gebracht werden. Es dirfen keine schadlichen
Wasseranreicherungen im Bahnkdrper auftreten. Die Vorflutverhaltnisse
(Bahnseitengraben) durfen durch Baumaterialien oder Erdaushub nicht zu Ungunsten der
DB AG verandert werden.

Abstand und Art der Bepflanzung missen so gewahlt werden, dass bei Windbruch keine
Baume auf das Bahngelande bzw. in das Lichtraumprofil des Gleises fallen kénnen. Der
Mindestabstand ergibt sich aus der Endwuchshéhe und einem Sicherheitszuschlag von
2,50 m. Diese Abstande sind durch geeignete MalRnahmen (Ruckschnitt u.a.) standig zu
gewdhrleisten. Soweit von bestehenden Anpflanzungen Beeintrachtigungen des
Eisenbahnbetriebes und der Verkehrssicherheit ausgehen kdnnen, missen diese
entsprechend angepasst oder beseitigt werden. Bei Gefahr in Verzug behalt sich die
Deutsche Bahn AG das Recht vor, die Bepflanzung auf Kosten des Eigentimers
zurlickzuschneiden bzw. zu entfernen.

Bei der Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen in der Nahe der Bahn (z.B.
Baustellenbeleuchtung, Leuchtwerbung aller Art etc.) ist darauf zu achten, dass Blendungen
der Triebwerksfilhrer ausgeschlossen sind und Verfalschungen, Uberdeckungen und
Vortauschungen von Signalbildern nicht vorkommen.

Auf oder im unmittelbaren Bereich von DB-Liegenschaften muss jederzeit mit dem
Vorhandensein betriebsnotwendiger Kabel und Leitungen gerechnet werden. Dies ist bei
der Ausfihrung von Erdarbeiten zu beachten. Evil. vorhandene Kabel oder Leitzungen
muissen umgelegt oder gesichert werden. Die anfallenden Kosten gehen zu Lasten des
Bauherrn bzw. seiner Rechtsnachfolger.

Parkplatze und Zufahrten missen auf ihrer ganzen Lange zur Bahnseite hin, falls
erforderlich, mit Schutzplanken oder &hnlichem abgesichert werden, damit ein
unbeabsichtigtes Abrollen zum Bahngelande hin in jedem Fall verhindert wird. Die
Schutzvorrichtung ist von dem Bauherrn oder dessen Rechtsnachfolgern auf ihre Kosten
laufend instand zu setzen und ggf. zu erneuern.

3.14 Altlasten

Flachen mit Altlasten sind gemald Bodenschutzkataser im Bereich der geplanten
Wohnbebauung nicht vorhanden.

Jedoch weist die SGD Nord, Regionalstelle Bodenschutz, darauf hin, dass sich auf dem im
Geltungsbereich liegenden Grundstiick, Gemarkung Bannberscheid, Flur 8, Flurstick 1/2
(Ordnungsbereich GEel) die im Bodenschutzkataster des Landes Rheinland-Pfalz kartierte
Altablagerung mit der Erhebungsnummer 143 10 003 - 0212, Ablagerungsstelle
Bannberscheid, An der K 82, befindet.
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Bezuglich der von der Behotrde angegebenen Altablagerung liegen keine weiteren
Informationen vor. Es handelt sich laut Erhebungsbogen um Bauschutt und Erdaushub.
Diese Flache ist bereits im Ursprungsplan als Gewerbeflache ausgewiesen. Durch die
vorliegende Anderung des Bebauungsplanes sind hier keine Nutzungsanderungen
vorgesehen.

4, Planinhalt und Abwagung
4.1 Ziele und Zwecke der Anderungsplanung

Nachdem innerhalb der Ortslage Bannberscheid keine nennenswerte Anzahl von
Wohnbaugrundstticken durch die Ortsgemeinde zur Verfigung gestellt werden kénnen, die
Nachfrage nach Bauland jedoch vorhandenen ist, hat sich der Ortsgemeinderat
Bannberscheid mit der Umsetzung des nachsten Bauabschnittes beschéftigt. Damit kdnnen
weitere gemeindeeigene Baugrundsticke angeboten werden.

Ziel und Zweck der Plananderung ist es daher, die im Bebauungsplan festgestellten
Planungsmissstande und -defizite vor Umsetzung eines weiteren Bauabschnittes
auszurdumen. Der nordliche Bereich der fir die Wohnbebauung vorgesehenen
Plangebietsflache soll auch hinsichtlich seiner wirtschaftlichen ErschlielBung optimiert
werden.

Die hier getroffenen stadtebaulichen Festsetzungen stitzen sich auf die in den
rechtskraftigen Bebauungspléanen bereits vorhandenen Festsetzungen, vereinheitlichen
diese und korrigieren Uberschneidungen. Die Grundzuige der Ursprungsplanung werden
dabei nicht verandert.

4.2 Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Ein Bebauungsplan kann in gewissen Grenzen von den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes (FNP) abweichen, ohne das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz
1 BauGB zu verletzen. Die Grundkonzeption und das stadtebauliche Ziel des
Flachennutzungsplanes missen jedoch gewahrt bleiben.

Im beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes abweicht, gemal3 § 13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB auch aufgestellt
werden, bevor der Flachennutzungsplan geéndert oder ergénzt ist. Von diesem Instrument
wird hier Gebrauch gemacht, zumal durch die Abweichungen die stadtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Der Flachennutzungsplan
wird dann im Wege der Berichtigung an die 3. Anderung des Bebauungsplanes Wohn- und
Gewerbegebiet ,Am Heidchen“ angepasst.

Die Abweichungen berthren hauptséchlich die am nérdlichen Plangebietsrand ausge-
wiesenen Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschatft,
die im Zuge der Uberarbeitung des Fachbeitrages Naturschutz anzupassen sind.
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4.3 Beschreibung und Begriindung der Festsetzungen

4.3.1 Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet soll im 6stlichen Bereich vorwiegend dem Wohnen dienen. Dieser Pramisse
folgend wird in Anlehnung an die angrenzenden Nutzungen im Bereich des Plangebietes
LAllgemeines Wohngebiet* [WA1, WA2 und WA3] nach 8§ 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt.

Hier sind neben Wohngebauden auch die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe allgemein
zulassig. Die unter § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO gefuhrten Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke werden dabei jedoch nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

Die in 8 4 Abs. 3 unter Nr. 1 und 2 BauNVO genannten Ausnahmen (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes sowie sonstige nicht storende Gewerbebetriebe) werden dabei
nur ausnahmsweise zugelassen.

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO unter Nr. 3 bis 5 aufgefiihrten
Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes, da hierfiir kein Bedarf gegeben ist und auRerdem Immissionskonflikte
beziiglich der Wohnungsnutzung zu erwarten waren. Besonders der Ziel- und Quellverkehr
der oben aufgefihrten Nutzungen fihrt zu nicht gewlinschten Belastungen.

Des Weiteren passt sich das neue Baugebiet durch eine derartige Festsetzung der Art der
baulichen Nutzung dem bestehenden Ortsbild sowie den angrenzenden Wohngebieten an.

Im Bereich der ,Heidchenstral’e“ befindet sich das bestehende Gewerbegebiet.
Entsprechend dem bereits vorhandenen Bebauungsplan soll das Gebiet der Unterbringung
von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben dienen.

Aus stadtebaulichen Grinden wird daher fir die gewerblichen Bauflachen des Plangebietes
als Art der baulichen Nutzung ,Gewerbegebiet* [GE] und ,Eingeschranktes Gewerbegebiet"
[GEel und GEeZ2] nach § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt und in der
Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet.

Die nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO zulassige Nutzung ,Gewerbebetriebe aller Art* wird
gemal 8§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO dahingehend eingeschrénkt, dass nur solche Betriebe
zuladssig sind, von deren Anlagen keine storenden, bodennahen Geruchs- oder
Schadstoffemissionen (gas- und staubférmig) ausgehen.

Gemal § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO wird die nach 8 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO zulassige Nutzung
.Gewerbebetriebe aller Art“ weiter dahingehend eingeschrankt, dass Bordelle sowie
bordellartige Betriebe nicht zulassig sind. Die nach 8 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO zulassigen
Anlagen fur sportliche Zwecke sind zudem nur ausnahmsweise zugelassen.
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Fur die gewerblichen Bauflachen werden zudem die in 8§ 8 Abs. 3 BauNVO unter Nr. 1
(Betriebswohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter), Nr. 2 (Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke) und Nr. 3 (Vergnugungsstéatten) genannten Arten von Nutzungen nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO), da fur die vorgenannten Nutzungen
seitens der Ortsgemeinde hier keinen Bedarf gesehen wird und diese zudem
gebietsuntypisch sind.

Gemall 8§ 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO und auf Grundlage der gutachterlichen
Stellungnahme Nr. P 12023 der GSA Limburg GmbH vom 04.05.2012 werden die
Teilgebiete GE, GEel und GEe2 nach dem Emissionsverhalten gegliedert. Diese
Gliederung erfolgt an Hand der derzeitigen Nutzungsstrukturen bzw. vorangegangenen
Einteilung durch den urspringlichen Bebauungsplan.

Dem Gutachten liegt eine Berechnungsmethode zu Grunde, die im Ergebnis fur jede
Teilflache einzelne Emissionskontingente festlegt. Darauf aufbauend werden die
Festsetzungen zu den Emissionskontingenten gemalf Eintrag in der Planzeichnung und den
Textfestsetzungen getroffen.

Gemeinbedarfsflache

Der Bereich der bestehenden Mehrzweckhalle wird weiterhin als Flache fur den
Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB) mit Zweckbestimmung ,Soziale Zwecke" in dem in
der Planzeichnung dargestellten Umfang festgesetzt.

4.3.2 MalR der baulichen Nutzung / Bauweise

Das Mald der baulichen Nutzung und die Bauweise werden im Wesentlichen durch die
benachbarte Bebauung und die bereits in den rechtskréaftigen Bebauungsplanen getroffenen
Festsetzungen bestimmit.

Unter Ausnutzung der maximalen baulichen Nutzung der Gebaude kodnnten starke
Hohenunterschiede zwischen den einzelnen Bauwerken entstehen, die ein ausgewogenes
Orts- und Landschaftsbild storen wirden. Daher werden Einschrankungen zur Ausnutzung
der Baugrundstiicke getroffen. Mit den vorgesehenen Festsetzungen soll die Entstehung
einer massiven und verdichteten Bebauung unterbunden und der weitgehend dorfliche
Charakter insbesondere im Wohngebiet unterstrichen werden.

Die Festlegung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen ermdglicht den
zukunftigen Bauwilligen im Wohngebiet und im Gewerbegebiet einen Gestaltungsspielraum
zur Anordnung der Gebaude auf Ihren Grundsticken. Die Festlegung von Firstrichtungen
ist aus dem gleichen Grund nicht vorgeschrieben.

Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung ist gemaf 8 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO sowie § 19
BauNVO im Plangebiet als Grundflachenzahl [GRZ] und als Geschossflachenzahl [GFZ]
gemald 8 16 Abs. 2 Nr. 2 sowie § 20 BauNVO festgesetzt. Ebenso wird die Anzahl der
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Vollgeschosse entsprechend den Eintragen in der Planzeichnung und den
Textfestsetzungen begrenzt.

Gebéaudehbhen

Um unabhéngig von der Geschossigkeit die absolute Hohenentwicklung der neuen
Gebaude im Plangebiet steuern zu kdnnen, werden maximal zulassige Gebaudehdhen [GH]
vorgegeben.

Als unterster Bezugspunkt gilt die Stralenoberkante nach Endausbau in der Mitte der
Grenze des Baugrundstiicks zur erschlielenden offentlichen Stral3enverkehrsflache.

i

Baugrundstiick Baugrundstiick Baugrundstiick

Erschliefd trafd
] ErschlieRungsstralie

ErschlieBungsstralle

Abb.: Skizze unterster Bezugspunkt

Oberster Bezugspunkt fur die Gebaudehohe ist der hochste Punkt des jeweiligen Gebaudes
(ohne Schornstein, Antennen oder Solaranlagen, etc.).

Durch die Haustechnik bedingte untergeordnete technische Aufbauten zur Versorgung mit
Energie und Medien, zur Belichtung, ErschlieBung und Klimatisierung (wie z.B. Antennen,
Aufzugsschachte, Be- und Entliftungsanlagen, Lichtkuppeln, Schornsteine, Solaranlagen,
Warmepumpen, etc.), dirfen die maximale Gebaudehdhe in den Ordnungsbereichen GE,
GEel und GEe2 um bis zu 4 m und in den Ordnungsbereichen WAL, WA2 und WA3 um bis
zu 2 m Uberschreiten.

Bauweise

Zur Annahme eines qualifizierten Bebauungsplanes bedarf es der Festsetzung der
Bauweise nicht zwingend. Ist Kkeine Bauweise festgesetzt, kommt die
abstandsflachenrechtliche Grundregel zur Anwendung, dass vor den AufRenwanden der
Gebaude Abstandsflachen einzuhalten sind, die in der Regel auf dem Baugrundsttick liegen
mussen.

Es wird daher bei der Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Wohn- und
Gewerbegebiet ,Am Heidchen® flr die gewerblichen Bauflachen von der Festsetzung der
Bauweise abgesehen.

Im Bereich der Wohnbauflachen wird jedoch weiterhin die offene Bauweise [0] nach § 22
Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Die Gebdude sind mit seitlichem Grenzabstand als
Einzelhduser [E] zu errichten. Die Lange der Einzelhduser darf gemafl § 22 Abs. 2 Satz 2
BauNVO hochstens 50 m betragen.
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Ein vorrangiges Ziel des Bebauungsplanes liegt darin, den Wohnstandort weiter zu
entwickeln. Die angrenzenden Baugrundstiicke sind (berwiegend mit Ein- und
Zweifamilienhdusern bebaut. Diese Struktur soll beibehalten werden. Es werden daher im
Plangebiet dieses Bebauungsplanes nur Einzel- und Doppelhduser [ED] zugelassen.

Die hochstzulassige Anzahl der Wohnungen soll zur Wahrung des Wohnfriedens pro
Gebaude nicht mehr als 2 bzw. 3 Wohnungen [Wo] bei Einzelhdusern und maximal 1
Wohnung pro Doppelhaushélfte betragen. Dies dient insbesondere dazu, die landliche
Pragung des Bereichs der Ortsgemeinde zu erhalten. Es sollen in erster Linie Ein- u.
Zweifamilienhauser entstehen und keine Wohnh&user mit einer erheblichen Anzahl von
Mietwohnungen. Denn dies wirde zu einer sehr massiven, zum Teil erdrickenden
Bebauung sowie einer damit einhergehenden Zunahme des StraRenverkehrs und
ungeordnetem Parken fihren. Daneben bringt der verstarkte Mehrfamilienhausbau auch ein
deutliches Ansteigen der Grundstiickspreise mit sich und damit wird das Ziel einer sozial-
gerechten Bodennutzung sowie der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung
gefahrdet. Dieser Vorschrift soll dartber hinaus auch nachbarschiitzender Charakter
zukommen, damit sich die Nachbarn auf die hochstzuldssige Anzahl der Wohnungen
berufen kdnnen.

Da im Bereich der Teilflache WAL bereits ein Einzelhaus mit 3 Wohnungen genehmigt
wurde, wird in der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Heidchen® fir dem Ordnungs-
bereich WAL festgesetzt, dass bei Einzelhdusern maximal 3 Wohnungen zugelassen
werden kdnnen.

4.3.3 Uberbaubare und nicht (berbaubare Grundstiicksflichen, Nebenanlagen und
Flachen fir Stellplatze und Garagen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind im Bebauungsplan durch Baugrenzen
bestimmt.

Ein Vortreten von Gebaudeteilen auf maximal 1/3 der Gebaudeldnge bis maximal 1,50 m
Tiefe ist gemal § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO, wenn andere Rechte nicht entgegenstehen,
zulassig.

AuRerhalb der tberbaubaren Grundstticksflachen sind Garagen, Stellpléatze und Gberdachte
Stellplatze (Carports, Fahrradunterstdnde) sowie Nebenanlagen und Einrichtungen im
Sinne des § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO zulassig (8 23 Abs. 5 BauNVO).

Innerhalb der nach 8§ 22 Abs. 1 Landesstra3engesetz geltenden Bauverbotszone sind
Garagen, Stellplatze und Uberdachte Stellplatze (Carports, Fahrradunterstande) sowie
Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO jedoch nur mit
Zustimmung des Tragers der StraRenbaulast zulassig (8 23 Abs. 5 BauNVO).

In der Planzeichnung sind die Anbauverbotszonen sowie die Baubeschrankungszone der
Landesstral3e L 300 und der KreisstralBe K 82 (,Heidchenstralte®) durch eine Signatur bzw.
gestrichelte Linie nachrichtlich gekennzeichnet.
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Grundstuckszufahrten mit direkter Anbindung an die L 300 und K 82 sind in diesem Bereich
unzulassig. Ausgenommen hiervon ist die in der Planzeichnung eingetragene, 10 m breite
Ein- und Ausfahrt zur ,Heidchenstrale“ (Teilflache GEe1).

Vor Garagentoren, Schranken und anderen die freie Zufahrt zu Garagen zeitweilig
hindernden Einrichtungen ist ein Stauraum von 5 m zu stral3enseitigen Grundsticksgrenzen
auf dem Grundsttick anzulegen.

Aus Griunden der Verkehrssicherheit wird auf der Teilflache GEe2 fir die Parzelle 2/2 im
Bereich der Einmindung ,Bahnhofstral3e” (abgestufte Kreisstral3e) in die ,Heidchenstrale”
(derzeit noch KreisstralRe Nr. 82) ein Ein- und Ausfahrtsverbot in der Planzeichnung
festgesetzt.

4.3.4 AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dem Trend zu neuen geometrischen Architekturformen, Bauweisen und Materialien sowie
der Nutzung erneuerbarer Energien Rechnung tragend, werden sowohl im Wohnbaugebiet
als auch im Gewerbegebiet wenige Einschrankungen beziglich der Gebaude- und
Dachgestaltung vorgenommen.

Bei der Gestaltung der AuRenflachen der Gebaude sind allgemein jedoch hochglanzende
und spiegelnde Metall- und Kunststoffteile sowie hochglanzende und spiegelnde
Fassadenanstriche unzulassig.

Zudem sind die Dacher von Hauptgebauden mit einer Neigung von 10° oder weniger unter
Berucksichtigung der Hinweise der FLL-Dachbegrinungsrichtlinie 2008 (www.fll-ev.de)
auszufuhren, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Aus Grinden einer gesicherten
Funktionserfullung ist eine mindestens 6-8 cm starke Substratauflage vorzusehen.

Der Einbau von extensiver Dachbegriinung kann zur Speicherung und Verdunstung von
Niederschlagswasser beitragen und damit einen Beitrag zum Umweltschutz leisten.

Fassadengestaltung

Im Gewerbegebiet und eingeschrankten Gewerbegebiet werden weitere Festsetzungen
bezliglich der Fassadengestaltung getroffen. Demnach sind Fassaden deren Gesamtlange
mehr als 50 m betrégt, nach langstens 30 m mit einem Gebaudevor- oder -ricksprung von
mindestens 1 m lber die gesamte Gebaudehdhe zu gliedern oder farblich oder mit einer
anderen Art der Fassadengestaltung (z.B. Materialwechsel) voneinander abzusetzen.

Gebaudevor- oder -rickspriinge oder farbliche bzw. andersgeartete Fassadengestaltungen
mussen eine Lange von mindestens 3 m aufweisen. Fluchttreppen dienen ebenfalls einer
Gliederung des Gebaudes.

Werbeanlagen

Die Hohe von freistehenden Werbeanlagen wird auf die im jeweiligen Baugebiet maximal
zulassige Gebaudehohe beschrankt. Die Beleuchtung der Werbeanlagen muss zudem so
ausgebildet sein, dass die Verkehrsteilnehmer auf der L 300 und K 82 nicht geblendet

Planeo Ingenieure GmbH * Gesellschaft fur technische Infrastrukturplanung mbH * Beratende Ingenieure
Bachweg 5 * 57627 Hachenburg * Tel. 02662 94736-00 * Fax 02662 94736-29

N:\Projekte\0361_17\0361_Bebauungsplan\0361_BP_04_Schlussfassung\0361_BP_Schlfsg_03_Begriindung.docx


http://www.fll-ev.de/

3. Anderung Bebauungsplan, Wohn- und Gewerbegebiet Seite 20 von 23 /
»,Am Heidchen®, Ortsgemeinde Bannberscheid

Planeo
Ingenieure

Begriindung Schlussfassung zum Satzungsbeschluss vom 24.11.2022

werden. Werbeanlagen durfen nur feststehend, nicht reflektierend, nicht blinkend oder
blinkend angestrahlt, nicht mit Intervallschaltung, nicht mit Wechsel- oder Laufschrift und
nicht blendend betrieben werden. Diese Festsetzungen sollen eine dominierende Wirkung
von (Fremd-) Werbetafeln und -pylonen unterbinden und damit die angrenzende
Wohnbebauung und das Landschaftsbild schitzen.

Nicht Uberbaute Flachen bebauter Grundstiicke

Uber die duRere Gestaltung der baulichen Anlagen werden fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes gem. 8 9 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) neben den in der
Landesbauordnung (LBauO) fir Rheinland-Pfalz auch Festsetzungen bezuglich der
Gestaltung der nicht Uberbauten Flachen bebauter Grundsticke getroffen. Diese sind
flachig als begrinte Flachen anzulegen und 2zu unterhalten. Insbesondere
Bdschungsflachen sind flachig begriunt anzulegen.

In den letzten Jahren hat sich ein neuer ,Trend“ dahingehend etabliert, dass Beete in
privaten Vorgéarten oder vor 6ffentlichen Gebauden mit einer Schotter- oder Kiesabdeckung
versehen werden. Diese vermeintlich pflegeleichte Variante der Gestaltung wirkt sich jedoch
negativ auf die Pflanzen- und Artenvielfalt aus, sodass dem in der vorliegenden 3. Anderung
des Bebauungsplanes seitens der Ortsgemeinde Bannberscheid durch entsprechende
Festsetzungen entgegengewirkt werden soll.

Daher ist zukinftig die Anlage und flachige Abdeckung von mehr als 30 % der nicht
Uberbaubaren Grundsticksflaiche mit Mineralstoffen (z.B. Kies, Splitt, Schotter,
Wasserbausteine 0.4.) oder Folien (Wurzelvliese, Unkrautvliese etc.) ist nicht zulassig.

Abfallbehalterplatze

Aus gestalterischen Griinden sind Abfallbehalterplatze gegen Einblicke abzuschirmen. Sie
sind entweder in bauliche Anlagen zu integrieren oder durch eine Eingrinung zu umpflanzen
und somit visuell abzuschirmen.

4.3.5 Kennzeichnungen, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Hinweise zum Baugrund

In den Textfestsetzungen wurden unter Punkt Ill. Hinweise und Empfehlungen zur
Beachtung der bei Eingriffen in den Baugrund zu beachtenden einschlagigen Regelwerke
aufgefuihrt. Zudem werden fir Neubauvorhaben oder grof3ere An- und Umbauten (ins-
besondere mit Lastanderung) objektbezogene Baugrunduntersuchungen vorgeschlagen.
Diese Hinweise und Empfehlungen wurden in die Textfestsetzungen aufgenommen, da das
Risiko des Baugrundes grundsatzlich beim Bauherrn verbleibt. Der Bauherr soll damit
nochmals auf die ohnehin zu beachtenden Regelwerke hingewiesen werden.

Archéaologische Funde

Ahnliches gilt fur etwa zutage kommende archdologische Funde (wie Mauern,
Erdverfarbungen, Knochen- und Skeletteile, Gefal3e oder Scherben, Muinzen und
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Eisengegenstande usw.). Diese unterliegen gemald 88 16 - 21 Denkmalschutz- und
-pflegegesetz Rheinland-Pfalz der Meldepflicht. Solche Funde sind der Generaldirektion
Kulturelles Erbe, Direktion Archaologie, Aul3enstelle Koblenz, Niederberger Hohe 1, in
Koblenz unverziglich anzuzeigen. Die Generaldirektion ist zudem rechtzeitig (2 Wochen
vorher) mittels Baubeginnanzeige Gber den Beginn von Erdarbeiten zu informieren.

Bdschungsfldchen

Die fur die Herstellung des StralRenkoérpers erforderlichen Flachen fur Abgrabungen und
Aufschittungen (Béschungsflachen) werden in dem in der Planzeichnung dargestellten
Umfang auf den Privatgrundstiicken festgesetzt.

Veranderungen an den Bdschungen sind nur zulassig, wenn die Standfestigkeit des
Stral’enkorpers dadurch nicht beeintrachtigt wird.

5. Auswirkungen der Planung

5.1 Auswirkungen auf ausgetibte Nutzungen

Das Plangebiet wird im westlichen Bereich bereits gewerblich und im 6stlichen Bereich
bereits als Wohnbauflachen genutzt. Die Auswirkungen der Planung auf diesen Bereich sind
daher hier nur als unwesentlich einzustufen.

In dem derzeit unbebauten Bereich der Wohnbauflachen (Teilbereich WA3) werden sich
Auswirkungen in der Form ergeben, dass zurzeit landwirtschaftlich genutzte Flachen
zukUnftig als Wohnbauflachen genutzt werden kénnen.

5.2 Auswirkungen auf Natur, Boden und Landschaft

Die Neuversiegelungen und Neubauten werden eine gewisse Beeintrachtigung von Natur,
Boden und Landschaft hervorrufen, die jedoch erfahrungsgeméafl durch geeignete
Malnahmen kompensiert werden kdnnen. Kompensationsflachen und -maf3nahmen sind
bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan formuliert und festgesetzt. Diese werden im
notwendigen Umfang aktualisiert. Einzelheiten hierzu sind den Textfestsetzungen und dem
Fachbeitrag Naturschutz zu entnehmen.

5.4 Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende MalRnahmen sind im Plangebiet nach derzeitigem Sachstand im Bereich
der gewerblichen Bauflachen nur in geringem Umfang notwendig. Hier sind insbesondere
die Verkehrsflachen (Erschlieldungsstichstral3en sowie Wirtschaftswege und Gehwege) den
tatsachlichen Nutzungen anzupassen.

Im Bereich der Wohnbauflachen wird aufgrund der Neuaufteilung von verkehrs- und
Wohnbauflachen eine Neuordnung der Grundstiicke notwendig.
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6. Flachenbilanz

Nutzungsart Flache in m2
Allgemeines Wohngebiet [WA 1] Bestand 25.425 m?
Allgemeines Wohngebiet [WA 2] Bestand 16.500 m?
Allgemeines Wohngebiet [WA 3] Neu 38.245 m?
Gewerbegebiet [GE] 40.230 m?
Eingeschranktes Gewerbegebiet [GEe 1] 16.430 m?
Eingeschranktes Gewerbegebiet [GEe 2] 37.375 m?
Flachen fur den Gemeinbedarf 5.140 m?
Verkehrsflachen im Bereich WA 1 [Bestand Schulstraf3e] 1.590 m?
Verkehrsflachen im Bereich WA 2 [Bestand WohnstralRen] 2.535 m?
Verkehrsflachen im Bereich WA 3 [Planstral3en] 6.010 m2
Verkehrsflachen "Bahnhofstral3e" [Bestand)] 1.320 m?
Verkehrsflachen "Heidchenstra3e" K82 [Bestand] 10.200 m?
Verkehrsflachen Stichweg "Heidchenstr." [GEe2-WAS3; Bestand Baustral3en] 545 m2
FuRwege 2.645 m2
Wirtschaftswege 3.880 m2
Rad- und Gehweg entlang L300 1.140 mz
Flachen fur Versorgungsanlagen Strom 155 m?
Flachen firr Versorgungsanlagen RUB Bestand 1.380 m2
Flachen fur Versorgungsanlagen RRB-2 Bestand 440 m?2
Flachen fur Versorgungsanlagen RRB-1 neu fur WA3 4,385 m2
Offentliche Griinflachen 6.960 m?
Private Grinflachen 2.060 m?
Wasserflachen (Aubach) 1.180 m?
Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft [intern] 64.390 m?
Gesamtflache 290.160 m?2
Externe Flachen
Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft 38.660 m?
E6 (Parzellen 712/2 und 873/1) 18.865 m?
E7 (Parzelle 760/1) 7.020 m?
E4 (Parzelle 1837/7, Forst) 8.565 m?2
E2 (Parzelle 1102/2, Sportplatz) 4.210 m?
Rad- und Gehweg entlang L300 460 m2
Wirtschaftsweg 870 m?
Flache Externe MaBhahmen 39.990 m?2
Gesamtflache 330.150 m?2
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7. Rechtsgrundlagen in der jeweils guiltigen Fassung
1. Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der BEK. vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geéndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147)
2. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) i.d.F. der BEK. vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt gedndert durch Art. 2 BaulandmobilisierungsG vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
3. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt gedndert durch Art. 3 BaulandmobilisierungsG vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
4, Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28. September 2021 (GVBI. S. 543)
5. Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29. Juli 2009
zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908)
6. Wassergesetz fur das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG) vom 14. Juli 2015
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. September 2021 (GVBI. S. 543)
7. Gesetz zum Schutz vor Schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange
(Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG) vom 17. Mai 2013
zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. September 2021 (BGBI. | S. 4458)
8. Sechzehnte Verordnung zur Durchflihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV) vom 12. Juni 1990
zuletzt geandert durch Artikel 1 der Verordnung vom 04. November 2020 (BGBI. | S. 2334)
9. Landesgesetz zum Schutz und zur Pflege der Kulturdenkmaler
(Denkmalschutzgesetz - DSchG) vom 23. Mérz 1978
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. September 2021 (GVBI. S. 543)
10. LandesstraBengesetz (LStrG) vom 01. August 1977
zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 28. September 2021 (GVBI. S. 543)
11. BundesfernstralBengesetz (FStrG) i.d.F. der BEK. Vom 28. Juni 2007
zuletzt geandert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147)
12. Gemeindeordnung fur Rheinland-Pfalz (GemO) vom 31. Januar 1994

zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Januar 2022 (GVBI. S. 21)

Hachenburg, November 2022

gez. Kerstin Eiteneuer, B.Eng.
Planeo Ingenieure GmbH
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