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1 ERFORDERNIS DER PLANUNG

Die Ortsgemeinde Biebrich beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplans ,Im
Boden®.

Anlass fur die Ortsgemeinde, das vorliegende Bauleitplanverfahren einzuleiten, ist
die konkrete Planungsabsicht nach Ausweisung von Wohnbauflachen, um auf diese
Weise den bestehenden Eigenbedarf in der einheimischen Bevdlkerung befriedigen
zu kénnen. Gleichzeitig sollen auch Baugrundstlicke fir ,sonstige” Bauwillige bereit-
gestellt werden, die in der raumlichen Lage die Ortsgemeinde Biebrich als potenziel-
len Wohnstandort sehen.

Die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens bedeutet die Erweiterung der Ortsge-
meinde im sudwestlichen Randbereich. Entsprechend dem Leitbild des LEP IV ha-
ben die Kommunen im Rahmen der kommunalen Planungshoheit zur Lésung der
anstehenden Herausforderungen beizutragen. Hierzu zahlt u.a. insbesondere der
gesetzlich gesicherte Anspruch der Gemeinden auf Eigenentwicklung. GemaR
Grundsatz G 26 des LEP IV kann der Bedarf an neuen Wohnbauflachen, der aus der
Notwendigkeit der Eigenentwicklung begrindet wird, u.a. mit dem Bedarf fur Ein-
wohnerinnen und Einwohner und deren Nachkommen begriindet werden, die in der
Gemeinde auf Dauer ihren Wohnsitz behalten wollen.

In diesem Zusammenhang ist weiterhin auf G 50 zur Daseinsvorsorge und hier zum
Belang ,Wohnen“ des LEP IV zu verweisen. Demnach ist durch die Ausschdpfung
der zur Verfligung stehenden stadtebaulichen Instrumentarien durch die Gemeinden
kostengiinstiges Bauland zu mobilisieren.

Mit der beabsichtigten Ausweisung will die Ortsgemeinde zudem ihrer im Bauge-
setzbuch verankerten Aufgabe gerecht werden, wonach sie in ausreichendem MalRe
Flachen bereitstellen soll, die fir Wohnbauzwecke genutzt werden kénnen. Gemaf
den Planungsleitlinien des Baugesetzbuches in 81 (6) Nr. 2 BauGB haben die Ge-
meinden u.a. die Aufgabe, zur Férderung des Wohnungsbaues den Bauwilligen ge-
eignete Wohnbaulandflachen bereitzustellen.

Ziel dieser Vorgehensweise ist es, einem weiten Kreis der Bevdlkerung zur Eigen-
tumsbildung zu verhelfen. Hierzu hat die Gemeinde in ihrem Gebiet unter Beruck-
sichtigung einer stadtebaulich geordneten Entwicklung geeignete Flachen in einem
ausreichenden Umfang auszuweisen, so dass eine Bebauung vorrangig geférdert
werden kann.

In der Ortsgemeinde Biebrich ergibt sich der planerische Handlungsbedarf im Hin-
blick auf die Bereitstellung ,neuer® Wohnsiedlungsflachen aus der Tatsache, dass
die derzeit noch vorhandenen (wenigen) unbebauten Grundstiicke im Eigentum von
Privaten stehen und dem Wohnungsmarkt nicht zugénglich sind.

In der zentral6rtlichen Gliederung des Landes ist die Ortsgemeinde Biebrich wie folgt
einbezogen:

Oberzentrum: Koblenz
Mittelzentrum: Diez
Zentrum zur Grundversorgung: Katzenelnbogen

Die stadtebaulichen Hauptkriterien fur die Ausweisung des Baugebietes sind die
gunstige Erschliel3barkeit und die Anbindung des zuklnftigen Baugebietes an das
bestehende offentliche Stral3en- und Versorgungsnetz.
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2 VERFAHRENSRECHTLICHE ASPEKTE

Uberblick iiber das formelle Verfahren

Der Rat der Ortsgemeinde Biebrich hat die Aufstellung des Bebauungsplans ,Im Bo-
den“ im sogenannten beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB in der Sitzung
am 19.03.2019 beschlossen.

Im vorliegenden Verfahren wird die Form der einstufigen Blrgerbeteiligung prakti-
ziert, da die Ortsgemeinde auf die vorgezogene Birgerbeteiligung nach § 3 (1)
BauGB verzichtet. Stattdessen wird der Bevolkerung i.S. des 8 13a (3) Nr. 2 BauGB
die Maoglichkeit der Unterrichtung Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Pla-
nung sowie deren wesentlichen Auswirkungen eingeraumt.

Die Beteiligung Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange sowie die Offen-
lage fanden in der Zeit vom 01.08.2019 bis 02.09.2019 und im Rahmen einer erneu-
ten eingeschrénkten Offenlage in der Zeit vom 11.06.2020 bis 13.07.2020 statt.

Die Offentlichkeit wurde am 11.04.2019 durch das 6ffentliche Bekanntmachungsor-
gan informiert und hatte die Mdglichkeit, sich bis zum 30. April 2019 Uber die Pla-
nung zu unterrichten und zu aufRern. In diesem Zeitraum wurden keine Stellungnah-
me abgegeben.

Die Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
16.07.2019/26.05.2020 (eingeschrankte erneute Offenlage) am Verfahren nach § 4
(2) BauGB beteiligt und konnten bis zum 02.09.2019/13.07.2020 (eingeschrénkte
erneute Offenlage) eine Stellungnahme abgeben.

Die Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
16.07.2019 am Verfahren nach & 4 (2) BauGB beteiligt und konnten bis zum
02.09.2019 eine Stellungnahme abgeben.

Eine Stellungnahme mit abwagungsrelevantem Inhalt haben folgende Behdrden ab-
gegeben:

- Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises, Bad Ems

- LBM Diez, Diez

- Dienstleistungszentrum Landlicher Raum Westerwald-Osteifel, Montabaur

- Vodafone Kabel Deutschland GmbH,

- Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Koblenz

- Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Direktion Landesarché&ologie

- Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord - Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft,
Bodenschutz, Montabaur

- Inexio, Saarlouis

- Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundes-
wehr, Bonn

- Vermessungs- und Katasteramt Westerwald-Taunus, Westerburg

- Syna GmbH, Frankfurt

- PLEDOC GmbH

- Landesamt fir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz

Diese wurden einer entsprechenden Abwéagung unterzogen.

Eine Stellungnahme ohne abwagungsrelevanten Inhalt haben abgegeben:
- Verbandsgemeindewerke Aar-Einrich
- Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz, Koblenz
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- Handwerkskammer Koblenz, Koblenz

Nachbargemeinden nach § 2 Il BauGB wurden keine beteiligt.

Der Rat der Ortsgemeinde Biebrich hat in der Sitzung am 10.09.2019 die Abwéagung
vollzogen. Das Abwagungsergebnis hatte keine Auswirkungen auf die Inhalte des
Bebauungsplans. Aus der erneuten eingeschrankten Offenlage sind keine Stellung-
nahmen mit abwégungsrelevanten Inhalt eingegangen. Der Ortsgemeinderat hat am
25.08.2020 den Bebauungsplan als Satzung beschlossen.

Beschleunigtes Verfahren

Eine Grundvoraussetzung fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ge-
maf § 13b BauGB im vorliegenden Fall ist gegeben, da es sich um eine MaRnhahme
der AuBenentwicklung handelt und sich der Bebauungsplan durch die Zulassigkeit
von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet, die sich an im Zusammenhang bebau-
ter Ortsteile anschlief3t.

Hinzu kommt, dass die festgesetzte zulassige Grundflache im vorliegenden Bebau-
ungsplan unter 10.000 m2 liegt. Nach § 13b BauGB gilt somit § 13a BauGB fiir das
beschleunigte Verfahren.

Eine weitere Voraussetzung, wonach keine Beeintrachtigungen fur Schutzgebiete
nach § 1 (6) Nr. 7b BauGB vorliegen dirfen, ist ebenfalls erflllt. Derartige Schutzge-
biete liegen nicht im Plangebiet bzw. in dessen rdumlicher Nahe.

Die Kumulationsregelung (Zusammenrechnung der Grundflache mehrerer Bebau-
ungsplane, die in einem engen, sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammen-
hang steht) greift im vorliegenden Fall nicht. Hiervon werden nur die Bebauungspla-
ne der Innenentwicklung erfasst.

Umweltvertraglichkeitsprifung

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens hat insbesondere die Konsequen-
zen, dass von einer Umweltprifung, einem Umweltbericht, Angaben tber umweltbe-
zogene Informationen und einer zusammenfassenden Erklarung abgesehen wird.

Da die versiegelte Flache kleiner als 20.000 m?2 ist, reduzieren sich die Anforderun-
gen an die Prifung der Ausschlusskriterien, die sich allein auf folgende Prifungsge-
genstande beschranken: erstens, ob durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von
Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach dem Gesetz tUber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegen, und zweitens, ob Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung
der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 (b) genannten Schutzgiter bestehen. Ist dies nicht der Fall,
kommen die in § 13a Abs. 2 geregelten Verfahrenserleichterungen zum Tragen. Im
vorliegenden Planungsfall handelt es sich nicht um ein bauplanungsrechtliches Vor-
haben nach Ziffer 18.8 gemal} der Anlage 1 zum UVPG.

Fur das geplante Vorhaben ist somit keine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls
(Screening) i.S. des § 3c (1) Satz 1 UVPG durchzufihren bzw. eine Pflicht zur
Durchfuihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht nicht. Somit liegen die
Anwendungsvoraussetzungen des beschleunigten Verfahrens vor und § 13a (1)
Satz 4 BauGB steht dem nicht entgegen.
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Rechnerischer Nachweis zum Neubaugebiet ,,im Boden*“

GRZ Grundflache
Wohnbauflache 4768 | m2 0,3 3429 | m2
Offentliche Griinflache 388 | m2
Verkehrsflache 791 | m2
FuRweg 98 | m2
Ruckhaltebecken 384 | m2
Gesamtflache 6429 m?2
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3 STADTEBAULICHE RAHMENBEDINGUNGEN

3.1  Siedlungsstrukturelle Belange

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegenden Parzellen sind aus pla-
nungsrechtlicher Sicht dem AufRenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen. Die zur
Uberplanung anstehenden Flachen unterliegen derzeit (iberwiegend der intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung in Form des Ackerbaus. Das Plangebiet befindet sich
am siddstlichen Siedlungsrand von Biebrich.

Insgesamt vermittelt die vorhandene Siedlungsstruktur den Eindruck eines Wohnge-
bietes.

3.2 ErschlieBungsrelevante Belange

Die ErschlieBung erfolgt Uber die vorbeifiihrende Kreisstral3e 42/44. Die Ausweisung
liegt in der Flur 4. Das Gelande ist von der Kreisstral3e in sudwestlicher Richtung
leicht abfallend. Die Uberplanten Flachen werden derzeit noch intensiv landwirt-
schatftlich genutzt.

= iy

:‘.'_;%;5_ - ‘_’._.': ’. f - ;‘/ 2

Abb 1.: Lage des Plangebietes, Quelle LVA Rheinland-Pfalz, TK 25

Abb 2.: Blick von Studwesten auf das Plangebiet

Die Topographie im Plangebiet zeigt gemalR der TK 25 des Landesamtes fir
Vermessung und Geobasisinformationen sowie der tachymetrischen Gelandeauf-
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nahme ein noch ,erschlieRungsfreundliches” Gefélle von ca. 7 %. Das Gelande fallt
dabei von Nord nach Sudwesten.

Derzeit sind im Plangebiet noch keine Einrichtungen der Ver- und Entsorgungsinfra-
struktur vorhanden. Anschlusspunkte an die Kanalisation sind in der Lindenstral3e,
ebenso befinden sich in dem vorgenannten Stral3enraum Versorgungsleitungen der
Wasserversorgung und Telekom.

Der Planungsbereich wird nach Osten und Siden hin von Wirtschaftswegen be-
grenzt, die als Wiesenwege ausgebildet sind.

Die Ortsgemeinde Biebrich hat fur den Planungsbereich bereits den Grunderwerb
getatigt.
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4 VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

4.1 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Aar-Einrich ist der
Uberplante Bereich gemafR? § 1 (1) zZiff. 1 BauNVO als Wohnbauflache (W) darge-
stellt.

And. Nr.2

W —— M 0,2 ha
LWS —=G (EN) 0,8 ha
LWS — W 0,9 ha
LWS —— GR 0,5 ha}l—

Abb 3: Ausschnitt Ortslagenblatt Biebrich, FNP VG Katzenelnbogen

Die Darstellung des wirksamen Flachennutzungsplans als Wohnbauflache entspricht
der Planungsabsicht der Ortsgemeinde und somit dem Entwicklungsgebot des § 8
(2) BauGB, wonach ein Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln ist.

4.2 GroRe des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst eine Flache von rund 0,65 ha mit der Parzelle 1, Flur 4 so-
wie geringfiigige Anteile der Parzellen 49/1 und 50/4. Mit der Anbindung des Plan-
gebietes an die Kreisstrasse werden die Parzellen der K42 und K 44 mit berthrt.

-
&

NN p.
5 %

Abb 4.: Abgrenzung des Plangebietes
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5 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

5.1  Artder baulichen Nutzung

Die Ortsgemeinde ist — wie im Ubrigen eine Vielzahl von Gemeinden im landlichen
Raum - vom Strukturwandel und der demographischen Entwicklung betroffen.

Der Strukturwandel duf3ert sich in der Entwicklung von einem tberwiegend landwirt-
schaftlich gepragten Ort hin zu einem Wohnstandort. Die urspriingliche Nutzungs-
vielfalt der Gemeinden geht verloren und die Wohnnutzung tUberwiegt.

Die demographische Entwicklung zeigt sich u.a. in einer schrumpfenden Gemeinde
und einer fortschreitenden Uberalterung der Bevdlkerung sowie einem hohen Anteil
von Pendlern.

Unter Beriicksichtigung des mehr oder weniger vollzogenen Strukturwandels hin zu
einer Wohngemeinde sowie den dargestellten Aufgaben aus der demographischen
Entwicklung, ist das vorrangige Ziel der Ortsgemeinde die Bereitstellung von Wohn-
bauflachen. Der Nachfragebedarf in der Ortsgemeinde wird neben dem Eigenbedarf
durch Ortsansassige nicht zuletzt wegen der Lage im Rhein-Lahn-Kreis begriindet.

Vor diesem Hintergrund wird als Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohn-
gebiet gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Nach der Zweckbestimmung des § 4 (1)
BauNVO dient ein WA vorwiegend dem Wohnen.

Der Nutzungskatalog sieht neben der Hauptnutzungsart jedoch noch weitere, dem
Wohnen erganzende Nutzungen vor. Es handelt sich hierbei um solche Nutzungsar-
ten, die das Wohnen nicht stéren, jedoch eine gewisse Nutzungsdurchmischung er-
moglichen. So kann sich beispielsweise neben der Wohnnutzung in einem WA auch
das ,nicht stérende Handwerk® etablieren. Insgesamt ermoglicht die Vielfalt des Nut-
zungskatalogs das Herausbilden einer gewissen Durchmischung, was gerade fir
Wohngebiete in landlich strukturierten Gemeinden typisch und von gewisser Bedeu-
tung ist.

Insgesamt muss die Wohnnutzung jedoch eindeutig vorherrschen. Davon ist im vor-
liegenden Planungsfall auszugehen, da die ,sonstigen“ Festsetzungen, wie etwa die
angedachten GrundstiicksgréRen, die Grol3e der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
und das Mald der baulichen Nutzung dem Charakter eines Wohngebietes entspre-
chen.

Als eine wesentliche Anwendungsvoraussetzung fir Bebauungsplane nach 8§ 13b
BauGB ist die Schaffung der Zulassigkeitsvoraussetzungen fir die Wohnnutzung de-
finiert.

In einem Urteil des BayVGH (VGH Minchen, Beschluss v. 04.05.2018 — 15 NE
18.382) ist entschieden worden, dass soweit § 13b BauGB uberhaupt die Mdglich-
keit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets (WA) erdffnen sollte, die Ge-
meinde in diesem Fall zumindest gehalten ist, Uber § 1 Abs. 5 BauNVO diejenigen
Nutzungen auszuschliel3en, die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 — Nr. 5 BauNVO i.V. mit § 31
Abs. 1 BauGB ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen.

So sind kinftig im Bebauungsplangebiet lediglich Wohngebaude, die der Versorgung
des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fir
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein zulassig.
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Die im Zulassigkeitskatalog als ,ausnahmsweise zulassig“ deklarierten Einrichtungen
in Form der Betriebe des Beherbergungsgewerbes und der sonstigen nicht stéren-
den Gewerbebetriebe sind in gewisser Weise geeignet, fir das jeweilige Teilgebiet
Beeintrachtigungen unterschiedlichster Art hervorzurufen (z.B. zusatzliches Ver-
kehrsaufkommen zu bestimmten Zeiten je nach Art der Einrichtung, Larm- und Ge-
ruchsbeeintrachtigungen). Ohnehin sind diese Einrichtungen gemal den Vorgaben
des § 4 (3) BauNVO nur ausnahmsweise zulassig.

Mit der ausnahmsweisen Zulassigkeit verflgt die Ortsgemeinde jedoch Uber ein
Steuerungsinstrument, um im konkreten Einzelfall die Gebietsvertraglichkeit einer
beantragten Anlage zu prifen und dieser ggf. im Rahmen der Erteilung des ge-
meindlichen Einvernehmens zustimmen zu kénnen.

Fur die unzuldssigen Nutzungsarten gilt — ungeachtet der oben angefiihrten Recht-
sprechung -, dass sie sich nicht in die beabsichtigte Eigenart und Struktur des Bau-
gebiets einfligen. Dies betrifft den nicht vorhandenen Bedarf in der Gemeinde (Anla-
gen fur Verwaltungen), die Erzeugung eines erhohten Verkehrsaufkommens, die
Flachenintensitéat einzelner Einrichtungen sowie die nicht gegebenen bzw. ange-
strebten Standorteigenschaften fiir einzelne Einrichtungen und somit Beeintrachti-
gungen fur das Wohnumfeld (Tankstellen und Gartenbaubetriebe, Anlagen fiir kirch-
liche, kulturelle und sportliche Zwecke).

5.2 Maf der baulichen Nutzung

GemalR § 9 (1) BauGB i.V.m. § 16 (2) BauNVO kann im Bebauungsplan das Maf3
der baulichen Nutzung u.a. durch die Bestimmungsfaktoren Grundflachen- und Ge-
schossflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse sowie HOhe der baulichen Anlagen
geregelt werden.

Zur Steuerung des Males der baulichen Nutzung regelt der Bebauungsplan eine
hdchstzulassige Grundflachenzahl, eine hdchstzuldssige Zahl der Vollgeschosse
sowie die zulassige Geschossflachenzahl. Dadurch soll eine den heutigen Anspri-
chen entsprechende Architektur umsetzbar sein. Es ist eine zulassige Grundflachen-
zahl von GRZ = 0,3 sowie eine Geschossflachenzahl von GFZ = 0,6 festgesetzt.

Mit der Nutzung der Festsetzungsmadglichkeiten in Form der Grundflachenzahl wer-
den im Bebauungsplan grundséatzlich die Begrenzung der Bodenversiegelung und
somit das flachensparende Bauen angestrebt.

Im vorliegenden Bebauungsplan ist fur die Grundflachenzahl der in einem allgemei-
nen Wohngebiet nicht der hochstzulassige Wert der BauNVO von GRZ = 0,4 festge-
legt, sondern eine GRZ von 0,3. Fir die kinftigen Bauherren ist damit eine ausrei-
chende Flache fur die Unterbringung der baulichen Anlagen zur Verfiigung gestellt.
Eine bedarfs- und funktionsgerechte Ausnutzung des jeweiligen Baugrundstticks ist
somit moglich.

Dem o6kologischen Grundgedanken nach einem sparsamen Umgang mit Grund und
Boden wird insoweit Rechnung getragen, dass durch die Festsetzung von Uberbau-
baren Flachen die Versiegelung auf bestimmte Grundstiicksteile beschrankt wird.

Die Hohenentwicklung baulicher Anlagen wird im vorliegenden Bebauungsplan
durch die Festsetzung der First- und Geb&audehdhen sowie Traufhéhen fur bauliche
Anlagen gesteuert. In Ergdnzung hierzu treten die Vorgaben zur hdchstzulassigen
Zahl der Vollgeschosse.
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Es erfolgt eine differenzierte Festsetzung der héchstzulassigen First- und Gebaude-
héhen, der Traufhohen sowie der Vollgeschosse. Mit den Hbhenfestsetzungen soll
den unterschiedlichen Anspriichen und Funktionen aus den fachplanerischen Vor-
gaben (Lage am Ortsrand) sowie den Anspriichen an die Funktionalitat der Gebaude
(Energiesparbauweise, Wirtschaftlichkeit, ,moderne* Architektur unter Bertcksichti-
gung regionstypischer Bebauung) Rechnung getragen werden. Weiterhin soll die Ei-
genart der Landschaft gewahrt bleiben und als Fremdkérper wirkende Gebaude mit
tberdimensionierten Hohen moglichst vermieden werden.

Die Topographie zeigt gemals der Auswertung der TK 25 des Landesamtes fur
Vermessung und Geobasisinformationen ein Gefélle von ca. 7 % von Nord nach
Sudwesten in Richtung K 42 auf.

Damit weist das Plangebiet insgesamt eine gunstige ErschlieBungsfreundlichkeit auf.
Dies gilt auch im Hinblick auf mégliche Eingriffe in die ,natlrlichen® topographischen
Gegebenheiten bei Realisierung der baulichen Anlagen.

Gelandemodellierungen mit einer wesentlichen Veranderung der Oberflachengestalt
(z.B. terrassenformige Anschittungen) kénnen weitestgehend ausgeschlossen wer-
den.

Bei der Festsetzung des Mal3bezugspunktes ist die an der stral3enseitigen Gebau-
demitte geltende Hohe der StralRengradiente angehalten. Die Entwurfsplanung zur
ErschlieBungsstrale ist parallel zum Bebauungsplan mit entwickelt worden, so dass
auch der absolute Hohenbezug auf NHN gewahrleistet ist.

Bei der Festlegung der H6hen wird sich einerseits an den Vorgaben aus der Umge-
bungsbebauung orientiert. Die vorhandenen Gebaude weisen i.d.R. eine II-
geschossige Bebauung auf, wobei das 2. Vollgeschoss teilweise in einem ausgebau-
ten Dachgeschoss liegt. Die Traufhdhen der Bestandsgebdude weisen Héhen bis
ca. 6,00 m und Firsthohen bis ca. 11,00 m auf.

Die jeweils an das einzelne Baugrundsttick angrenzende (6ffentliche) Verkehrsflache
ist als MalRbezugspunkt fur die Ermittlung der First- und Traufhéhe heranzuziehen.
Dieser Maf3bezugspunkt ist eindeutig bestimmbar — und im Gegensatz zur natirli-
chen Gelandeoberflache nicht beliebig veranderbar.

Die Firsthohe ist definiert als das Abstandsmal von der Oberkante der anbauféahigen
Verkehrsflache bis Oberkante First. Ausgangspunkt fiir die Bestimmung der Firstho-
he ist die an der stra3enseitigen Gebaudemitte geltende Ho6he der Stralengradiente.

Die durch die topographischen Verhaltnisse bedingten, zur Griindung der Gebaude
erforderlichen Sockel- bzw. Untergeschosse sind durch Geléandeaufschittungen zu
verdecken und der natirlichen Gelandeoberflache anzupassen.

Die zulassigen Hohen baulicher Anlagen werden in Abhangigkeit von der Dachnei-
gung wie folgt festgesetzt:
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l. Geneigte Ddcher mit einer Dachneigung > 10° (z.B. Satteldach, Walm-
dach, Zeltdach):

Firsthohe Traufthohe
10 m 6,50 m

I1.Einseitiges Pultdach (= ein Dach mit nur einer geneigten Dachflache. Die un-
tere Kante bildet die Dachtraufe, die obere den Dachfirst.)

Firsthohe Traufhdhe
8m 6,50 m

lll.Flachdach (= Flachdacher sind Dacher mit einer Dachneigung von 0° bis zu
10°)

Gebaudehdhe

7m
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Satteldach, Walmdach, Zeltdach

Flachdach einseitiges Pultdach

8.00
6.50

Stralte
7 //////// 7

7070000070
7757400770000
////////,(///,///,(,’///,/_,///,/// 2

Systemschnitte zur Definition des Bezugspunktes

5.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Uberbaubare Grundstiicksflache

Zwecks Bestimmung der Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Baugrenzen fest-
gesetzt.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache tragt zu einer Steuerung bzw.
Konzentration der Bebauung auf bestimmte Grundstiicksteile bei. Auf diese Weise
wird eine klare Nutzungsgliederung auf dem Grundsttick erzeugt und dem Grundsatz
nach schonendem Umgang mit Grund und Boden entsprochen.

Durch die Konzentration der Bebauung auf bestimmte Grundstiicksteile soll aus pla-
nerischer Sicht auch die Bereitstellung eines ausreichend dimensionierten Freifla-
chenanteils gewdhrleistet werden. Auf diese Weise wird eine ansprechende Woh-
numfeldqualitat erzeugt und den Bedurfnissen der Wohnbevdlkerung Rechnung ge-
tragen.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen i.S. des § 14
(1) BauNVO wie z.B. Gartenhauser, Gerateschuppen u.d. grundsatzlich zulassig.
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Lediglich im Vorgartenbereich (= Bereich zwischen vorderster Baugrenze und Stra-
Benbegrenzungslinie) sind Nebenanlagen unzulassig.

Bei Eckgrundstiicken mussen sie zu der seitlich angrenzenden o6ffentlichen Ver-
kehrsflache aus Grinden der Verkehrssicherheit und Uberschaubarkeit des Uber-
gangsbereichs von dem privaten Grundstick in den offentlichen Stralenraum einen
Mindestabstand von 1 m (gemessen senkrecht von der stralenseitigen Gebaude-
kante zur angrenzenden Stral3enbegrenzungslinie) einhalten.

Auf diese Weise soll insbesondere auch ein ,Wildwuchs® von baulichen Anlagen im
Vorgartenbereich (= Bereich zwischen vorderster Baugrenze und Stralienbegren-
zungslinie) vermieden werden, was sich wiederum positiv auf das Ortsbild auswirkt.

Stellplatze und Carports und Garagen sind grundsatzlich auf dem gesamten Grund-
stuck zulassig. Fur die Einfahrten an Carports und Garagen ist jedoch ein Stauraum
von mindestens 5 m — gemessen ab der angrenzenden StralRenbegrenzungslinie -
freizuhalten. Mit dieser Festsetzung wird eine geordnete Andienung sichergestellt
und der Stral3enraum vom Anfahrverkehr und kurzfristigem Halten freigehalten.

Bei Eckgrundstiicken sind Garagen auch in den seitlichen Abstandsflachen zuléssig.
Die Festlegung der seitlichen Abstandsflichen wird von den angrenzenden Plan-
stralen aus festgelegt. Sie miussen zu den angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen (auch Wirtschaftswege) jedoch einen Mindestabstand von 1 m (gemessen
senkrecht von der stral3enseitigen Gebdudekante zur angrenzenden Straldenbe-
grenzungslinie) einhalten.

Auch hier gilt, dass verkehrsplanerische Gesichtspunkte, wie Uberschaubarkeit und
Erzeugung eines héchstmaoglichen Mal3es an Verkehrssicherheit, die Einhaltung von
gewissen Abstanden zu den offentlichen Verkehrsflachen erfordern.

SchlieBlich regelt der Bebauungsplan den Nachweis einer Mindestanzahl von Stell-
platzen auf dem jeweiligen Baugrundstiick. In erster Linie soll damit die Nutzung des
offentlichen StraRenraumes fur ,Privatzwecke” verhindert werden. Der Stralenraum
soll lediglich dem Besucherverkehr zur Verfligung stehen. Der ruhende Verkehr der
Anwohner soll ausschlieZlich auf den privaten Baugrundstticken untergebracht wer-
den.

Bauweise

Im allgemeinen Wohngebiet sind Einzel- und Doppelhduser gemaf folgender Defini-
tion zulassig:

Einzelhduser sind allseitig freistehende Gebaude von héchstens 15 m Lange (ge-
messen ohne Garagen), die an allen seitlichen Grundstiicksgrenzen die nach Lan-
desrecht erforderlichen Abstandsflachen einzuhalten haben.

Doppelhauser sind zwei selbststandig benutzbare, an einer gemeinsamen seitlichen
Grundstiicksgrenze und an einer gemeinsamen Gebaudetrennwand — auch gestaf-
felt — aneinandergebaute, im Ubrigen jedoch freistehende Gebaude. lhre groRte
Lange darf héchstens 10 m pro Doppelhaushalfte betragen (gemessen ohne Gara-

gen).
Zu der nicht angebauten seitlichen Grundstiicksgrenze muss die nach Landesrecht
erforderliche Abstandsflache eingehalten werden.
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54 Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 (1) BauNVO wie z.B. Gartenlauben, Geraterdume,
gemauerte Kompostanlagen, Gewachshauser, Schwimmbecken, Kleinschwimmhal-
len u. a. sind im Vorgartenbereich (= Bereich zwischen vorderster Baugrenze und
StralRenbegrenzungslinie) unzulassig.

Bei Eckgrundstiicken muissen sie zu der seitlich angrenzenden o6ffentlichen Ver-
kehrsflache (auch Wirtschaftswege) einen Mindestabstand von 1 m (gemessen
senkrecht von der stral3enseitigen Gebdudekante zur angrenzenden Stral3enbe-
grenzungslinie) einhalten.

Stellplatze, Carports, Garagen

Bei Eckgrundstiicken sind Garagen auch in den seitlichen Abstandsflachen zuléssig.
Die Festlegung der seitlichen Abstandsflachen wird von der Planstral’e A und B aus
festgelegt. Sie missen zu den angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen (auch
Wirtschaftswege) jedoch einen Mindestabstand von 1 m (gemessen senkrecht von
der straRenseitigen Gebadudekante zur angrenzenden StraRenbegrenzungslinie)
einhalten.

Vor den Garageneinfahrten ist ein Stauraum von 5 m — gemessen ab der angren-
zenden Stral3enbegrenzungslinie — freizuhalten.

Anzahl der Stellplatze

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans missen Stellplatze und/ oder Garagen im
nachfolgend definierten Umfang nachgewiesen werden:

e Einzel- und Doppelhausbebauung mit max. 2 Wohneinheiten pro Wohneinheit
mindestens 2 Stellplatze

¢ Einzelhausbebauung mit 3 Wohneinheiten pro Wohneinheit mindestens 2 Stell-
platze

5.5 Hochstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden

Ohne eine planungsrechtliche Steuerung der héchstzulassigen Zahl von Wohnungen
in Wohngebaude kénnten stadtisch orientierte Lebensformen (z.B. ,Mietwohnungs-
bau“) entstehen, die aus Sicht der Ortsgemeinde dem definierten Ziel nach Umset-
zung einer aufgelockerten Bebauung in diesem Baugebiet zuwiderlaufen wirden.

Auch hat die gesetzliche Forderung nach Schaffung von gesunden Wohnumfeldver-
haltnissen eine wichtige Rolle bei der Regulierung der hdchstzuldssigen Zahl von
Wohnungen je Wohngebaude gespielt. Bei den im Plangebiet entstehenden Grund-
stucksgrofRen soll den Bewohnern ein gewisser Anteil an Freiflache zur Verfiigung
stehen.

Die Zahl der hochstzuldssigen Wohnungen ist wie folgt festgelegt:
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Gebiet Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
Einzelhaus Doppelhaushélfte
WA 3 2

5.6 Verkehrsflachen

Gemal 8 9 (1) Nr. 11 BauGB kodnnen im Bebauungsplan aus stadtebaulichen Grin-
den Verkehrsflachen festgesetzt werden.

Um klnftig fur die Baugrundstiicke eine ausreichende ErschlieBung bzw. fahrmafige
ErschlieBung i.S. des § 30 BauGB sicherstellen zu kdénnen, wird in der Ebene eines
Bebauungsplans die planungsrechtliche Flachensicherung vorgenommen. Die Fest-
setzung einer Verkehrsflache auf der Ebene des Bebauungsplans ist jedoch nur rein
bodenrechtlicher Natur. Sie normiert lediglich die Flachen, die kinftig fur die Abwick-
lung von verkehrsplanerischen Aspekten zur Verfugung stehen. Dies bedeutet, dass
auf der Ebene des Bebauungsplans ausschlief3lich die planungsrechtliche Sicherung
der Flache flr die Herstellung von Verkehrsanlagen erfolgt.

Ausbaudetails, wie etwa die Festlegung von Baumstandorten bzw. die abschliel3en-
de Gliederung des StraRenkdrpers (Unterteilung in Fahrbahn, Gehweg, Parkplatz
u.a.), werden erst in der nachfolgenden Ebene der Ausbau- und Erschliel3ungspla-
nung abschlieRend geklart.

Die planungsrechtliche Festsetzung einer Verkehrsflache im Bebauungsplan kann
zudem nicht mit Regelungen anderer Rechtsbereiche, wie beispielsweise der Wid-
mung, Verkehrssicherung und Verkehrslenkung, befrachtet werden. Auch dies er-
folgt in den der Bauleitplanung nachfolgenden Verfahren.

Im vorliegenden Bebauungsplan wird eine differenzierte Festsetzung zu den Ver-
kehrsflachen getroffen.

Die fur die ErschlieBung der angrenzenden Baugrundstiicke notwendigen Stral3en
werden als 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt. Diese stehen kiinftig der Allge-
meinheit bzw. dem ,gewdhnlichen® Gebietsverkehr zur Verfigung. Diese innerge-
bietlichen ErschlieBungsstrafien Ubernehmen die Aufgabe der ErschlieBung der un-
mittelbar an sie angrenzenden Baugrundstiicke.

Die auRRere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die vorbeifiihrende Kreis-
stralRe K 42/44 und von dort aus die Anbindung an das innerértliche gemeindliche
Strallennetz. Es ist von der Gemeinde gewollt, dass keine Durchgangsstral3e ge-
schaffen wird. Das Gebiet soll den Anliegern vorbehalten bleiben.

Die Planstrasse bindet im Schnittpunkt der K 42 und K44 ein. Die erforderlichen
Sichtbeziehungen in die K42 und K44 sind uber die Sichtdreiecke nachgewiesen.
Die vom LSV Diez geforderte Sichtdreiecklange von 110 m sowie der Nachweis der
freien Sicht Gber Querprofile sind in der Stral3enplanung erbracht.

Die Erschliefungstrasse wird als ,Verkehrsflache ohne besondere Zweckbestim-
mung“ festgesetzt. Sie soll nach dem so genannten Mischprinzip ausgebaut werden
- ErschlieBungsstralie, SpielstralRe, Aufenthalts- und Kommunikationsraum mit einer
Ausbaubreite von 5,50 m. Der StralRenraum dient zur Aufnahme des flieRenden Ver-

Ingenieurbiiro Alfred Klabautschke, Moselufer 48, 56073 Koblenz
Tel. 0261-95225900 - Fax. 0261-95225908 - email: info@klabautschke.eu



Ortsgemeinde Biebrich, Verbandsgemeinde Aar-Einrich 18
Bebauungsplan ,Im Boden®
Begriindung

kehrs, aber auch als Parkflache fur die Anlieger. Zum Anschluss an die angrenzende
freien Feldflur ist im stiddstlichen Teil ein FulBweg vorgesehen.

Die topographischen Verhaltnisse im Plangebiet fihren dazu, dass bei der Herstel-
lung der StralRenkorper die Anlage von Aufschuttungen notwendig wird. Auf der
Grundlage der Stral3enplanung sind in der Planurkunde die hierfiir notwendigen FIl&-
chen gekennzeichnet. Diese liegen auf den privaten Baugrundstiicksflachen. Die
Flachen sind nicht den Verkehrsflachen i.S. des § 9 (1) Nr.11 BauGB zugeschlagen,
um so u.a. eine Minderung des Malies der baulichen Nutzung auf dem jeweiligen
privaten Grundstiick zu vermeiden.

Bei der Herstellung der Stral3enkdrper sind die dargestellten Aufschittungen, Ab-
grabungen auf den privaten Grundstiicken zu dulden. Der derzeitige Eigentiimer
verkauft die neuen Baugrundstiicke unter diesen Voraussetzungen an die neuen Ei-
gentimer.

Die Flachenbilanz zum Bebauungsplan zeigt ein ausgewogenes Verhaltnis von er-
schlossener Baugrundstucksflache und Verkehrsflache. Die absoluten Flachengro-
Ben und deren prozentualer Anteil sind der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen.

Bauland 4768 | m2 74%
Offentliche Grunflache 388 | m2 6%
Verkehrsflache 791 | m2 12%
FulRweg 98 | m2 2%
Rickhaltebecken 384 | mz 6%
Gesamtflache 6429 m2 100%

5.7 Flachen fir die Rickhaltung von Niederschlagswasser

Die festgesetzte Flache fir die Rickhaltung und Versickerung von Niederschlags-
wasser dient der Unterbringung eines Regenrickhalte- und Versickerungsbeckens,
in dem eine Rickhaltung, Versickerung und Verdunstung des im Bebauungsplange-
biet anfallenden Niederschlagswassers stattfindet.

Das Becken ist mit einer artenreichen Wildpflanzenmischung (Kréuteranteil 30%) fur
feuchte Standorte zu versehen, die bei temporarem Wassereinstau bodenhaltend
wirken.

5.8 Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern, soweit sie
zur Herstellung des StraRenkérpers notwendig sind

Die in der Planurkunde gekennzeichneten Flachen fir Aufschittungen und Abgra-
bungen, die fir die Herstellung des StralRenkérpers erforderlich sind, werden dem
jeweiligen Eigentiimer als Teil des Baugrundstiickes zugeordnet.

Daruber hinaus durfen die zur Abfangung des Stral3enkdrpers notwendigen Riicken-
stutzen in einer Tiefe von 0,25 m auf den privaten Grundstlicken liegen.
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59 Fihrung von Versorgungsanlagen/ - Leitungen

Im Plangebiet wird keine oberirdische Leitungsfiihrung angestrebt, da dies zu einer
Beeintrachtigung des Dorfbildes fihrt. Aus diesem Grund ist durch textliche Festset-
zungen geregelt, dass im Bebauungsplangebiet die Filhrung von Versorgungsleitun-
gen, die der Versorgung und offentlichen Bereitstellung von Elektrizitat, Gas, War-
me, Wasser und elektronischer Medien dienen, nur in unterirdischer Form zulassig
ist.

5.10 Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Im Plangebiet dirfen von den Baugrundstiicken keine Ein- und Ausfahrten an die 6f-
fentlichen Griunflachen, Wirtschaftswege und Ful3wege angelegt werden. Ziel dieser
Festsetzung ist es, den motorisierten Indivdualverkehr im Baugebiet auf die ausge-
wiesenen offentlichen Verkehrsflachen zu beschranken.

5.11 Offentliche Grinflachen mit Zweckbestimmung

Der Begriff Grinflache steht als Oberbegriff von begrinten Flachen und beschreibt
keine konkrete Nutzungsart, die jedoch fiir eine gerechte Abwéagung der betroffenen
Belange notwendig ist. Die im B-Plan als o¢ffentliche Griinflache festgesetzten Fla-
chen sind nach dem Katalog zulassiger Festsetzungen mit der Zweckbestimmung
,sonstige Grinanlage“ versehen und dienen zur Freihaltung von Sichtbeziehungen
entlang der K42 und K44 sowie der randlichen Eingriinung der angrenzenden Bau-
grundstlcke.

Die nach Sudwesten hin angelegte o6ffentliche Grinflache ist als Freihalteflache fir
eine mogliche Erweiterung des Baugebietes eingeplant und hat somit derzeit nur ei-
ne Eingrinungsfunktion.

5.12 Pflanzbindungen und Pflanzpflichten

Die Ortsgemeinde hat zur Einbindung des Wohnbaugebietes auch die Belange des
Landschaftsbildes zu beriicksichtigen. Das Gelande féllt nach Sitidwesten, so dass
die zuklnftige Bebauuung auch von dieser Seite aus landschaftsbildbeeinflussend
ist.

Mit der Festsetzung einer Pflanzbindung und Pflanzpflicht fir den Ordnungsbe-
reich A wird der Eingriinung und Einbindung des Neubaugebietes in die Landschaft
Rechnung getragen. Die Pflanzung soll sich aus gruppenweise angeordneten Stréu-
chern aus heimischen Geholzen, wie z.B. Hasel (Coryllus avellana), eingriffeliger
Weil3dorn (Crataegus monogyna), zweigriffeliger Weil3dorn (Crataegus laevigata),
zusammensetzen und dauerhaft erhalten werden.
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6 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Wesentlich fir die Einbindung des Vorhabens in die bauliche Umgebung ist die Gestal-
tung der baulichen Anlagen. Daher werden bauordnungsrechtliche Festsetzungen getrof-
fen, die insbesondere die Fassaden- und die Dachgestaltung regein.

Zur Angleichung des Gebietscharakters an den bestehenden Ort und zur harmonischen
Einbindung in das Landschaftsbild werden nattrliche Materialien, wie verputztes Mauer-
werk und Holz, empfohlen. Fir die Fassadengestaltung sind Farbténe zu wahlen, die der
(Mehrheit der) landschaftstypischen Farbgebung entsprechen, die aus dem anstehenden
Gestein abgeleitet oder den Regeln der Farbasthetik entsprechen.

In Abstimmung auf das stadtebauliche Umfeld und die vorhandenen Dachlandschaften
wird fiir geneigte Dacher eine hostzulassige Dachneigung bis 48° zugelassen und bei
einer Doppelhausbebauung eine aufeinander abgestimmte Dachneigung festgesetzt.

Mit der Ausweisung eines Wohngebietes und freistehenden Gebauden soll auch einer
geodffneten Raumwirkung zu den Verkehrsflachen Rechnung getragen werden. Mit der
Festsetzung einer max. Héhe von 1,20 m fir Geholze, Zaune und Mauern entlang der
offentlichen ErschlieBungsstral3en wird dieses Planungziel beriicksichtigt.
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7 UMWELTRELEVANTE BELANGE

7.1 Beschreibung und Bewertung der umweltrelevanten Schutzguter

In einem ersten Schritt wurde fur den Bebauungsplan unter Berucksichtigung der
vorliegenden umweltrelevanten Aussagen eine Prufung vorgenommen. Es galt zu
klaren, inwieweit fiur die in 8 1 (6) Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB aufgelisteten Um-
weltbelange erhebliche Auswirkungen zu erwarten sind bzw. solche erhebliche Aus-
wirkungen anzunehmen sind, die Uber das Mal3 des bisher zulédssigen hinausgehen.

Nachfolgend erfolgt — sofern aus den Erkenntnissen des Schritt 1 notwendig - dann
in einem zweiten Schritt i.S. des 8 2 (4) Satz 1 Baugesetzbuch eine Beschreibung
und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen einschlie3lich der Prognose
bei Durchfiihrung der Planung fur die Schutzguter, fur die erhebliche Beeintrachti-
gungen zu erwarten sind.

Baugesetz- Umweltbelang Voraussichtliche erheb- | Prifmethode und De-
buch liche Auswirkungen/ taillierungsgrad
Gegenstand der Um-
weltprifung

81 (6) Nr. 7a | Auswirkungen auf Tiere, ja LANIS Auskunftssystem
Pflanzen, Boden, Flache,
Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefuge zwischen
ihnen sowie die Landschaft
und die biologische Vielfalt

Artenschutzrechtliche Po-
tenzialanalyse

81 (6) Nr. 7b | Erhaltungsziele und der nein LANIS Auskunftssystem
Schutzzweck der Gebiete
von gemeinschaftlicher Be-
deutung und der européi-
schen Vogelschutzgebiete
im Sinn des Bundesnatur-
schutzgesetzes

81 (6) Nr. 7c | Umweltbezogene Auswir- nein
kungen auf den Menschen
und seine Gesundheit sowie
die Bevolkerung insgesamt

unmittelbar am Plange-
biet verlaufen die K42
und K44.

Die tagliche Verkehrsbe-
lastung liegt It. Verkehrs-
stérkenkarte des Lan-
desbetriebs Mobilitat
Rheinland-Pfalz bei ca.
200 Kfz/ Tag.

81 (6) Nr. 7d | Umweltbezogene Auswir- nein
kungen auf Kultur- und sons-
tige Sachguter

81 (6) Nr. 7e | Vermeidung von Emissionen nein ---
sowie der sachgerechte Um-
gang mit Abféllen und Ab-
wassern
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§ 1 (6) Nr. 7f

Nutzung erneuerbarer Ener-
gien sowie die sparsame und
effiziente Nutzung von Ener-

gie

nein

§1 (6) Nr. 7g

Darstellung von Land-
schaftsplanen sowie von
sonstigen Planen, insbeson-
dere des Wasser-, Abfall-
und Immissionsrechtes

nein

LANIS Auskunftssystem

§1(6) Nr. 7h

Erhaltung der bestehenden
Luftqualitat in Gebieten, in
denen die durch Rechtsver-
ordnung zur Erfullung von
bindenden Beschliissen der
europaischen Gemeinschaft
festgelegten Immissions-
grenzwerte nicht Gberschrit-
ten werden

nein

§1(6) Nr. 7i

Wechselwirkungen zwischen
den einzelnen Belangen des
Umweltschutzes nach den
Buchstaben a bis d

nein

§1(6) Nr. 7

unbeschadet des § 50 Satz 1
des Bundesimmissions-
schutzgesetzes, die Auswir-
kungen, die aufgrund der An-
falligkeit der nach dem Be-
bauungsplan zulassigen
Vorhaben flir schwere Unfal-
le oder Katastrophen zu er-
warten sind, auf die Belange
nach den Buchstaben a bis d
und i,

nein

§ 1a (2)

Zusétzliche Inanspruchnah-
me von Flachen fur bauliche
Nutzungen, zusétzliche Bo-
denversiegelungen, Umnut-
zung von landwirtschaftli-
chen, als Wald oder fir
Wohnzwecke genutzten Fla-
chen

§ 1a (3)

Zusatzliche Eingriffe in Natur
und Landschaft

nein

Siehe Ausflihrungen in
der Begrindung

Die Prifung der in 8 1 (6) Nr. 7 BauGB verankerten umweltrelevanten Schutzguter
zeigt, dass durch die angestrebte Bauleitplanung nach den derzeit vorliegenden Er-
kenntnissen erhebliche Beeintrachtigungen zu erwarten sind fir die Schutzgiter
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= Tiere, Pflanzen, Boden, Flache, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige
zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt und

= die zusatzliche Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen, zu-
satzliche Bodenversiegelungen, Umnutzung von landwirtschaftlichen Flachen
fir Wohnzwecke.

Fur die Gbrigen Schutzguter sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine erheblichen
Beeintrachtigungen zu erwarten.

Dies qilt insbesondere flr das Schutzgut ,Umweltbezogene Auswirkungen auf den
Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt‘. Es wird unter-
stellt, dass aufgrund der geringen Verkehrsbelastung auf der K 42 und K44 und die
die in diesem Strafl3enabschnitt nur sehr gering mogliche Fahrgeschwindigkeit keine
unzumutbaren Beeintrachtigungen fir das Schutzgut auftreten.

7.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlief3lich
der Prognose bei Durchfihrung der Planung

Es werden nur die Schutzgiter angefihrt, fir die geman der o.a. Bewertung erkenn-
bar Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

7.3 Schutzguter Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft
und biologische Vielfalt (§ 1 (6) Nr. 7a BauGB)

Schutzqgut Flora und Fauna

Zur Betroffenheit des Schutzgutes Flora und Fauna wird auf die artenschutzrechtli-
che Potenzialanalyse zum Bebauungsplan verwiesen.

Diese ist der Begriindung als Anlage beigeftgt.

Als zusammenfassend Ergebnis ist festzustellen, dass bei Realisierung des B-Plans
,iIm Boden® in der Ortsgemeinde Biebrich und den daraus resultierenden bau-, anla-
ge- und betriebsbedingten Auswirkungen und Verédnderungen des Planungs- und
Wirkraumes

1. keine Zerstérung von Biotopen erfolgt, die fir dort wildlebende Tiere der
streng geschiitzten Arten nicht ersetzbar sind. Eine Beibehaltung des glinsti-
gen Erhaltungszustands der lokalen Populationen ist sichergestellt.

2. keine To6tungen in signifikanter Anzahl von wild lebenden Tieren der beson-
ders geschitzten Arten, keine Zerstérung oder Schadigung ihrer Entwick-
lungsformen erfolgen, die zu signifikant negativen Auswirkungen auf die loka-
len Populationen fuhren.

3. keine wild lebenden Tiere der streng geschitzten Arten und der européi-
schen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uber-
winterungs- und Wanderungszeiten so erheblich gestort werden, dass sich
der Erhaltungszustand der lokalen Populationen hierdurch verschlechtert.

4. keine Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der beson-
ders geschitzten Arten in signifikanter Anzahl erheblich beschadigt oder zer-
stort werden. Die 6kologische Funktion der von dem Vorhaben betroffenen
Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten werden im raumlichen Zusammenhang
weiterhin erfullt.
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0 = nicht erheblich 1 =weniger erheblich 2 =erheblich 3 = sehr erheblich

Schutzqut Geologie / Boden

Bestand:

Der Uberwiegende Teil der fur die Bebauung vorgesehenen Flachen dienen bisher
als intensiv genutzte landwirtschaftliche Flache in Form von Ackerland.

Hieraus ergeben sich anthropogene Vorbelastungen in Form der Bodenverdichtung
durch die Bewirtschaftung mit schwerem Geréat, Pestizid- und Diingereintrag. Wei-
terhin besteht die Gefahr der Versickerung von Schmier- und Treibstoffen in den Bo-
den, allerdings nur temporér beschrankt auf die Zeit der Bewirtschaftung der Fla-
chen.

Planung:

Mit der Umsetzung der Planung geht die im Satzungsgebiet gelegene Flache als
landwirtschaftliche Nutz-/ Produktionsflache dauerhaft verloren.

Neben dem dauerhaften Entzug wird eine Flachenversiegelung erfolgen, die zu fol-
genden Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Boden flhrt:

= Verlust der klassischen Puffer- und Filterfunktion,

= potentieller Schadstoffeintrag in Boden mit verminderter Filter- und Puffer-
funktion sowie

= Eintrag von verkehrs- und anlagebedingten Schadstoffimmissionen

Unter Berucksichtigung der Vorgabe des § 2 (4) Satz 1 Baugesetzbuch, wonach nur
erhebliche Beeintrachtigungen eine Relevanz entfalten, ist festzustellen, dass fiir die
Schutzgiter die mdglichen Beeintrachtigungen unterhalb der Schwelle der erhebli-
chen Beeintrachtigungen liegen.

Bewertung der Beeintrachtigungen:
0 = nicht erheblich 1 = erheblich
Schutzqut Wasser

Bestand:

Wasserschutzgebiete und Oberflachengewésser sind im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans nicht vorhanden. Die intensive Nutzung des Standortes hat — wie
schon zum Schutzgut Boden ausgefiihrt - auch hier zu Beeintrachtigungen des
Schutzgutes durch Bodenverdichtung gefthrt.

Planung:

Wie beim Schutzgut Boden werden mit der Umsetzung der Planung fur das Schutz-
gut Wasser Beeintrachtigungen durch die dauerhafte Versiegelung und Verdichtung
fuhren. Die wesentlichen Konsequenzen im Bereich der Bau- und Verkehrsflachen
sind:

= Verringerung/Verzogerung der Versickerungskapazitat fur das Oberflachen-
wasser infolge der Bodenverdichtung und —versiegelung,

= Reduzierung der Oberflachenwasserversickerung,
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= potentieller Schadstoffeintrag in Boden mit verminderter Filter- und Puffer-
funktion; Zunahme von verkehrs- und anlagebedingten Schadstoffimmissio-
nen,

= Veranderung des Grundwasserflurabstandes durch z.B. Flachenversiege-
lung, anthropogene Gelandemodellierung oder TiefbaumalRnahmen,

= Veranderung der Grundwasserneubildungsrate durch z.B. Flachenversiege-
lung, veréndertem Oberflachenabfluss

Mit der angedachten Entwasserungskonzeption wird grundsatzlich den Vorgaben
des Landeswassergesetzes entsprochen.

Unter Berucksichtigung der Vorgabe des § 2 (4) Satz 1 Baugesetzbuch, wonach nur
erhebliche Beeintrachtigungen eine Relevanz entfalten, ist festzustellen, dass fur die
Schutzgiter die mdglichen Beeintrachtigungen unterhalb der Schwelle der erhebli-
chen Beeintrachtigungen liegen.

Bewertung der Beeintrachtigungen:
0 = nicht erheblich 1 = erheblich

Schutzqut Klima / Luft

Eine Bedeutung als tbergebietlich bedeutsame Kaltluftproduktionsflache fur angren-
zende Siedlungsbereiche liegt nicht vor.

Kleinrdumig hat die Flache eine gerine Bedeutung fur die nordwestlich angrenzende
Bebauung.

Unter Berucksichtigung der Vorgabe des § 2 (4) Satz 1 Baugesetzbuch, wonach nur
erhebliche Beeintrachtigungen eine Relevanz entfalten, ist festzustellen, dass fir die
Schutzgiter die mdglichen Beeintrachtigungen unterhalb der Schwelle der erhebli-
chen Beeintrachtigungen liegen.

Bewertung der Beeintrachtigungen:
0 = nicht erheblich 1 = erheblich

Schutzqut Landschaft

Bestand:

Es bestehen anthropogene Vorbelastungen in Form der bereits vollzogenen Sied-
lungsentwicklung im Bereich des Siedlungskorpers sowie der tberdrtlichen bedeut-
Verkehrstrassen K42 und K44.

Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung des uberwiegenden Teils der
zur Uberplanung anstehenden Flachen sind das Landschaftsbild pragende Gehdlz-
strukturen nicht vorhanden.

Die Topographie des Plangebiets weist insgesamt eine erschlieBungsfreundliche
Eignung auf. Eine Funktion fur die Feierabend- und Naherholung haben die Wirt-
schaftswege, die den Siedlungskoérper mit der freien Landschaft verbinden.

Die landwirtschaftlichen Nutzflachen haben keine ,aktive* Bedeutung fir die Feier-
abend- und Naherholung.
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Planung:

Mit der Planung werden neue Bauvorhaben hinzukommen, die entsprechend in die
Landschaft wirken. Gleichzeitgig wird das Landschaftsbild durch die hinzukommen-
den Gebaude und Freiflachen neu gestaltet.

Der Ortsgemeinde ist bewusst, dass mit der Ausweisung einer Siedlungsflache keine
vollstdndige Behebung der optischen Stérungen im Landschaftsbild erfolgen kann.
Wie bereits zuvor erwahnt, sind diese optischen Stérungen aufgrund der bestehen-
den Nutzungen jedoch bereits heute vorhanden.

Hierzu ist unter Verweis auf das Urteil des OVG Nordrhein-Westfalen, Urteil vom
30. Juni 1999 - 7a D 144/97.NE — jedoch folgendes anzufuhren:

Anders als beim Ausgleich der funktionalen Stérungen im Wirkungsgefiige des Na-
turhaushalts, wenn keine erhebliche Beeintrachtigung des Naturhaushalts zurtck-
bleibt, fordert der Gesetzgeber beim Ausgleich von Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbilds nicht die vollstandige Behebung der - optischen - Stdérungen im Land-
schaftsbild.

Der Ausgleich kann vielmehr dadurch erfolgen, dass das Landschaftsbild land-
schaftsgerecht wiederhergestellt oder - gleichfalls landschaftsgerecht - neu gestaltet
wird. Dabei ist ein Ausgleich durch Neugestaltung des Landschaftsbilds - auch wenn
sie landschaftsgerecht erfolgt — nicht denkbar, ohne dass die Neugestaltung und
damit zugleich aber auch eine Veranderung und die Tatsache des Eingriffs sichtbar
bleibt (vgl.: BVerwG, Urteil vom 27.9.1990, a.a.O. und Urteil vom 18.12.1996 - 11 A
4.96).

Ein Ausgleich des Landschaftshilds liegt demgemaf bereits dann vor, wenn durch
die AusgleichsmafRnahme(n) in dem betroffenen Landschaftsraum ein Zustand ge-
schaffen wird, der in gleicher Art, mit gleichen Funktionen und ohne Preisgabe we-
sentlicher Faktoren des optischen Beziehungsgefliges den vor dem Eingriff vorhan-
denen Zustand in weitest mdglicher Annéaherung fortfuhrt. (vgl.: BVerwG, Urteil vom
27.9.1990, a.a.0.).

Um diesen Anspriichen gerecht werden zu kénnen, sind im Bebauungsplan ver-
schiedene Festsetzungen wie etwa die Steuerung der H6henentwicklung baulicher
Anlagen, Bauweise sowie Mallnahmen randlichen Eingriinung des Baugebiete vor-
gesehen worden.

Unter Berticksichtigung der Vorgabe des § 2 (4) Satz 1 Baugesetzbuch, wonach nur
erhebliche Beeintrachtigungen eine Relevanz entfalten, ist festzustellen, dass fiir die
Schutzgiter die mdglichen Beeintrachtigungen unterhalb der Schwelle der erhebli-
chen Beeintrachtigungen liegen.

Bewertung der Beeintrachtigungen:
0 = nicht erheblich 1 = erheblich

Ingenieurbiiro Alfred Klabautschke, Moselufer 48, 56073 Koblenz
Tel. 0261-95225900 - Fax. 0261-95225908 - email: info@klabautschke.eu


http://www.werner-baurecht.jurion.de/dokument/OVG_Nordrhein_Westfalen_30_06_1999_7a_D_144_97_NE_Bebauungsp-d40094.html
http://www.werner-baurecht.jurion.de/dokument/OVG_Nordrhein_Westfalen_30_06_1999_7a_D_144_97_NE_Bebauungsp-d40094.html

Ortsgemeinde Biebrich, Verbandsgemeinde Aar-Einrich 27
Bebauungsplan ,Im Boden®
Begriindung

7.4 Zusatzliche Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen, zu-
satzliche Bodenversiegelungen, Umnutzung von landwirtschaftlichen,
als Wald oder fir Wohnzwecke genutzten Flachen

In Kapitel 1 der Begriindung ist das stadtebauliche Erfordernis fir den vorliegenden
Bebauungsplan angefihrt.

Die dort angeflihrten stadtebaulichen Griinde dienen zur Rechtfertigung der zusatzli-
chen Inanspruchnahme von landwirtschatftlich genutzten Flachen fur die Siedlungs-
entwicklung. Zwecks Vermeidung von Wiederholungen wird an dieser Stelle auf die
Ausflhrungen in Kapitel 1 verwiesen.

Ebenso wurden in Kapitel 1 die zwischenzeitlich eingetretenen Eigentumsverhaltnis-
se dargelegt. Mit dem Erwerb der Flachen durch die Ortsgemeinde besteht keine
Betroffenheit fur die Landwirtschaft.

7.5 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung

Ohne den Erlass des Bebauungsplans ist der Uberwiegende Teil des Plangebiets
aus bauplanungsrechtlicher Sicht nach wie vor dem Auflenbereich gemall § 35
BauGB zuzuordnen.

Bauliche Vorhaben konnten entweder als privilegierte Vorhaben nach 8 35 (1)
BauGB oder aber als sonstiges Vorhaben nach § 35 (2) BauGB zugelassen werden,
sofern offentliche Belange nicht beeintrachtigt werden.

Im vorliegenden Fall steht schon die der Planung widersprechende Darstellung des
Flachennutzungsplans als offentlicher Belange entgegen, so dass die Anwendungs-
voraussetzungen fir den § 35 (2) BauGB nicht vorliegen. Wahrscheinlich ware die
Fortfihrung der Nutzung als Flache fiur die Landwirtschatt.

7.6 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Bei Durchfihrung der Planung kénnen die aufgezeigten Auswirkungen fir die
Schutzgiter auftreten.

Im Zuge der Umsetzung der Planung kénnen auf der Grundlage von Vermeidungs-
und Minimierungs- und ErsatzmalRnahmen Verbesserungen erreicht werden.

Die Eingriffe in die Schutzgiter Boden, Wasser und das Landschaftsbild sind jedoch
aus den dargelegten stadtebaulichen Grinden in Kapitel 1 der Begrindung unver-
meidbar.

Baubedingte Auswirkungen

Eine ordnungsgemalle Baustelleneinrichtung vorausgesetzt, entstehen bei der hier
vorliegenden Planung folgende, auf die Bauzeit beschrankte Auswirkungen:

= Bodenverdichtungen in den Bewegungsraumen der Baufahrzeuge und Anlie-
ferung der Baumaterialien,

= erhohte Abgas- und Staubimmissionen durch die Baufahrzeuge in die an-
grenzenden Flachen,

= mogliche Gefahrdung des Grundwassers durch Austritt wassergefahrdender
Stoffe bei Leckagen an Baufahrzeugen oder Bauunfallen,

Ingenieurbiiro Alfred Klabautschke, Moselufer 48, 56073 Koblenz
Tel. 0261-95225900 - Fax. 0261-95225908 - email: info@klabautschke.eu



Ortsgemeinde Biebrich, Verbandsgemeinde Aar-Einrich 28
Bebauungsplan ,Im Boden®
Begriindung

= Gelandeprofilierung.

Anlagebedingte Auswirkungen

= Flachenversiegelung durch Gebaude und Oberflachenbelége auf den Hof-
und Stellplatzflachen sowie damit verbundener Verlust der Bodenfunktionen,

= eine Verringerung der Grundwasserneubildung und die Erhéhung der Ober-
flachenabfliisse und

= dauerhafter Flachenverlust durch Versiegelung und Verdichtung.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Die betriebsbedingten Wirkungen &auf3ern sich durch Beeintrachtigungen der neu
hinzu kommenden Bebauung:

= das neu hinzukommende Erscheinungsbild des Vorhabens im Ortsbild.

7.7 Moglichkeiten von Verminderung, Vermeidung, Ausgleich und Ersatz

Folgende Vermeidungs- und Minimierungsmaflnahmen zur Gewahrleistung einer
umweltvertraglichen Planung sollen in der Planumsetzung berticksichtigt werden:

1. Boden:
= Nutzung der nicht tberbauten Grundsttcksflachen als Vegetationsflache,
= Minimierung der Versiegelung auf das notwendige Mal3,

= Anpflanzung von standorttypischen und heimischen Gehdlzen

2. Wasser:

= Anpflanzung von Gehdlzen zur Auflockerung des Bodens und Steigerung des
Bodenporenvolumens.

3. Orts- und Landschaftsbild:

= Malnahmen zur randlichen Durchgriinung an der Sidwestseite des Plange-
bietes

4. Klima/ Luft:
= Pflanzung von einheimischen Baum- und Strauchhecken
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8 AUSFUHRUNGEN ZUR TECHNISCHEN INFRASTRUKTUR

Auf Grundlage des Bebauungsplanentwurfes wird die ErschlieBungsplanung fur die
Stral3e (Ortsgemeinde), die Kanalisation und Wasserversorgung (Verbandsge-
meindewerke Aar-Einrich) ausgearbeitet. Im Bebauungsplan selbst werden deshalb
nur grundséatzliche Aussagen hierzu getroffen.

8.1  Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Gebietes ist gesichert und erfolgt iiber den Anschluss an
das vorhandene Versorgungsnetz der Verbandsgemeindewerke Aar-Einrich. Details
werden in der Fachplanung néaher formuliert.

Rechtzeitig vor Baubeginn ist bei den Verbandsgemeindewerken Aar-Einrich,
Burgstr. 1, 56368 Katzenelnbogen, Tel.: 06486/9179-0 der Anschluss an das Ver-
sorgungsnetz zu beantragen.

8.2  Abwasserbeseitigung

Fur Abwasserbeseitigung sind ebenfalls die Verbandsgemeindewerke Aar-Einrich
zustandig. Die Ortsgemeinde Biebrich ist an die Klaranlage Esterau-Rupbachtal an-
geschlossen. Die Entwasserung des Gebietes erfolgt tber ein Trennsystem. Die
Schmutzwasser werden dem Hauptkanal in der K 44 zugefihrt.

Fur die Beseitigung der anfallenden Strassen- und Oberflachenwasser aus dem Ge-
biet ist eine Ruckhaltung — ein Erdbecken mit ca. 70 m3 - mit Versickerung im Sud-
westen des Bebauungsplanbereiches eingeplant. Hieraus u. U. noch anfallendes
Uberschusswasser wird der nahe liegenden Vorflut iber den StraRenseitengraben
der K 42 zugeleitet. Vorrangig ist jedoch die Behandlung der anfallenden Oberfla-
chenwasser auf den Baugrundstlicken vorzunehmen. Nur Uberschissiges Oberfla-
chenwasser der Grundstiicke kann Uber das Trennsystem der Riickhaltung zuge-
fuhrt werden. Der entsprechende Nachweis ist in den Bauantragsunterlagen zu brin-
gen. Rechtzeitig vor Baubeginn ist bei den Verbandsgemeindewerken Aar-Einrich,
Burgstr. 1, 56368 Katzenelnbogen, Tel.: 06486/9179-0 der Anschluss an die Ortska-
nalisation zu beantragen.

8.3 Nutzung und Verwertung von Niederschlags-Oberflachenwasser

Zur Nutzung und Verwertung des Niederschlags-/Oberflichenwasser besteht fur den
Bauherrn die Moglichkeit zur Errichtung einer Zisterne. Das hierin gesammelte Was-
ser kann zur Brauchwassernutzung (z. B. Toilettenspiilung) verwendet werden. Da-
bei ist jedoch dringend zu beachten, dass ein von der Trinkwasserversorgung ge-
trenntes Brauchwassernetz vorgehalten wird. Eine Verbindung mit der Trinkwasser-
versorgung ist aus hygienischen und gesundheitlichen Griinden untersagt. Brauch-
wasseranlagen sind mit den Verbandsgemeindewerken abzustimmen und auch zu
genehmigen.

Das anfallende Oberflachenwasser aus dem offentlichen Stral3enbereich wird Uber
das Trennsystem dem Riickhaltebecken zugefiihrt.
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8.4 Stromversorgung

Die Versorgung mit Elektrizitat in der Ortsgemeinde Biebrich wird durch die Stiwag,
Niederlassung Mitte, Standort Lahnstein, Westallee 5 — 7, 56112 Lahnstein, Tel.:
02621/178-0 gesichert. Sofern fir die Versorgung des Gebietes eine zusétzliche
Trafostation bendtigt wird, ist dies im Verfahren zu klaren. Im Gebiet selbst sind Fla-
chen zur Errichtung einer Station verfugbar.

8.5 Gasversorgung

Die Gemeinde Biebrich wird derzeit nicht tGber ein Leitungsnetz mit Gas versorgt. In
der Region ist fur die Gasversorgung die Siwag, Niederlassung Mitte, Standort
Lahnstein, Westallee 5 — 7, 56112 Lahnstein, Tel.: 02621/178-0 zustdndig. Ob von
Seiten des Versorgungstragers beabsichtigt ist das Gebiet mit Gas zu versorgen
wird im Verfahren geklart.

8.6 Fuhrung von Versorgungsanlagen/-leitungen

Im Plangebiet wird keine oberirdische Leitungsfiihrung angestrebt, da dies zu einer
Beeintrachtigung des Dorfbildes fiihrt. Aus diesem Grund ist durch textliche Festset-
zungen geregelt, dass im Bebauungsplangebiet die Filhrung von Versorgungsleitun-
gen, die der Versorgung und offentlichen Bereitstellung von Elektrizitat, Gas, War-
me, Wasser und elektronischer Medien dienen, nur in unterirdischer Form zul&ssig
ist.

8.7 Millbeseitigung

Die Miillbeseitigung liegt in der Zustandigkeit des Rhein-Lahn-Kreises, Abteilung Ab-
fallwirtschaft, Insel Silberbau 56130 Bad Ems Tel.: 02603-972-0. Rechtzeitig vor Be-
zug der Wohnhauser/Wohnungen ist eine Anmeldung vorzunehmen. Die Mullbehalt-
nisse werden von der Kreisverwaltung angeliefert. Die Abfahrtstage sind im jahrlich
erscheinenden Miillkalender verdoffentlicht.
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9 FLACHENBILANZ

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine Gesamtgré3e von ca. 0,65 ha.

Die Nutzungsverteilung der einzelnen Flachen stellt sich wie folgt dar:

Bauland 4768 | m2 74%
Offentliche Griinflache 388 | m2 6%
Verkehrsflache 791 | m2 12%
FuRweg 98 | m? 2%
Ruckhaltebecken 384 | mz 6%
Gesamtflache 6429 m?2 100%

10 BODENORDNUNG

Damit im Plangebiet nach Lage, Form und GroRe fir die bauliche Nutzung zweck-
mafig gestaltete Grundstiicke entstehen, sind bodenordnerische Maflinhahmen not-

wendig.

Die Ortsgemeinde Biebrich hat zur Lenkung der Bodenordnung bereits den erforder-
lichen Grunderwerb getatigt.

Koblenz, den 07.09.2020

Dipl.-Ing. Alfred Klabautschke
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