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Begrindung

1. Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung

In der 958 Einwohner (Stand: 31.12.2017; Quelle: Statistisches Landesamt) zahlenden
Ortsgemeinde Welschneudorf, in der Verbandsgemeinde Montabaur gelegen, hat im Jahre
2004 den letzten Bebauungsplan fur ein Wohnbaugebiet aufgestellt. Die Erschliel3ung der
Flachen erfolgte im Jahr 2013. Alle Bauflachen im Baugebiet ,Vorn in den Stdmpen® wurden
daraufhin zlgig vermarktet und das Baugebiet ist mittlerweile vollstandig bebaut.

Aufgrund einer moderaten Nachfrage nach Baugrundstiicken beabsichtigt die Gemeinde
nun die Ausweisung eines neuen Wohngebietes. Das Baugebiet erweitert die Ortslage in
nordliche Richtung. Die Flachen schliefen unmittelbar an das Baugebiet ,Im Krautfeld —
Oberes Dielkopffeld” an und runden die Ortslage sinnvoll ab. Auf einer Flache von rund
1,9 ha sollen insgesamt ca. 20 Bauplatze mit Grundstticksgréf3en zwischen 500 m2 und
800 mz entstehen.

Zur Gewahrleistung einer geordneten und nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung
gemal § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) hat der Rat der Ortsgemeinde Welschneudorf
die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Im Dielkopffeld® beschlossen.

Aufgrund der Gr6RRe des Plangebietes und der Tatsache, dass die Innenentwicklungs-
potentiale von Welschneudorf ausgeschdpft oder nicht generierbar sind, bietet sich durch
die Paragraphen 13a und 13b des Baugesetzbuches (BauGB) an, das Bauleitplanverfahren
im beschleunigten Verfahren durchzuftihren.

2. Einbeziehung von AulRengebietsflachen in das beschleunigte Verfahren

2.1 Allgemeines

Der Bundestag hat am 04.05.2017 das Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im
Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt beschlossen,
welches am 12.05.2017 im Bundesgesetzblatt verkiindet und am 13.05.2017 in Kraft gesetzt
wurde.

Mit diesem Gesetz wurden auch die Bestimmungen des 8§ 13b ins BauGB aufgenommen:

,Bis zum 31. Dezember 2019 qgilt § 13a entsprechend fur Bebauungsplane mit einer
Grundflache im Sinne des 8§ 13a Absatz 1 Satz 2 von weniger als 10.000 Quadratmetern,
durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begrindet wird, die sich an im
Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieRen. Das Verfahren zur Aufstellung eines
Bebauungsplans nach Satz 1 kann nur bis zum 31. Dezember 2019 formlich eingeleitet
werden; der Satzungsbeschluss nach 8§ 10 Absatz 1 ist bis zum 31. Dezember 2021 zu
fassen.”

Die Stadtebaugesetzgebung ist zunehmend von dem Ziel der Innenentwicklung gepragt.
Der neu eingefuhrte 8 13b BauGB soll befristet bis zum 31. Dezember 2019 einen
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Bebauungsplan zulassen, durch den die Zulassigkeit von Wohnbaunutzungen auf Flachen
begrindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlie3en und in
entsprechender Anwendung des § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden kdnnen.

.Neben der Starkung der Innenentwicklung werde das beschleunigte
Bebauungsplanverfahren mit dem neuen §13b BauGB auf Ortsrandlagen ausgeweitet — in
engen inhaltlichen und zeitlichen Grenzen. Um einer mdglichen Vorratsbeschlussfassung
entgegenzuwirken, sei das Instrument im Vergleich zum Kabinettsentwurf weiter
eingeschrankt worden. Der Aufstellungsbeschluss misse bis zum 31.12.2019 gefasst und
das Verfahren bis spatestens zum 31.12.2021 abgeschlossen sein.

Die Kommunen erhalten damit ein bewahrtes Planungsinstrumentarium zur
Wohnbaulandmobilisierung. Das Instrument kommt in den Fallen zur Anwendung, in denen
die Innenentwicklungspotentiale ausgeschopft oder nicht generierbar seien — und nur dann.
Bei der Bauleitplanung fordert das BauGB, auch im beschleunigten Verfahren, von den
Gemeinden als Tragern der Bauleitplanung hohe Transparenz und Birgerbeteiligung,
sodass die verschiedenen offentlichen Belange planmalig einer gerechten Abwagung
zugefuhrt werden mussten. Es wurden zwar die Verfahrensregularien vereinfacht, nicht aber
die materiell-rechtlichen Mal3stabe. Der Grundsatz Innen- vor Aul3enentwicklung, wie etwa
in der Bodenschutzklausel des § 1a Absatz 2 Satz 1 BauGB oder in den Planungsleitsatzen
in 8 1 Absatz 5 Satz 3 BauGB, gilt uneingeschrankt, auch beim beschleunigten Verfahren.
Demnach muissen vorrangig die vorhandenen Potenziale wie Baulandreserven,
Nachverdichtung, Brachflachen und leerstehende Bausubstanz innerhalb der
Siedlungsgebiete aktiviert werden und flachensparende Siedlungs- und Erschliel3ungs-
formen angewendet werden. Die Feststellung von Bauflachenbedarf muss von der
Gemeinde in der Abwagung als Belang bericksichtigt werden.“ (Auszug aus der
Bundestagsbegrindung).

Fur die Planbereiche, die die entsprechenden Kriterien erfillen, koénnen also
Bebauungspléne im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, das heil3t auch ohne
Umweltprifung, ohne Anwendung der der naturschutzrechtliche Eingriffsregelung und ohne
Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan. Sie sind dabei eigenstandig oder im
Zusammenhang mit einem Bebauungsplan der Innenentwicklung zulassig.

2.2 Natur- und artenschutzrechtlicher Prifungsumfang

Wie bereits dargelegt entfallt bei der Anwendung des 8§ 13b BauGB die Umweltprifung und
die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung; dies entbindet die planende Gemeinde jedoch
nicht von einer sachgerechten Abwagung. So sind auch hier die Umweltbelange zu ermitteln
und in die Abwagung einzustellen. Was die Anforderungen an die planerische Abwagung
betrifft, gelten uneingeschréankt die allgemeinen Bestimmungen. Die Umweltbelange geman
8 1 Abs. 6 Nr. 7 und Abs. 7 BauGB sind i.V.m. § 1a BauGB daher im Rahmen der Abwagung
zu bericksichtigen.

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

N:\Projekte\0426_18\0426_Bebauungsplan\0426_BP_02_TOB\0426_BP_TOB_03_Begriindung.docx



Bebauungsplan ,Im Dielkopffeld®, Ortsgemeinde Welschneudorf Seite 6 von 18 |

Planeo

(|
Begriindung Stand: 06.05.2019 """

Der Bundesgesetzgeber hat 2009 durch die Neufassung der 88 44 und 45
Bundesnaturschutzgesetz  (BNatSchG) die europarechtlichen Regelungen zum
Artenschutz, die sich aus der FFH-Richtlinie und der Vogelschutzrichtlinie ergeben,
umgesetzt. Die Artenschutzpriufung gemaf 88 44 und 45 BNatSchG ist eine eigenstandige
Prufung im Rahmen der naturschutzrechtlichen Zulassung eines Bauvorhabens.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wird ein Fachbeitrag Artenschutz durch
das Buro fur Regionalberatung, Naturschutz und Landschaftspflege, Dipl. Geogr. Markus
Kunz, Hachenburg, erstellt. In diesem Fachbeitrag Artenschutz der artenschutzrechtlichen
Prifung werden die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 i.V.m.
5 BNatSchG beziglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (alle heimischen
europdaischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie), die durch das Vorhaben
erfillt werden kdnnen, ermittelt und dargestellt.

2.3 Anwendungsvoraussetzungen fur den § 13b BauGB

Wie eingangs erwéhnt missen zur Anwendung des § 13b BauGB entsprechende
Voraussetzungen an das Plangebiet erfillt sein.

Sachlicher Anwendungsbereich (§ 13b Satz 1 BauGB)

Bebauungsplane im Sinne des § 13b BauGB kommen nur fir Bebauungsplane in Betracht,
durch die eine Wohnnutzung begriindet wird.

Da das Plangebiet ,Im Dielkopffeld® als Art der baulichen Nutzung im Sinne des § 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGB ,Allgemeines Wohngebiet® festsetzt, ist der sachliche Anwendungsbereich als
gegeben anzusehen.

Zeitlicher Anwendungsbereich (8§ 13b Satz 1 und Satz 2 BauGB)

Die Inanspruchnahme des 8§ 13b BauGB ist nur gegeben, wenn das Verfahren fir den
Bebauungsplan bis zum 31.12.2019 férmlich eingeleitet wurde.

Der Aufstellungsbeschluss gemanR § 2 Abs. 1 BauGB zum Bebauungsplan ,Im Dielkopffeld®
wurde durch den Rat der Ortsgemeinde Welschneudorf am 14.05.2019 gefasst und am
........... durch Verdffentlichung im Mitteilungsblatt der Verbandsgemeinde Montabaur
offentlich bekanntgemacht. Das Verfahren wird voraussichtlich vor dem 31.12.2021 mit dem
Satzungsbeschluss beendet werden.

Insofern wird auch der zeitliche Anwendungsbereich eingehalten.
Raumlicher Anwendungsbereich (8 13b Satz 1 BauGB)

Gemal} 8 13b Satz 1 BauGB kommen nur solche Bebauungsplane fir die Anwendung des
§ 13b BauGB in Betracht, die bestimmte Voraussetzungen in Bezug auf den raumlichen
Geltungsbereich mit sich bringen.

Zum einen kommen nur Bebauungsplane mit einer Grundflache im Sinne des § 13a Abs. 1
Satz 2 von weniger als 10.000 Quadratmetern in Betracht.
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Bei der vor genannter Grundflache handelt es sich ausschlie3lich um den Anteil eines
Baugrundsttickes, der von baulichen Anlagen in Anspruch genommen werden darf. Bei der
Ermittlung der Grundflache ist ausschlie3lich § 19 Abs. 2 BauNVO zugrunde zu legen, das
heil3t der sich aus der festgesetzten Grundflachenzahl ergebende rechnerische Anteil der
uberbaubaren Flachen, wobei die Uberschreitungsmaéglichkeiten nach § 19 Abs. 4 BauNVO
dabei unbertcksichtigt bleiben. ErschlieBungsflachen (z.B. offentliche Verkehrsflachen)
zéhlen dabei ebenfalls nicht mit.

Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes hat eine Gesamtgrol3e von ca. 1,9 ha,
wobei der darin als Wohnbauflachen festgesetzte Bereich ca. 1,35 ha betragt. Die maximale
Grundflachenzahl nach § 19 BauNVO wird auf 0,4 festgesetzt, sodass sich eine Grundflache
im Sinne des 8§ 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB von ca. 5.400 Quadratmetern, also deutlich
weniger als 10.000 Quadratmeter, ergibt.

Des Weiteren werden im § 13b BauGB Einschrdnkungen zum raumlichen
Anwendungsbereich dahingehend getroffen, dass sich der Bebauungsplan an im
Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieRen muss.

Der Bebauungsplan ,Im Dielkopffeld“ schlie3t sich unstrittig an die bereits bebaute Ortslage
Welschneudorf an.

Die raumlichen Voraussetzungen zur Inanspruchnahme des 8 13b BauGB sind damit beim
vorliegenden Bebauungsplan ,Im Dielkopffeld® erfillt.

Negative Voraussetzungen

Gemal 88 13b i.V.m. § 13a Abs. 1 Satz 3 BauGB kann das beschleunigte Verfahren nicht
angewandt werden, wenn durch den Bebauungsplan die Zul&ssigkeit von Vorhaben
begrundet wird, die einer Pflicht der Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht
unterliegen.

Das beschleunigte Verfahren ist ferner dann ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fur
Beeintrachtigungen von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung nach der FFH-
Richtlinie und von europaischen Vogelschutzgebieten bestehen.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Im Dielkopffeld” wird ein Fachbeitrag
Artenschutz erstellt. Ersten Einschatzungen zufolge werden keine der o0.g.
Beeintrachtigungen durch den Bebauungsplan erwartet. Insofern ist das beschleunigte
Verfahren hier anwendbar.

Weiter ist zu prifen, ob die Innenentwicklungspotentiale der planenden Kommune
ausgeschopft oder nicht generierbar sind, da der Grundsatz der Innen- vor
AulRRenentwicklung uneingeschrankt auch beim beschleunigten Verfahren Anwendung
findet.
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Demnach muissen vorrangig die vorhandenen Potenziale wie Baulandreserven,
Nachverdichtung, Brachflachen und leerstehende Bausubstanz innerhalb der
Siedlungsgebiete  aktiviert  werden und  flachensparende  Siedlungs- und
ErschlieRungsformen angewendet werden.

Die Ortsgemeinde Welschneudorf verfiigt selbst nicht mehr tber freie Baugrundstiicke.
Dartber hinaus zeigt eine Auswertung des Baullickenkatasters in der Ortslage von
Welschneudorf insgesamt ca. 10 Baullicken in privater Hand, die dem Grundsticksmarkt
jedoch nicht zur Verfiigung stehen.

Seitens der Verwaltung wurden die Grundstiickseigentimer der privaten Bauplatze
angeschrieben, um deren Verkaufsbereitschaft (und ggf. ihre Bereitschaft zur Vermarktung
u.a. auch Uber die Internetangebote der Verbandsgemeinde und der Ortsgemeinde)
abzufragen. Insgesamt funf der Grundstickseigentimer mochten ihre Grundstiicke derzeit
nicht verdufRern, von den anderen funf Grundstiickseigentimern gab es keine
Ruckmeldung, sodass auch hier davon ausgegangen werden muss, dass die Bauplatze
nicht verkauft werden sollen.

Die Ausweisung des Baugebietes ,Im Dielkopffeld® ist fur eine notwendige und
angemessene Eigenentwicklung der Ortsgemeinde Welschneudorf erforderlich.

Fazit

Zusammenfassend kann also festgestellt werden, dass die Voraussetzungen fir die
Durchfuhrung des Verfahrens nach 88 13b i.V.m. 13a BauGB im vorliegenden Fall erfullt
sind.

3. R&umlicher Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

3.1. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich am ndrdlichen Rand der Ortslage und hat eine
Plangebietsgrof3e von insgesamt rd. 1,9 ha.

J/— NATIB\
N
/ Die I}Op&\ Planebie >

N

‘

Auszug aus der
Topographischen Karte
1:25.000 - LANIS-RLP

g

unmafstablich,
eingenordet

Datengrundlage:
Geobasisinformationen
der Vermessungs- und
Kataster-verwaltung
Rheinland-Pfalz
(Zustimmung vom
15.10.2002)
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In der nachfolgenden Karte ist der Uberplante Bereich durch die Plangebietsgrenze
gekennzeichnet. Es umfasst folgende dort grau hinterlegten Grundstiicke der Gemarkung
Welschneudorf, Flur 1, Flursticke 62 tlw., 73, 74/2 tlw., 83 und 84 tlw. sowie Flur 5,
Flurstticke 27 tlw., 42 tlw., 47, 48, 49/1, 49/2, 50, 51, 52 tlw. und 55/2 tiw.

Westerwaldkreis % ¥
Gemarkung Welschneudarf L

Flur 5

Im Dielkopffeld

Planbereich, unmaBstabllch genordet
Datengrundlage: Geobasisinformationen der Vermessungs- und Katasterverwaltung Rheinland-Pfalz

(Zustimmung vom 15. Oktober 2002)

2.2 Eigentumsverhaltnisse

Die Flache des Plangebietes befindet sich teilweise bereits im Eigentum der Ortsgemeinde
Welschneudorf, teilweise noch in Privatbesitz.
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3. Vorgaben zur Planung

3.1 Raumordnung und Landesplanung

Entsprechend § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Der Regionalen Raumordnungsplanes Mittelrhein-Westerwald (RROP 2017)
ist seit dem 11.12.2017 in Kraft getreten und beinhaltet die Uberdrtliche, tberfachliche 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 Montabaur und damit der Planbereich in
Welschneudorf dem ,Verdichteter Bereich mit disperser Siedlungsstruktur® zugeordnet. In
der Verbandsgemeinde Montabaur Ubernimmt die Stadt Montabaur gemaf des wirksamen
RROP 2017 eine zentralortliche Funktion als kooperierendes Mittelzentrum. In der
Gesamtkarte ist das Plangebiet in Welschneudorf als Vorbehaltsgebiet Erholung und
Tourismus gekennzeichnet.

Weitere Aussagen sind im RROP fiur das Plangebiet nicht getroffen. Es sind auch sonst
keine Vorrangfléchen oder Vorbehaltsflachen fur den Planungsraum selbst dargestellt.

@‘“

A]Zhd(f}D Ungefahre Lavge/ \“

/ des Plangebletes
Montabaur f '

¥ S’tef'ansa <

l

Auszug aus der Gesamtkarte zum Fortschreibungsentwurf des RROP 2017 (m|t Planberelch)
unmalfstéblich, genordet; Quelle: Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald

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

N:\Projekte\0426_18\0426_Bebauungsplan\0426_BP_02_TOB\0426_BP_TOB_03_Begriindung.docx



Bebauungsplan ,Im Dielkopffeld®, Ortsgemeinde Welschneudorf Seite 11 von 18

Planeo
Begriindung Stand: 06.05.2019 e
3.2 Flachennutzungsplan der VG Montabaur fur die Ortsgemeinde Welschneudorf

Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Montabaur sieht fir die Ortsgemeinde
Welschneudorf am nérdlichen Ortsrand bereits eine etwa 3 Hektar gro3e Wohnbauflache
im Gemarkungsbereich "Im Dielkopffeld" vor.

Auszug aus dem FNP der Verbandsgemeinde Montabaur, unmafstablich, genordet
(Quelle: Bauamt VG Montabaur)

3.3 Gegenwartiges Planungsrecht

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist derzeit nicht Gberplant.

3.4 Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungsplane

Das Plangebiet grenzt im Suden unmittelbar an den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Im
Krautfeld — Oberes Dielkoffeld® an und Uberplant an zwei Stellen (Anbindung der
ErschlieBungsstrale an die Stralke ,Dielkopffeld® und Bereich geplantes
Regenrickhaltebecken) auch Flachen des rechtskraftigen Bebauungsplanes.
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3.5 Landschaftsplanung in der verbindlichen Bauleitplanung

Die Ortslage Welschneudorf liegt in der Groflandschaft ,Westerwald“ und dort in der
,Hochflache von Welschneudorf*.

Das gesamte Plangebiet ist Teil des Naturparks Nassau.

Flachen nach 8 30 Bundesnaturschutzgebiet sowie 8§ 15 Landesnaturschutzgebiet
(pauschal geschuitzte Flachen) sind im Plangebiet selbst nicht verzeichnet.

Die Ortsgemeinde Welschneudorf wird als gentechnikfreies Gebiet nach § 19
Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) gefihrt.

3.6 Verkehrliche ErschlieRung

Die geplante ErschlieBungsstrale knlpft als RingerschlieBung an zwei Punkten an die
vorhandenen GemeindestraRen ,Dielkopfweg“ und ,MariothstraRe” an. Damit sind keine
Wendeanlagen im Plangebiet erforderlich und die Ziel- und Quellverkehre kdnnen geordnet
abfliel3en.

Innerhalb des Plangebiets werden Erschlielungsstral3en mit einer Regelbreite von 6,50 m
vorgesehen. Die Verlangerung der ,Mariothstrafle” wird mit 7,0 m weitergefuhrt, weil diese
auch die vorhandenen Hauptwasserleitung beinhaltet.

Fur eine mogliche Erweiterung des Baugebiets in oOstliche Richtung ist bereits eine
Verkehrsflache als Anbindung vorgesehen. Diese erschliel3t bei der vorliegenden Planung
auch zwei mégliche Baugrundstiicke.

3.7 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes wird Giber Netzerweiterungen und den Anschluss an
die bestehenden Anlagen sichergestellt.

3.7.1 Entwésserungstechnische Erschlieung

Das Plangebiet soll grundsatzlich im Trennsystem erschlossen werden. Die Anbindung des
Schmutzwassers an den vorhandenen Mischwasserkanal erfolgt am derzeitigen
Anfangsschacht in der ,Mariothstra3e“ zwischen Haus-Nr. 16 und 18.

Der neu herzustellende Regenwasserkanal wird von der ErschlieRungsstrale Uber den
dazu in der Planzeichnung festgesetzten Wirtschaftsweg in Richtung der sidlich gelegenen
Flachen fur die Regenruckhaltung (RRB) gefuhrt. Der Wirtschaftsweg ist bereits jetzt als
Wegeparzelle vorhanden, sodass fur die Ableitung des Wassers zum RRB hier lediglich
Flachen der Ortsgemeinde Welschneudorf in Anspruch genommen werden missen. Fur
das Becken selbst ist Grunderwerb zu tatigen, wobei im Zuge der weiteren Objektplanungen
der Umfang der bendétigten Flache noch zu klaren ist.

Nach Rickhaltung und Drosselung soll das Regenwasser an den vorhandenen
Wegeseitengraben in der Parzelle 44 abgegeben werden. Der Graben verlauft parallel zur
Landesstralle Nr. 327 (L 327) und dient deren Entwdsserung. Vom Baulasttrager
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(Landesbetrieb Mobilitat Diez) wurde in einem Vorabgesprach signalisiert, dass der Nutzung
des Grabens prinzipiell zugestimmt werden konnte.

Das Niederschlagswasserkonzept ist in seinem Detailierungsgrad noch zu Uberarbeiten und
wird zu gegebener Zeit mit den zustandigen Behorden und dem Landesbetrieb Mobilitat
Diez abgestimmt.

3.7.2 Aullengebietsentwésserung

Das Plangebiet befindet sich in einem nach Osten geneigten Gelande. Im Westen und
Suden grenzt die bestehende Ortslage unmittelbar an, sodass voraussichtlich auf das
Plangebiet kein Aul3engebietswasser aus der freien Landschatt treffen wird. Die Anlage von
entsprechenden Entwasserungsgraben am Plangebietsrand 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 Montabaur (VG-Werke Montabaur) sichergestellt.

Fur die ErschlielBung der neuen Bauflachen ist die Erweiterung des Trinkwassernetzes in
Abstimmung mit den VG-Werken Montabaur vorzunehmen. Hiertiber kann dann auch der
fur die Wohnbebauung notwendige Brandschutz abgedeckt werden.

3.7.4 Energieversorgung

Im Plangebiet selbst sind keine Anlagen zur Energieversorgung vorhanden. Das Netz der
Energienetze Mittelrhein GmbH & Co. KG, Koblenz (ENM) in Form von Strom- und
Gasleitungen sind daher im Rahmen der Objektplanungen zu erweitern.

Details dazu sind im Rahmen der ErschlieBungsmalRnahmen frihzeitig mit dem
Energieversorgungsunternehmen abzustimmen.

3.8 Altlasten
Flachen mit Altlasten sind gema&R Bodenschutzkataser im Planbereich nicht vorhanden.
3.9 Denkmalschutz

Unter Denkmalschutz stehende Bauten sind im Planbereich nicht vorhanden.

3.10 Wasserschutzgebiete

Wasserschutzgebiete sind im Geltungsbereich des nicht verzeichnet.

3.13  Forstwirtschaftliche Belange

Forstwirtschaftliche Belange werden durch die Planung nicht berihrt.
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4, Planinhalt und Abwagung

4.1 Ziele und Zwecke der Planung

Ziel und Zweck der Planung ist es, kurzfristig Wohnbauflachen bedarfsgerecht und in
kleinem Umfang zur erschlie3en.

Nachdem innerhalb der Ortslage keine Wohnbaugrundstiicke durch die Ortsgemeinde
Welschneudorf zur Verfligung gestellt werden kénnen, die Nachfrage nach Bauland jedoch
vorhandenen ist, hat sich der Rat der Ortgemeinde fur die Aufstellung des Bebauungsplanes
,Im Dielkopffeld® im Anschluss an das bereits bestehenden Baugebiet ,Im Krautfeld —
Oberes Dielkopffeld” entschlossen. Damit sollen weitere gemeindeeigene Baugrundstticke
angeboten werden.

4.2 Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Ein Bebauungsplan kann in gewissen Grenzen von den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes 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.

Das Plangebiet wird im Flachennutzungsplan bereits Uberwiegend als Wohnbauflachen
dargestellt. Lediglich an einer Stelle weicht der Bebauungsplan von den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes ab. Dies betrifft die Flache flir das geplante Regenrickhaltebecken,
die derzeit noch als Grunflache im FNP dargestellt wird.

Der Flachennutzungsplan sollte daher bei der nachsten Fortschreibung in diesem Bereich
an die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Im Dielkopffeld“ angepasst werden.

4.3 Beschreibung und Begrindung der Festsetzungen

4.3.1 Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet soll vorwiegend dem Wohnen dienen. Dieser Pramisse folgend wird in
Anlehnung an die sudlich angrenzenden Nutzungen im Bereich des Plangebietes
~2Allgemeines Wohngebiet“ [WA] nach § 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 jedoch nicht zugelassen und die in
8 4 Abs.3 Nr. 2 bis 5 BauNVO genannten Ausnahmen (sonstige nicht storende
Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes, da hierfur kein Bedarf gegeben ist und auf3erdem
Immissionskonflikte bezlglich der Wohnungsnutzung zu erwarten waren. Besonders der
Ziel- und Quellverkehr der oben aufgeflihrten Nutzungen fuhrt zu nicht gewinschten
Belastungen.
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Des Weiteren passt sich das neue Baugebiet durch eine derartige Festsetzung der Art der
baulichen Nutzung dem bestehenden Ortsbild sowie den angrenzenden Wohngebieten an.

4.3.2 Mal der baulichen Nutzung / Bauweise

Das Mald der baulichen Nutzung und die Bauweise werden im Wesentlichen durch die
benachbarte Bebauung bestimmt.

Unter Ausnutzung der maximalen baulichen Nutzung der Gebaude konnten starke
Hohenunterschiede zwischen den einzelnen Bauwerken entstehen, die ein ausgewogenes
Orts- und Landschaftsbild stéren 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 unterstrichen werden.

Die Festlegung der uberbaubaren Grundsticksflachen durch Baugrenzen ermoglicht den
zukunftigen Bauwilligen im Wohngebiet einen Gestaltungsspielraum zur Anordnung der
Gebaude auf Ihren Grundstiicken. Die Festlegung von Firstrichtungen ist aus dem gleichen
Grund nicht vorgeschrieben.

Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung ist gemaf3 § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO sowie § 19
BauNVO im Plangebiet als Grundflachenzahl [GRZ] mit einem Hochstwert von 0,4
festgesetzt. Die Geschossflachenzahl [GFZ] ist gemall 8§ 16 Abs. 2 Nr. 2 sowie § 20
BauNVO mit maximal 0,8 zulassig. Die Anzahl der Vollgeschosse wird auf maximal zwei [I1]
begrenzt.

Gemald § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sowie 8§ 18 BauNVO wird an dieser Stelle noch eine
Festsetzung bezlglich der zuldssigen Hohe der baulichen Anlagen erfolgen. Die HOhen
werden in enger Abstimmung mit der Stral3envorplanung ermittelt.

Ein vorrangiges Ziel des Bebauungsplanes liegt darin, den Wohnstandort weiter zu
entwickeln. Die angrenzenden Baugrundstiicke sind Uberwiegend mit Einfamilienhausern
bebaut. Diese Struktur soll beibehalten werden. Es werden aber im Plangebiet neben
Einzelhauser auch Doppelhduser zugelassen.

Die hochstzulassige Anzahl der Wohnungen soll zur Wahrung des Wohnfriedens pro
Gebaude nicht mehr als 2 Wohnungen pro Einzelhaus (EH 2 Wo) und nicht mehr als eine
Wohnung pro Doppelhaushalite (DH 1 Wo) betragen. Nach der einschlagigen
Rechtsprechung kann die Festsetzung nur in Bezug auf das jeweilige Geb&ude, nicht auf
das Baugrundstiick, erfolgen. Fir eine solche Festsetzung ist deren ZweckmaRigkeit aus
den spezifischen stadtebaulichen Gegebenheiten abzuleiten. Es sollen lediglich Ein- und
Zweifamilienwohnhauser entstehen, die sich in die landlich gepragte Umgebung einfligen.
Eine Zunahme des Stral3enverkehrs durch die Errichtung von Mehrfamilienhausern und die
damit verbundenen Mietwohnungen ist nicht gewlnscht. Dadurch entstinde auch
ungeordnetes Parken, da nicht ausreichend Stellplatze zur Verfigung stehen. Daneben
bringt der verstarkte Bau von Mehrfamilienhdusern haufig auch einen deutlichen Anstieg
der Grundstickspreise mit sich, wodurch das Ziel einer sozial gerechten Bodennutzung
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gefahrdet wird. Der Festsetzung der hochstzulassigen Wohnungen soll dariiber hinaus auch
nachbarschitzender Charakter zukommen.

Im gesamten Plangebiet ist die offene Bauweise (0) nach § 22 BauNVO 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 im Neubaugebiet keine
Einschrankungen beztglich der Gebaude- und Dachgestaltung vorgenommen.

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) fur Rheinland-Pfalz nur Festsetzungen bezlglich der
Gestaltung der nicht Uberbauten Flachen bebauter Grundsticke getroffen. Diese sind als
Grunflachen oder gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Dies gilt insbesondere fir
Bdschungsflachen.

Um die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs zu gewahrleisten und die negativen
Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu minimieren, werden auch
Hohenfestsetzungen fir Aufschittungen, Abgrabungen, Stitzmauern und Einfriedungen
getroffen.

4.3.5 Kennzeichnungen, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Hinweise zum Baugrund

In den Textfestsetzungen wurden unter Punkt IV. Hinweise und Empfehlungen zur
Beachtung der bei Eingriffen in den Baugrund zu beachtenden einschlagigen Regelwerke
aufgeftihrt. Zudem werden fir Neubauvorhaben oder gréRere An- und Umbauten
(insbesondere mit Lastdnderung) 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.

Archaologische Funde

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

5.1 Auswirkungen auf ausgetibte Nutzungen

Das Plangebiet wird zurzeit landwirtschaftlich als Grunland genutzt. In diesem Bereich
werden sich Auswirkungen in der Form ergeben, dass zurzeit landwirtschaftlich genutzte
Flachen zukinftig als Wohnbauflachen genutzt werden kdonnen.

53 Bodenordnende MalRnahmen

Durch den Grunderwerb ist es der Ortsgemeinde Welschneudorf gelungen in das Eigentum
von rund 60 % der Plangebietsflache zu gelangen. Da ein vollstandiger freihandiger Erwerb
der im Plangebiet liegenden Flachen nicht mdglich war, muss fir die Neuordnung der Flache
und Bildung von Baugrundstiicken ein gesetzliches Baulandumlegungsverfahren nach den
88 45 ff BauGB durchgefiihrt werden.

Die Flache fur das Regenrtickhaltebecken soll gemanR § 55 Abs. 2 BauGB Uberwiegend des
Bedurfnissen der Bewohner des Umlegungsgebietes dienen.

5.4 Kosten und Finanzierung

Die im Rahmen des Bauleitplanverfahrens anfallenden Kosten fir die Planaufstellung und
etwaige erforderliche Gutachten sowie die fur die Umsetzung der Malinahme anfallenden
Herstellungskosten werden zunachst von der Ortsgemeinde Welschneudorf getragen. Mit
dem Verkauf der Baugrundstiicke sollen die bis dato angefallen Kosten amortisiert werden.

6. Flachenbilanz

Nutzungsart Flache in m2 %-Anteil an der
Gesamtflache

Allgemeines Wohngebiet (WA) 13.450 m? 69,62%
davon Zuordnung zum Altbestand ca. 145 m? m? 0,00%
Verkehrsflachen 2.315 m? 11,98%
FuRBweg 410 m? 2,12%
Wirtschaftswege 1.545 m? 8,00%
RRB 1.600 m2 8,28%
Gesamtflache 19.320 m?2 100,00%
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7. Rechtsgrundlagen in der jeweils gultigen Fassung

1. Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der BEK. vom 03. November 2017,
neugefasst durch Bek. V. 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

2. Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstticke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) vom 21. November 2017
neugefasst durch Bek. V. 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

3. Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

4. Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998
zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. Juni 2015 (GVBI. S. 77)

5. Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29. Juli 2009
zuletzt geéndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434)

6. Wassergesetz fur das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG) vom 14. Juli 2015
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 27. Marz 2018 (GVBI. S. 55, 57)

7. Landesgesetz zum Schutz und zur Pflege der Kulturdenkmaler
(Denkmalschutzgesetz - DSchG) vom 23. Marz 1978
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 03. Dezember 2014 (GVBI. S. 245)

8. Landesbodenschutzgesetz RLP (LBodSchG) vom 25. Juli 2005
zuletzt geéndert durch § 50 des Gesetzes vom 06. Oktober 2015 (GVBI. S. 283, 295)

9. Gemeindeordnung fur Rheinland-Pfalz (GemO) vom 31. Januar 1994
zuletzt geéndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 02. Marz 2017 (GVBI. S. 21)

Hachenburg, Mai 2019

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