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1.1

1.2

1.21

1.2.2

ANLASS UND AUFGABENSTELLUNG

Am 21.12.1998 wurde das Ingenieurbiro ISK durch die Ortsgemeinde Waldbreit-
bach mit der Erstellung des Bebauungsplanes ,,Auf dem Héttel* und dem zugehori-
gen landschaftspflegerischen Planungsbeitrag beauftragt.

Hintergrund der Beauftragung ist der Mangel an Wohnbauflachen in der Gemeinde
als auch in der Verbandsgemeinde Waldbreitbach. Hierbei soll mit dem geplanten
Baugebiet in einer Gréfle von ca. 6,0 ha inkl. Ausgleichsflachen der Wohnflachen-
mangel gemildert werden.

Lage im Raum

Das Baugebiet ,Auf dem Hottel“ liegt ostlich der Gemeinde Waldbreitbach in der
Flur 12 und umfasst die Flurstlicke 1, 2, 3, 4 und 5. Als landespflegerische Aus-
gleichsflache kommen die Flursticke 6 (tlw.), 7/1 und 7/2 hinzu. Die nachsten Ort-
schaften sind die Gemeinden Wischeid im Osten und Waldbreitbach im Westen.

Das Baugebiet liegt von seiner Exposition her in einer Nordhanglage mit einer Nei-
gung von bis zu 16 %. Diese Lage ist fur eine Wohnbebauung nicht ideal, von da-
her muss umso mehr auf eine gute Bebauung geachtet werden.

Topographisch bewegt sich das Gelande zwischen 188 m 4NN und 227 m UNN.

Das geplante Baugebiet umfasst 53 Grundstiicke fir Einfamilienhauser. Alternativ
konnen auf je zwei Grundstiicken ein Doppelhaus errichtet werden. Zu der Bebau-
ung hinzu kommen die entsprechenden Erschlielungsstralien.

Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlage ist der vorausgegangene Flachennutzungsplan der Verbandsge-
meinde Waldbreitbach mit seiner 1. Fortschreibung, Stand 11.01.99 in Verbindung
mit dem Bundesbaugesetz (BauGB), dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG),
und dem Landespflegegesetz (LPfIG) des Landes Rheinland-Pfalz.

Die Rechtsgrundlagen der Festsetzungen im Bebauungsplan sind im Einzelnen im
Kapitel Textliche Festsetzungen und Begrindung auf Seite 10 ff. nachzulesen.

Vorgaben aus dem Regionalen Raumordnungsplan (ROP) Mittel-
rhein/Westerwald

Der Regionale Raumordnungsplan bezeichnet die Gemeinde Waldbreitbach als
Raumtyp Landesentwicklungsplan (LEP) Ill: Landlicher Raum mit Verdichtungsan-
satzen. Die Gemeindefunktion nach dem Raumordnungsplan ist Grundzentrum far
die Versorgung des Nahbereichs und als besondere Funktion Fremdenverkehr und
Erholungsfunktion.

Vorgaben aus dem Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Waldbreit-
bach

Im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Waldbreitbach ist das Plangebiet
des vorliegenden Bebauungsplans ,Auf dem Hottel* als Wohnbauflache mit an-
grenzender Landespflegeflache dargestellt. Zunachst wurde die Flache als Gewer-
beflache ausgewiesen, was jedoch im Verfahren der ersten Fortschreibung des
Flachennutzungsplanes zum Wohngebiet geandert wurde.

Begrindung zum Bebauungsplan ,Auf dem Héttel“ Waldbreitbach
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2.1

PLANUNGSINHALTE UND DEREN ERFORDERLICHKEIT

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Baugebiets erfolgt Gber einen bestehenden asphaltierten
Feldweg, der fir die Erschliefung umgebaut werden muss. Dieser Feldweg flihrt
von der KreisstraRe K90 in Richtung Nordosten. Um einen rechtwinkligen An-
schluss an die K90 zu erreichen wird von der bestehenden Anbindung des Feldwe-
ges an die K90 etwas abgewichen. Das Plangebiet wird dann durch einen inneren
ErschlieBungsring (Planstralle A) und zwei Nordstd-Verbindungen innerhalb des
Erschlielungsrings (Planstrae B und C) erschlossen. Alle Grundstiicke sollen von
der inneren ErschlieRung her angedient werden. Eine Andienung vom umgebenden
Feldweg aus ist nicht erlaubt.

Die Ausbaubreite der als Verkehrsflache festgesetzten neuen Erschlielungswege
betragt 5,50 m. Es soll ein Ausbau nach dem so genannten Mischprinzip erfolgen.
Hierbei wird die Funktion der Stral3e als Spiel-, Aufenthalts- oder Kommunikations-
raum gegenuber der ErschlieRungsfunktion hervorgehoben.

Aufgrund der lediglich 5,50 m breiten StralRe ist eine wechselseitige Unterbringung
von Baumstandorten nicht mdglich, da hier durch die mégliche Trasse fur Ver- und
Entsorgungsleitungen sehr eingeschrankt wirde. Weiterhin sind wegen der gege-
benen Gefélleverhaltnisse in der Stral3e von bis zu 16 % wechselseitig alternieren-
de Baumstandorte auch aus Verkehrssicherungsgrinden nicht vertretbar.
Insgesamt wurden 6 StralRenbdume festgesetzt, die an Stellen stehen, wo sie aus
Verkehrssicherungsgriinden und aus der Sicht der Ver- und Entsorgungstrassen
her zu vertreten sind. Weitere GroRbaume sind in 6ffentlichen Grinflachen und am
westlich des Plangebietes gelegenen Feldweg vorgesehen.

Begrindung zum Bebauungsplan ,Auf dem Héttel“ Waldbreitbach



Ingenieurblro Spang & Kurz VDI 7
Umwelt- und Verkehrsprojekte

Wallersheimer Weg 27

56070 Koblenz

Tel. 0261/9823063 Fax 9823064

2.2

grenze

4.00 | 2,00

tlcksgrenze

Grundstlick

sticks

Baumscheiben/
Parken

Grundstlick komb. Fahrbahn/Gehweg

runds
ds

| 5.5( |

wechselseitig

Grun

G

RO
—

——

——

)

JETC VNI VY r@

-

_ OIMIOOOOOOOOOOnT ,
2 )

Abbildung 1: Schemaquerschnitt zur Aufteilung des Strallenraums

Die das Plangebiet nahezu in Ganze umschliefende Wirtschaftswegefihrungen
werden mit in den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans einbezogen
und in lhrem Bestand vollstandig erhalten. Alle weiteren Wirtschaftswege im Be-
reich des Bebauungsplans werden genauso in Ihrem Bestand festgeschrieben.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)
Im Bestand befindet sich keine Haltestelle des OPNV im direkten Anschluss an das
Baugebiet.

Nach Absprache zwischen der Ortsgemeinde und der Kreisverwaltung Neuwied
vom 20.2.2003 ist es vorgesehen den Bus in das Baugebiet einfahren zu lassen.
Der Bus soll auf der PlanstralRe A an einer planerisch festgelegten Haltestelle auf
der Fahrbahn halten. Eine gesonderte Aufweitung fiir die Anlage der Bushaltestelle
ist nicht vorgesehen. Zur verkehrssicheren Zufahrt des OPNV wurde die Zufahrt
des Baugebietes von der urspringlichen Planung weiter Richtung Westen verscho-
ben. Damit einhergehend wird eine Geschwindigkeitsbegrenzung auf der Kreisstra-
Re K90 vorgesehen.

Nach Prifung der Stralenquerschnitte und weiterer Trassierungselemente sind
diese ausreichend dimensioniert um den Bus in das Baugebiet einfahren lassen zu
kénnen. Die Bushaltestelle muss so angelegt werden, dass die Zufahrt zu dahinter
liegenden Grundstiicken noch gefahrenfrei moglich ist.

Begrindung zum Bebauungsplan ,Auf dem Héttel* Waldbreitbach
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2.3

2.31

2.3.2

2.3.3

Bebauung

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung ist fir das gesamte Plangebiet des Bebauungsplans
LAuf dem Hottel* Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Die in §4 Abs. 3
BauNVO als ausnahmsweise zuldssig bezeichneten Anlagen fur Verwaltungen (Zif-
fer 3), Gartenbaubetriebe (Ziffer 4) sowie Tankstellen (Ziffer 5) sind dabei nicht Be-
standteil des Bebauungsplans. Die in § 4 Abs. 3 BauNVO unter Ziffer 1 genannten
Betriebe des Beherbergungsgewerbes werden innerhalb des Bebauungsplans fir
zulassig erklart.

MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzung des Males der baulichen Nutzung orientiert sich sowohl an den
Vorgaben durch die bereits vorhandene Ortslagenbebauung des tiefer gelegenen
Ortes Waldbreitbach, bertcksichtigt jedoch auch die periphere Lage des Plangebie-
tes. Die Uberbaubaren Flachen der Grundsticke werden ausreichend grof3 dimen-
sioniert (Grundsticksgrofie 446 m? bis 834 m2?, Mittelwert 595 m?), so dass den
Bauherren ein genlgender Spielraum zur Anordnung der Gebaude verbleibt. Die
Grundflachenzahl wird auf 0,3 und die Geschossflachenzahl auf 0,6 festgesetzt.
Damit sind gemall § 19 BauNVO 0,3 m? Uberbaute Grundflache je 1 m? Grund-
stlicksflache im Sinne des § 19 Abs. 13 BauNVO zuldssig. Die festgeschriebene
Geschossflachenzahl von 0,6 gibt zudem an, dass 0,6 m? Geschossflache je 1 m?
Grundstucksflache zulassig sind. Insgesamt sind 53 bebaubare Grundstlicke vor-
gesehen.

Zudem durfen die Gebdude maximal 2-geschossig errichtet werden. Eine Traufho-
he (Traufe = Schnittkante Au3enflache aufgehendes Mauerwerk mit der AuRenfla-
che der Dachhaut) von maximal 4,50 m darf nicht Gberschritten werden. Bei
ErschlieBung der Gebdude von der Talseite her gilt als Mallbezugspunkt das
hdchste angrenzende natirliche Gelédnde. Bei der ErschlieBung der Gebaude von
der Bergseite her ist der MaRbezugspunkt die héchste angrenzende erschlielende
Verkehrsflache. Hierbei darf zugleich talseitig eine Traufhohe von 7,50 m, gemes-
sen ab hochstem angrenzendem natirlichem Gelande, nicht Gberschritten werden.
Durch die Fixierung einer maximal zuldssigen Traufhéhe wird gewahrleistet, dass
das zweite Geschoss nicht im aufgehenden Mauerwerk, sondern im Dachgeschoss
errichtet wird. So wird der Entstehung Uberhdhter Baukdrper im Plangebiet vorge-
beugt und Ortsbild und Landschaftsbild in Einklang gebracht. Aufgrund der periphe-
ren Lage des Baugebietes ist die Verhinderung der Entstehung uberhohter
Gebaude von besonderer Relevanz.

Zur Verhinderung von Bauriegeln und zur Erhaltung der Durchliftung des Bauge-
bietes wird die zulassige Lange von Baukorpern auf max. 25 m beschrankt.

Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen

Das Plangebiet stellt sich als locker bebauter Siedlungskérper dar. In Anbetracht
der peripheren Lage und der Einpassung in das Landschaftsbild wird im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans ,Auf dem Hottel“ die offene Bauweise festgesetzt.
Damit sind gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand
(Bauwich) zu errichten. Daruber hinaus wird die Errichtung von Gebauden lediglich
in Form von Einzelhdusern und Doppelhdusern fur zulassig erklart. Der Erforder-
lichkeit der Entstehung einer ortstypischen Bebauung der Ortsrandlage wird somit
angemessen Rechnung getragen.

Begrindung zum Bebauungsplan ,Auf dem Héttel“ Waldbreitbach



Ingenieurblro Spang & Kurz VDI 9
Umwelt- und Verkehrsprojekte

Wallersheimer Weg 27

56070 Koblenz

Tel. 0261/9823063 Fax 9823064

234

2.3.5

Weitere bauplanerische Festsetzungen

Um ein Auseinanderklaffen von Gebauden und Garagen zu verhindern, sind Gara-
gen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen zulassig.

Die Hohenlage der Baukoérper wird durch die Festsetzung einer zulassigen Hohe fir
Oberkante Fertigfullboden (OKFF) bestimmt. Der vorliegende Bebauungsplan sieht
vor, dass die Oberkante FertigfulRboden des Erdgeschosses nicht mehr als 0,50 m
Uber die hochste erschlielende Verkehrsflache hinausragen darf. Diese Festset-
zung tragt, wie die Bestimmung zum MaR der baulichen Nutzung (2-
Geschossigkeit, Traufhohe), zur Verhinderung der Entstehung Gberhéhter Baukor-
per sowie zur Gewahrleistung einer homogenen Hohenentwicklung innerhalb des
Baugebietes bei.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Uber die bauplanungsrechtlichen Bestimmungen hinaus werden im Bebauungsplan
“Auf dem Héttel“ auch bauordnungsrechtliche Festsetzungen getroffen. Diese Fest-
setzungen betreffen:

— die aulere Gestalt baulicher Anlagen,
— die Dachgestaltung,
— Einfriedungen und Stiitzmauern,

— die Gestaltung und Instandhaltung unbebauter Flachen und bebaubarer
Grundstiicke sowie

— die Gestaltung von Hofflachen, Stellplatzen und Zufahrten.

Zur Gewahrleistung einer gestalterischen Integration des Baugebietes ,Auf dem
Hottel“ in die bestehende Ortslage sowie vor dem Hintergrund der peripheren Lage
des Plangebietes ist im Hinblick auf die Gestaltung der Gebaudeauflenflachen die
Verwendung von blanken Metall- und Kunststoffteilen, groflachige Elemente sowie
grelle bunte Farben unzuldssig. Vielmehr ist auf natlrliche und ortstypische Mate-
rialien wie Putz und Natursteinmauerwerk zurtickzugreifen.

Als Dachform ist fir Hauptgebaude das geneigte Dach, z. B. in Form des Sattel-
oder Walmdachs mit einer Neigung von mindestens 25° zuldssig. Garagen sowie
bauliche Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind als geneigtes Dach
in Verbindung mit dem Hauptdach oder als begriintes Flachdach auszufiihren. Zur
Gewahrleistung einer groRziigigen Ausnutzung des Dachgeschosses werden
Dachaufbauten als Gauben fir zulassig erklart. Diese haben jedoch einen Mindest-
abstand von 1,50 m von den Giebelwanden einzuhalten.

Einfriedungen an o6ffentlichen Stralen dirfen eine Hohe von 1,0 m ber Oberkante
Strallenbelag nicht tberschreiten. Hierbei ist eine Sockelhéhe von max. 0,4 m zu-
l&ssig. Einfriedungen die nicht entlang der Erschlieungsstrallen stehen durfen
max. 1,50 m hoch sein. Alle Einfriedungen sind transparent auszubilden.

Insofern Stlitzmauern und bauliche Anlagen zum Abfangen von Hoéhenunterschie-
den bendtigt werden, ist deren Héhe auf maximal 1,00 m begrenzt. GroRere Ho-
henunterschiede sind durch eine terrassenférmige Ausbildung zu Uberbricken.
Diese Festsetzung dient der Einpassung in das Landschaftsbild und der Vermei-
dung von uberdimensionierten baulichen Nebenanlagen.

Unbebaute Flachen bebauter Grundsticke im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans sind als Grinflache gartnerisch anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu un-
terhalten. Hofflachen, Stellplatze und Zufahrten dirfen lediglich mit

Begrindung zum Bebauungsplan ,Auf dem Héttel“ Waldbreitbach
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2.4

B

B 1.

wasserdurchlassigen Belagen befestigt werden. Hierzu zahlen Schotterrasen, Ra-
sengittersteine und Pflasterbelage mit Breitfuge (> 1 cm) oder geschlossene Pflas-
terbelage mit wasserdurchlassigen Pflastersteinen. Ausdricklich nicht hierzu zahlen
hydraulisch gebundene Wegedecken (Wassergebundene Wegedecken), da deren
Oberflachenabfluss genauso hoch ist wie bei geschlossenen Belagen.

Textliche Festsetzungen und Begriindung

Nachfolgend sind die textlichen Festsetzungen im gleichen Wortlaut wie in der Sat-
zung zum Bebauungsplan dargestellt. Die kursiven Texte stellen die jeweilige Be-
grindung zu den einzelnen textlichen Festsetzungen dar.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) vom 8. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2253) in der Fassung
vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141), zuletzt geandert durch Artikel 12 des Geset-
zes vom 23. Juli 2002 (BGBI. | S. 2850)

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
- BauNVO) vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert am 22. April
1993 (BGBI. | S. 466)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
19911, S. 589)

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998 (GVBI. S.
365), zuletzt gedndert durch Artikel 28 des Gesetzes vom 16. Dezember 2002 (GVBI.
S. 481, 489)

Landespflegegesetz (LPfIG) vom 5. Februar 1979 (GVBI. S. 36), zuletzt geandert
durch Artikel 65 des Gesetzes vom 6. Februar 2001 (GVBI. S. 29)

Textliche Festsetzungen nach BauGB und BauNVO

Art der baulichen Nutzung

(BauGB § 9 Abs. I Nr. 1 und BauNVO § 4)

B 1.1 Das Baugebiet wird festgesetzt als "Allgemeines Wohngebiet (WA)". Abweichend

B 2.

von BauNVO § 4 Abs. 3 sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen auch ausnahms-
weise nicht zulassig.

BEGRUNDUNG:

Zur Entwicklung einer ausgewogenen Nutzung von Wohnen und Arbeiten in einem

Quartier mit z. B. Wohngebéuden, Laden und nicht stérenden Handwerksbetrieben,
ist es erforderlich zur Gewéhrleistung der planungsrechtlichen Zulédssigkeit, ein All-

gemeines Wohngebiet gem. BauNVO festzusetzen.

Aufgrund der Lage des Geltungsbereiches im Aullenbereich und der landschaftlich
exponierten Lage ist die Zuldssigkeit von Gartenbaubetrieben nicht méglich.

Bauweise

(BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 2)

B 2.1 Zulassig sind Einzel- und Doppelhauser. Eine einseitige Grenzbebauung ist aus-

nahmsweise zulassig, sofern durch Baulast offentlich-rechtlich gesichert ist, dass
auf dem Nachbargrundstlck grenzstandig angebaut wird.

Begrindung zum Bebauungsplan ,Auf dem Héttel“ Waldbreitbach
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B 3.

BEGRUNDUNG:

Zur wahlfreien Nutzung fiir den Bauherrn werden Einzel- und Doppelhduser erlaubt.
Fiir Doppelhduser muss zur Gewéhrleistung der Erstellung der zweiten Haushélfte
eine entsprechende Baulast gesichert sein.

MaB der baulichen Nutzung - Gebdudehbéhen

(BauGB § 9 Abs. I Nr. 1i. V. m. BauNVO § 19 und 20)

B3.1

B3.2

Die Bebauung wird als abweichende Bauweise mit einer maximalen Baukdrperlan-
ge von 25 m festgelegt.

BEGRUNDUNG:

Zur Verringerung der klimatischen und landschaftsbildrelevanten Auswirkungen der
Baukérper wird die Baukérperldnge auf 25 m beschrénkt und die Bauweise als ab-
weichende Bauweise festgesetzt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Zahl der Vollgeschosse auf maxi-
mal zwei (Il) festgesetzt. Bei ErschlieRung der Gebaude von der Talseite her darf

eine Traufhdhe (= Schnittkante AuRenflache aufgehendes Mauerwerk mit der Au-
Renflache Dachhaut) von 4,50 m - gemessen ab héchstem angrenzenden natdrli-

chem Gelande - nicht Uberschritten werden.

Bei der ErschlieBung der Gebaude von der Bergseite her darf bergseitig eine
Traufhohe von 4,50 m - gemessen ab hochster angrenzender erschlieender Ver-
kehrsflache - und talseitig eine Traufhéhe von 7,50 m - gemessen ab hochstem an-
grenzenden nattrlichem Gelande - nicht Gberschritten werden.

Die Firsthdhe von 10,50 m darf im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht G-
berschritten werden; als MaRbezugspunkt gilt bei der Erschlielung der Gebaude
von der Talseite her das héchste angrenzende natirliche Gelande; bei der Er-
schlieBung von der Bergseite her ab héchster angrenzender Verkehrsflache.

Eine Uberschreitung der Zweigeschossigkeit ist zulassig, wenn es sich bei dem
hinzukommenden Geschoss um ein, durch die natirlichen Gelandeverhaltnisse be-
dingt, im Mittel mehr als 1,40 m tber die Gelandeoberflache hinausragendes Kel-
lergeschoss handelt (§ 2 Abs. 4 Satz 1 LBauO).

Bei quer zu den ErschlieBungsstralien stehenden Gebauden (an Langsgeneigten
Strafden) sind diese Hohen sinngemak anzuwenden.
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B 3.3
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Abbildung 2: Prinzipskizze First- und Traufhohe an Gebauden

BEGRUNDUNG:

Das festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung soll eine der Nutzung des Baugebie-
tes entsprechende bauliche Dichte erméglichen und dabei die stddtebauliche Ord-
nung garantieren. Die Gebdudehbhen und —ldngen werden aufgrund der
landschatftlich exponierten Lage beschrédnkt. Dies tragt zur Einpassung des
Baugebietes in das Landschaftsbild bei.

Far max. 2 der Gebaudelange sind um 0,80 m gréRere Gebdudehdhen zulassig,
sofern sich diese aus grundriBmaRig bedingten Gebaudevor- und -riickspriingen
ergeben.

BEGRUNDUNG:

Um einen gestalterischen und architektonischen Spielraum zu erreichen und zur
Vermeidung von Befreiungsantrdgen wird der maximale Spielraum fiir die Geb&u-
dehébhen hier festgelegt.

Im WA-Gebiet wird das Mal der baulichen Nutzung durch die Festsetzung einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) 0,6 festge-

legt.

Wohnraume im Kellergeschoss sind zuldssig, solange diese den Vorschriften der
Landesbauordnung (LBauO) entsprechen.

Die festgesetzten privaten Grinflachen und 6ffentlichen Verkehrsflachen sind nicht
auf die GFZ und GRZ anzurechnen.

Ausnahmsweise kénnen gemeinschaftliche Flachen, z. B. private Verkehrs- und
Stellplatzflachen sowie Freiflachen den einzelnen Baugrundstiicken zugewiesen
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B 4.

und bei der Ermittlung der GRZ / GFZ angerechnet werden, sofern die Baugrenzen
nicht tberschritten werden.

BEGRUNDUNG:

Nicht zuletzt bedingt durch die landschaftlich exponierte Lage wird die GRZ auf 0,3
anstatt den nach BauNVO max. erlaubten 0,4 festgelegt. Gleichzeitig trégt diese
Festsetzung dazu bei keine Bauriegel, die die Durchliiftung des Baugebietes stbéren
entstehen zu lassen.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

(BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 2 und BauNVO § 19)

B4.1

BS.

Die durch Baugrenze festgesetzten Gberbaubaren Grundstiicksflachen kénnen
ausnahmsweise, unter Einhaltung der BauNVO § 19 Abs. 4 Satz 2, um max.

1,50 m nach vorne und hinten tGberschritten werden. Das gilt jedoch nur fir unter-
geordnete Bauteile, wie Erker, Balkone, Vordacher, Wintergarten, Freitreppen usw.
Die Gesamtbreite der vorspringenden Gebaudeteile darf in der Summe nicht mehr
als ¥4 der Gebaudebreite betragen.

BEGRUNDUNG:

Durch die Baugrenzen werden klar definierte stddtebauliche Vorgaben fiir den
Standort des Hochbaus getroffen. Zur Erhaltung des gestalterischen Spielraumes
kénnen untergeordnete Bauteile die Baugrenze um max. 1,60 m (iberschreiten.

Garagen, Nebengebédude und Stellplétze

(BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 4 und BauNVO § 14)

B5.1

B5.2

B 6.

Garagen und Stellplatze sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache
und in den seitlichen Abstandsflachen zulassig. Sie durfen zudem auch mit ihrer
Langsseite entlang der Stralengrundstiicksgrenze errichtet werden.

BEGRUNDUNG:

Zur Vermeidung von ,wilden” Baukdrperstellungen im Plangebiet sollen die Gara-
gen und Stellplatze in Verbindung mit dem Hauptgeb&dude angeordnet werden.

Untergeordnete Nebenanlagen wie Stlitzmauern, Treppen, Einfriedungen sind auch
aulerhalb der Gberbaubaren Grundstucksflachen zulassig. Die H6he der notwendi-
gen Stutzmauern ist auf maximal 1 m begrenzt. Gré3ere Hohenunterschiede sind
durch eine terrassenférmige Ausbildung zu tberbricken.

BEGRUNDUNG:

Aufgrund der Topographie besteht die Gefahr, dass sich einzelne Anlieger mehrere
Meter hohe Stlitzwénde errichten und die AulBenanlage ebenfléachig herstellen. Zur
Einpassung ins Landschafts- und Stadtbild diirfen die Stlitzwénde und -mauern
max. 1 m hoch errichtet werden und miissen bei Bedarf fiir hbhere Abstiitzungen
terrassenférmig ausgebildet werden.

Aufschiittungen, Abgrabungen

(BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 26)

B6.1

Ein bis zu 4,0 m breiter Gelandestreifen der Grundsticke beiderseits der offentli-
chen StraRen und Wege wird als Flache flr Aufschittungen und Abgrabungen zur
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B 6.2

B7.

Herstellung des StralRenkdrpers festgesetzt und darf fur die Herstellung der Er-
schlieBungsflache in Anspruch genommen werden.

BEGRUNDUNG:

Zur Herstellung des Stral3enkérpers wird aufgrund der Héhenlagen der Stral3e ein
bis zu 4,0 m breiter Grundstiicksstreifen in Anspruch genommen werden miissen.
Die Béschungen wurden mit einem Gefélle von 1 : 1,6 gerechnet.

Der Bereich der Sichtfeldraumung sudlich der Kreisstrale K90 ist dem Bebauungs-
plan zuzuordnen und wird als Bereich mit Abgrabungen zur Sichtfeldherstellung
festgelegt. Die Flache soll nach der Herstellung des Sichtfeldes als 6ffentliche
Grinflache angelegt und unterhalten werden und ist von Bebauung freizuhalten.

BEGRUNDUNG:

Gemél3 RAS-K-1 ist fiir die Herstellung der Zufahrt zum Baugebiet ein bestimmtes
Sichtfeld notwendig. Zur Herstellung des Sichtfeldes muss in dem gekennzeichne-
ten Bereich ein Erdabtrag erfolgen und die Fldche von Bebauung freigehalten wer-
den.

Hoéhenlage der BaukOrper

(BauGB § 9 Abs. 2)

B7.1

B 8.

Die Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss (OKFF EG) darf bei Erschlielung der
Gebaude von der Bergseite her nicht mehr als 0,50 m Uber die héchste angrenzen-
de erschlieBende Verkehrsflache hinausragen. Bei der ErschlieBung von der Tal-
seite her darf die Oberkante Fertigfulboden Erdgeschoss (OKFF EG) nicht mehr
als 0,50 m Uber dem héchsten angrenzenden natlrlichem Gelande liegen. Bei Ge-
bauden die mit dem Verlauf des Hanges gebaut werden darf die Oberkante Fertig-
fulRboden Erdgeschoss (OKFF EG) nicht mehr als die héchste Hohe der
erschlieBenden Strafl’e betragen.

Der Vorgartenbereich ist erforderlichenfalls, unter Schonung des vorhandenen O-
berbodens, bis zur mafigeblichen Héhe aufzufillen.

BEGRUNDUNG:

Zur Wahrung der Héhenlage der Baukérper und zur Verhinderung tiberhoher Bau-
werke ist im Sinne des Landschaftsbildes und der Klimafunktion der umgebenden
Fléachen die Festsetzung zur Héhenlage notwendig und wurde von der Unteren
Landespflegebehdérde gefordert.

Vorkehrungen zum Schutz vor schiddlichen Umwelteinwirkungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 5 BauGB)

B8.1

B 8.2

Fir die Gebaude entlang der Kreisstralle K90 werden aufgrund der Au3enge-
rduschsbelastung aktive Schallschutzmal3nahmen erforderlich. Hierzu wird ein
Larmschutzwall oder eine Larmschutzwand mit einer Mindesthéhe von 2,50 m tber
Oberkante StralRenbelag K90 westlich der Baugebietszufahrt und einer Mindestho6-
he von 1,50 m tber Oberkante Straltenbelag K90 oOstlich der Baugebietszufahrt er-
richtet.

Sofern im gekennzeichneten Abschnitt Schlafrdume und Kinderzimmer im Oberge-
schol} auf der der Kreisstrafle zugewandten Gebaudeseite angeordnet werden,
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B9.

sind zu Beldftungszwecken erforderliche Fenster zur StraRenabgewandten Seite
vorzusehen.

BEGRUNDUNG:

Aus dem schalltechnischen Gutachten des Ingenieurbiiro Paul Pies vom 7.7.1999
in Verbindung mit dem Nachtrag vom 1.9.2003 ergibt sich eine Uberschreitung der
Orientierungswerte gemél3 DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” durch Ver-
kehrsgerduschimmissionen im Bereich der K90. Mit dem Nachtrag zur schalltechni-
schen Stellungnahme legt das Ingenieurbiiro P. Pies dar, dass durch einen
Larmschutzwall oder eine Larmschutzwand von 2,50 m lber OK K90 westlich der
Baugebietszufahrt und 1,50 m tiber OK K90 éstlich der Baugebietszufahrt die an-
grenzenden Gebédude im Erdgeschol8 hinreichend geschiitzt sind. Fir das Oberge-
schoss miissen, je nach Raumnutzung, noch passive SchallschutzmalBnahmen
seitens des einzelnen Bauherrn vorgesehen werden. Werden nicht zu Belliftungs-
zwecken erforderliche Fenster von Schlafrdumen und Kinderzimmer in Richtung
KreisstraBe K90 angeordnet, so sind Schallschutzfenster gem. VDI-Richtlinie 2719
der Schallschutzklasse 2 bei Ublicher massiver Bauweise und Fensteranteil ausrei-
chend. Diese Anforderung wird in der Regel durch Fenster, die der Wéarmeschutz-
verordnung entsprechen, erfiillt.

Griinordnerische Festsetzungen

(BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 i. V. m. Landespflegegesetz Rheinland-Pfalz - LPfIG -)

B9.1

B 9.2

B9.3

Die in der Planzeichnung dargestellten, zu pflanzenden Baume an und in den Stra-
Renbereichen sind mit einer mind. 6,0 gm groRen offenen und dauerhaft zu begru-
nenden Pflanzinsel (bepflanzte Baumscheibe) zu versehen und dauerhaft zu
unterhalten und zu pflegen. Die zu pflanzenden Baume muissen der Qualitatsvor-
gabe des Bundes Deutscher Baumschulen (BDB) entsprechen und einen Mindest-
stammumfang von 12 cm, gemessen in 1 m Hohe, haben.

BEGRUNDUNG:

Zur dauerhaften Unterhaltung der zu pflanzenden B&dume ist ein Minimum an
Pflanzflache erforderlich, welche sicherstellt, dass die Bdume geniigend Wasser
und Beliiftung des Wurzelraumes erhalten. Die festgesetzte Pflanzqualitét ver-
spricht ein schnelles und sicheres Anwachsen der Bdume und ein arttypisches
Wachstum.

Auf den Schutzgrinflachen und Verkehrsgrinflachen sowie auf den privaten Grin-
flachen ist eine mehrreihige, stufig aufgebaute Pflanzung anzulegen. Je 1,5 gm
Geholzflache ist ein Strauch, je angefangener 500 gm Grundsticksflache 1 Baum
I. Ordnung zu pflanzen und gartnerisch zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.

BEGRUNDUNG:

Durch die Festsetzung und entsprechende Pflanzbindungen erbringen die privaten
Griinflachen einen Beitrag zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschatft.
Hierdurch werden gleichzeitig die &ffentliche Ausgleichsflache und damit auch die
ErschlieSungskosten verringert.

Mind. 30 vom Hundert der Flache des Kinderspielplatzes ist mit einheimischen,

standortgerechten Gehdlzen dauerhaft zu begriinen. Befestigte Wege- und Platz-
flachen sind mit wasserdurchlassigem Material zu befestigen. Eine evtl. vorzuse-
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B9o.4

B95

B 9.6

B 9.7

hende Entwasserung hat oberflachig in die nachstgelegenen Pflanzflachen zu er-
folgen.

BEGRUNDUNG:

Der Spielplatz soll nicht zu einem erheblichen und nachhaltigen Eingriff in Natur und
Landschaft fiihren. Hierzu ist es notwendig entsprechende Festsetzungen zur Anla-
ge des Spielplatzes zu treffen.

Mind. 20 vom Hundert der Wandflachen der Nebengebdude und Garagen sind mit
Kletter- oder Schlingpflanzen zu begrinen und dauerhaft zu unterhalten. Mindest-
standard: Je 4 laufende Meter zu begriinende Wandflache ein Selbstklimmer oder
ein Rankgerdist flr Schlingpflanzen.

BEGRUNDUNG:

Ublicherweise fensterlose Fldchen von Nebengebéuden werden hierdurch optisch
und gestalterisch aufgewertet und bringen einen Beitrag zum Schutzgut Klima und
Landschafts- und Stadtbild.

Die Pflanzenliste im Landschaftspflegerischen Begleitplan ist zu beachten. Die
Pflanzenliste zeigt beispielhaft Pflanzen fur die MaRnahmen und Festsetzungen im
geplanten Baugebiet auf. Alle Pflanzen im o6ffentlichen Griin sollen einheimisch und
standortgerecht sein.

siehe Pflanzenlisten der landschaftspflegerischen MalBnahmen auf Seite 36 ff.

BEGRUNDUNG:

Mit der ausfiihrlichen Pflanzenliste soll auch dem privaten Bauherrn Anregungen
zur Gestaltung seiner AuBenanlage gegeben werden. Durch die Verwendung von
heimischen und standortgerechten Gehblzen wird gleichzeitig eine 6kologische
Aufwertung des Gebietes und damit ein Beitrag zum Ausgleich fiir den Eingriff in
Natur und Landschaft erreicht.

Ausgleichsflache

B 9.6.1 Zur Durchfihrung von AusgleichsmaRnahmen fiir die Beeintrachtigungen
des Naturhaushaltes werden folgende Grundstlicke herangezogen:

die Flursticke 6 (tlw.), 7/1 und 7/2 (tlw.)

B 9.6.2 Auf Teilen der Flurstlicke 7/1 und 7/2 ist der randlich vorhandene Laub-
wald als Waldsaum Uber die bestehende Béschungskante hinaus weiter-
zuentwickeln.

BEGRUNDUNG:

Aufgrund der Eingriffs- / Ausgleichsbilanz und geméal3 den Vorgaben des Fldchen-
nutzungsplanes wird die Flédche fiir den Ausgleich des Eingriffes in Natur und Land-
schaft benétigt und muss 6kologisch aufgewertet werden.

Alle festgesetzten Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen sowie Pflanzgebote sind

spatestens innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung der HochbaumalRnahmen
durchzufiihren (BauGB § 178 und LPfIG § 5 Abs. 1 und Abs. 5).
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BEGRUNDUNG:

Zur Vermeidung von Streitigkeiten (ber den Ausfiihrungszeitraum der Ausgleichs-
mallnahmen wird dieser hier zeitlich festgelegt.

Ortliche Bauvorschriften nach Landesbauordnung Rhein-

c1

land-Pfalz - LBauO

. __Déacher

Cci1

C12

C13

Cil4

C2

Dachform und Dachneigung
Hauptgebaude: geneigtes Dach mit mind. 25° Neigung

Garagen und Nebengebdude, soweit diese nicht als Freisitz genutzt werden: be-
gruntes Flachdach (Neigung 0° bis 8°) oder integriert in das Dach des Hauptge-
baudes

BEGRUNDUNG:

Das geneigte Dach mit einer Neigung von mind. 25° entspricht dem ortstypischen
Bild. Die Integration von Nebengebéuden in das Dach des Hauptgebéudes tragt zur
Einbindung des Baugebietes in das Landschaftsbild bei. Fiir freistehende Neben-
gebédude muss eine Begriinung des Daches vorgesehen werden um die Einbindung
in das Landschaftsbild zu erreichen.

Bei Dachern mit Satteldach sind zusétzlich gegeneinander versetzte Pultdacher
zulassig. Die Hohe des Versatzes wird mit max. 1,20 m festgesetzt.

Dachaufbauten und Gauben haben einen Mindestabstand von 1,50 m zu den Gie-
belwanden einzuhalten. Die Summe der Lange der Dachaufbauten darf die Halfte
der Trauflange nicht Gberschreiten.

Dacheinschnitte und Loggien sind zulassig. Fir die geneigte Dachseite gilt die Lan-
genbeschrankung wie bei Gauben, fur die Giebelseite darf die komplette Breite als
Loggia ausgebildet werden.

BEGRUNDUNG:

Fiir alle Dachfestsetzungen gilt, dass diese prdgend fiir das Stadt- und Land-
schaftsbild sind. Die Festsetzungen zeigen die Grenzen des gestalterischen Spiel-
raums unter gleichzeitiger Berticksichtigung der stadtebaulichen und
Landschaftsbildprdgenden Dachlandschaft auf.

Durch die Festsetzung von Maximalléngen fiir Dacheinschnitte und —aufbauten und
den Mindestabstand zu den Dachkanten wird die Dachlandschaft zwar gestalterisch
flexibel, stellt jedoch immer noch ein einheitliches Gesamtbild dar.

Einfriedungen

(LBauO § 88 Abs. 1 Nr. 3)

ca1

Die Gesamthéhe der Einfriedungen darf einschliel3lich Sockel eine Héhe von

1,50 m, gemessen ab Oberkante Gelande, nicht Gberschreiten. Einfriedungen ent-
lang der jeweiligen ErschlieSungsstrafie durfen einschlieRlich Sockel 1,0 m, ge-
messen ab OK Straenbelag, nicht Gberschreiten. Die Sockelhéhe darf allseitig
nicht mehr als max. 0,40 m betragen. An der jeweiligen ErschlieBungsstralRe ist die
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c22

c23

C3.

Errichtung von Stitzmauern und -vorrichtungen untersagt. Das Gelandeniveau des
Vorgartenbereichs ist dem Stral’enniveau anzupassen.

Bei den Einfriedungen an den Stralenseiten ist die Verwendung von Maschen-
drahtgeflecht nur in Verbindung mit einer mindestens 3-reihigen heckenartigen
Pflanzung gestattet. Allseitig sind die Einfriedungen transparent auszubilden. Ge-
schlossene Konstruktionen aus Beton, Holz oder Metall sowie Mauern sind, mit
Ausnahme der Sockel, nicht erlaubt.

Fir die an die Ausgleichsflache bzw. an die freie Landschaft angrenzenden Grund-
stiicksseiten sind nur transparente Zaune in gedeckten Farben (z. B. dunkelgriin)
ohne Sockel erlaubt.

BEGRUNDUNG:

Die vorgenannten Festsetzungen zu den Einfriedungen haben den Sinn, die optisch
abgrenzende Wirkung der Einfriedungen auf ein vernlinftiges Mal3 zu reduzieren.
Das Bedlirfnis nach einer Abgrenzung des Eigentums gegeniiber der 6ffentlichen
Fldche oder dem Nachbarn ist in der Regel gegeben und kann nicht ganz verhin-
dert werden. Gleichzeitig soll jedoch nicht jedes Einzelgrundstiick zu einem um-
mauerten Einzelgebaude werden.

Zur Ausgleichsflache und zum AuBBenbereich hin sind nur transparente Zdune ohne
Sockel erlaubt um die Ausgrenzung von Kleinlebewesen wie z. B. Igel zu vermei-
den.

Vorqgérten und Gestaltung der unbebauten Flachen der Baugrundstiicke

(LBauO § 88 Abs. 1 Nr. 3)

Cc31

C32

C33

Der Vorgartenbereich, d. h. der Bereich zwischen StralRenbegrenzungslinie und der
Vorderkante Baukorper, ist gartnerisch anzulegen, zu bepflanzen und dauerhaft zu
unterhalten. Die Grunflache muss mind. 2 der Vorgartenflache betragen.

Die unbebauten Grundstlcksflachen sind, soweit sie nicht als notwendige Stellplat-
ze oder Zufahrten genutzt werden, dauerhaft zu begriinen. Mindestens die Halfte
der verwendeten Gehdlze muss einheimisch und standortgerecht sein. An privaten
Grinflachen, die an die freie Landschaft oder einen Feldweg angrenzen, sind auf
eine Breite von 5,00 m ab Grundsticksgrenze ausschlieRlich heimische, standort-
gerechte Geholze erlaubt.

Private Gehwege, Stellplatze und Zufahrten sind mit wasserdurchlassigen Belagen
herzustellen.

BEGRUNDUNG:

Durch die vorgenannten Festsetzungen tragen die privaten Griinflichen zum Aus-
gleich des Eingriffs in Natur und Landschaft bei. Ohne diese Festsetzungen sind die
Flédchen 6kologisch minderwertig und die 6ffentliche Ausgleichsflache miisste ver-
groBert werden. Dies hétte gleichzeitig eine Erhéhung der ErschlieBungskosten zur
Folge.
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Nutzungsschablone
WA~ ——Art der baul. Nutzung
Grundflachenzahl — O,B @76 — Geschossflachenzahl
Zahl der Vollgeschosse — || 0 ED — Bauweise
Dachform—— >25°

Abbildung 3: Erlauterungen zur Nutzungsschablone

D Hinweise:

D 1. Ausgleichsflache
- Mit Bezug auf die Ausgleichsflache Streuobstwiese wird auf die "Fdrderlinie zur um-
weltfreundlichen Landwirtschaft FUL" hingewiesen.

D 2. Pflanzfestsetzungen
- Fir die Bepflanzung der randlichen Grinstreifen mit Pflanzfestsetzungen auf privaten
Grundstiicken liegen dem Bebauungsplan Musterpflanzschemen bei, die zur Anre-
gung dienen sollen.

D 3. Wasserschutz
- Bei der Herstellung von wasserschutzrechtlichen Bauten ist die Einstufung des Was-
serschutzgebietes zu bericksichtigen. Besonders wird auf die Einhaltung der Richtli-
nien flir Trinkwasserschutzgebiete DVGW-Regelwerk, Arbeitsblatt W101,
hingewiesen.

D 4. Schallschutz

Durch schalltechnisches Gutachten vom 7.7.1999 in Verbindung mit ergdnzendem
Nachtrag vom 18.11.1999 und 1.9.2003 wird festgestellt, dass im Bereich der K 90
sowohl zur Tages- als auch zur Nachtzeit Uberschreitungen der Orientierungswerte
gemal DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" gegeben sind. Mit der Herstellung der
aktiven Larmschutzmafinahme Larmschutzwall h=2,50 m westlich der Baugebietszu-
fahrt bzw. h=1,50 m d&stlich der Baugebietszufahrt 1OK K 90 wird das Erdgeschoss
und die AuBenwohnbereiche im Bereich der K 90 geschitzt. Im Zusammenhang mit
Fenstern von Schlafraumen wird empfohlen diese von der Kreisstrale K 90 abge-
wandt anzuordnen. Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass es im genannten
Bereich zur Uberschreitung der Orientierungswerte fiir das Obergeschoss der angren-
zenden Gebaude kommen kann.

Werden nicht zu Belliftungszwecken erforderliche Fenster von Schlafraumen und Kin-
derzimmer in Richtung KreisstraRe K90 angeordnet, so sind Schallschutzfenster gem.
VDI-Richtlinie 2719 der Schallschutzklasse 2 bei Ublicher massiver Bauweise und
Fensteranteil ausreichend. Diese Anforderung wird in der Regel durch Fenster, die der
Warmeschutzverordnung entsprechen, erfllt.

D 5. Ordnungswidrigkeiten
- Verstole gegen diese Satzung kénnen gemafl BauGB § 213 und Landesbauordnung
Rheinland-Pfalz (LBauO) § 89 als Ordnungswidrigkeiten geahndet werden. Ord-
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nungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig eine bauliche Anlage errichtet,
andert, benutzt oder abbricht, ohne die hierfir erforderliche Genehmigung zu besitzen.
Ordnungswidrig handelt auch, wer vorsatzlich oder fahrlassig von der erteilten Ge-
nehmigung abweicht, wenn die Abweichung einer erneuten Genehmigung bedurft hat-
te. Ordnungswidrig handelt ferner, wer vor Ablauf der Frist nach § 67 Abs. 2 LBauO
mit dem Vorhaben beginnt. Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer Geldbufe bis zu
zehntausend Euro geahndet werden.

BEGRUNDUNG:

Die Hinweise sind als erlduternde Ergénzung zu den textlichen Festsetzungen so-
wie als Hilfestellung fiir die weitere Planung gedacht.

Der Hinweis auf das DVGW-Regelwerk unter D3 wurde aufgrund der Anregung der
Kreisverwaltung Neuwied, Gesundheitsamt (Schreiben v. 9.7.2001), aufgenommen.
Mit Bezug auf das Schalltechnische Gutachten des Ingenieurbiiro Paul Pies wird
auf die mégliche Uberschreitung von Orientierungswerten der DIN 18005 hingewie-
sen sowie auf die eventuelle Notwendigkeit abhéngig von der Nutzung passive
Larmschutzmalinahmen am Gebé&ude zu ergreifen.

VER- UND ENTSORGUNG

Die Erschliefung des Baugebietes ,Auf dem Hoéttel* durch StraRen sowie Ver- und
Entsorgungsleitungen wird durch die dem Bebauungsplan nachfolgende Erschlie-
Rungsplanung konkretisiert. Im Bebauungsplan selbst werden daher lediglich
grundsatzliche Aussagen uber die ErschlieBung getroffen. Die verkehrliche Er-
schliefung wurde dabei in den vorhergehenden Kapiteln bereits behandelt.

Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser kann fir das Plangebiet ,Auf dem Hoéttel* grund-
satzlich durch den Anschluss an das bestehende Ortsnetz von Waldbreitbach si-
chergestellt werden. Die entsprechenden Anschlusspunkte mit ihren Einzelheiten
werden im Rahmen der Erschlielungsplanung ausgewiesen.

Abwasserbeseitiqung

Die Abwasserbeseitigung fur das Baugebiet ,Auf dem Hoéttel* erfolgt durch die An-
knipfung an den vorhandenen Sammler im Siden des Plangebietes. Zur Abfuh-
rung des Wassers ist in Teilbereichen des Plangebietes eventuell eine Hebeanlage
erforderlich. Dies wird durch die topographischen Gegebenheiten notwendig und im
Rahmen der ErschlieBungsplanung mit den entsprechenden Details geklart. Ge-
maR Ricksprache mit dem durch die Verbandsgemeindewerke beauftragten Inge-
nieurblro Bjoérnsen (Telefonisch, Hr. Alisch, 31.5.2001) wird ein Pumpwerk
wahrscheinlich nicht notwendig und soll im Bebauungsplan nicht vorgesehen wer-
den.

Das Niederschlagswasser wird Uber ein Rohrsystem aus den entsprechenden Bau-
grundsticken abgefihrt und dber die offentlichen Straflen in Richtung Norden
transportiert. Von der Planstraflse A sind auf dem Grundstiicken Nr. 9 Leitungsrech-
te in einer Breite von 3 m vorgesehen um Uber dieses Grundstiick die Rohrleitun-
gen in Richtung Ausgleichsflache zu leiten. Innerhalb der Ausgleichsflache ist eine
Flache fur die Niederschlagswasserriickhaltung vorgesehen. Hier soll ein Mulden-
system das Niederschlagswasser rlckhalten (Information durch Blro Bjérnsen,

Begrindung zum Bebauungsplan ,Auf dem Héttel“ Waldbreitbach



Ingenieurblro Spang & Kurz VDI 21
Umwelt- und Verkehrsprojekte

Wallersheimer Weg 27

56070 Koblenz

Tel. 0261/9823063 Fax 9823064

3.3

5.1

5.1.1

Koblenz). Fur die einzelnen Grundsticke wird eine Sammlung des Regenwassers
in Zisternen empfohlen und die Verwendung des Niederschlagswassers als
Brauchwasser im Haushalt vorgeschlagen. Der Bau von Zisternen und der
Gebrauch von Brauchwasser wird allerdings nicht zwingend vorgeschrieben.

Aufgrund der Baugrundvoruntersuchung kann ausgesagt werden, dass eine Versi-
ckerung des Niederschlagswassers nicht moglich ist. Die Planung fir die Nieder-
schlagswasserentsorgung wurde an das Ingenieurbtro Bjérnsen, Koblenz
vergeben.

Stromversorqung

Die Stromversorgung des Plangebietes ,Auf dem Hoéttel® soll ebenfalls durch An-
schluss an das bestehende Ortsnetz sichergestellt werden. Zur Stromversorgung
des Plangebietes ist eine zusatzliche Transformatorenstation vorgesehen. Diese
kann im Randbereich der Ausgleichsflache untergebracht werden. Das entspre-
chende Symbol ist im Bebauungsplan eingetragen.

BODENORDNUNG

Die im Bebauungsplan dargestellten Grundstliicksgrenzen besitzen lediglich Emp-
fehlungscharakter. Sie kdnnen abschlieRend im Bebauungsplan nicht fixiert wer-
den. Um zu einer wirtschaftichen und sinnvollen Ausnutzung der
Plangebietsflachen ,Auf dem Héttel* zu gelangen, empfiehlt sich jedoch die Umset-
zung der im Bebauungsplan vorgesehenen Einteilungskonzeption.

Zum Zwecke der Bodenordnung wurde ein ErschlieBungstrager (WGZ, Koblenz)
gefunden, der die bodenordnenden MalRnahmen komplett durchfiihrt und die ent-
sprechende Katastervermessung veranlasst.

WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Belange des Verkehrs und der ErschlieBung

StraBenverkehr

Mit der Anbindung der Zufahrt des neuen Wohngebietes an die K90, wird diese ein
zusatzliches Verkehrsaufkommen zu verkraften haben. Die Planung der Zufahrt er-
folgte in Lage und Art in Abstimmung mit dem Stra3en- und Verkehrsamt Koblenz.
Auch die weitere ErschlieRungsplanung wird bzgl. der Zufahrt mit diesem Amt ab-
gestimmt.

Versorgung mit Elektrizitat / Telekommunikation / Wasser /Abwasser / Gas

Die Versorgung mit Elektrizitat, Telekommunikation, Wasser, Abwasser und Gas
erfolgt durch die Anbindung an das ortliche Netz. Eine Trafostation kann in den be-
stehenden o6ffentlichen Griinflachen vorgesehen werden. Die Abwasserentsorgung
erfolgt Uber ein Trennsystem, wobei Niederschlagswasser weitestmdglich im Plan-
gebiet rickgehalten werden soll. Eine detaillierte Planung in Abstimmung mit der
SGD wird hierbei durch das Biro Bjérnsen erstellt.
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Immissionsschutz

Fir die Belange des Immissionsschutzes wurde ein schalltechnisches Gutachten
durch das Buro Paul Pies erstellt. Ergebnis des Gutachtens ist, dass entlang der
K90 ein Larmschutzwall oder —wand mit einer H6he von 1,50 bis 2,50 m vorzuse-
hen ist. Die Flache fir den Larmschutzwall wurde in den Bebauungsplan aufge-
nommen und die Héhe festgeschrieben. Die Héhe ist jedoch nur ausreichend, wenn
gleichzeitig die zuldssige Hochstgeschwindigkeit auf der K90 in diesem Bereich auf
max. 70 km/h begrenzt wird. Diese Regelung kann im Rahmen des Bebauungspla-
nes nicht getroffen werden, wurde jedoch bereits mit dem Stralken- und Ver-
kehrsamt abgestimmt.

Aus praktischen, fahrtechnischen Griinden heraus, sollte die Geschwindigkeitsbe-
grenzung auf der K90 getroffen werden, da dieser Bereich direkt vor einer Haarna-
delkurve liegt und nach praktischen Erwagungen ohne eine Gefahrdung von Leib
und Leben nicht schnell gefahren werden kann.

Baugrund / Boden

In einer Baugrundvoruntersuchung, erstellt durch das Blro Heinrich Hart GmbH,
wird festgestellt, dass teilweise in geringer Tiefe bereits Fels ansteht. Geschlossene
Grundwasservorkommen wurden bis in die Bohrendtiefen nicht vorgefunden. Der
Gutachter weist jedoch auf temporar vorkommendes Hangschichtwasser hin. Fir
die einzelnen Hochbauten sollte daher Uberlegt werden, inwieweit Abdichtungen
gegen drickendes Wasser fur die Kellerbereiche hergestellt werden.

Weitere Einzelheiten konnen dem Gutachten entnommen werden.

Altlasten

Aufgrund der bisherigen Nutzung des Plangebietes als landwirtschaftliche Flache
ist von Altlasten nicht auszugehen. Entsprechende historische Recherchen haben
keine Hinweise auf verdachtige Flachen im Plangebiet ergeben. Diese Recherche
stellt jedoch keine Garantie flir den einzelnen Bauherrn da.

Belange der Siedlungsentwicklung

Die Herstellung des Baugebietes bildet einen ersten Wachstumsschritt der Ortslage
von Waldbreitbach (ber die bisherige natlrliche Ortsgrenze der bestehenden
Hangkante hinaus. In Verbindung mit zukUnftigen Planungen des Nachbarortes
Wischeid ist davon auszugehen, dass es im Laufe der Jahrzehnte zu einem ,Zu-
sammenwachsen”® der beiden Orte kommt. Bedingt durch den Wohnlandbedarf der
Gemeinden und die erschopfte Flache im Talbereich von Waldbreitbach lasst sich
diese Entwicklung wahrscheinlich nicht vermeiden.

Kosten

In der WGZ, Koblenz, ist fir das Baugebiet ein ErschlieBungstrager gefunden, der
die Kosten der ErschlieBung tragt und den Vertrieb der Einzelgrundstiicke vor-
nimmt. Detaillierte Aufteilungsschlissel bzgl. der Kosten liegen dem Planer nicht
vor. Eine Kostenschatzung befindet sich im Anhang auf Seite 39.
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LANDSCHAFTSPLANUNG IN DER BAULEITPLANUNG, TEIL |
- GUTACHTERLICHER TEIL GEMAR § 17 ABS. 2 LPFLG

Kurze Charakterisierung von Natur und Landschaft im Untersuchungsraum

Das Plangebiet liegt im Westerwald in der naturraumlichen Untereinheit ,Montabau-
rer Westerwald“ am Fluss ,Wied“. Die Ortschaft Waldbreitbach zieht sich von den
Ufern der Wied die umgebenden Hange hinauf Richtung Westen.

Der Untersuchungsraum entwassert Gber die Wied in Richtung Rhein. Die Wied
mindet bei Neuwied in den Rhein. Der Untersuchungsraum zeigt, auch in seiner
weiteren Umgebung, einen gebirgigen Charakter mit steilhdngigen, windungsrei-
chen Talern. Dies ist nicht zuletzt bedingt durch den tiefen Einschnitt der Wied. Alle
Orte entlang der Wied liegen in der Regel steilhdngig an den randlichen Hangen.
Ublicherweise zieht sich der alte Ortskern und die HauptstraBe entlang des Flus-
ses. Der durch Bodenschatze bedingte industrielle Einschlag des Unterwesterwal-
des fuhrte zur Entstehung verstadterter Dorfer. Urspringlich war die Besiedlung
eher weilerartig.

In den klimatischen Verhaltnissen zeigt sich eine gewisse Gunst gegeniiber dem
Ubrigen Gebirge. Die Rauheit der hoher liegenden Gebirgsteile und die starken
Winde herrschen hier nicht vor. Der Untersuchungsraum ist noch dem klimamil-
dernden Einfluss des Rheintals ausgesetzt. Dies wird nicht zuletzt durch den teil-
weise verbreiteten Obstbau erkenntlich. Die jahrliche Niederschlagsmenge betragt
um 800 mm.

Die naturliche Pflanzendecke im Untersuchungsraum war Buchen- und Eichenwald.
Hier sind teilweise noch Bestéande im Untersuchungsraum erhalten.

Im GrofRraum kommen Bodenschatze in Form von hochwertigen Tonen vor, die ins-
besondere durch keramische und Glasindustrie genutzt werden. Punktférmig
verbreitet ist die Steinbruchindustrie, die namentlich Basalte, Trachyte und Bims-
steinsande abbaut.

Heutige potentielle natiirliche Vegetation (HpnV)

Die Heutige potentielle natirliche Vegetation (HpnV) beschreibt die Pflanzengesell-
schaften, die sich aufgrund klimatischer, biologischer und abiologischer Faktoren
voraussichtlich eingestellt hatte, wenn der Mensch keinen Einfluss auf die natirli-
che Landschaft genommen hatte.

Voraussichtlich wirden sich aufgrund der Boden- und Klimaverhaltnisse im Bereich
des Eingriffsgebietes eine Buchen-Eichenwaldgesellschaft (Fago-Quercetum) ent-
wickeln. In dieser Waldgesellschaft sind hauptsachlich folgende Baumarten vertre-
ten:

Buche Fagus sylvatica
Traubeneiche Quercus petraea
Stieleiche Quercus robur
Weillbirke Betula pendula

Um das Eingriffsgebiet herum bestehen Laubwalder die dem beschriebenen Wald-
typ der HpnV ahneln.
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Realvegetation

Im eigentlichen Eingriffsbereich befinden sich extensiv und intensiv genutzte Fla-
chen. In der ndheren Umgebung geht die Flache in Waldbestande uber.

Nach Landespflegegesetz oder Bundesnaturschutzgesetz geschiitzte Biotope
konnten nicht vorgefunden werden.

Schutzgebiete / Geschiitzte Bereiche

Schutzgebiete bzw. geschiitzte Bereiche bestehen im Eingriffsgebiet nicht. Im
Untersuchungsraum liegt jedoch ein nach RROP geplantes Wasserschutzgebiet
mit geringen Grundwasservorkommen. Nach letztem Informationsstand (Schreiben
der SGD Nord vom 11.10.2001) ist nicht davon auszugehen, dass es zu einer
rechtsverbindlichen Festsetzung des Wasserschutzgebietes kommt. Aus
Hydrogeologischen Untersuchung geht hervor, dass eine geschlossene
Grundwasserschicht im Plangebiet nicht vorhanden ist.

Boden und Geologie

Far die weitere Untersuchung der Versickerbarkeit von Oberflachenwasser und zur
Ermittlung der Standfestigkeit wurde eine Baugrundvoruntersuchung in Auftrag ge-
geben, die nahere Aussagen zu den Bodenvorkommen im Plangebiet trifft. Insge-
samt lasst sich aus der genannten Baugrundvoruntersuchung entnehmen, dass der
Schichtaufbau zwar prinzipiell gleich ist (Fels, Hangschutt, Hanglehm, Decklehm,
Oberboden), jedoch sowohl die Machtigkeit der einzelnen Schichten als auch deren
Konsistenz stark differiert. Von daher wird von einer exakten Beschreibung des vor-
liegenden Bodenaufbaus an dieser Stelle abgesehen und auf die Baugrundvorun-
tersuchung des Chemisch technischen Laboratoriums Heinrich Hart GmbH
verwiesen.

Bodendenkmale sind von der Planung nicht betroffen.

Boden

Im Plangebiet liegen Braunerden mit Tendenz zur Vergleyung vor. Diese Bdden
sind landwirtschaftlich von ihrem Ertragswert her gut, liegen jedoch in einer starken
Hanglage. In Verbindung mit den relativ hohen Niederschlagsmengen und den To-
nen im Untergrund ist der Boden schnell vernasst. Nicht zuletzt dadurch lasst sich
die Hauptnutzung als Wiesenflache erklaren.

Wasser

Das Plangebiet liegt in einem nach Regionalen Raumordnungsplan (RROP) ge-
planten Wasserschutzgebiet, welches jedoch nach letztem Informationsstand nicht
rechtsverbindlich festgeschrieben wird. Von daher wird im Flachennutzungsplan die
Empfehlung gegeben bei Einzelgenehmigungen das Bauvorhaben zu behandeln
als ware es in der Wasserschutzgebietszone lllb.

Oberflaichengewésser

Oberflachengewasser konnten im Plangebiet keine festgestellt werden.

Am gelandetiefsten Punkt ist eine Erosionssenke zu beobachten, die vermutlich auf
den talwarts gerichteten Oberflachenwasserabfluss zurlckzufiihren ist. Die Senke
stellt sich als dauerfeuchter Wiesenbereich dar. Oberflachige Wasseraustritte aus
dem Boden konnten auch bei einer Kartierung wahrend Regen nicht festgestellt
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werden. Nicht auszuschlieBen ist, dass bei Starkregen hier oberflachiges Hang-
schichtwasser austritt.

Der Bereich liegt innerhalb der Ausgleichsflache und wird durch die MalRnahmen
des Bebauungsplanes nicht tangiert.

Die beschriebene Senke flihrt in eine tiefe Erosionsrinne, die sich dem Waldbereich
am Steilhang zwischen Plangebiet und Ortslage hinabzieht. Diese und weitere Ero-
sionsrinnen bilden ein Geflecht im Waldbereich. Im Landschaftsplan der Verbands-
gemeinde Waldbreitbach ist eine der Erosionsrinnen als Quellbach dargestellt.
Wahrend den mehrfachen Kartierungen konnte zu keinem Zeitpunkt ein Wasser-
fluss innerhalb der Erosionsrinnen entdeckt werden. Der Planer geht davon aus,
dass die Rinnen lediglich Uberschissiges Oberflachenwasser aus den bestehenden
Wiesen und landwirtschaftlichen Nutzflachen abfihren.

Grundwasser

Im Bereich des Untersuchungsraumes konnte kein geschlossenes Grundwasser-
vorkommen festgestellt werden. Es gibt jedoch Hinweise auf temporares Hang-
schichtwasser. Diese wurde bei den Rammkernsondierungen  zur
Baugrundvoruntersuchung festgestellt.

Klima / Luft

Das Eingriffsgebiet stellt im Bestand ein Kaltlufterzeugungsgebiet fiir die Ortslage
von Waldbreitbach dar. Bedingt durch die topographische Lage, den Bewuchs und
die vorherrschenden Windrichtungen wird die auf der Flache erzeugte Kaltluft wei-
ter in Richtung bestehender Bebauung des Ortes abgefuhrt. Hierbei wirkt jedoch
als naturliches Hindernis die angrenzende Bewaldung, welche einen Steilhang zwi-
schen der bestehenden Bebauung von Waldbreitbach und dem Plangebiet be-
deckt.

Bedingt durch die relative Nahe zum Rhein besteht im Untersuchungsraum ein
nicht so raues Klima wie im tGbrigen Westerwald. Die jahrliche Niederschlagsmenge
betragt um 800 mm. Weitere Informationen Uber das Klima lagen dem Planer nicht
vor. Aus personlicher Einschatzung lasst sich vermuten, dass es im Eingriffsbereich
nicht haufig zu Nebel kommt, da hier die Wied eher als ,Nebelquelle* wirkt. Von der
Sonneneinstrahlung her ist die Flache aufgrund ihrer Nordexposition nicht beglns-
tigt.

Landschaftsbild / Stadtbild

Der Untersuchungsraum liegt landschaftlich gut eingebettet in einer relativ naturna-
hen Umgebung. Kritisch ist die grofde optische Fernwirkung des Baugebietes. Von
der Flache direkt ist keine Bebauung der angrenzenden Orte zu erkennen. Ledig-
lich die Kreisstrafle K90 lasst sich vom hoéher gelegenen Teil des geplanten Bauge-
bietes wahrnehmen. Mit Blick in die Ferne sind umgebende, bewaldete Berge zu
sehen, die z. T. mit einzelnen Gebauden bestanden sind.

Die bestehenden ErschlieRungen fir die Landwirtschaft sind eher unauffallig, meist
als Gras- und/oder Schotterwege ausgebildet. Ein Weg ist mit Schwarzdecke ver-
sehen und hdrt unvermittelt im Feldbereich auf. Da der anschlieRende Weg von der
benachbarten Wiese Uberwuchert wird, ist die Fortfihrung des Weges optisch nicht
mehr wahrnehmbar.
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Mensch / Erholung

Durch eine relativ naturnahe Umgebung stellt das Plangebiet eine gute Erholungs-
flache fur die Anwohner in der Ortsgemeinde Waldbreitbach da. Sie bietet Mdglich-
keiten fur die Naherholung in Form von Spaziergangen oder sportliche Aktivitaten
wie z. B. Joggen.

Fir das zukunftige Baugebiet ergeben sich weitere Fullwege zum Einkaufen, da
das Gebiet Uber einen bestehenden Feldweg fuBlaufig an die Ortslage angeschlos-
sen werden soll. Gleiches gilt fiir den Schul- oder Kindergartenweg der Kinder.

Die Umgebung des Plangebietes stellt ein gutes Naherholungsgriin da und gehdrt
fur die bestehende Ortslage zu den kurzzeitig erreichbaren Grinflachen. Im Wald
angelegte Wege bhieten sich zum spazieren gehen und joggen an. Hinzu kommt die
Erfahrbarkeit der Natur fiir den Menschen. Die Erreichbarkeit von Sport- und Frei-
zeiteinrichtungen in der Ortslage ist Gber eine fuBlaufige Anbindung an die Ort-
schaft Waldbreitbach gegeben. Hierbei mussen jedoch durch die Anwohner langere
FulRwege in Kauf genommen werden. Die weniger glnstige Alternative ist die Fahrt
mit dem Auto Uber die Kreisstrale K90.

Land- und Forstwirtschaft

Landwirtschaft

Die momentane landwirtschaftliche Nutzung besteht aus Wiesen, Getreideanbau
und Maisanbau.

Forstwirtschaft

Im Untersuchungsraum befinden sich Laubwalder, teilweise mit einzelnen Nadel-
holzparzellen. Die forstwirtschaftlichen Flachen sind vom Eingriff jedoch nicht be-
troffen.

Wassergewinnungsgebiete

Das Plangebiet liegt in einem nach RROP geplanten Wasserschutzgebiet mit gerin-
gem Grundwasservorkommen. Der Flachennutzungsplan empfiehlt daher die Ein-
zelgenehmigungen zu behandeln wie Wasserschutzgebietszone Illb.

Gemal Schreiben der SGD Nord vom 11.10.2001 ist jedoch nicht davon auszuge-
hen, dass das geplante Wasserschutzgebiet rechtsverbindlich festgeschrieben
wird.

Bewertung des Zustandes von Natur und Landschaft

Arten- und Biotoppotential

Aufgrund der hauptsachlich intensiven landwirtschaftlichen Nutzung der Flachen
kommt dem Arten- und Biotoppotential eine mittlere Bedeutung zu. Bedingt durch
die landwirtschaftliche Nutzung bestehen Vorbelastungen, die einen natdrlichen Bi-
otopbewuchs nicht zulassen.

Baumbewuchs besteht im direkten Eingriffsgebiet nicht. Lediglich am o&stlichen
Rand des Plangebietes befinden sich vereinzelte Gehdlze, die jedoch aufgrund der
geringen Breite und des anthropogenen Einflusses keine hohe Bedeutung haben.
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6.12.2

6.12.3

6.12.4

Fir die Fauna ist der Eingriff als mittel bis hoch zu bezeichnen. Er wird gemildert
durch die Lage an der vorbelastenden Kreisstrale K90. Zugleich besteht jedoch die
Gefahr der jagenden Haustiere, die sich sicherlich nicht nur im Bereich des Bauge-
bietes auswirkt.

Landschaftsbild

Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind als mittel bis hoch zu bezeichnen.
Dies insbesondere durch die Fernwirkung des Baugebietes. Das Baugebiet steht
exponiert in der Kulturlandschaft. Mildernd wirkt hierbei, dass die Einsehbarkeit des
Plangebietes nicht von typisch menschlich genutzten Standorten aus gegeben ist,
sondern nur von Einzelpunkten aus Waldbereichen heraus.

Bodenpotential

Gewachsener Boden hat grundsétzlich eine hohe Bedeutung als Lebensraum fur
Organismen um die Okologischen Funktionen im Naturhaushalt (Pufferung, Filte-
rung, Wasserrickhaltung, Temperaturausgleich etc.). Aufgrund der bestehenden
Vorbelastungen durch die Landwirtschaft und einer gesetzlich vorgeschriebenen
Wiederverwendung des Oberbodens im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
(BauGB § 202) sind die Auswirkungen auf den Boden als gering bis mittel zu be-
zeichnen.

Wasserpotential

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser. Die Empfindlichkeit des
Grundwasserpotentials wird als gering eingeschatzt, da ein zusammenhangender
Grundwasserkorper nicht vorgefunden wurde. Durch die Versiegelung der Boden
und den Verlust von Oberboden werden die Oberflachenabflisse erhdht. Mit der
Flhrung des anfallenden Niederschlagswassers in eine Flache zur Niederschlags-
wasserruckhaltung kann jedoch davon ausgegangen werden, dass die Grundwas-
serneubildungsrate nur geringfligig beeintrachtigt wird. Von daher ist der Eingriff
auf das Schutzgut Wasser als gering zu bewerten.

Bereits im Bestand kann davon ausgegangen werden, dass die Grundwasserneu-
bildungsrate im Eingriffsgebiet relativ gering ist und die Niederschlage durch Ober-
flachenabfluss und Hangschichtwasser in andere Bereiche transportiert werden.

6.12.5 Klimapotential

6.13

6.13.1

Zurzeit dienen die Plangebietsflachen als Kaltluftproduktionsflache fur den Ortsbe-
reich Waldbreitbach. Durch die Bebauung und Versiegelung ist mit einer entspre-
chenden Aufheizung im mikroklimatischen Raum zu rechnen. Von daher gesehen
ist der Eingriff in das Klimapotential als hoch zu bezeichnen.

Landespflegerische Zielvorstellungen

Arten- und Biotoppotential, Landschaftsbild

Durch die Festsetzung von o&ffentlichem Grin am sudlichen, dstlichen und westli-
chen Randbereich des Plangebietes sollen Ubergangslebensraume zwischen Sied-
lungsbereich und freier Landschaft geschaffen werden. Hinzu kommt gleichzeitig
die Eingriinung des Ortsrandes und damit die Einbindung in das Landschaftsbild.
Innerhalb des Plangebietes sind auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen Pflanzfest-
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6.13.2

6.13.3

6.13.4

setzungen fur Baume getroffen um eine langfristige Eingrinung des Baugebietes
zu erreichen.

Die ausgewiesene Ausgleichsflache im Norden des Plangebietes soll der landwirt-
schaftlichen Nutzung entzogen werden und der Waldrand Gber die bestehende Bo6-
schungskante hinaus entwickelt werden. Zugleich soll der Waldrand im Gegensatz
zum bestehenden Waldrand mit einem entsprechend breiten Saumstreifen ausge-
fuhrt werden (Mindestbreite 5 m).

Die verbleibende Ausgleichsflache soll mit einer Streuobstwiese und Feuchtbioto-
pen im Bereich der Flache zur Niederschlagswasserriickhaltung neu angelegt und
dauerhaft unterhalten werden.

Mit Bezug auf das Landschaftsbild sind alle Dacher mit einer Dacheindeckung in
gedeckten Farben herzustellen. Die Dacher sollen als geneigte Dacher mit mindes-
tens 25° Neigung ausgebildet werden. Garagen und Nebengebaude dirfen nur mit
begrinten Dachern oder in das Dach des Hauptgebdudes integriert erstellt werden.

Gleichzeitig sollen mindestens 20% der Wandflachen an allen Gebauden mit Klet-
ter- oder Schlingpflanzen begrint werden. Alle festgesetzten Ausgleichs- und Er-
satzmallnahmen sowie Pflanzgebote sind spatestens eines Jahres nach
Fertigstellung der HochbaumaRnahmen durchzufihren.

Die unbebauten Grundstucksflachen sind zu mindestens 30% mit Gehoélzen dauer-
haft zu begrinen. Mindestens die Halfte der verwendeten Gehdlze muss einhei-
misch und standortgerecht sein. An privaten Grinflachen, die an die freie
Landschaft oder einen Feldweg angrenzen, sind ausschlieBlich heimische, stand-
ortgerechte Geholze zugelassen.

Bodenpotential

Innerhalb der Ausgleichsflache soll der Boden der landwirtschaftlichen Nutzung ent-
zogen werden. Hierdurch kommt es zu einer entsprechenden Reduzierung des
Dunger und Pestizideintrags sowie eine Verbesserung der Sauerstoffverhaltnisse
im Unterboden und der Wasseraufnahme des Bodens. Gleichzeitig ist davon aus-
zugehen, dass es hierdurch zu einer ungestdrten Entwicklung von Bodenflora und
-fauna kommt.

Mit dem Anpflanzen von Baumen und Gehodlzen verbessern sich Bodenbedingun-
gen wie Durchwurzelung, Bellftung und Wasserfihrung im Boden.

Mit der Festsetzung von wasserdurchlassigem Material fur befestigte Flachen auf
privaten Grundsticken soll der Eingriff in die Bodenbellftung und des Wasser-
haushaltes des Bodens gemindert werden.

Wasserpotential

Durch die Pflanzung und die Beschattung des Bodens wird sich die Wasserrtckhal-
tung entsprechend verbessern. Hinzu kommt die Reduzierung der Nahrstoffeintra-
ge und der Herbizidmengen durch extensive Pflege. Insgesamt gesehen vermindert
sich damit der Oberflachenabfluss von Niederschlagswasser und es erhoht sich die
Wasserspeicherung des Bodens.

Klimapotential

Innerhalb der Ausgleichsflache soll das Klimapotential durch die Anpflanzung von
Wald und die Neuanlage einer Streuobstwiese verbessert werden. Bedingt durch
die Beschattung und die gréRere Grinmasse auf der Flache erhalt diese eine wir-
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7.1

7.2

kungsvollere klimatische Funktion. Zusatzlich tragt die Durchfeuchtung des Bodens
durch die Flache fir Niederschlagswasserriickhaltung zur Kaltluftbildung bei.

LANDSCHAFTSPLANUNG IN DER BAULEITPLANUNG, TEIL I
- INTEGRATION IN DEN BEBAUUNGSPLAN, ANWENDUNG
DER EINGRIFFSREGELUNG GEMAR § 21 BNATSCHG

Abweichungen von den landespflegerischen Zielvorstellungen geméR § 17
Abs. 4 Landespflegegesetz

Gemal § 17 Landespflegegesetz Rheinland-Pfalz sind die Abweichungen des stad-
tebaulichen Konzeptes von den zuvor formulierten landespflegerischen Zielvorstel-
lungen Zu begriinden und darzulegen. Entsprechend sind
Kompensationsmafnahmen abzuleiten um eine umweltvertragliche Planung und
Umsetzung zu erreichen.

Abweichungen von den Zielvorstellungen sind nicht gegeben.

Wirkfaktoren

Als Wirkfaktoren werden die Beeintrachtigungen verstanden die aus der Bautatig-
keit, der Anlage und dem Betrieb von Baukérpern resultieren.

BAUBEDINGTE AUSWIRKUNGEN

— Beeintrachtigung von Klima und Luft durch Auspuffabgase und Motorengerau-
sche der Baumaschinen

— Totalvernichtung der Pflanzendecke im Eingriffsgebiet

— Beeintrachtigung der Fauna durch Baularm

— Beeintrachtigung der Bodenfauna durch Verdichtung und Erdbewegung

— Auswirkungen auf den Boden durch Erdabtrag, Durchknetung, Vermischung und
Verdichtung

— Beeintrachtigung der klimarelevanten Pflanzendecke durch Totalvernichtung

— Vorubergehende Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch Baumaschinen
und Container

— Auswirkungen auf die Erholungsfunktion durch die Bautatigkeit

— kurzfristige Auswirkungen auf den Wohnwert durch erhéhten Schwerlastverkehr
in der Ortslage

— Auswirkungen auf die landwirtschaftliche Flache durch Totalvernichtung

ANLAGENBEDINGTE AUSWIRKUNGEN

— Beeintrachtigung der Pflanzen durch Entzug des Lebensraums wegen Versiege-
lung

— Auswirkungen auf den Lebensraum von Saugetieren durch Umzaunung der
Gartengrundstlicke

— Beeintrachtigung des Bodens durch Versiegelung und Pressung aus der Bau-
werksauflast

— Beeintrachtigung des Klimas durch Aufheizung

— Auswirkungen auf das Landschaftsbild durch Zersiedelung und die Fernwirkung
des Baugebietes
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7.3

7.3.1

Auswirkung auf die Erholung durch Entzug des Baugebietes aus dem Erho-
lungsraum

Auswirkungen auf den Wohnwert durch Verlust der Flache durch die Naherho-
lung

BETRIEBSBEDINGTE AUSWIRKUNGEN

Auswirkungen durch Larm und Schadstoffe bestehend durch Hausbrand und An-
liegerverkehr

Beeintrachtigungen der Tierwelt bestehend durch unnaturliche Gerdusche inner-
halb des Baugebietes, den Verkehr und durch jagende Haustiere

Klimarelevante Auswirkungen bestehen durch die Aufheizung der Luft durch
Schornsteine und Verkehrsabgase

Auswirkungen auf das Landschaftsbild bestehen durch die Rauchfahnen von
Schornsteinen wahrend der Heizperiode

Auswirkungen auf die Erholung kénnen durch Emissionen des Anliegerverkehrs
und Hausbrandes auftreten

Auswirkungen auf den Wohnwert kann eine Zunahme des Fahrzeugverkehrs in
der Ortslage Waldbreitbach sein

Auf benachbarte landwirtschaftliche Flachen konnen Beeintrachtigungen durch
Emissionen auftreten

Landespflegerische Zielvorstellungen und MaBnahmen unter Beriicksichti-
qgung des Vorhabens

Landespflegerische Zielvorstellungen

ARTEN- UND BIOTOPPOTENTIAL

Méoglichst gleichwertige Kompensation des durch die Bebauung verursachten
Eingriff in Natur und Landschaft

Schaffung von Ubergangslebensrdumen zwischen Siedlungsbereich und offener
Landschaft, Wald

Herstellung eines Waldsaumes vor bestehenden Waldungen

Anlage von extensiven Streuobstwiesen

Schaffung von Feuchtbereichen (Flache fur Niederschlagswasserriickhaltung)
Randliche Eingrinung und innere Durchgriinung des Plangebietes mit
standortgerechten, einheimischen Gehdlzen und Baumen

Festsetzung von ortstypischen Bauweisen und Gestaltung der Baukorper
Landschaftsbildvertragliche Héhenbegrenzungen der Baukérper

Vertragliche Modellierung des Baugebietes

Pflanzfestsetzung fur Baume im o6ffentlichen Strallenraum

Einhaltung eines ausreichenden Abstandes zur KreisstraBe K90 und den
umgebenden Waldbereichen

BODEN-, WASSERPOTENTIAL

Bestmoglicher Erhalt der Grundwasserneubildungsrate durch die Verwendung
von wasserdurchlassigen Beldgen und Rickhaltung des Niederschlagswassers
Verbesserung der Wasserrickhaltung durch mdégliche Dachbegrinung von Ne-
bengebauden

— Verbesserung der Bodenbedingungen und der Wasserriickhaltung durch an-

pflanzen von Gehdlzen und Bdumen
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7.3.2

Empfehlung der Brauchwassernutzung und dadurch Entlastung von Kanalisation
und Einschrankung des Trinkwasserverbrauchs

KLIMAPOTENTIAL

Aufwertung der verringerten klimawirksamen Flache durch die Anlage von Streu-
obstwiesen und Gehdlzen

Sauerstoffanreicherung der Luft und Filterung von Schadstoffen durch eine lo-
ckere Durchgriinung und randliche Einfassung des Plangebietes mit standortge-
rechten Gehdlzen

Gewabhrleistung der Durchwindung des Baugebietes und des Kaltluftabflusses
durch eine offene und halboffene Bauweise

Erhalt des Luftstromes in die Ortslage Waldbreitbach durch Festsetzung einer
vertraglichen Gebaudehdhe

Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen

Erhaltung des bestehenden Graswirtschaftsweges

Festsetzung einer offenen Bauweise und einer landschaftsgerechten Bebauung
mit einer maximalen Firsthohe von 10,50 m

Festlegung von Garagen und Stellplatzen nur innerhalb der Gberbaubaren Fla-
che bzw. den Abstandsflachen

Begrenzung von Stitzmauern auf max. 1,0 m Héhe

Wiederherstellung der geforderten Sichtfeldraumung als 6ffentliche Griinflache
Déacher von Nebengebduden sind zu begriinen

Festsetzung von Stralenbdumen mit offener Baumscheibe zur Begriinung des
Baugebietes

Festsetzung von wasserdurchlassigen Belagen fir die Gestaltung von Hoffla-
chen, Zufahrten und Stellplatzen

Beschrankung der H6he von Einfriedungen auf max. 1,50 m ab Oberkante Ge-
lande, entlang von ErschlieBungsstrafken max. 1,0 m Héhe

An Grundsticksgrenzen zur Ausgleichsflache hin bzw. zur freien Landschaft hin
sind nur transparente Zaune in gedeckten Farben ohne Sockel erlaubt

Entlang Grundstiicksgrenzen die an die freie Landschaft oder einen Feldweg
angrenzen sind auf eine Breite von mindestens 3,0 m ausschlie8lich heimische
standortgerechte Gehdlze erlaubt

Verwendung des anfallenden Oberbodens im Plangebiet

Abschieben, bearbeiten und lagern des Oberbodens wahrend der Bautatigkeit
nur unter Beachtung der DIN 18915

Sach- und Umweltgerechte Verwendung bzw. Deponierung des im Plangebiet
anfallenden Erdaushub

Zentrale Sammlung und mdglichst oberflachige Entsorgung des Niederschlags-
wassers von privaten und offentlichen Flachen

Empfehlung: Sammlung von Niederschlagswasser auf privaten Grundsttcken in
Zisternen zu Grauwassernutzung

Gestaltung unbebauter Grundstiicksflachen als Grinflachen

Festsetzung zur inneren Durchgriinung und randlichen Eingriinung des Plangebie-
tes:

Zur Minimierung des Eingriffs in das Landschaftsbild durch die Baukdrper wird nach
§ 9 Abs. 1 Ziffer 25a BauGB die Anlage eines mindestens 3,0 m breiten randlichen
Grinstreifens vorgesehen. Die Grinstreifen sind gemaf der anliegenden Artenliste
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7.3.3

A1

A2

A3

mit heimischen und standortgerechten Gehdlzen zu bepflanzen. Ziel ist eine mehr-
reihige, abgestufte Heckenstruktur.

Im Bereich der Planstraen und FulBwege sind gro3kronige StralRenbaume festge-
setzt. Die Art kann aus der beiliegenden Pflanzenliste ausgewahlt werden und
muss einheimisch und standortgerecht sein. Weiterhin sind entlang des westlichen
Feldweges um das Baugebiet weitere grolRkronige Baume vorgesehen. Diese die-
nen nicht zuletzt zur Einpassung des Baugebietes in das Landschaftsbild.

Die MindestpflanzgroRe wird mit 12/14 cm Stammumfang geman den Qualitatsvor-
schriften des Bund Deutscher Baumschulen (BDB) festgelegt.

Alle geplanten Baume und Gehdlze sind artgerecht zu unterhalten und durch ent-
sprechende Pflegemalnahmen langfristig zu sichern. Ausgefallene Pflanzen sind
Zu ersetzen.

Je angefangene 500 m? Grundstlicksflache ist mindestens 1 einheimischer, stand-
ortgerechter Laubbaum |. Ordnung zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die
PflanzgréRe muss mindestens STU12/14 gemal den Vorschriften des Bund Deut-
scher Baumschulen (BDB) betragen.

AusgleichsmaRnahmen

Im Strallenraum des Plangebietes sind gemaf den Planzeichen im Bebauungsplan
Strallenbdume |. oder Il. Ordnung gemaf der anhangenden Pflanzenliste zu pflan-
zen. Die PflanzgroRe muss mindestens STU12/14 gemald den Vorschriften des
Bund Deutscher Baumschulen (BDB) betragen. Alle zu pflanzenden Gehdlze und
Baume sind artgerecht zu unterhalten, dauerhaft zu pflegen und bei Ausfall ent-
sprechend zu ersetzten. Die MaRnahmen sind innerhalb eines Jahres nach Fertig-
stellung der Bauarbeiten durchzufihren.

Die o6ffentlichen Grunflachen sind gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhal-
ten. Die Pflanzung muss einheimisch und standortgerecht sein. Pflanzenarten kon-
nen der beiliegenden Pflanzenliste entnommen werden.

Neuanlage einer Streuobstwiese auf stillgelegter landwirtschaftlicher Flache

Auf einer bisher teils intensiv, teils extensiv landwirtschaftlich genutzten Flache soll
eine Streuobstwiese neu angelegt und dauerhaft unterhalten werden. Mindeststan-
dard ist 1 hochstdmmiger Obstbaum je 150 m? Flache. Die Obstsorten kénnen der
beiliegenden Artenliste entnommen werden. Bei den Sorten muss es sich um alte
Obstsorten handeln.

Extensivierung bestehender Wiesen und Entwicklung von Feuchtbiotopen als
Biotoptrittstein

Bisher bestehende, teils intensiv landwirtschaftlich genutzte Wiesen sollen teilweise
extensiviert werden und zusatzlich in Verbindung mit geplanten Mulden zur Nieder-
schlagswasserriickhaltung als Biotoptrittstein zu Feuchtbiotopen entwickelt werden.

Weiterentwicklung des Waldes lber die vorhandene Bdschungskante, Aus-
bildung eines Waldsaumes

Auf Teilen der Flurstiicke 7/1 und 7/2 soll der angrenzende Wald mit einem abge-
stuften Waldsaum aus Baumen und Gehdlzen mit mindestens 5 m Breite versehen
werden. Die Pflanzenauswahl fir die Gehdlzgruppen hat gemaR der beiliegenden
Pflanzenliste zu erfolgen. Der Rand soll ungleichmaflig geschwungen in den Be-
reich der benachbarten Ma3hahmen Gbergehen.
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7.4

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Mit der nachfolgenden Ausgleichsbilanz kann der Eingriff als ausgeglichen betrach-
tet werden. Alle MaRnahmen erreichen ihre Ausgleichswirkung innerhalb von max.
25 Jahren, so dass von einem mittelfristigen Ausgleich gesprochen werden kann.
Nicht alle MaBnahmen sind gleichwertig gegeniliber der Eingriffsart, so dass die
Mehrflache fir den Ausgleich gegeniber dem Eingriff gerechtfertigt ist. Ein nicht
guantifizierbarer Eingriff ist z. B. die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes. Far
diesen Konflikt kdbnnen nur Vermeidungs- und Minderungsmalnahmen getroffen
werden wie sie bereits weiter oben beschrieben sind.

Insgesamt ist der Eingriff in Natur und Landschaft als ausgeglichen zu bezeichnen.
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Tabelle 1: Ausgleichsbilanz
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8.1

8.1.1

8.1.3

ANHANG

36

Pflanzenlisten der landschaftspflegerischen MaBnahmen

Die Pflanzenliste zeigt beispielhaft Pflanzen fur die Malnahmen und Festsetzungen
im geplanten Baugebiet auf. Alle Pflanzen im &ffentlichen Grin sollten einheimisch
und standortgerecht sein. Im Bereich der Hausgarten empfehlen wir genauso még-

lichst viel einheimische, standortgerechte Pflanzen zu verwenden.

Da es bei Bodendeckern nur wenige Arten gibt, die einheimisch und standortge-
recht sind, soll hier eine Ausnahme gemacht werden und auch fremdlandische,

standortgerechte Pflanzen zugelassen werden.

Baume I. Ordnung

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Fraxinus excelsior
Prunus avium
Quercus robur

Tilia cordata

Ulmus laevis

Baume Il. Ordnung

Acer campestre
Carpinus betulus
Pyrus communis
Malus sylvestris
Populus tremula
Prunus mahaleb
Prunus padus
Sorbus aucuparia
Sorbus aria
Obstbaume i. S.

Heckenpflanzen

Amelanchier ovalis
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Elaeagnus commutata
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus catharticus
Salix caprea
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Spitzahorn
Bergahorn
Sandbirke, Hangebirke, Warzenbirke
Esche
Vogelkirsche
Stieleiche
Winterlinde
Flatterulme

Feldahorn

Hainbuche; WeilRbuche; Hagbuche
Wildbirne

Zierapfel, Holzapfel
Zitterpappel

Steinweichsel
Traubenkirsche, Faulbaum
Eberesche, Vogelbeere
Mehlbeere

Alte Obstbaumsorten (siehe
Alte Obstsorten auf Seite 37)

Gemeine, Echte Felsenbirne
Kornelkirsche

Roter Hartriegel

Haselnuss

Eingriffeliger Weilldorn
Silberweide; Uferweide
Pfaffenhitchen

Rainweide, Liguster
Heimische Heckenkirsche
Schlehe, Schwarzdorn
Purgier-Kreuzdorn

Salweide

Schwarzer Holunder, Fliederbeere
Wolliger Schneeball
Wasserschneeball
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8.1.4 Gehdlze

8.1.5

Genista tinctoria
Rosa canina

Rubus fruticosus
Hedera helix
Lonicera caprifolium
Rosa arvensis
Rosa gallica

Rosa pimpinellifolia
Rosa rubiginosa
Salix reticulata

Alte Obstsorten

Malus domestica
Sorten:
Sommerépfel:

Herbstéapfel:

Herbst-/Winterapfel:

Winterépfel:

Pyrus communis
Sorten:
Sommerbirnen:

Herbstbirnen:
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Farberginster
Hundsrose

Echte Brombeere; Wilde Brombeere

Efeu
Jelangerjelieber
Feldrose
Essigrose
Bibernell-Rose
Weinrose
Netzweide

Apfel

‘Charlamowsky’
‘Roter Astrachan’
‘Schoéner aus Bath’
‘Weiler Klarapfel
‘Apfel aus Croncels’
‘Biesterfelder Renette’
‘Danziger Kantapfel
‘Grahams Jubilaumsapfel’
‘Gravensteiner’
‘Jakob Lebel’

‘Roter Herbstkalvill’
‘Signe Tillisch’

‘Berner Rosenapfel’
‘Gelber Edelapfel’
‘Prinzenapfel

‘Roter Sternrenette’
‘Ananasrenette’
‘Berlepsch’
‘Boikenapfel’
‘Boskoop’
‘Champagner Renette’
‘Goldparmane’

‘GroRer Rheinischer Bohnapfel

‘Kanadarenette’

‘Krigers Dickstiel
‘Landsberger Renette’
‘Ontario’

‘Pupurroter Cosinrot’
‘Ribston Pepping’
‘Weiler Wintertaffetapfel’
Birne

‘Gute Graue’
‘Petersbirne’

‘Solanka’

‘Blumenbachs Butterbirne
‘Doppelte Philippshirne’
‘Esperens Herrenbirne’
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‘Gellerts Butterbirne’

‘Kdstliche von Cahrneu’
Winterbirnen: ‘Josephine von Mecheln’

‘Madame Verté’

‘Nordhauser Winterforellenbirne’

‘Pastorenbirne’

Prunus avium SufRkirsche

Sorten:

Herzkirschen: ‘Kassins Frihe Herzkirsche’
‘Werdersche Braune’
‘Ochsenherzkirsche’

Knorpelkirschen: ‘Bittners Spate Rote Knorpelkirsche’
‘Hausmullers Mitteldicke’
‘Badeborner Schwarze Knorpelkirsche’
‘Schauenburger’

Prunus cerasus Sauerkirsche
Sorten:
‘Koroser Weichsel’
‘Schattenmorelle’
‘Morellenfeuer’

Prunus domestica  Pflaume, Zwetschge, Reneklode, Mirabelle

Sorten:
Pflaumen: ‘Kirkes Pflaume’
‘Koénigin Viktoria’
‘Anna Spath’
Zwetschgen: ‘Wangenheims Friihzwetschge’
‘Hauszwetschge’
‘Italienische Zwetschge’
Renekloden: ‘Graf Althanns Reneklode’
Mirabellen: ‘Mirabelle von Nancy’

Prunus armeniaca  Aprikose
Sorten:
‘Nancyaprikose’
‘Ungarische Beste’
‘Wahre GrofRe Fruhaprikose’

Ribes rubrum und
Ribes nigrum Johannisbeere

Sorten:
Schwarze: ‘Daniels September’

‘Rosentals Langtraubige Schwarze’
Rote: ‘Heros’

‘Rote Hollandische’
‘Weile aus Jiterbog’
‘Weille Versailler

Ribes uva-crispa Stachelbeere

Sorten:
Gelbe: ‘HOnings Frihe’
Rote: ‘Rote Orleans’
‘Rote Triumphbeere’
Weile: ‘Weile Kristallbeere’
‘Weille Triumphbeere’
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‘Weilie Volltragende

Ribes idaeus Himbeere

Sorten:
‘Golden Queen’
‘Lloyd George’
‘Preulen’
‘Schénemann’
Rubus fruticosus Brombeere
Sorten:

‘Theodor Reimers’
‘Wilsons Friihe’

8.2 Musterpflanzschemen fiir Pflanzfestsetzungen auf privatem Griin

Zur Erleichterung und zur Anregung fir den privaten Bauherrn sind als Satzungsan-
lage Musterpflanzschemen fur die Herstellung der Gehdlzstreifen mit Pflanzfestset-
zungen beigelegt. Deren Verwendung wird empfohlen. Die Musterpflanzschemen
entbinden jedoch nicht von eigenverantwortlicher Planung und der Einhaltung ein-
schlagiger Gesetze und Richtlinien wie z. B. das Nachbarrechtsgesetz.

8.3 Kostenschiétzung
Siehe Anlage
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