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1.1

1.2

Vorbemerkungen

Einordnung des Planungsraumes

Die Ortsgemeinde Weitefeld liegt stidwestlich von Daaden oberhalb einer Hangkante, von
der aus das Gelande in Richtung Nordost steil zum Daadetal abfallt. Stdlich und westlich der
Ortslage ist das Geldande eher malig bewegt. Die Ortslage ist fast vollstdndig von
landwirtschaftlichen Nutzflachen umgeben, die zu einem grof3en Teil als Weiden genutzt
werden. Lediglich im Nordosten grenzt die Gemeinde an eine groRere Waldflache, welche
die gesamte Hangkante zum Daadetal bedeckt.

Weitefeld besteht im Wesentlichen aus zwei Siedlungsarmen, die sich entlang der beiden
HauptstraRen L 286 (Elkenroth — Friedewald) und K 112 (Weitefeld — Niederdreisbach)
erstrecken. Langfristig strebt die Gemeinde eine Abrundung der Ortslage an.

Das Gebiet ,Sonnenweg / Im Steingarten®, auf dem die Ortsgemeinde Weitefeld die
baurechtliche Zulassigkeit von Vorhaben regeln will, liegt innerhalb der bestehenden
Ortslage im nordwestlichen Ortsteil in der Nahe des in den vergangenen Jahren
erschlossenen Baugebiets ,Fortsetzung Waldweg®. Es ist vollstdndig von Wohnbebauung
umgeben. Im Plangebiet selbst existiert ebenfalls teilweise Wohnbebauung, teilweise finden
sich dort auch unbebaute Kleinparzellen. Samtliche Grundstilicke sind tber die beiden durch
das Plangebiet fihrenden Strallen ,Sonnenweg“ und ,Im Steingarten® erschlossen.

Das Plangebiet ist schwach Richtung Sitiden geneigt.

Ziel und Zweck des Bebauungsplans

Bei den beiden das Plangebiet durchziehenden StralRen ,Sonnenweg“ und ,Im Steingarten®
handelt es sich um bereits vorhandene Ortsstrallen, Uber die auch die bestehende
Wohnbebauung erreichbar ist. In diesem Bereich bestehen viele kleinteilige Flurstlicke, die
eine sinnvolle Bebauung bzw. Nachverdichtung bisher unmdéglich machten. Um den Bereich
»~sonnenweg-Steingarten* stadtebaulich sinnvoll zu ordnen, wurde die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Sonnenweg-Steingarten” beschlossen.

Ziel und Zweck dieses Bebauungsplans ist die Regelung der baurechtlichen Zulassigkeit von
Vorhaben innerhalb eines allgemeinen Wohngebiets entsprechend den stadtebaulichen
Eigenheiten der naheren dorflichen Umgebung. Weiterhin soll der Bebauungsplan die
Grundlage zur Durchflihrung eines Umlegungsverfahrens §§ 45 ff. BauGB liefern. Durch die
Neuordnung der kleinteiligen Grundsticke soll die Mdglichkeit einer sinnvollen Bebauung
des Gebiets und damit der Nachverdichtung gemal der stadtebaulichen Zielvorstellung
.Innenentwicklung vor Aufenentwicklung® geschaffen werden. Schlielllich soll der
Bebauungsplan in Verbindung mit einer nachfolgenden Umlegung auch die Méglichkeit einer
ordnungsgemalen erstmaligen Herstellung der ErschlieRungsanlagen schaffen und somit
auch hinsichtlich der Erschlieung geordnete stadtebauliche Verhaltnisse schaffen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans und dem damit verbundenen Abwagungsprozess
sollen die stadtebaulichen Entwicklungsabsichten in Einklang mit anderen 6konomischen,
Okologischen und sozialen Bedurfnissen und Betroffenheiten gebracht werden und somit
einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung dienen, wie in § 1 Abs. 5 BauGB gefordert:
,Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige staddtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der
Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu
beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen
zu schltzen und zu entwickeln.! Insbesondere der Bodenschutzklausel in § 1a Abs. 2

' §1 Abs. 5 BauGB
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1.3

1.4

BauGB wird durch die stadtebauliche Entwicklung einer Innenbereichsflache Rechnung
getragen.

Erfordernis der Planung

Nach § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden ,die Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.“ Zur Erreichung
der oben genannten Ziele ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Zwar kénnte
die baurechtliche Zulassigkeit von Wohnbauvorhanden auch nach § 34 BauGB beurteilt
werden, allerdings hatte die Ortsgemeinde Weitefeld dann keine baurechtliche Grundlage
zur Durchfuhrung eines Umlegungsverfahrens. Auch fur die erstmalige Herstellung der
ErschlieBungsstrallen bildet der Bebauungsplan die rechtliche Grundlage. Um die
bestehenden stadtebaulichen Probleme im Plangebiet zu |6sen, ist die Aufstellung eines
Bebauungsplans erforderlich.

Gewabhltes Aufstellungsverfahren

Der vorliegende Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a
BauGB aufgestellt. Da das Plangebiet vollstindig von bestehender Bebauung
eingeschlossen ist, handelt es sich um einen Bebauungsplan fiir die Nachverdichtung im
Sinne von § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB.

Im Bebauungsplan wird eine zulassige Grundflache von weit weniger als 20.000 m?
festgesetzt, womit die Bedingung des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB fir die Aufstellung
eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung erfullt ist. Weiterhin wird durch den
Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen oder fur welche die
SEWESO-Richtlinie gilt. Auch Natura 2000-Gebiete sind von der Planung nicht betroffen.

In Anwendung des beschleunigten Verfahrens erfolgt gem. § 13 Abs. 3 keine Umweltpriifung
und es wird kein Umweltbericht verfasst. Es ist weiterhin kein Ausgleich fur Eingriffe in Natur
und Landschaft erforderlich, da gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe in Natur und
Landschaft als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig gelten.

Vorgaben anderer raumbedeutsamer Planungen

Raumordnerische Vorgaben

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane ,den Zielen der Raumordnung anzupassen®,
wahrend Grundsatze der Raumordnung in die Abwagung nach §1 Abs.6 BauGB
einzustellen sind.? Fir das Gebiet des Bebauungsplans ,Sonnenweg / Im Steingarten” gelten
die Aussagen des Landesentwicklungsprogramms IV von Rheinland-Pfalz mit seiner vierten
Teilfortschreibung (LEP IV, 2023), die im Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-
Westerwald (ROP, 2017) prazisiert werden.

Das Plangebiet liegt laut ROP innerhalb der Siedlungsflache Weitefelds.

Ziele und Grundsatze der Raumordung stehen der Aufstellung des Bebauungsplans
erkennbar nicht entgegen.

2 vgl. § 3Nr. 3ROG
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2.2

2.21

2.2.2

2.3

3.1

3.2

3.3

Fachplanerische Vorgaben

StraBenplanungen

-keine-

Ver- und Entsorgung

-keine-

Darstellungen des Flachennutzungsplans

Nach §8 Abs.2 BauGB sind Bebauungspldane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Im derzeit guiltigen Flachennutzungsplan ist das Gebiet als gemischte Bauflache
dargestellt. Der vorliegende Bebauungsplan setzt jedoch allgemeines Wohngebiet fest, ist
also nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Da er jedoch gemaR § 13a BauGB im
beschleunigten Verfahren aufgestellt wird (vgl. Ziff. 1.4), kann der Flachennutzungsplan
gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst werden, wenn die
geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt wird.

Da die nahere Umgebung ausschliel3lich durch Wohnbebauung gepragt ist, wirde sich die
Festsetzung eines Mischgebietes, in dem grundsatzlich ca. 50 % nicht stérendes Gewerbe
anzusiedeln ware, nicht in die Umgebung einfligen. Die Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebiets in Abweichung zu den Darstellungen des Flachennutzungsplans bedeutet
daher eine Fortfiihrung bestehender Nutzungsstrukturen und ware so auch bei einer
regularen Anderung des Flachennutzungsplans ,planbar®.

Sonstige fur die Planung relevante Vorgaben und
Sachverhalte

Topographie

Das Gelande fallt mit einer geringen Neigung Richtung Suden ab. Die Topographie stellt
keine grundsatzliche Einschrankung der Bebaubarkeit des Gebiets dar.

Bestehende Rechtsverhaltnisse

-keine-

Okologische Situation und Wertigkeit

Das Plangebiet ist zu einem grofRen Teil bereits mit Wohngebauden bebaut. Bei den dort
befindlichen Kleinparzellen handelt es sich um unbebaute Wiesenflachen mit vereinzeltem
Baumbestand ohne hohe dkologische Wertigkeit. Das Landschaftsinformationssystem der
Naturschutzverwaltung (LANIS) liefert keine Anhaltspunkte fir Auswirkungen auf
bestehende Schutzgebiete oder schitzenwerte Biotope.

Stadtebauliche Konzeption

Erlauterungen zum Plankonzept

Die ErschlieBung des Wohnbaugebiets erfolgt Gber die beiden vorhandenen, aber aus
baurechtlicher Sicht noch nicht ,erstmalig hergestellten® Ortsstralen ,Sonnenweg“ und ,Im
Steingarten®. Diese werden vorwiegend innerhalb ihrer bestehenden Grenzen als
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Verkehrsflachen festgesetzt. Wo die bestehende Grundsticksbreite nicht fir den
Begegnungsfall Pkw-Lkw ausreichend ist, werden punktuell Fahrbahnaufweitungen zulasten
der angrenzenden Privatgrundstlicke festgesetzt.
Die Ubrigen Flachen innerhalb des Plangebiets werden als Baugrundsticke mit der Nutzung
L2Allgemeines Wohngebiet” festgesetzt.

4.2 Eingearbeitete Begleitplane und Gutachten

4.2.1 Umweltbericht
Da dieser Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gem. § 13a
BauGB aufgestellt wird (vgl. Ziff. 1.4) ist hierfur die Durchfiihrung einer Umweltprifung nicht
erforderlich (§ 13 Abs. 3 BauGB). Des Weiteren gelten die zu erwartenden Eingriffe als
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).
Aus diesem Grunde ist auch die Erarbeitung eines landespflegerischen Fachbeitrages mit
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung nicht erforderlich.

5. Begrundung der einzelnen Festsetzungen

5.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

5.1.1 Art der baulichen Nutzung
Im Einvernehmen mit den planungsrechtlichen Vorgaben der BauNVO wird WA -
Allgemeines Wohngebiet” festgesetzt, um den Anliegern ein ungestértes Wohnen in einer
dorflichen Struktur zu ermdglichen.?
Durch den Ausschluss einiger normalerweise ausnahmsweise zulassiger Nutzungen
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) soll der Charakter
der umliegenden Bebauung aufgegriffen und das Ziel der Schaffung eines ungestorten
Wohnumfelds verwirklicht werden.*

5.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Grundfléchenzahl

Die Grundflachenzahl wird mit 0,4 festgesetzt. Dies ermdglicht eine der Eigenart der
Umgebung entsprechende aufgelockerte Bebauung mit dorflichen Strukturen.®
Geschossfladchenzahl

Die Geschossflachenzahl wird mit 0,8 festgesetzt. Dies ermdglicht eine der Eigenart der
Umgebung entsprechende aufgelockerte Bebauung mit dorflichen Strukturen.®

Héhe baulicher Anlagen

Auch diese Festsetzung erfolgt mit dem Zweck, die dorfliche Struktur des neuen Baugebiets
nicht mit hdheren Gebauden zu sprengen.” Bezugsmal ist die Oberflache des Urgelandes,
wie sie aus den in der Plankarte dargestellten Isohypsen hervorgeht.

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 BauNVO
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 BauNVO
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO

N OO g b~ W
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5.1.3

514

5.1.5

5.1.6

Es soll nach dem Willen der Ortsgemeinde bei baulichen Anlagen die Hohe von 11,00 m in
keinem Punkt Uberschritten werden. Damit bei einer nachtraglichen Veranderung des
Gelandes nicht die neue Gelandeoberflache mdglicherweise Grundlage fir die Bestimmung
der Gebaudehdhe ist, bestimmen die Festsetzungen das Urgelénde als Grundlage. Dieses
ergibt sich aus dem digitalen Gelandemodell des Landesamtes fur Vermessung und
Geobasisinformation Rheinland-Pfalz. Aus diesem wurden Isohypsen im Hohenabstand von
1 m gerechnet, die wiederum im Bebauungsplan dargestellt sind. Malgebend fir die
Ermittlung der zuldssigen Gebaudehohe ist die Isohypse unterhalb des niedrigsten
Gebaudepunktes.

Zahl der Vollgeschosse

Im Baugebiet ,Sonnenweg / Im Steingarten“ sind maximal zwei Vollgeschosse zuldssig.®
Auch mit dieser Festsetzung soll der dorfliche Charakter der umgebenden Bebauung in das
Plangebiet Ubertragen werden.

Bauweise

Die Festsetzung einer ,offenen Bauweise“ erfolgt entsprechend der stadtebaulichen
Zielsetzung, den dorflichen Charakter Weitefelds mit einer aufgelockerten Bebauung
aufzugreifen.® Aus diesem Grund dirfen die Gebaude nur als Einzel- und Doppelhauser
errichtet werden.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden im vorliegenden Bebauungsplan durch die
Ausweisung von Baugrenzen festgesetzt.'® Um eine stadtebaulich aufgelockerte Gestaltung
zu erreichen, werden die Baugrenzen der einzelnen Baufelder jeweils mit einem Abstand von
3 m zur jeweiligen Grundsticksgrenze festgesetzt. Dort, wo bestehende Bebauung diese
Uberschreiten wiirde, greifen die Baugrenzen die bestehende Bebauung auf. Eine Ausnahme
bilden die Nebenanlagen. Da diese gem. § 23 Abs. 5 auch aullerhalb der Baugrenzen
zugelassen werden kénnen, erfolgt hier keine Anderung der reguléren Baugrenzen.

GroRe der Baugrundstiicke

Die Festsetzung der Mindestgré3e der Baugrundstiicke von 500 m? erfolgt mit dem Ziel, eine
Vorgabe fur das anschlieBende Umlegungsverfahren zu erlassen. Wie bereits in Ziff. 1.2
ausgeflhrt, ist es ein Ziel des Bebauungsplans, die Grundlage fir eine Neuordnung der
kleinteiligen Grundstlcksstruktur zu liefern, damit im Anschluss im Rahmen der
Innenentwicklung eine Nachverdichtung mit Wohnbebauung erfolgen kann. Durch die
Festsetzung der MindestgroRe soll eine dem dorflichen Umfeld entsprechende
stadtebauliche Struktur erreicht werden.

Flachen fur Stellpldatze und Garagen mit ihren Einfahrten

Eine groRzugige Festsetzung fur die Anordnung von Stellplatzen und Garagen dient einer
optimalen Nutzung der spateren Baugrundstiicke.!" Uberdachte Stellplatze und Garagen
durfen die vorgeschriebene Baugrenze Uberschreiten und missen lediglich einen Abstand
von 1,50 m zur StralRenbegrenzung halten. Eine Errichtung von Garagen und Carports an
der StralRenbegrenzungslinie wird aus stadtebaulichen Grinden untersagt, da in diesem Fall
die angestrebte dorfliche Struktur mit lockerer Bebauung unterwandert wirde. Insbesondere

8 §9Abs. 1Nr. 1BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO
9 §9Abs. 1Nr.2BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO

0 §9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO

" §9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO
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5.1.7

5.1.8

5.1.9

5.1.10

soll mit dieser Festsetzung angestrebt werden, dass ein mindestens 1,50 m breiter
Pflanzstreifen entlang einer kahlen Garagenwand den Stral3enraum griinordnerisch optisch
auflockert.

Bauordnungsrechtliche Bestimmungen, wie z.B. die allgemeine Langenbeschrankung von in
den Abstandsflachen errichteten Anlagen auf 12 m,'? gelten fort.

Flachen fiir Nebenanlagen

Grundséatzlich dirfen Nebenanlagen auch aulRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen
zugelassen werden. Im Sinne einer aufgelockerten Gestaltung des Strallenraumes muissen
Nebenanlagen aber dennoch einen Mindestabstand von 1,50 m zur StralRengrenze halten.

Bauordnungsrechtliche Bestimmungen, wie z.B. die Langenbeschrankung von in den
Abstandsflachen errichteten Anlagen auf 12 m,'* gelten fort.

Hochstzuldassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Um den dorflichen Charakter des Baugebiets mit dem Wohnen von mehreren Generationen
unter einem Dach zu wahren und das Entstehen von grof3en Mietblocks zu verhindern, wird
die Zahl der Wohneinheiten in Einzelhausern auf zwei und in Doppelhdusern auf vier
begrenzt."®

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die ErschlieBung des Wohnbaugebiets erfolgt Gber die beiden vorhandenen, aber aus
baurechtlicher Sicht noch nicht ,erstmalig hergestellten Ortsstrallen ,Sonnenweg“ und ,Im
Steingarten®. Diese werden vorwiegend innerhalb ihrer bestehenden Grenzen als
Verkehrsflachen festgesetzt.'® Da die derzeitigen StrafRengrundstiicke jedoch stellenweise
nur ca. 4 m breit sind (Sonnenweg westliches Teilstlck, Im Steingarten sitdliches Teilstlck),
werden hier punktuell Fahrbahnaufweitungen auf eine Breite von 5,30 m zulasten der
angrenzenden Privatgrundstiicke festgesetzt. Bei dieser Grundstiicksbreite wird eine
Fahrbahnbreite zwischen den Bordsteinen von 5,00 m erreicht, was nach den Richtlinien fir
die Anlage von Stadtstrallen (RASt 06) ausreichend fir den Begegnungsfall Pkw-Lkw bei
eingeschranktem Bewegungsspielraum ist.

Flachen fur Aufschuttungen und Abgrabungen

Im Rahmen der Herstellung von ErschlieBungsstraen sind, bedingt durch die
topographische Gelandeneigung, zum Teil HOhenunterschiede durch Boéschungen zu
uberbrucken.

Diese Boschungen werden im Bebauungsplan festgesetzt.'” Sie sollen in das Eigentum der
Anlieger gefuhrt werden, da die Nutzung als 6ffentlicher Stralenseitenraum aus Grinden der
Unterhaltung nicht vorgesehen ist. Dagegen bieten diese Flachen den Anliegern die
Moglichkeit der privaten Gestaltung. Die Boschungen kénnen durch private Anschiattungen
talseits bis an die Hauswande ganzlich beseitigt oder durch Stutzmauern bis 70 cm Héhe
uber Stra3enniveau abgefangen werden.

=y

2 §8 Abs. 9 LBauO

3 §9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO
4 §8 Abs. 9 LBauO

5 §9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

6 §9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

7 §9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

a A a A A
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5.2

5.2.1

5.2.2

5.2.3

5.3

5.3.1

Da jedoch die talseitigen Boschungen gleichzeitig Stutzkdrper fur die ErschlieBungsstralien
sind, durfen diese von den Privatanliegern nicht steiler als 1:1,5 abgetragen werden, weil
ansonsten die Standfestigkeit der Stralte beeintrachtigt wiirde. Es ist jedoch den Anliegern
freigestellt, diese talseitigen Boschungen durch private Stutzmauern abzufangen, wenn die
Standfestigkeit der Baugrubenwand und der neuen Stutzmauer durch eine statische
Berechnung mit entsprechenden Schnittzeichnungen nachgewiesen wird.

Die Absicherung und Unterhaltung dieser Stitzmauern ist Angelegenheit der jeweiligen
Anlieger.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Dachformen

Die Ortsgemeinde Weitefeld misst der Baufreiheit der Eigentliimer eine hohe Bedeutung bei,
zumal auch die Umgebung des Baugebietes eher durch ein hohes MalR an Individualitat
gepragt ist. Da eine Einschrankung der Baufreiheit gleichzeitig ein Eingriff in die privaten
Eigentumsrechte der Eigentiimer ist, lasst sich ein solcher Eingriff aufgrund des Charakters
der Umgebung nur schwer begriinden. Da sich die Ortslage Weitefeld jedoch weiterhin
harmonisch in ihr landlich gepragtes Umfeld einfigen soll, sollen Dachformen
ausgeschlossen werden, die im landlichen Umfeld stérend wirken und grundsatzlich nur in
urbanen Strukturen vorkommen sollten: Schmetterlings-, Shed- und Tonnendacher.

Einfriedungen

Die Begrenzung der Hohe von Einfriedungen auf 0,70 m im Bereich der stral3enseitigen
Grundstucksgrenze dient dazu, ein ,Einigeln“ der Privatgrundstticke zu verhindern und eine
offene Gestaltung des StralRenraumes und der vorderen Grundstlicksbereiche zu erzielen.®

Zahl der notwendigen Stellplatze

In diesem Bebauungsplan wird festgesetzt, dass pro Wohneinheit mindestens zwei Pkw-
Stellplatze zur Verfligung gestellt werden missen.'® Hierdurch soll erreicht werden, dass auf
den Privatgrundstiicken gentigend Stellplatze fir die Bewohner vorgehalten werden und
keine Pkw im StralRenraum abgestellt werden missen.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Allgemeiner Artenschutz

Die Festsetzung, dass wahrend der Brut- und Aufzuchtzeiten nur nach vorheriger
Kontrollbegehung mit Bauarbeiten begonnen werden kann entspricht den allgemeinen
Anforderungen des Artenschutzes.?°

Anteilsbepflanzung auf den Baugrundstiicken (WA)

Die Festsetzung zur inneren Durchgriinung des Baugebiets soll neben stadtebaulichen
Gestaltungsaspekten auch die funktionale Zuordnung von Ortschaft und Landschaft
sicherstellen.

8 §9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO
19 §9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO
20 § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
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5.4

6.2

6.3

6.3.1

6.3.2

Durch die Bestimmung, dass der Anteil an der Grundstlcksflache der weder zur zulassigen
Grundflache noch zur erlaubten Uberschreitung gehort, vegetativ zu begriinen ist, soll dem
Schutz des Mikroklimas Rechnung getragen und ein Beitrag zum Artenschutz geleistet
werden. Bezogen auf das Baugebiet ,Sonnenweg / Im Steingarten® mit einer
Grundflachenzahl von 0,4 bedeutet dies, dass ein Anteil von 1 — (0,4+%) = 0,4 des

Grundstucks vegetativ zu begrunen ist.

Hinweise

Bei den in Ziff. 3 der Textfestsetzungen gegebenen Hinweisen handelt es sich teilweise um
Verweise auf Bestimmungen, die zusatzlich zu den Festsetzungen im Bebauungsplan bei
der Errichtung von baulichen Anlagen zu beachten sind. Hierzu zahlen die Bestimmungen
zum Bodenschutz und zum Denkmalschutz.

Auswirkungen der Planungq

ErschlieBung

Die Erschliefdungsstraflien sollen nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplans erstmalig
hergestellt werden.

Oberflachenentwasserung

Das anfallende Niederschlagswasser sollte nach Moglichkeit als Brauchwasser genutzt oder
auf den Grundsticken versickert werden. Bei der Herstellung und dem Betrieb von
Versickerungsanlagen auf den Privatgrundstiicken ist jedoch darauf zu achten, dass keine
Schaden auf den Nachbargrundstiicken und insbesondere an der unterhalb des Baugebiets
liegenden vorhandenen Bebauung entstehen, die auf einen durch die zusatzliche
Versickerung bedingten Anstieg des Grundwasserspiegels zurlickzufiuhren sind.

Der Anteil des Niederschlagswassers, der weder als Brauchwasser genutzt wird, noch auf
den privaten Freiflachen versickert, kann in die im Zuge der ErschlieBungsbaumafnahmen
zu erneuernde Regen- bzw. Mischwasserkanalisation eingeleitet werden.

Ver- und Entsorgung

Strom:

Die Versorgung mit Strom erfolgt durch Westnetz als zustadndigem Versorgungstrager. Es
sind bereits erdverlegte Leitungen im bestehenden StralRenkdrper vorhanden. Ob eine
Erneuerung dieser Leitungen im Zuge der Erschlieungsbauarbeiten geplant ist, soll im Zuge
der Stral’enplanung ermittelt werden.

StraBenbeleuchtung:

In den ErschlieBungsstralRen existiert bereits eine StralRenbeleuchtung. Diese soll im Zuge
der ErschlieBungsbauarbeiten erneuert werden. Die Strafenlaternen werden nach DIN-
gerechter Erfordernis zur Ausleuchtung der StralRenflache im StralRenraum entweder vor die
seitlich abgehende Grundstucksgrenze oder mittig vor das jeweilige Grundstlick gesetzt.
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6.3.3

6.3.4

6.3.5

6.3.6

6.4

71

711

71.2

7.2

7.21

7.2.2

Telekommunikation:

Es besteht bereits eine Versorgung mit Telekommunikationsleitungen. Inwieweit diese im
Zuge der StralRenbaumalinahmen erneuert und ggf. durch Glasfaserleitungen ersetzt
werden, soll im Zuge der StralRenplanung ermittelt werden.

Gasversorgung:
Bisher existiert keine Gasversorgung im Baugebiet.

Wasserversorgung:

Die vorhandene Wasserversorgung soll im Rahmen der ErschlieBungsbauarbeiten erneuert
werden.

Schmutzwasserentsorgung:

Fur die Schmutzwasserentsorgung sind die Verbandsgemeindewerke Daaden-Herdorf
zustandig. Die bestehende Mischwasserkanalisation soll im Rahmen der
ErschlieBungsbaumalinahme erneuert werden.

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Da dieser Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gem. § 13a
BauGB aufgestellt wird (vgl. Ziff. 1.4) ist hierfur die Durchfiihrung einer Umweltprifung nicht
erforderlich (§ 13 Abs. 3 BauGB). Des Weiteren gelten die zu erwartenden Eingriffe als
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).
Aus diesem Grunde ist auch die Erarbeitung eines landespflegerischen Fachbeitrages mit
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung nicht erforderlich.

Beteiligungen

Burgerbeteiligung

Fruhzeitige Bilirgerbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
[...]

Offenlegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

[...]

Beteiligung der Behorden

Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB

[..]

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2
BauGB

[..]



27-0  06.05.2025 Seite 13

Begriindung zum Bebauungsplan

Bebauungsplan ,,.Sonnenweg / Im Steingarten*
Ortsgemeinde Weitefeld, Landkreis Altenkirchen

8.2

9.2

9.3

9.4

Flachenverteilung

Flachenbilanz

Die Gesamtflache des Baugebietes ,Sonnenweg / Im Steingarten® betragt ca. 1,2 ha. Diese
verteilen sich wie folgt auf die unterschiedlichen Nutzungsarten:

Allgemeines Wohngebiet 10.820 m?
Verkehrsflachen 1.351 m?
Gesamt 12.171 m?
Bruttowohndichte

Einzel-/Doppelhausbebauung:
15 Baugrundstiicke x 5 Personen = 75 EW

Einwohner B 75 EW _ EW
Bruttobauland 1,2 ha ha

Bruttowohndichte =

MaRnahmen zur Verwirklichunqg

Bodenordnung

Die Uberplanten zukinftigen Baugrundstiicke befinden sich derzeit in Privateigentum und
setzen sich zu einem grof3en Teil aus Kleinparzellen zusammen. Zur Bodenordnung soll ein
férmliches Umlegungsverfahren durchgefiihrt werden.

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Baugebiets soll von der Ortsgemeinde Weitefeld im Anschluss an die
Bodenordnung durchgefiihrt werden.

Finanzierung

Es soll eine offentlich-rechtliche Erschliefung entsprechend den gesetzlichen Grundlagen
im BauGB erfolgen. Die Herstellungskosten der ErschlieRungsanlagen werden zu gegebener
Zeit in den Haushalt der Ortsgemeinde Weitefeld eingestellt. Die Refinanzierung erfolgt dann
uber die Erhebung von ErschlieBungsbeitrdagen nach den §§ 127 ff BauGB auf der
Grundlage der gemeindlichen Erschliellungsbeitragssatzung. Da die Bodenordnung bereits
vor Beginn der ErschlieBungsbauarbeiten abgeschlossen sein soll, und somit die Grundlagen
fur eine Beitragserhebung vorliegen, kdnnen von den privaten Grundsticksbesitzern
unmittelbar nach Beginn der ErschlieBungsbauarbeiten Vorausleistungen nach
§ 133 Abs. 3 BauGB erhoben werden.

Folgeinvestitionen

Folgeinvestitionen durch die Ausweisung dieses Baugebietes werden kurzfristig nicht
erfolgen mulssen, da die vorhandenen sonstigen Infrastruktureinrichtungen der
Ortsgemeinde Weitefeld und der umliegenden Gemeinden mittelfristig als ausreichend
betrachtet werden kdnnen.
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