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1 ANLASS DER PLANUNG

Die Ortsgemeinde Puderbach beabsichtigt die Ausweisung neuer Siedlungsflachen fur das
Wohnen im Bereich der ErschlieBungsstrale ,Buchenblick®.

Anlass ist der Antrag eines privaten Eigentimers nach Schaffung der planungsrechtlichen Zu-
lassigkeitsvoraussetzungen fir eine Wohnbebauung auf der Parzellen Gemarkung Puderbach
Flur 8, Nrn. 384 tlw. und 385 tlw., die mit einer Gré3e von ca. 2.022 m? in den Geltungsbereich
einbezogen werden sollen.

Gemal dem vorliegenden Bebauungsplan-Entwurf soll ein Flachenanteil der vorgenannten
Parzellen von rund 1.888 m? als Wohnbauflache ausgewiesen werden. Fur die Bereitstellung
einer notwendigen Verkehrsflache mit Wendeanlage ist ein Flachenanteil von ca. 482 m? an-
gedacht.

Des Weiteren wird die Parzelle Nr. 95/3 in den Geltungsbereich einbezogen. Diese liegt auf
der gegenulberliegenden Stral’enseite zu den vorgenannten Grundstiicken. Mit der Einbezie-
hung kann eine Abrundung der zwischenzeitlich vollzogenen Siedlungsentwicklung im Bereich
der ErschlieRungsstrafie ,Buchenblick” vollzogen werden.

Die GesamtgroRe des Plangebiets betragt rund 3.030 m?. Hinzu kommt die externe Aus-
gleichsflache mit einer Grofie von ca. 0,25 ha (Gemarkung Puderbach, Flur 8, Nr. 395).

Die vorgenannten Flurstlicke Flur 8, Nrn. 384 tlw. und 385 tlw. sind dem planungsrechtlichen
Aufienbereich nach § 35 BauGB zu zuordnen, so dass die Genehmigungsvoraussetzung fir
die geplante Errichtung baulicher Anlagen und Einrichtungen grundsatzlich nicht gegeben ist.
Dies ware nur der Fall, sofern ein geplantes Vorhaben die Privilegierungstatbestande nach §
35 (1) BauGB oder eine Genehmigungsfahigkeit als ,sonstiges Vorhaben nach § 35 (2)
BauGB erflillen wirde.

Entsprechend dem Leitbild des LEP IV haben die Kommunen im Rahmen der kommunalen
Planungshoheit zur Losung der anstehenden Herausforderungen beizutragen.

Hierzu zahlt u.a. insbesondere der gesetzlich gesicherte Anspruch der Gemeinden auf Eigen-
entwicklung. Gemal Grundsatz G 26 des LEP |V kann der Bedarf an neuen Wohnbauflachen,
der aus der Notwendigkeit der Eigenentwicklung begriindet wird, u.a. mit dem Bedarf fir Ein-
wohnerinnen und Einwohner und deren Nachkommen begriindet werden, die in der Gemeinde
auf Dauer ihren Wohnsitz behalten wollen.

In diesem Zusammenhang ist auf den Grundsatz G 50 zur Daseinsvorsorge und hier zum
Belang ,Wohnen* des LEP IV zu verweisen. Demnach ist durch die Ausschdpfung der zur
Verfugung stehenden stadtebaulichen Instrumentarien durch die Gemeinden kostengunstiges
Bauland zu mobilisieren.

Mit der beabsichtigten Ausweisung will die Gemeinde insbesondere ihrer in § 1 (6) Nr. 2
BauGB verankerten Aufgabe gerecht werden, wonach sie in ausreichendem Male Flachen
bereitstellen soll, die fir Wohnbauzwecke genutzt werden kénnen. Gemal den Planungsleit-
linien des Baugesetzbuches haben die Gemeinden die Aufgabe, zur Férderung des Woh-
nungsbaues den Bauwilligen geeignete Grundstlicke als Bauland fiir den Wohnungsbau zur
Verfligung zu stellen.

Insbesondere aus sozialvertraglichen Gesichtspunkten ist die Bereitstellung eines Wohnbau-
flachenpotenzials von Bedeutung (siehe hierzu § 1 (6) Nrn. 2 und 3 BauGB).

Nur durch die Ausweisung eines auf die Anspriiche der Dorfbevélkerung ausgerichteten Fla-
chenpotenzials kann ein Wegzug insbesondere der jungen Bevolkerungsgruppe verhindert
werden und im Hinblick auf eine dorfvertragliche Alters- und Sozialstruktur eine heterogene
Bevolkerungszusammensetzung erhalten bzw. herbeigefuhrt werden.
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Einer einseitigen Bevoélkerungsstruktur mit einer fortschreitenden Uberalterung der Bevolke-
rung, die auch in der Ortsgemeinde Puderbach zu erkennen ist, kann auf diese Weise entge-
gengewirkt werden.

SchlieBlich ist auf den ebenfalls in § 1 (6) Nr. 2 BauGB verankerten Belang des kostensparen-
den Bauens hinzuweisen. Durch die angestrebte Bebauung konnen die im Planbereich vor-
handenen technischen Ver- und Entsorgungseinrichtungen optimiert und kostensparend aus-
genutzt werden.

Des Weiteren kann mit der Aufstellung des Bebauungsplans eine Ortsabrundung in diesem
Teilgebiet von Puderbach herbeigeflihrt werden, so dass das der Belang des Orts- und Land-
schaftsbildes i.S. von § 1 (6) Nr. 5 BauGB Berlcksichtigung findet. Die Siedlungsentwicklung
im Bereich der Erschlielungsstralle ,Buchenblick® wurde eingeleitet, jedoch nicht abgeschlos-
sen. Es hat sich bisher eine (tlw.) einseitige Siedlungsentwicklung in den Aufenbereich her-
ausgebildet.

Durch die angestrebte Wohnbauflachenausweisung kann ein Beitrag zum Leitbild der ,Stadt
der kurzen Wege“ geleistet werden. Herbei ist insbesondere die rAumliche Nahe zum Einzel-
handelsstandort im Bereich der ,Urbacher Strafe* anzufiihren. Dieser liegt in einer Entfernung
von ca. 150 m stdwestlich zum Plangebiet. Somit ist eine wohnungsnahe Grundversorgung
der kunftigen Wohnbevolkerung gewahrleistet. Der Einzelhandelsstandort liegt in fuBlaufig zu-
mutbarer Entfernung von < 800 m und ist Uber das vorhandene Wegenetz erschlossen. Diese
FuRgangerfreundlichkeit wird sich positiv auf die Verringerung/ Vermeidung des motorisierten
Kraftverkehrsaufkommens der gebietsbezogenen Kunden auswirken.

Auch entspricht die vorliegende Bauleitplanung dem Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG.
Mit der angestrebten Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes wird den Vorgaben aus
der Umgebungsbebauung Rechnung getragen. Insgesamt erfolgt eine vertragliche Zuordnung
der einzelnen Nutzungen zueinander und kiinftige Konfliktsituationen werden vermieden.

Des Weiteren wird eine Entwicklung in den Aufienbereich von Puderbach aus umweltrelevan-
ter Sicht zu keiner wesentlich besseren Flacheneignung flhren. Die unmittelbar an den Sied-
lungsrand von Puderbach angrenzenden AulRenbereichsflachen unterliegen der land- und
forstwirtschaftlichen Nutzung. Bei der landwirtschaftlichen Nutzung Gberwiegt die Nutzung als
Grinland oder es handelt sich um Streuobstwiesen, flir die eine Schutzbedurftigkeit nach § 15
LNatSchG bzw. § 30 BNatSchG zu erwarten ist.

AbschlieRend ist auf die Eigentumsverhaltnisse zu verweisen. Die zur Uberplanung anstehen-
den Flachen stehen im Eigentum der privaten Bauinteressenten, die gegentiber der Ortsge-
meinde die Nutzung fir den Eigenbedarf vorgebracht haben.

Unter Verweis auf den bereits angeflhrten § 1 (6) Nr. 2 BauGB kann die Gemeinde zur For-
derung des Wohnungsbaues den Bauwilligen geeignete Grundstiicke als Bauland fir den
Wohnungsbau zur Verfligung zu stellen. Ziel dieser Vorgehensweise ist es, einem weiten Kreis
der Bevdlkerung zur Eigentumsbildung zu verhelfen. Hierzu hat die Gemeinde in ihrem Gebiet
unter Berlcksichtigung einer stadtebaulich geordneten Entwicklung geeignete Flachen in ei-
nem ausreichenden Umfang auszuweisen, so dass eine Bebauung vorrangig geférdert wer-
den kann.

Aus Sicht der Ortsgemeinde ist dies zudem eine wichtige Voraussetzung einer verlasslichen
Wohnbauentwicklung. Auf diese Weise das Entstehen kann die Vorhaltung von ,baureifen®
Baulandflachen durch nicht verkaufsbereite Privateigentiimer vermieden werden.

Somit stehen auch aus eigentumsrechtlicher Sicht keine alternativ beplanbaren Flachen fir
den konkreten Bauinteressenten zur Verfiigung.
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2 VERFAHRENSRECHTLICHE ASPEKTE

Der Ortsgemeinderat hat in der Sitzung am 25.10.2021 die Aufstellung des Bebauungsplans
beschlossen.

Unter Bericksichtigung der in Kapitel 1 dargestellten Ziele und Zwecke der Planung sollten
die planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen fiir die angestrebte gemeindliche Ent-
wicklung durch die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13b BauGB herbeige-
fuhrt werden.

Auf dieser Grundlage fand die frihzeitige Unterrichtung und Erdrterung i.S. des § 13a (3) Nr.
2 BauGB in der Zeit vom 29.11.2021 bis 19.12.2021 statt. Seitens der Offentlichkeit wurden
keine Anregungen vorgetragen.

Das Bundesverwaltungsgericht hat mit Urteil vom 18.07.2023, 4 CN 3.22 den § 13b BauGB
flr unionswidrig erklart.

Daher wird das vorliegende Planverfahren im Regelverfahren gemafR den §§ 2 ff BauGB fort-
gefluhrt.

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB fand in der Zeit vom
10.06.2024 bis 12.07.2024 statt. Im Rahmen dieser Beteiligung wurden keine Stellungnahmen
vorgetragen. Die Behérden und sonstige Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben
vom 23.05.2024 am Verfahren nach § 4 (1) BauGB beteiligt.

Folgende Behdrden hatten eine Stellungnahme mit abwagungsrelevanten Inhalten vorgetra-
gen:

1. Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfall-
wirtschaft, Bodenschutz,

Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Gewerbeaufsicht,
Kreisverwaltung Neuwied,

Landesamt fur Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz,

Energienetze Mittelrhein GmbH & Co. KG,

LWS Lappwaldbahn Service GmbH,

Deutsche Telekom Technik GmbH und

Dienstleistungszentrum Landlicher Raum Westerwald-Osteifel.

© N o g bk DN

Folgende Behdrden hatten eine Stellungnahme ohne abwagungsrelevante Inhalte vorgetra-
gen, die hiermit dem Ortsgemeinderat zur Kenntnis gegeben werden:

1. Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz,

Dienstleistungszentrum Landlicher Raum Westerwald-Osteifel,
Handwerkskammer Koblenz,

IHK Koblenz,

Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr,

Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Burgen, Schiésser, Altertimer,

N o o bk~ ooN

Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Erdgeschichtliche Denkmalpflege,
Direktion Landesarchaologie,
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8. Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Direktion Landesarchaologie,
9. Deutsche Flugsicherung,

10. Handelsverband Siidwest,

11. Bad Honnef AG,

12. Verbandsgemeindewerke Puderbach,

13. KEVAG Telekom GmbH,

14. Westnetz GmbH,

15. Vodafone GmbH/ Vodafone Deutschland GmbH und

16. PLEDOC.

Der Ortsgemeinderat hat in seiner Sitzung am 03.02.2025 die Auswertung der Stellungnah-
men vorgenommen. In der gleichen Sitzung wurde der Plananerkennungsbeschluss gefasst
und die Durchfiihrung der Beteiligungsverfahren gemal § 3 (2) und § 4 (2) BauGB beschlos-
sen.

Die vorliegenden Unterlagen dienen der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB
sowie der Beteiligung der Behoérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 (2)
BauGB. Auch wird den benachbarten Kommunen die Planungsabsicht der Ortsgemeinde Pu-
derbach nach § 2 (2) BauGB zur Kenntnis gegeben.

Es besteht die Moglichkeit, innerhalb der eingeraumten Frist Anregungen zum Bebauungsplan
vorzutragen.

3 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der wirksame Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Puderbach stellt die im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans gelegenen Parzelle Gberwiegend als Wohnbauflache dar.

Lediglich der stidwestliche Teil der Parzelle Nr. 395 ist auf einer Breite von ca. 20 m als Im-
missionsschutzgrin dargestellit.

Die angedachte Funktion ist eine Abschirmung zu der stidwestlich angrenzenden Darstellung
einer gewerblichen Bauflache. Diese gewerbliche Bauflache erfasst zum einen den bereits
vorhandenen Gebaudebestand entlang der ,Urbacher Straf3e®. Hier haben sich einzelhandels-
relevante Einrichtungen angesiedelt.

Ebenso werden bisher noch nicht bebaute Flachenteile von der Darstellung erfasst. Geman
dem planerischen Verursacherprinzip obliegt es einer mdglichen Bauleitplanung zu einem spa-
teren Zeitpunkt mit dem Ziel der gewerblichen Entwicklung einen entsprechenden Vertraglich-
keitsnachweis i.S. des § 50 BImSchG (= Trennungsgebot) bzw. des § 1 (6) Nr. 1 BauGB (=
Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse zu flhren.

Aufgrund der Erkenntnisse einer schalltechnischen Untersuchung fiir ein Bauvorhaben auf der
Parzelle Nr. 95/3 kann unterstellt werden, dass durch die unmittelbar angrenzende Einzelhan-
delsnutzung keine Auswirkungen durch Immissionen (Larm) zu erwarten sind. Grund hierfur
ist It. Gutachten die Anordnung des Gebaudes auf dem Grundstiick Nr. 98/5, wodurch eine
hinreichende Abschirmung erfolgt.
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GemaR einer Anregung der SGD Nord, Regionalstelle Gewerbeaufsicht in der friihzeitigen
Behordenbeteiligung wurde zu einer Uberarbeitung der schalltechnischen Untersuchung
durch das Sachverstandigenbiro durchgefiihrt und mit der Fachbehdrde abgestimmt.

In der Mail vom 07.10.2024 hat die SGD Nord mitgeteilt, dass die Unterlagen aussagekraftig
sind und die vorgetragenen Anregungen berucksichtigt wurden. Eine Vertraglichkeit zwischen
der geplanten Wohnbebauung und der gewerblichen Nutzung ist weiterhin gewahrleistet.

In diesem Zusammenhang ist anzumerken, dass im Rahmen der vollzogenen Siedlungsent-
wicklung bereits heute schon ein unmittelbares Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe/
Einzelhandel besteht.

Der Bebauungsplan tragt der Darstellung des Flachennutzungsplans insofern Rechnung, als
dass die geplante Bebauung einen Abstand von 6 m zur sidwestlichen Grenze einhalten
muss. Innerhalb dieser Flache ist eine Flache zum Anpflanzen einer heckenartigen Strauch-
pflanzung festgesetzt. Auf diese Weise kann das im Flachennutzungsplan enthaltene Pla-
nungsziel bericksichtigt werden, in dem eine ,visuelle Abschirmung® zu den stidwestlich an-
grenzenden Gewerbe- und Sonderbauflachen erzielt wird. Dem Entwicklungsgebot des § 8 (2)
BauGB wird unter Berlcksichtigung der ,Detailscharfe* einer Darstellung dieser Planungs-
ebene entsprochen. Nachfolgend ist ein Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan
der Verbandsgemeinde Puderbach abgebildet.

. N :

Abb.: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan mit Kennzeichnung des Plangebietes, Quelle Verbandsgemeinde Pu-
derbach

{MSt
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4 ERFASSUNG UND BEWERTUNG DER STADTEBAULICHEN UND
UMWELTRELEVANTEN RAHMENBEDINGUNGEN

4.1 Stadtebauliche Rahmenbedingungen

Das Plangebiet liegt im Stden/Studwesten der Ortsgemeinde Puderbach auf beiden Seiten der
Stralle ,Buchenblick” (siehe nachfolgende Abbildung).

-
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Abb.: Lage des Plangebiets, Quelle Dipl.-Biogeogr. Sarah Griin, Sprink 4, 54558 Strohn, artenschutzrechtliche Potenzialanalyse
zum Bebauungsplan

Der rund 0,2 ha grof3e stdliche Abschnitt ist Teil einer groRen, als Mahwiese genutzten Grun-
landflache und grenzt siidwestlich an bestehende Wohnhauser mit Garten an, entlang der
Grenze verlauft eine hohe Thuja-Hecke.

Die nordliche Teilflache ist ca.750 m? grofl3 und wird derzeit als Garten genutzt, in der Mitte der
Flache verlauft ein geschotterter Weg und im ndérdlichen Randbereich steht ein Gartenhaus.
Norddstlich schlielt eine Griinlandflache an, dahinter liegt ein Wohngebaude mit Garten. Sud-
westlich grenzt, getrennt durch einen ca. 10 m breiten Gehdlzbestand, die bereits erwahnte
einzelhandelsrelevante Nutzung an. Uberwiegend dienen die vorhandenen Einrichtungen der
Nahversorgung der im Versorgungsbereich der Ortsgemeinde lebenden Bevoélkerung.

Der Zugang zu beiden Teilflachen erfolgt Gber die GemeindestralRe ,Buchenblick®.

Umliegend befinden sich sudlich und stdwestlich der Planung groRe Grinlandflachen, das
nachstgelegene Waldgebiet liegt in rund 450 m Entfernung. Hecken und Baumreihen im wei-
teren Umfeld erhéhen die strukturelle Vielfalt und schaffen eine Biotopvernetzung.

Nach Norden hin grenzt die Ortschaft Puderbach mit der stark befahrenen Landstralle L264
an. Ostlich der Planung erstreckt sich in ca. 120 m Entfernung, eine gut strukturierte, extensiv
genutzte Halboffenlandschaft, die an den Holzbach grenzt.

WeSt-Stadtplaner GmbH Tannenweg 10 56751 Polch
Telefon 02654/964573 Fax 02654/964574

%MSt



Ortsgemeinde Puderbach 11
Bebauungsplan ,,Buchenblick®
Begriindung

Die im Bereich der ErschlieRungsstral’e ,Buchenblick“ gelegene Bebauung ist Giberwiegend
durch die Wohnnutzung gepragt. Die Wohnhauser weisen die typischen Formen des landli-
chen Wohnens auf. So sind freistehende Einzelhauser mit ein bis zwei Vollgeschossen und
geneigtem Dach anzutreffen.

Die Auswertung der Topographie auf der Grundlage der TK 25 zeigt folgende Verhaltnisse:

= abfallendes Gelande in Nord-Sud-Richtung um ca. 10% und
= ansteigendes Gelande in Ost-West-Richtung um ca. 3%.

Grundsatzlich sind die topographischen Verhaltnisse fur die angedachte Wohnnutzung als ver-
traglich einzustufen.

Einrichtungen der Ver- und Entsorgung sind im ausgebauten Teil der Erschliefungsstralie
,Buchenblick® bereits vorhanden. Weitergehende Einzelheiten sind in den anstehenden Betei-
ligungsverfahren mit den zustéandigen Stellen zu klaren.

5 BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

5.1  Art der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung der zulassigen Art der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungs-
plan ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Die Festsetzung der Gebietsart tragt den in Kapitel 1 formulierten Leitzielen nach Bereitstel-
lung von Wohnbauflachen Rechnung.

Die fur die Wohnnutzung angedachten Flachen werden als Allgemeines Wohngebiet (WA)
nach § 4 BauNVO festgesetzt. Nach der Zweckbestimmung des § 4 (1) BauNVO dient ein WA
vorwiegend dem Wohnen.

Der Nutzungskatalog sieht § 4 (2) BauNVO neben der Hauptnutzungsart jedoch noch weitere,
das Wohnen erganzende Nutzungen vor.

Es handelt sich hierbei um solche Nutzungsarten, die das Wohnen nicht stéren, jedoch eine
gewisse Nutzungsdurchmischung erméglichen. So kann sich beispielsweise neben der Wohn-
nutzung in einem WA auch das ,nicht stérende Handwerk® etablieren.

Insgesamt ermdglicht die Vielfalt des Nutzungskatalogs das Herausbilden einer gewissen , Inf-
rastruktur®, was gerade flir Wohngebiete in landlich strukturierten Gemeinden typisch und von
gewisser Bedeutung ist, wenn beispielsweise der Dominanz des reinen Wohnens und somit
der Herausbildung einer ,Schilafstadt® entgegengewirkt werden soll. Insgesamt muss die
Wohnnutzung jedoch eindeutig vorherrschen. Somit kann grundsatzlich dem Planungsziel
nach Umsetzung eines landlichen Wohngebiets Rechnung getragen werden.

Dennoch wird im Bebauungsplan eine differenzierte Betrachtung zur Zulassigkeit der geman
Zulassigkeitskatalog zulassigen Nutzungen vorgenommen.

Die im Zulassigkeitskatalog des § 4 BauNVO flir ausnahmsweise zulassig deklarierten Anla-
gen und Einrichtungen wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden fir
unzulassig erklart. Ebenso sind die grundsatzlich die It. Zulassigkeitskatalog des § 4 BauNVO
allgemein zulassigen Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen flr kirchliche und kultu-
relle Zwecke fur unzulassig erklart worden.
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Diese haben keinen wohnahnlichen Charakter und Gbernehmen fir das Plangebiet keine dem
Wohngebiet dienende Funktion. Somit erfiillen diese Einrichtungen nicht den angestrebten
wohnahnlichen Charakter, der in der Umgebungsbebauung anzutreffen ist.

Zudem fligen sie sich hinsichtlich ihrer Funktion nicht in die beabsichtigte Eigenart und Struktur
des Baugebiets ein.

Dies betrifft zum einen den nicht vorhandenen Bedarf an dieser Stelle des Gemeindegebiets.
Ebenso begriinden die Erzeugung eines erhdhten Verkehrsaufkommens mit der Konsequenz
einer zusatzlichen Beeintrachtigung des innerértlichen Stralennetzes, méglicher Larmbeein-
trachtigungen fiir die Anwohner durch den Verkehr und den Betrieb sowie die Flachenintensitat
dieser Einrichtungen die Nicht-Zulassigkeit dieser Einrichtungen.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Gemal § 9 (1) Nr.1 BauGB i.V.m. § 16 (2) BauNVO kann in einem Bebauungsplan das Mal}
der baulichen Nutzung grundsatzlich durch verschiedene Bestimmungsfaktoren wie die Zahl
der Vollgeschosse, Grundflachenzahl sowie die Steuerung der Héhe baulicher Anlagen fest-
gelegt werden.

Zur Steuerung des MalRes der baulichen Nutzung regelt der vorliegende Bebauungsplan die
hoéchstzulassige Grundflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse sowie die maximale Hohe der
baulichen Anlagen.

Bei den Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung orientiert sich der Bebauungsplan an
dem Ziel nach Gewahrleistung einer funktions- und nutzergerechten Grundstlicksausnutzung.

Die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung beziehen sich nur auf die als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzten Flachenteile.

5.2.1 Grundflachenzahl

Mit der Nutzung der Festsetzungsmadglichkeiten in Form der Grundflachenzahl erfolgt im Be-
bauungsplan grundsatzlich die Steuerung der zulassigen Bodenversiegelung.

Im vorliegenden Planbereich ist die Grundflachenzahl mit GRZ = 0,4 festgesetzt. Dies ent-
spricht dem in § 17 BauNVO hdchstzulassigen Orientierungswert.

Fur die kiinftigen Bauherren kann auf diese Weise eine ausreichende Flache flir die Unterbrin-
gung der baulichen Anlagen zur Verfliigung gestellt werden. Eine bedarfs- und funktionsge-
rechte Ausnutzung des jeweiligen Baugrundstiicks ist mdglich.

Die Ausnutzbarkeit durch die Festsetzung der geltenden Héchstwertes i.V.m. der Uberschrei-
tungsmadglichkeit nach § 19 (4) BauNVO soll dem angestrebten Charakter eines landlichen
Wohngebiets Rechnung tragen. Dies zeichnet sich dadurch aus, dass neben den Wohnge-
bauden oftmals untergeordnete Nebenanlagen (Schuppen) sowie Lagerflachen flir den priva-
ten Brennholzgebrauch auf dem Privatgrundstiick angelegt werden.

Dem o6kologischen Grundgedanken nach einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden
wird insoweit Rechnung getragen, dass durch die Festsetzung von uberbaubaren Flachen die
Versiegelung auf bestimmte Grundstlicksteile beschrankt wird und die hiervon nicht erfassten
Grundstticksflachen von einer Bebauung mit Hauptgebauden verschont bleiben.

Allerdings besteht unter Berlcksichtigung der Zulassigkeit von Nebenanlagen, Stellplatzen
und Garagen und der hierflr eingerdumten gesetzlichen Uberschreitungsmdglichkeit nach §
19 (4) BauNVO kein vollstandiger Bebauungsausschluss bzw. eine flachenschonende
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Inanspruchnahme auf den Flachen aulRerhalb der festgesetzten liberbaubaren Grundstiicks-
flachen.

5.2.2 Hohe baulicher Anlagen

Aus stadtebaulicher Sicht ist die Steuerung der Héhenentwicklung wegen der Lage am Orts-
rand sowie den topographischen Rahmenbedingen notwendig.

Das Ziel des Bebauungsplans ist die Gewahrleistung einer mdéglichst homogenen Héhenent-
wicklung im Allgemeinen Wohngebiet. Dabei sollen sich die kinftigen baulichen Anlagen auch
in die Umgebungsbebauung einfligen und zur Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes bei-
tragen. Als ein Planungsziel hat die Ortsgemeinde die Umsetzung einer zeitgemalen Archi-
tektur definiert. Hierbei sollen neben den regionstypischen Gebauden mit geneigten Dachern
(Sattel- und Krippelwalmdach) auch derzeit als ,modern“ geltende Gebaude mit einseitigem
Pult- und Flachdach maoglich sein. Um insbesondere fiir die Gebaude mit einem einseitigen
Pultdach sowie mit einem Flachdach eine Uberdimensionierte Wirkung zu vermeiden, erfolgt
eine differenzierte Betrachtung bei der Bestimmung der héchstzulassigen Héhe baulicher An-
lagen.

Die zulassigen Hohen baulicher Anlagen werden in Abhangigkeit von der Dachneigung und
der festgesetzten héchstzulassigen Zahl der Vollgeschosse mit Z = Il wie folgt festgesetzt.

[ Geneigte Dacher mit einer Dachneigung > 10° (z.B. Satteldach, Walmdach, Zeltdach)

Gebiet Firsthohe
WA 10m

Il Einseitiges Pultdach (= ein Dach mit nur einer geneigten Dachflache. Die untere Kante
bildet die Dachtraufe, die obere den Dachfirst)

Gebiet Firsthohe
WA 7,5m

1l Flachdach (= Flachdacher sind Dacher mit einer Dachneigung von 0° bis zu 10°)

Gebiet Gebaudehohe
WA 7m

Als unterer Malibezugspunkt fur die Ermittlung der Gebaudehdhen wird die an das jeweilige
Baugrundstiick angrenzende anbaufahige Stralenverkehrsflache (,Buchenblick) herangezo-
gen. Dieser MalRbezugspunkt hat gegentber der Oberkante des natlrlichen Geldndes den
Vorteil, dass er nicht beliebig verandert werden kann und somit eindeutig nachvollziehbar ist.

Die Festlegung der Hohenentwicklung bericksichtigt die Anspriiche nach Umsetzung einer fur
die landlich strukturierte Gemeinde typischen Bebauung.
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5.3 Bauweise, Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflache
5.3.1 Bauweise

Der Bebauungsplan setzt eine abweichende Bauweise gemal § 22 (4) BauNVO fest.
Zulassig sind Einzel- und Doppelhduser gemaf folgender Definition:

Einzelhduser sind allseitig freistehende Gebaude, die an den beiden seitlichen Grundstulicks-
grenzen die nach Landesrecht erforderlichen Abstandsflachen einzuhalten haben. Ihre gréite
Lange darf héchstens 15 m betragen.

Doppelhauser sind zwei selbststandig benutzbare an einer gemeinsamen Gebaudetrennwand
— auch gestaffelt — aneinandergebaute, im Ubrigen jedoch freistehende Gebaude. Ihre gréfiite
Lange darf héchstens 10 m pro Doppelhaushalfte betragen.

Zu der nicht angebauten seitlichen Grundstlicksgrenze muss die nach Landesrecht erforderli-
che Abstandsflache eingehalten werden.

Ziel dieser Regelung ist die Umsetzung von Baukubaturen, die der Umgebungsbebauung ent-
sprechen. Die definierte Bauweise entspricht zudem der in der Ortsgemeinde vorherrschen-
den Bebauungsform in den neuzeitlichen Wohngebieten

Mit dieser abweichenden Bauweise soll insbesondere eine verdichtet wirkende Bauweise ver-
mieden werden. Aus diesem Grund sind Hausgruppen nicht zulassig. Diese Bebauungsform
kdénnte zu einer urbanen Bauweise fihren, die aus Sicht der Ortsgemeinde eher stadtischen
Lebensformen gerecht wird. Hausgruppen wirden in der Umgebung als Fremdkdrper wirken
und sich nicht einfligen.

5.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen und Baugrenzen

Zwecks Steuerung der Bebauung (Hauptgebaude) auf den kiinftigen Grundstiicken werden
Uberbaubare Grundstucksflachen festgesetzt. Diese werden durch Baugrenzen bestimmt.

Die Festlegung der Uberbaubaren Flachen durch Baugrenzen bedeutet, dass sie nicht Uber-
baut werden durfen, ein Gebaude aber durchaus hinter der Baugrenze zurlickbleiben kann.
Diese Festsetzung tragt grundsatzlich zu einer Steuerung bzw. Konzentration der Bebauung
auf bestimmte Grundstlicksteile bei.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen weisen eine ausreichende Dimensionierung auf, um
den kinftigen Bauherren einen ausreichenden Spielraum flr die Anordnung ihrer Gebaude
auf dem Grundstlick einzurdumen sowie dem gewahlten Gebietscharakter des Allgemeinen
Wohngebietes Rechnung tragen zu kdnnen.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind lediglich die untergeordneten baulichen
Anlagen wie Nebenanlagen und Stellplatze zulassig.

Zwecks Steuerung dieser baulichen Anlagen wird flir den Bebauungsplanbereich die im nach-
folgenden Kapitel 5.4 erlauterte Regelung getroffen.

5.4 Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO grundsatzlich
auflerhalb der tberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig.

Lediglich im Vorgartenbereich (= Bereich zwischen StralRenbegrenzungslinie und vorderer
baugrenze) sind diese Anlagen und Einrichtungen nur eingeschrankt zulassig.
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So mussen sie zur angrenzenden StralRenbegrenzungslinie einen Abstand von 1 Meter ein-
halten. Diese einschrankende Regelung soll eine Anordnung dieser Anlagen unmittelbar an
der Straf3e unterbinden.

AuRerdem soll in den betroffenen Bereichen die Uberschaubarkeit des Verkehrsraumes ge-
wahrt bleiben sowie zur Aufwertung des StralRenraumes und des Ortsbildes ein gewisser Fla-
chenanteil im Vorgartenbereich fur die Umsetzung von griinordnerischen MalRnahmen zur Ver-
fligung stehen.

Dies gilt im Ubrigen auch fiir die Unterbringung von Stellplatzen auf dem jeweiligen Baugrund-
stlck.

Garagen sind nur innerhalb den Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie im landesrechtli-
chen ,Bauwich® zulassig. Damit soll eine Konzentration der wesentlichen baulichen Anlagen
eines Baugrundstucks in konzentrierter Form ermoglicht werden. Eine uneingeschrankte Zu-
lassigkeit von Garagen wird ausgeschlossen, da insbesondere die riickwartigen Grundstiicks-
teile als Garten- und Freiflache mit einer gréRtmaoglichen Wohnruhe genutzt werden sollen.
Auch soll der Versiegelungs- und Verdichtungsgrad auf dem Grundstlick soweit wie mdglich
reduziert werden. Bei einer Anordnung im riickwartigen Grundstuicksteil ware die Herstellung
Jlanger® Erschliefungswege notwendig.

Die Garagenvorderkante muss einen Mindestabstand von 5 m zur StralRenbegrenzungslinie
einhalten.

Auf der Flache des einzuhaltenden Stauraums zur 6ffentlichen Straf3e hin kann beispielsweise
beim Be- und Entladen das Fahrzeugs abgestellt werden, ohne dass hierzu der 6ffentliche
Strallenraum beansprucht werden muss. Auf diese Weise wird ebenfalls die Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs im 6ffentlichen Bereich berlicksichtigt.

Stellplatze mussen ebenfalls einen Abstand von mindestens 1 m zur angrenzenden 6ffentli-
chen StraRenverkehrsflache einhalten. Damit soll das ,Hineinragen® von parkenden Kraftfahr-
zeugen auf den Privatgrundstiicken in den Straflenraum verhindert werden.

Diese Regelung tragt ebenfalls zur Gewahrleistung einer grotmdglichen Uberschaubarkeit
und Verkehrssicherheit bei.

5.5 Hochstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden

Planungsziel der Ortsgemeinde ist die erwahnte Umsetzung eines landlich gepragten Wohn-
gebiet. Hierzu zahlt eine aufgelockerte Einzel- und Doppelhausbebauung.

Analog zu den Ausfihrungen zur Bauweise gilt fir die Regelung zur héchstzulassigen Zahl
von Wohnungen in Wohngebauden das Planungsziel nach Vermeidung einer verdichtete Be-
bauung.

Die im urbanen Bereich typischen verdichteten Bauformen mit entsprechender Belegungs-
dichte wie etwa Mehrfamilienhauser sollen im Bebauungsplangebiet nicht entstehen.

Neben der Mdglichkeit nach Errichtung eines Wohngebaudes soll den kiinftigen Bauherren
und Bewohnern zudem ein ausreichend bemessener Freiflachenanteil auf dem jeweiligen
Baugrundstlick zur Verfiigung gestellt werden, der eine entsprechende ,Entfaltung“ des Ein-
zelnen zu Zwecken der Erholung/ Kommunikation/ Spiel erméglicht.

Vor diesem Hintergrund nimmt der Bebauungsplan in Erganzung zu der getroffenen Festset-
zung zur Bauweise eine Steuerung der Belegungsdichte der Wohngebaude vor und regelt die
hdchstzulassige Zahl der Wohnungen je Wohngebaude.
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5.6 Verkehrsflachen

Zur Schaffung der Voraussetzungen flr eine gesicherte ErschlieBung i.S. des § 30 BauGB ist
eine Verlangerung der ErschlieBungsstralle ,Buchenblick notwendig.

Hierzu setzt der Bebauungsplan auf der Grundlage des § 9 (1) Nr. 11 BauGB eine 6ffentliche
Verkehrsflache fest. Auf diese Weise kann eine ordnungsgemafe ErschlieBung fur alle im
Bebauungsplangebiet gelegenen Flachen erméglicht werden.

Mit dem Begriff ,6ffentlich® wird zum Ausdruck gebracht, dass die Planstral3en kiinftig der All-
gemeinheit zur Verfugung stehen. Keinesfalls wird eine auf einen bestimmten Personenkreis
(z.B. Anlieger) beschrankte Verkehrsflache ausgewiesen.

Die Breite der StralRenverlangerung orientiert sich am bereits ausgebauten Zustand des ,Bu-
chenblicks®.

Die ErschlieRungsstralRe ,Buchenblick® ist als StichstralRe konzipiert. Eine Wendeanlage am
Ende der Stichstralle ist bisher nicht vorhanden. Mit der hinzukommenden Bebauung wird der
Abschluss der Siedlungsentwicklung im Bereich ,Buchenblick® definiert. Aus diesem Grund
wird nunmehr eine Wendeanlage vorgesehen. Diese wird gemal der Richtlinie fir die Anlage
von Stadtstralien RASt 06 flr ein 3-achsiges Miillfahrzeug konzipiert und ermdéglicht ein Wen-
den.

Im Anschluss an die Wendeanlage wird die im Geltungsbereich liegende Restflache der Par-
zelle Flur 8, Nr. 212/3 als Wirtschafsweg festgesetzt. In diesem Zusammenhang ist klarstellend
anzufiihren, dass diese Wegeflachen keine Widmung gemalf § 1 (5) LStrG Rheinland-Pfalz
erfahrt. Eine ErschlieBungsfunktion i.S. des § 30 BauGB Ubernimmt dieser Weg somit nicht.
Vielmehr dient der Weg der ErschlieRung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen so-
wie der erholungssuchenden Bevolkerung als Verbindungsweg vom Siedlungskérper in die
freie Landschaft. Auch steht dieser Weg den Fuldgangern und Radfahrern fir die Erreichbar-
keit der nahversorgungsrelevanten Einzelhandelseinrichtungen im Bereich der ,Urbacher
Stralde” zur Verfiigung.

Die Festsetzung der Verkehrsflachen auf der Grundlage des § 9 (1) Nr. 11 BauGB bewirkt die
planungsrechtliche Sicherung der aus verkehrsplanerischer Sicht bendétigten Flachen. Fur die
Ebene des Bebauungsplans ist hierbei folgendes zu beachten: Die Festsetzung einer Ver-
kehrsflache auf der Ebene des Bebauungsplans ist grundsatzlich nur rein bodenrechtlicher
Natur. Sie normiert lediglich die Flachen, die kinftig fir die Abwicklung von verkehrsplaneri-
schen Aspekten zur Verfligung stehen. Dies bedeutet, dass auf der Ebene des Bebauungs-
plans ausschlieRlich die planungsrechtliche Sicherung der Flachen fir die Herstellung von
Verkehrsanlagen erfolgt.

Ausbaudetails sowie Regelungen anderer Rechtsbereiche wie beispielsweise der Widmung,
Verkehrssicherung und Verkehrslenkung erfolgen in den der Bauleitplanung nachfolgenden
Verfahren.

Im Bebauungsplangebiet kdnnen unter Berticksichtigung des definierten Planungsziels einer
aufgelockerten Bebauung 2 -3 Baugrundstlicke entstehen. Das Verkehrsaufkommen durch die
neu hinzukommenden Baugrundstlicke lasst sich demnach wie folgt berechnen:

= Zahl der Baugrundstlicke = 3
= Hochstzulassige Zahl der Wohnungen je Wohngebaude = 2
= Wohneinheiten ,neu” = 6
= Belegungsdichte Personen/ Wohneinheit = 2,2
= Einwohner ,neu“ = 13
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= Anzahl der Pkw je Einwohner in Puderbach

(geman Statistischem Landesamt RLP (31.12.2022)

1.640 Pkw/ 2.467 Einwohner = 0,664 Pkw/ EW
= Verkehrsaufkommen = 13 EW * 0,664 Pkw/ EW = 9 Pkw

Unterstellt man 4 Fahrzeugbewegungen pro Tag, ergeben sich ca. 36 Fahrzeugbewegungen.

Grundlage flr die Schatzung von 4 Fahrzeugbewegungen bilden die ,Hinweise zur Schatzung
des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen“ der Forschungsgesellschaft fur Stral’en- und
Verkehrswesen — Arbeitsgruppe Verkehrsplanung, Ausgabe 2006. Diese gibt nach wie vor den
aktuellen Stand der Verkehrswissenschaft wieder (Hessischer VGH, Beschluss vom
19.09.2019- 3B 1535/ 18.N.). Demnach ist von einem Verkehrsaufkommen in Neubaugebieten
von durchschnittlich 3,5 bis 4 Wagen pro Werktag auszugehen.

Das Hessische Verwaltungsgericht hat im Urteil vom 17.08.2017 — 4 C 2760/16.N unter Ver-
weis auf die standige Rechtsprechung der Bausenate des hessischen Verwaltungsgerichts-
hofs geurteilt, dass die planbedingte Zunahme des StralRenverkehrs von bis zu 200 Fahrzeug-
bewegungen pro Tag lediglich eine geringfligige Beeintrachtigung des Interesse eines Anlie-
gers bewirkt, von planbedingtem Mehrverkehr verschont zu bleiben (u.a. Hessischer VGV,
Urteil vom 27.07.2017 - 4C 1338/16, Hessischer VGV, Urteil vom 17.08.2017- 4C 2760/16N.).

Eine Leistungsfahigkeit und Vertraglichkeit fir das inneroértliche StralRennetz durch den kiinftig
hinzukommenden gebietsbezogenen Verkehr kann angenommen werden.

Unzumutbare Beeintrachtigungen fir die Umgebungsbebauung werden durch das Planvorha-
ben nicht hervorgerufen.

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

5.7.1 Wasserdurchlassige Gestaltung von privaten Flachen

Private Verkehrsflachen einschlieBlich der offenen Stellplatze sowie Zufahrten, Hofflachen u.a.
sollen dauerhaft mit versickerungsfahigem Material befestigt werden (wie wassergebundene
Decke, Rasenfugenpflaster, wasserdurchlassiges Pflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen
und vergleichbare Materialien).

Diese Regelung soll einen Beitrag zur Minimierung des Eingriffs in das Schutzgut Wasser leis-
ten.

Die Formulierung als Soll-Vorschrift bedeutet, dass diese Festsetzung grundsatzlich umzuset-
zen ist. Jedoch soll sie in begrindeten Einzelfallen der zustandigen Genehmigungsbehoérde
im Rahmen der Ausiibung des Ermessensspielraumes eine Abweichung hiervon ermoglichen
beispielsweise bei der Gewahrleistung einer barrierefreien Zuganglichkeit.

5.7.2 Glatthaferwiese

Im Vorfeld der Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde durch
das Planungsbiiro Dipl.-Biogeogr. Sarah Griin, Sprink 4, 54558 Strohn, eine artenschutzrecht-
liche Potenzialanalyse ausgearbeitet.

In dieser Untersuchung wurde festgestellt, dass es sich bei den o.a. Parzellen um eine Glatt-
haferwiese (Biotoptyp EA1) handelt. Gemal der Kartieranleitung der Fa. Lokplan ist die Flache
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einen FFH-Lebensraumtyp 6510 zuzuordnen, die als eine nach §15 LNatSchG pauschal ge-
schitzte Flache. Daher ist diese Flache als pauschal geschitzte Grinlandflache nach §
15LNatSchG einzustufen.

Eine Inanspruchnahme dieser Wiese fir die angedachte Wohnbaulandentwicklung bedurfte
einer Ausnahmegenehmigung durch die Untere Naturschutzbehdrde des Kreises Neuwied.
Auflerdem war die Bereitstellung einer Ausgleichsflache notwendig. Mit Bescheid vom
28.03.2023, Az.: 6/10-62-UNB-143/23, wurde durch die Kreisverwaltung Neuwied (Untere Na-
turschutzbehérde) dem Antrag auf Ausnahme von § 30 (2) BNatSchG stattgegeben.

Zum Ausgleich des beabsichtigten Eingriffs in die pauschal geschutzte Flache ist das Flurstiick
Gemarkung Puderbach, Flur 8, Nr. 395 mit einer GroRe von 2.464 m? vorgesehen. Neben dem
»artenschutzrechtlichen* Ausgleich wird die Flache auch zum Ausgleich flr den Eingriff in das
Schutzgut Boden herangezogen.

Diese Ausgleichsflache unterliegt derzeit einer intensiven landwirtschaftlichen Nutzung in
Form des Ackerbaus.

Folgender Ausgleich ist festgelegt:

=  Entwicklung einer artenreichen Mahwiese

Nachfolgende Malinahmenbeschreibung orientiert sich an den Empfehlungen von VAHLE
(2015) und BIEDERMANN & WERKING-RADTKE (2008):

= Nachsaat: im ersten Schritt sollte eine Einsaat mit regionalem Saatgut fir die Entwick-
lung einer artenreichen Glatthaferwiese erfolgen. Das passende Saatgut (Kennarten
der Glatthaferwiese oder passende Saatgutmischung) kann entweder gekauft werden
(z.B. Fa. Rieger-Hofmann) oder von einer geeigneten Spenderflache in der Nahe ent-
nommen und auf die Zielflache Ubertragen werden (Mahdgutiber-tragung). Das vor-
handene Grinland wird hierbei neu Gbersat. Hierzu wird die Flache im September kurz
gemaht und das Mahdgut abgetragen. Danach wird die Flache gestriegelt und das
Saatgut verteilt. So kann die Saat vor dem Winter keimen und hat einen Vorsprung
gegenlber den zuvor gemahten Grasern.

= Mahd: Ein- bis zweischirige Mahd (Abstand zwischen den Schnitten mind. 2 Monate),
frhestens ab 30.06., Schnitth6he mind. 7 cm.

= Dulngung: Verzicht auf chemisch-synthetische Stickstoffdingung und Gille, maximal
schwache (<180 dt/ha) Dliingung mit Festmist (Stallmist oder Stallmistkompost)

= Pflege: Striegeln mit Wiesenegge oder Wiesenstriegel im Fruhjahr

= Beweidung: kurze Beweidung vor dem ersten Aufwuchs im Frihjahr oder nach dem
letzten Schnitt im Herbst mdglich

Die Sicherung sowie die dauerhafte Unterhaltung und Pflege erfolgt durch die zeichnerische
und textliche Festsetzung im Bebauungsplan. :Darlber hinaus erfolgt die Eintragung einer
Grunddienstbarkeit und der Abschluss eines stadtebaulichen Vertrags zwischen der
Ortsgemeinde und dem Nutzungsberechtigten.
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Abb.: Lage der Ausgleichsflache (rot umrandet), Quelle Verbandsgemeinde Puderbach

5.7.3 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die nicht baulich genutzten Teilflachen der nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind als
Grinflachen oder gartnerisch als unversiegelte Vegetationsflache anzulegen und dauerhaft zu
unterhalten. Dazu sind Raseneinsaaten, Wildblumenwiesen, Gehdlzpflanzungen, Bodende-
cker, Stauden bzw. eine Kombination der angefuhrten Pflanzungen zulassig.

Die Flachen sind dauerhaft zu unterhalten und fachgerecht zu pflegen. Abgangige Pflanzen
sind nach zu pflanzen. Reine Schotter-, Kies-, Stein- und sonstige vergleichbar Materialschuit-
terungen sind unzulassig.

Planungsziel ist die Anlage vegetationsreicher Griin- und Freiflachen.

Neben einer vielfaltigen Freiflachengestaltung soll zugleich der einheimischen , Tierwelt* (In-
sekten) ein Nahrungsangebot geboten werden. Gleichzeitig wird aus stadtdkologischer Sicht
ein Beitrag zum Schutz des Klimas geleistet. Das Verbot der Herstellung von ,reinen” Schotter-
und Steinflachen vermeidet das ,Aufheizen“ und somit die Bildung von Warmeinseln.

Weiterhin kann mit dieser Regelung eine optische Aufwertung und Gestaltung des Ortsbildes
herbeigeflhrt werden.
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6 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Einen wesentlichen Beitrag fur die Einbindung des Plangebietes in das Orts- und Landschafts-
bild leisten grundséatzlich die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen, die der Regelung ge-
stalterischer Inhalte dienen.

Im Bebauungsplan wird hinsichtlich der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen eine planeri-
sche Zurickhaltung ausgeubt. Diese planerische Zurtickhaltung bei der Regelung zur Bauge-
staltung ist darauf zurtickzufiihren, dass in der ndheren Umgebung kein einheitliches bzw.
gesamtheitlich begriindbares Gestaltungskonzept erkennbar vorliegt.

Im vorliegenden Bebauungsplan ist daher lediglich eine Regelung zur Dachgestaltung sowie
zum Nachweis von Stellplatzen auf den privaten Baugrundstlicken aufgenommen worden.

Die getroffene Gestaltungsfestsetzung begriindet aus bodenrechtlich relevanter Sicht das
stadtebauliche Erfordernis. Ein wesentlicher Grund ist die Einbindung in das Ortsbild, welches
durch das geneigte Dach gepragt ist. Mit der angefihrten Gestaltungsfestsetzung wird ein
dauerhaftes Strukturmerkmal festgelegt. Aus stadtstruktureller Sicht wird das Dach i.d.R. nicht
kurzfristig verandert werden. Um jedoch auch eine neuzeitliche Bebauung zu ermdglichen, soll
auch das Flachdach zulassig sein. Aus diesem Grund wird lediglich die héchstzulassige Dach-
neigung geregelt.

Bei der Umsetzung von Baugebieten wird die Bereitstellung von ausreichend bemessenen
Flachen fur die Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den Privatgrundstiicken oftmals
nicht bzw. nur unzureichend bertcksichtigt. Eine Konsequenz hieraus ist das Abstellen der
privaten Anliegerfahrzeuge im 6ffentlichen Stralenraum. Auf der Grundlage des (§ 88 (1) Nr.
8 LBauO i.V.m. § 47 LBauO wird daher bereits in der Ebene des Bebauungsplans fur den
jeweiligen Bauherren zum Nachweis flir den durch die Nutzung eines Grundstticks verursach-
ten Bedarfs eine Stellplatzverpflichtung auferlegt. Der Stellplatznachweis gilt ausschlieBlich fir
den durch die privaten Baugrundstiicke hervorgerufenen Anliegerverkehr.

Gemal der formulierten Festsetzung mussen Stellplatze und/oder Garagen im nachfolgend
definierten Umfang und nur fir die nachfolgend definierten Nutzungsarten wie folgt nachge-
wiesen werden:

= 2 Stellplatze je Wohneinheit

Mit dieser Regelung sind die kiinftigen Bauherren angehalten, friihzeitig im Rahmen der Ob-
jektplanung entsprechende Flachen auf ihrem Baugrundstick fur die Unterbringung des ,pri-
vaten“ Anliegerverkehrs einzuplanen und nachzuweisen.

Der Stauraum vor Garagen kann hierbei nicht als Stellplatz angerechnet werden. Es handelt
sich hierbei um einen sogenannten ,gefangenen® Stellplatz, der nicht selbstandig nutzbar ist.

Fur die abschlieRende Beurteilung von gestalterischen Belangen kdnnen grundsatzlich die
Vorgaben der Landesbauordnung herangezogen werden (und hier § 5 LBauO).
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7 VER- UND ENTSORGUNG

7.1 Wasserversorgung

Nach Ricksprache mit den Werken sind Wasserver- und entsorgungsleitungen vorhanden.
Soweit noch Hausanschlussleitungen gebaut werden missen, wird dies durch die Verbands-
gemeindewerke Puderbach in Absprache mit der Ortsgemeinde veranlasst.

Die Trink-, Brauch- und Feuerléschwasserversorgung wird vom Zentralhochbehalter ,,Dern-
bacher Kopf" sichergestellt.

Die Loschwasserversorgung, die aufgrund der vorhandenen Bebauung bereits sichergestellt
ist, hat entsprechend der technischen Regel — Arbeitsblatt 2018-4 vom Oktober 2018 ,Ldsch-
wasserversorgung aus Hydranten in 6ffentlichen Verkehrsflachen® zu erfolgen. Aufderdem ist
die Richtlinie Uber Flachen fir die Feuerwehr (Fassung Mai 2021) zu beachten und umzuset-
zen.

7.2 Abwasserbeseitigung
Die Entwasserung erfolgt im Mischsystem zur Klaranlage Holzches Mihle.

Da die zu Uberplanenden Flachen bereits Uberwiegend als Wohnbauflache im Flachennut-
zungsplan der Verbandsgemeinde Puderbach dargestellt sind, ist die Entwasserung bereits in
der Schmutzfrachtberechnung bericksichtigt.

Die Abwasser- und Niederschlagswasserbeseitigung ist daher tber den Kanal mdglich. Der
Bau eines Regenruckhaltebeckens ist nicht notwendig.

Das Niederschlagswasser soll méglichst als Brauchwasser genutzt und/oder breitflachig tber
die unversiegelten Bereiche des Grundstlickes versickert werden.

7.3 Stromversorgung
Die Versorgung des Plangebiets mit Strom soll durch das 6ortliche Netz sichergestellt werden.

Im anstehenden Verfahren sind weitergehende Einzelheiten der Stromversorgung mit dem
zustandigen Versorgungstrager abzuklaren.

7.4 Gasversorgung

Die Energienetze Mittelrhein GmbH & Co. KG, haben im Schreiben vom 10.07.2024 auf vor-
handene Netzanlagen der Sparte Gas hingewiesen. Die Lage der Netzanlagen ist dem nach-
folgendem Lageplan zu entnehmen.

Im Rahmen der Ausbauplanung und Bauausflihrung sind die Netzanlagen entsprechend zu
bertcksichtigen.
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8 BODENORDNUNG

Die zur Uberplanung anstehenden Flachen stehen im Privateigentum.

Ein gesetzliches Bodenordnungsverfahren nach §§ 45 ff BauGB ist nach vorliegenden Er-
kenntnissen nicht notwendig.

9 FLACHENBILANZ

Die Flachenbilanz stellt sich wie folgt dar:

Angabe

Offentliche Verkehrsflache 296,0 m?
Wirtschaftsweg 121,0 m?
2.613,0 m?

3.030,0

Allgemeines Wohngebiet

Hinzu kommt die externe Ausgleichs-flache mit einer Grofde von ca. 0,25 ha (Gemarkung Pu-
derbach, Flur 8, Nr. 395).

ANLAGEN

1. Artenschutzrechtliche Potenzialanalyse zum Bebauungsplan ,Buchenblick der Orts-
gemeinde Puderbach, Dipl.-Biogeogr. Sarah Griin, Sprink 4, 54558 Strohn

2. Ortsgemeinde Puderbach Bebauungsplan ,Buchenblick®; Antrag gemaR® § 30 (3)
BNatSchG fir eine Ausnahme einer pauschal geschutzten Flache; Parzellen Gemar-
kung Puderbach, Flur 8, Nrn. 384 tlw. und 385 tlw.

3. Bescheid zum Antrag der Gemeinde Puderbach auf Ausnahme von § 30 (2) BNatSchG
Uber die Verbandsgemeinde Puderbach fur eine Glatthaferwiese in der Gemarkung
Puderbach, Flur 8, Nrn. 384 tlw. und 385 tlw. vom 28.03.2023, Az.: 6/10-62-UNB-
143/23, Kreisverwaltung Neuwied (Untere Naturschutzbehérde)

4. Gewerbliche Schallimmissionen im Gebiet des Bebauungsplans ,Buchenblick®, MuUt
Mef- und Umwelttechnik GmbH, Zehnthofstralie 2, 53489 Sinzig, Stand 30.09.2024
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