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1. Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBL I 2004, 8. 2414),
zuletzt gefindert durch Art. 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBL. I 8. 1722)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO - Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 BGBL. I 8. 132), zuletzt gefindert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 11.06.2013 (BGBL I S. 1548)

- Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) in der Fassung vom 24.11.1998 (GVBL. 1998, S. 365), zuletzt
geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.06.2015 (GVBL. 8. 77)

- Planzeichenverordnung (PianzV — Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpliine und die Darstellung
des Planinhalts) vom 18.12.1990 (BGBL. I 1991 8. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
22.07.2011 (BGBL. I S. 1509)

- Bundesnaturschutzgesetz (Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege — BNatSchG) vom 29.07.2009
(BGBI. 2009 I Nr. 51 8. 2542), zuletzt geéindert durch Artikel 421 der Verordnung vom 31.08.2015 (BGBL. I S.
1474)

- Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) vom 06.10.2015 (GVBI. 20135, S. 283f))

- Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG — Gesetz zum Schutz vor schidlichen Bodenverinderungen und zur
Sanierung von Altlasten) vom 17.03.1998 (BGBL. 1 8. 502), zuletzt gedndert durch Artikel 101 der Verordnung
vom 31.08.2015 (BGBI. 1 8. 1474)

Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) vom 25.07.2005 (GVBL. 8. 302), zuletzt gedndert durch § 50 des

Gesetzes vom 06.10.2015 (GVEL. §. 283, 295)

- Denkmalschutzgesetz Rheinland-Pfalz (DSchG) vom 23.03.1978 (GVBL S. 159), zuletzt geindert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 03.12.2014 (GVBL S. 245)

- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG - Gesetz zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen durch

Luftverunreinigungen, Geriusche, Erschiitterungen und dhnliche Vorginge) in der Fassung der Bekannt-

machung vom 17.05.2013 (BGBL I S. 1274), zuletzt geindert durch Artikel 76 der Verordnung vom

31.08.2015 (BGBL. 1S. 1474)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) - Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes - vom 31.07.2009 (BGBL I S.

2585), zuletzt gedindert durch Artikel 320 der Verordnung vom 31.08.2015 (BGBL I 8. 1474)

- Landeswassergesetz (LWG) - Wassergesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz - in der Fassung vom 14.07.2015
(GVBL. 8. 127), zuletzt gedndert durch § 59 des Gesetzes vom 06.10.2015 (GVBL. S. 283, 296)
Landesstrafengesetz fiir Rheinland-Pfalz (LStrG) in der Fassung vom 01.08.1977 (GVBL. S.273), zuletzt
gelndert durch § 129 des Gesetzes vom 14.07.2015 (GVBL. S. 127)

- Gemeindeordnung fiir Rheinland-Pfalz (GemO) in der Fassung vom 31.01.1994 (GVBL. S. 153), zuletzt gedn-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.06.2015 (GVBL. 8. 90)

- Landesnachbarrechtsgesetz fiir Rheinland-Pfalz (LNRGY) in der Fassung vom 21.07.2003 (GVBL. S. 209).

Zudem im vorliegenden Fall zu beachten:

- DIN-Normen, auf die in dieser Satzung verwiesen wird, sind beim Deutschen Patent- und Markenamt in
Miinchen archivmiflig gesichert niedergelegt und kénnen bei der Verbandsgemeindeverwaltung Rhein-Nahe,
Sachgebiet 3.2 Bauen, Koblenzer Strafle 18 in Bingen, eingesehen werden.

Ein Bezug der DIN-Vorschriften ist tiber die Beuth Verlag GmbH (unter der Adresse Am DIN-Platz Burg-
grafenstrafle 6, 10787 Berlin bzw. hittp://www.beuth.de) méglich.

DORHOFER & PARTNER Ingenieure o Landschaftsarchitekten « Raum- und Umweltplaner




Bebauungsplan "Auf der Héh® - 2. Anderung OG Niederheimbach
Satzungstext und Begriindung Seite 2

2. Satzungstext

zur 2. Anderung des Bebauungsplanes “Auf der Hoh'

der OG Niederheimbach gemiB § 1 Abs. 8 BauGB

Der Ortsgemeinderat von Niederheimbach hat in seiner Sitzung vom 22.08.2016 aufgrund des
§ 10 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit § 24 der Gemeindeordnung fiir
Rheinland-Pfalz (GemO) in seiner aktuellen Fassung folgende Satzung beschlossen:

§ 1 Geltungsbereich / Festsetzungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes "Auf der H8h" (in der bisher rechtskriftigen Fassung) werden
wie folgt gedndert,

1. Plangebiet / Geltungsbereich
Der riumliche Geltungsbereich der vorliegenden 2. Anderung umfasst den vollstindigen
Geltungsbereich des Ursprungs-Bebauungsplanes.

2. _Festsetzungen
I.  Planungsrechtliche Festsetzungen

2.1 Anderung der textlichen Festsetzungen — Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfliiche
Die bisherige textliche Festsetzung zur Bauweise in Ziffer 1.3
»1.3.1. Offene Bauweise (§ 22 Abs. 1 BauNVO)

Es wird fiir das gesamte Baugebiet die offene Bauweise festgesetzt. *

entfillt und wird durch folgende Festsetzung ersetzt:

.1.3.1 Bauweise (§ 22 BauNVQ)

Gebdude sind grundsdtzlich mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Davon
abgewichen werden kann innerhalb der Baugrenzen, soweit an die von der
Abweichung betroffenen Grenze kein Baugrundstiick angrenzt (FI1.12, Nr. 431 und
447) — siehe Planzeichen a,.
Auf den Grundstiicken FI. 12, Nr. 432 und 448 kinnen innerhalb der Baugrenzen
Gebiude ohne Grenzabstand errichtet werden (Grenzbebauung zu den Grundstiicken
Fli. 12, Nr. 431 und 447) — siehe Planzeichen a,. “
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Planausschnitt mit Anderung Baufenster
Flurstiick Nr. 431, 432, 447 und 448, Flur 12, Gemarkung Niederheimbach
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2.2 Anderung der textlichen Festsetzungen - Garagen
Die bisherigen textlichen Festsetzungen zu den iiberbaubaren Grundstiicksflachen in Ziffer 1.4

23

I ].43

Garagen (§ 12 BauNVO)

Garagen sind generell innerhalb der tiberbaubaren Fliche zuliissig.

Garagen sind innerhalb der nicht iiberbaubaren Grundstiicksfldche nur dann zuléssig,
sofern folgende Voraussetzungen erfiillt sind:

- die Breite der gesamten Garagenanlage betrdgt hochstens 6,5 m

- der Abstand zwischen Garage und Erschliefungsstrafe (Zufahrt) betrédigt
mindestens 5,50 m und hichstens 10,0 m

- die riickwdrtige Flucht der Garage muss mindestens 1,0m nidher zur
Erschliefungsstrafe liegen als die riickwartige Gebdudekante des Baukiorpers des
Hauptgebdudes.

entfallen und werden durch folgende Festsetzungen ersetzt:

»1.4.3

Garagen (§ 12 BauNVO)

Garagen sind generell innerhalb der iiberbaubaren Fliche zuldissig.

Garagen sind innerhalb der nicht iiberbaubaren Grundstiicksfldche nur dann zuldssig,
sofern folgende Voraussetzungen erfiillt sind.

- die Breite der gesamten Garagenanlage betrigt hichstens 6,5 m.

Zusitzliche textliche Festsetzung — Hohenlage der Grundstiicke

Die bisherigen textlichen Festsetzungen werden durch Ziffer 1.15 wie folgt erweitert:

111-15

Hihenlage der Baugrundstiicke (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Grundstiicke, die von einer bergseitig des Grundstiicks gelegenen Strafie erschlossen
werden, sind bis zu einem Abstand von 6,0m zur Erschlieflungsstrafe so aufzufiillen,
dass die mittlere Geldndehdhe in diesem Bereich hichstens 0,75m unter dem
angrenzenden Niveau der Randbegrenzung der Strafle liegt.

Diese Grundstiicke sind dariiber hinaus so aufzufiillen, dass in einem Abstand von
6,0m zur Erschliefungsstrafe das Geldndeniveau hichstens 1,5m unter dem
angrenzenden Niveau der Randbegrenzung der Strafie liegt.

Baunordnungsrechtliche Festsetzungen
Die bisherigen textlichen Festsetzungen zu den zuldssigen Dachformen

211
212

Zuldssig sind Sattelddcher (SD), Walmddcher (WD) und Kriippelwalmddcher (KWD).
Die Dachneigung muss mindestens 30° und darf hochstens 40° (Altgrad) betragen.

entfallen und werden durch folgende Festsetzungen ersetzt:

2.1.1

212

Zuldssig sind Sattelddcher (SD), Walmddcher (WD), Kriippelwalmddcher (KWD) und
Flachdiicher.

Die Dachneigung muss mindestens 25° und darf hochstens 40° (Altgrad) betragen.
Flachdicher sind bis zu einer Neigung von 3° (Altgrad) zulissig

Alle iibrigen textlichen sowie die zeichnerischen Festsetzungen des rechtskriiftigen Bebauungs-
planes behalten weiterhin ihre Giiltigkeit.
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Verfahrensdaten

Der Beschluss zur vereinfachten Anderung des Bebauungsplans ,Auf der Hoh — 2.
Anderung” gemall § 13 Abs. 1 BauGB wurde vom Ortsgemeinderat der
OG Niederheimbach in seiner Sitzung am 21.03.2016 gefasst.

Der Bebauungsplandnderungsentwurf hat daraufhin gemaR § 3 Abs. 2 BauGB bzw.
gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 12.05.2016 bis 13.06.2016 (einschlieRlich)
offentlich ausgelegen.

Der Bebauungsplan ,Auf der H6h — 2. Anderung“ incl. Begriindung wurde in der
Sitzung des Ortsgemeinderates der OG Niederheimbach am 22.08.2016 gemaR § 10
Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Der Bebauungsplan ,Auf der Hoh — 2. Anderung® wurde am 0% 09. 046
ausgefertigt.

55413 Niederheimbach, 0§, 09. d0A6

Ortsgemeinde Niederheimbach
In Vertretung:

7Y

Roswitha Halfmann
1. Beigeordnete

Die Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses geman § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte
im Mitteilungsblatt der Verbandsgemeinde Rhein-Nahe vom A& 09. 2046. Mit dieser
Bekanntmachung ist der Bebauungsplan ,Auf der H6h — 2. Anderung® in Kraft
getreten.

55413 Niederheimbach, A& 09. 204¢
Ortsgemeinde Niederheimbach
In Vertretung:

Roswitha Hautmann
1. Beigeordnete

DORHOFER & PARTNER Ingenieure » Landschaftsarchitekten « Raum- und Umweltplaner




Bebauungsplan "Auf der Hoh' - 2. Anderung OG Niederheimbach
Satzungstext und Begriindung Seite 5

3. Begriindung

3.1 Erfordernis der Bebauungsplan-Anderung / Aufstellungsbeschluss

Fiir einen grofen Anteil der im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelegenen Grundstiicke wurde
als Bauweise ,,Einzel- oder Doppethaus® festgesetzt. Allerdings besitzen die Grundstiicke durchaus
unterschiedliche Breiten. Im Falle des Grundstucks Nr. 431, Flur 12, Gemarkung Niederheimbach hat
sich trotz einer GrundstiicksgrdBe von 437 m” die Breite von ca. 15m als zu gering fiir die gewiinschte,
sich zum Tal 6ffhende, traufstindige Bebauung gezeigt. Eine #hnliche Situation ist beim Grundstiick
Nr. 447 gegeben.

Die Ortsgemeinde méchte nach eingehender Beratung eine verbesserte Grundstiicksnutzung mit
Unterschreitung des erforderlichen Grenzabstandes von 3,0m ermdglichen, da in diesen Fillen keine
dirckte Benachteiligung angrenzender Baugrundstiicke gegeben ist (angrenzende Schutzfliche gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB). Zur Erleichterung der der Bebaubarkeit der direkt angrenzenden
Grundstiicke (F1. 12, Nr. 432 und 448) soll die Grenzbebauung fiir diese Grundstiicke an der Grenze
zu den Grundstiicken F1. 12, Nr. 431 und 447 moglich sein.

Insbesondere bei den talseits der ErschlieBungsstrae gelegenen Baugrundstiicken ist aufgrund der
starken Neigung der Grundstiicke die Realisierung von Stellplitzen und Garagen #uBerst
problematisch. Auch besteht die Gefahr einer unvorteilhaften AuBenwirkung von Bauwerken zur
Abstiitzung von Stellplitzen bzw. Garagen zur stark exponierten Talseite. Die entsprechenden
Festsetzungen sollten daher iiberarbeitet werden.

Der Rat der Ortsgemeinde Niederheimbach hat daher am 21.03.2016 die 2. Anderung des
Bebauungsplanes ,,Auf der Hoh* beschlossen.

Einige Baugesuche wurden mit Flachdéchern vorgelegt, die derzeit nicht genehmigungsfihig sind.
Die Ortsgemeinde hat sich vor dem Hintergrund der geénderten Baukultur auch mit den Dachformen,
insbesondere mit Flachdichern auseinandergesetzt und ist zu dem Schluss gekommen, den Ausschluss
im Rahmen der Anderung zuriick zu nehmen.

e Verfahren:

Da die Grundziige der Planung durch die in dieser Satzung festgesetzten Anderungen nicht beriihrt
werden, wird die Anderung im vereinfachten Verfahren gemil § 13 BauGB durchgefiihrt.
Auch die librigen Voraussetzungen des § 13 Abs. 1 BauGB sind gewihrleistet, da
— gemil § 13 Abs. 1 Satz I Nr. 1 BauGB die Zuliissigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht

zur Durchfiihrung einer Umweltvertriglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz iiber
die Umweltvertriglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet
oder begriindet wird, und
gemiB § 13 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrichtigung
der in §1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter (Erhaltungsziele und
Schutzzweck von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung und von BEuropdischen
Vogelschutzgebieten) bestehen.

Der § 13 Abs. 2 BauGB definiert die Moglichkeiten zur Vereinfachung der Offentlichkeits- und

Behordenbeteiligung:
— Nach § 13 Abs. 2 Nr.1 kann von der frilhzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4

Abs.1 abgesehen werden. Der betroffenen Offentlichkeit kann Gelegenheit zur
Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder es kann wahlweise die
Auslegung nach § 3 Abs. 2 durchgefiihrt werden (Nummer 2).
Den beriihrten Behdrden und sonstigen Trigern &ffentlicher Belange kann Gelegenheit
zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder es kann wahlweise die
Beteiligung nach § 4 Abs. 2 durchgefiihrt werden (Nummer 3).

DORHOFER & PARTNER Ingenieure ¢ Landschaftsarchitekten « Raum- und Umweltplaner
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Im vorliegenden Verfahren fiir die 2. Anderung wird von der frihzeitigen Beteiligung nach
§3 Abs.1 und §4 Abs.1 BauGB abgesehen. Fiir die Beteiligung der Offentlichkeit wird die
Offentliche Auslegung gemiB § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt, fiir die Beteiligung der Behorden und
sonstigen Tréger offentlicher Belange wird das Verfahren gemiB § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.

Inwieweit gemil § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB im vereinfachten Verfahren auch von umweltrelevanten
Untersuchungen bzw. Teilleistungen gegeniiber dem Regel-Verfahren abgesehen werden kann, wird in
Kap. 3.6 erlautert.

Der Bebauungsplan ,.,Auf der H6h — 2. Anderung® incl. Begriindung wurde in der Sitzung des
Stadtrates der OG Niederheimbach am 22.08.2016 gemil § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung
beschlossen.

3.2 Beschreibung des Geltungsbereiches

Der riumliche Geltungsbereich der vorliegenden 2. Anderung umfasst den vollstindigen
Geltungsbereich des Ursprungs-Bebauungsplanes.

3.3 Planungsrelevante Vorgaben

Das teilweise bereits wohnbaulich genutzte Plangebiet liegt am nérdlichen Rand der Siedlungslage
von Niederheimbach.

In Richtung Ortslage schliefit sich weitere Bebauung (iiberwiegend weitere Wohnbangrundstiicke)
an,

Nachfolgend werden einige mglw. planungsrelevante Grundlagen bzw. Vorgaben stichwortartig
beschrieben.

Verwaltungs-

Zuordnung: Landkreis ~ Mainz-Bingen,  Verbandsgemeinde  Rhein-Nahe, Gemarkung
Niederheimbach.

Grofle: ca. 1,6 ha.

Aktuelle

Raumnutzung: Wohngebiet mit StraBlen, iiberwiegend noch unbebaut.

+ Fliichennutzungsplanung mit integrierter Landschaftsplanung:
Darstellung als Wohnbaufliche.

* Bebauungsplanung:
Im bisher rechtskriftigen Bebauungsplan ist der Geltungsbereich als Allgemeines Wohngebiet
gemilB § 4 BauNVO festgesetzt. Als wesentliche Festsetzungen sind u.a. die offene Bauweise und
eine Grundflichenzahl (GRZ) und eine Geschossflichenzahl (GFZ) vorgegeben.

* NATURA2000-Gebiete (FFH-Gebiete / Vogelschutzgebiete):
Keine von der Plan-Anderung betroffen.

* Sonstige Schutzgebiete / -objekte nach Naturschutzrecht:
Keine von der Plan-Anderung betroffen.

* Fliichen des Biotopkatasters Rheinland-Pfalz: Keine von der Plan-Anderung betroffen.
* Schutzgebiete / Vorgaben nach Wasserrecht: Keine von der Planung betroffen.

+ Schutzgebiete / -objekte nach Denkmalschutzrecht: Keine von der Planung betroffen.
* Schutzgebiete nach sonstigem Recht: Keine von der Planung betroffen.

* Fachplanungen: Es sind keine planungsrelevanten Fachplanungen bekannt.

DORHOFER & PARTNER Ingenieure ¢ Landschaftsarchitekten « Raum- und Umweltplaner
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34 ErschlieBung
Die Erschlieflung des Plangebietes ist bereits durchgefiihrt.

3.5 Inhalte und Festsetzungen der Bebauungsplan-Anderung

Nachfolgend werden die in der Anderungssatzung aufgefiihrten Anderungen nochmals aufgelistet
(kursiv) und einzeln begriindet.

L Planungsrechtliche Festsetzungen

2.1 Anderung der textlichen Festsetzungen — Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliiche

Die bisherige textliche Festsetzung zur Bauweise in Ziffer 1.3
»1.3.1. Offene Bauweise (§ 22 Abs. 1 BauNVO)
Es wird fiir das gesamte Baugebiet die offene Bauweise festgesetzt.

entfillt und wird durch folgende Festsetzung ersetzt:

.1.3.1 Bauweise (§ 22 BauNV 0}
Gebdude sind grundséitzlich mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Davon
abgewichen werden kann innerhalb der Baugrenzen, soweit an die von der
Abweichung betroffenen Grenze kein Baugrundstiick angrenzt (FI1.12, Nr. 431 und
447) — siche Planzeichen a;.
Auf den Grundstiicken Fl. 12, Nr. 432 und 448 kinnen innerhalb der Baugrenzen
Gebdiude ohne Grenzabstand errichtet werden (Grenzbebauung zu den Grundstiicken
Fl. 12, Nr. 431 und 447) — siehe Planzeichen a,.

Fiir einen grofien Anteil der im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelegenen Grundstiicke wurde
als Bauweise ,,Einzel- oder Doppelhaus® festgesetzt. Allerdings besitzen die Grundstiicke durchaus
unterschiedliche Breiten. Im Falle des Grundstiicks Nr. 431, Flur 12, Gemarkung Niederheimbach hat
sich trotz einer GrundstiicksgréBe von 437 m” die Breite von ca. 15m als zu gering fiir die gewiinschte,
sich zum Tal 6ffnende, traufstindige Bebauung gezeigt.

Die Ortsgemeinde wollte nach eingehender Beratung den Wunsch des Bauherrn zur Unterschreitung
des erforderlichen Grenzabstandes von 3,0m stattgeben, da in diesem Fall keine Benachteiligung
angrenzender Baugrundstiicke gegeben ist (angrenzende Schutzfliche gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).
Die Kommune ist auch mit einer Ubernehme der Abstandsflichen einverstanden.

Die Auswahl der Flurstiicke, fiir die diese abweichende Bauweise gelten soll, ist aus stidtebaulich
begriindbaren Erwégungen getroffen worden. Die beiden Grundstiicke sind, wie einige andere
Grundstiicke mit Einze]- oder auch mit Doppelhiusern bebaubar. In diesen Fillen sollen Finzelhiuser
auf den recht schmalen Parzellen errichtet werden. Da in beiden Fillen der &ffentliche Graben
angrenzt, will die Gemeinde die Bestrebungen zur intensiven Ausnutzung der Grundstiicke férdem
und die Bebauung mit Einzelh#usern ermoglichen. In dem ahnlich gelegenen Grundstiick Nr. 460/1
(ehemals 462) wurde eine andere Bebauung (Einzelhaus) realisiert, eine abweichende Bauweise ist
hier nicht sinnvoll. In der entsprechenden Abwigung wurde zwischen den Bemiihungen zur
Erméglichung der Bebauung mit Einzelhdusern (Grundstiicke mit abweichender Bebauung) auf der
einen Seite und der Erweiterung der baulichen Mglichkeiten im Bereich groBziigig bemessener Bau-
fenster auf der anderen Seite unterschieden.

2.2 Anderung der textlichen Festsetzungen - Garagen
Die bisherigen textlichen Festsetzungen zu den iiberbaubaren Grundstiicksflichen in Ziffer 1.4
»1.4.3  Garagen (§ 12 BauNVO)
Garagen sind generell innerhalb der iiberbaubaren Fliiche zuldssig.
Garagen sind innerhalb der nicht iiberbaubaren Grundstiicksfliiche nur dann zuléssig,
sofern folgende Voraussetzungen erfiillt sind:
- die Breite der gesamten Garagenanlage betrigt héchstens 6,5 m.
- der Abstand zwischen Garage und ErschliefungsstraBe (Zufahrt) betrigt
mindestens 5,50 m und hichstens 10,0 m
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- die riickwdrtige Flucht der Garage muss mindestens 1,0m néher zur
ErschlieBungsstrafle liegen als die riickwirtige Gebdudekante des Baukérpers des
Hauptgebiudes.

entfallen und werden durch folgende Festsetzungen ersetzt:
»1.4.3 Garagen (§ 12 BauNVO)
Garagen sind generell innerhalb der iiberbaubaren Fliche zuldssig.
Garagen sind innerhalb der nicht iiberbaubaren Grundstiicksfliche nur dann zuldssig,
sofern folgende Voraussetzungen erfiillt sind:
- die Breite der gesamten Garagenanlage betrdgt héchstens 6,5 m*

Bei den talseits der ErschlieBungsstraBe gelegenen Baugrundstiicken ist aufgrund der starken
Neigung der Grundstiicke die Realisierung von Stellplitzen und Garagen besonders problematisch.
Dies gilt grundsitzlich auch fiir die Grundstiicke, die bergseits der ErschlieBungsstraBe liegen.
Deshalb sollen insgesamt die Regelungen zum Abstand der Garagen von der ErschlieBungsstraBe fiir
diese Grundstiicke aufgegeben werden.

2.3 Zusitzliche textliche Festsetzung — Hohenlage der Grundstiicke
Die bisherigen textlichen Festsetzungen werden durch Ziffer 1.15 wie folgt erweitert:
»1.15  Hohenlage der Baugrundstiicke (§ 9 Abs. 3 BauGB)
Grundstiicke, die von einer bergseitig des Grundstiicks gelegenen Strafe erschlossen
werden, sind bis zu einem Abstand von 6,0m zur ErschlieBungsstrafie so aufzufiillen,
dass die mittlere Gelindehdhe in diesem Bereich hichstens 0,75m unter dem
angrenzenden Niveau der Randbegrenzung der Strafie liegt.
Diese Grundstiicke sind dariiber hinaus so aufzufiillen, dass in einem Abstand von
6,0m zur Erschliefungsstrafle das Geldindeniveau hichstens 1,5m unter dem
angrenzenden Niveau der Randbegrenzung der Strafe liegt.

Durch die Garagen und Nebenanlagen sowie deren Griindungsbauwerke besteht die Gefahr einer
unvorteilhaften AuBenwirkung zur stark exponierten Talseite. AuBerdem wird die Realisierung von
Garagen an den Grundstiicksgrenzen aufgrund der Héhenregelung zu Garagen durch die
Landesbauordnung erschwert. Eine Mindestauffiillung des Bereiches bis zu einem Abstand von 6.0m
zur ErschlieBungsstraBe soll die Voraussetzung fiir eine an die Topografie angepasste Bebauung
bilden. Diese Auffiillungen werden ohnehin von vielen Bauherren zur besseren Nutzung der
Grundstiicke durchgefiihrt. Sofern benachbarte Grundstiicke noch nicht bebaut und damit auch nicht
aufgefiillt wurden, ist der Bauherr zwar weiterhin in Teilbereichen zur Herstellung einer relativ hohen
Unterkonstruktion fiir Garagen bzw. sonstige Nebenanlagen gezwungen, jedoch werden diese
auBenwirksamen Bauteile mit der spiteren Bebauung des benachbarten Grundstiicks weitgehend
verschwinden. Aufgrund des Gebots zur Auffiillung konnen auch Garagen in Grenzlage
genehmigungsfahig werden.

Diese zunichst auch von privater Seite angeregten Anderungswiinsche entsprechen in vollem
Umfang dem kommunalen Willen, da ...

... durch diese relativ geringfiigigen Anderungen mehr Spielriume bei der baulichen Nutzung
nach zeitgemiBen Bediirfnissen gewéhrt werden kénnen, ohne dass dadurch nennenswerte
stidtebauliche bzw. ortsbildisthetische Beeintrichtigungen oder gar bodenrechtliche
Spannungen zu erwarten sind,

~.... durch diese Plan-Anderung den nach §1 Abs.6 BauGB in der Bauleitplanung
winsbesondere zu beriicksichtigenden Belangen™
Nr.2  Wohnbediirfnisse der Bevilkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevilkerung (...)
sowie die Bevélkerungsentwicklung “ und
- Nr.3 die sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevilkerung, insbesondere die
Bediirfunisse der Familien, (...)“ und
- Nr.4 die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau
vorhandener Ortsteile “,
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sowie auch den in der Gesamtabwégung auch zu beriicksichtigenden privaten Belangen von
Grundstiickseigentiimern und Bauwilligen besser Rechnung getragen werden kann,

.. der potenzielle Eingriff infolge der Plan-Anderung aus Sicht des Naturhaushaltes vollig
unproblematisch ist,

.. und auch sonst keine stiidtebaulichen Griinde erkennbar sind, die dagegensprechen.

II. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die bisherigen textlichen Festsetzungen zu den zulissigen Dachformen
2.1.1 Zuldssig sind Satteldicher (SD), Walmddcher (WD) und Kriippelwalmddcher (KWD).
2.1.2  Die Dachneigung muss mindestens 30° und darf héchstens 40° (Altgrad) betragen.

entfallen und werden durch folgende Festsetzungen ersetzt:
2.1.1 Zuldssig sind Sattelddcher (SD), Walmdicher (WD), Kriippelwalmddcher (KWD) und
Flachdicher.
2.1.2  Die Dachneigung muss mindestens 25° und darf héchstens 40° (Aligrad) betragen.
Flachdiicher sind bis zu einer Neigung von 3° (Altgrad) zuldssig

Bei der urspriinglichen Fassung des Bebauungsplans wurden die Festsetzungen auf ein Leitbild, das
die Fortfilhrung der regiomaltypischen Bebauung beinhaltete, abgestellt. Durch die weitgehende
Abkehr der inzwischen umgesetzten Gebéude sowohl in diesem Baugebiet, als auch in anderen
Bereichen der angrenzenden Region von den regionaitypischen Elementen, die in der erforderlichen
Komplexitat auch kaum rechtssicher festzusetzen sind, soll an dem Ausschluss von Flachdsichern nicht
weiter festgehalten werden. Allerdings sollen die noch verbleibenden Dachformen wie Tonnendécher,
Runddicher u.d. weiterhin ausgeschlossen bleiben.

Siimtliche sonstigen planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Textfestsetzungen sowie
die zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes in der rechtskriftigen Fassung der
1. Anderung gelten fiir den gesamten Geltungsbereich der vorliegenden 2. Anderung unveriin-
dert weiter.

3.6 Rechtliche Grundlage fiir die Beurteilung aus Sicht des Natur- und
Umweltschutzes

Da die Planung im vereinfachten Verfahren gemiB § 13 BauGB erstellt wird, sind gemiB § 13
Abs. 3 Satz 1 folgende Vorschriften nicht anzuwenden:
die Umweltprufung nach § 2 Abs. 4 BauGB
- die Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB
- die Angabe nach § 3 Abs.2 Satz2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfiigbar sind
das Monitoring nach § 4c BauGB.

Allerdings miissen auch die im vereinfachten Verfahren aufgestellten Bauleitpline selbstverstindlich
mit einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung und insbesondere mit § 1 BauGB vereinbar sein.

Dies schlieBt die Ermittlung und Beriicksichtigung eventueller Auswirkungen der Bauleitpline auf
beriihrte Umweltbelange ein.

Erforderlich ist somit im vereinfachten Verfahren die Anwendung der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung, soweit die Planung zu Eingriffen fiihren kann.

Allerdings definiert das Baurecht dazu auch: "Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Ein-
griffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren" (§ 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB).
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3.7 Bewertung des Eingriffes infolge der Z&nderungen

Beim Vergleich des rechtswirksamen Bebanungsplanes mit der vorliegenden Anderung wird deut-
lich, dass durch die Festsetzungen kein nennenswerter (oder gar erheblicher) zusitzlicher Eingriff
in Natur und Landschaft stattfinden wird.

Diese Wertung betrifft fast siimtliche in einer Umweltpriifung abzuarbeitenden Schutzgiiter,

- Arten- und Biotopschutz (Auswirkungen anf Tiere und Pflanzen und ihre
Lebensgemeinschaften sowie auf den speziellen Artenschutz und die biologische Vielfalt),

- Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevilkerung insgesamt,

- Boden- und Wasserhaushalt,
- Lokalklima / Lufthygiene,
- Erholungs-/ Erlebniswert,

- Kultur- und Sachgiiter, )
die im vorliegenden Fall nicht und vor allem picht nachteilig von der Plan-Anderung tangiert wer-
den.
Auch sind keine nennenswerten Auswirkungen auf das Wirkungsgefiige bzw. evtl. Wechselwirkun-
gen zwischen den vorstehend genannten Parametern feststellbar.

Das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild wird durch die vorgesehenen Grundstiicksauffiillungen
in héherem Mafle als bislang vor massiv wirkenden Bauwerken, insbesondere an den Hangkanten,
geschiitzt.

Somit sind bzw. waren in dem Sinne des oben zitierten § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB siimtliche nach
der vorliegenden 2. Bebauungsplan-Anderung zulissigen Eingriffe im Geltungsbereich auch bereits
vor der planerischen Entscheidung (d.h. vor Durchfiihrung dieser Anderung) erfolgt oder zuldssig.

Demzufolge resultiert aus dieser 2. Anderung des Bebauungsplanes auch kein Kompensations-
erfordernis.

Weitere Ausfiihrungen sind aus umwelt- bzw. naturschutzfachlicher Sicht nicht erforderlich.
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