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Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

In der Ortsgemeinde Bruchmiihlbach-Mie-
sau, etwa 150 m sudlich der Ortsmitte des
Ortsteils Miesaus, zwischen der ,Wiesen-
straBe” und der , BahnhofstraBe” sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Realisierung von Wohnbebauung fiir Einzel-
und zwei Mehrfamilienhduser geschaffen
werden.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine
weitgehend unbebaute Freiflache innerhalb
des Siedlungsgefiiges, sodass der Bestand
durch das Planvorhaben sinnvoll nachver-
dichtet wird. Die erforderlichen Stellplatze
kénnen vollstandig auf den Grundstiicken
organisiert werden.

Der Standort ist fir Wohnnutzung geradezu
pradestiniert, da auch die Umgebung des
Plangebietes in erster Linie durch Wohnnut-
zungen gepragt ist. Zudem sind Einrichtun-
gen der Nahversorgung (u. a. Vollsorti-
menter, Bankfiliale, Backerei), der medizini-
schen und der sozialen Infrastruktur (u. a.
Zahnarzte, Kindergarten, Schulen) im nahen
Umkreis (<1 km) vorhanden.

Unter anderem aufgrund der unmittelbaren
Ndhe zum US- Munitionsdepot Miesau und
zum  US-Luftwaffenstlitzpunkt ~ Ramstein
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Wiesen

herrscht eine stete Nachfrage nach Wohn-
bauland in Miesau. Daher ist die Ortsge-
meinde Bruchmiihlbach-Miesau bestrebt,
geeignete Flachen fiir ihre Biirgerinnen und
Blrger fiir Wohnbebauung nutzbar zu ma-
chen. Gleichzeitig kann mit der geplanten
Bebauung eine Nachverdichtung verwirk-
licht werden, welche die Flachen im AuBen-
bereich gem. § 35 BauGB schont und somit
einen sparsamen Umgang mit Grund und
Boden gewahrleistet (vgl. § 1a Abs. 2 S. 1
Hs. 1 BauGB).

Das Plangebiet liegt stellenweise innerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes ,WiesenstraBe” aus dem Jahr 1967
in der Neufassung von 1999. Danach ist fiir
einen westlichen Teilbereich der Flache ein
Spielplatz festgesetzt. Der groBere Flachen-
teil liegt innerhalb des nicht qualifiziert be-
planten Innenbereichs gem. § 34 BauGB.
Die Planung waére demnach nur einge-
schrankt realisierungsfahig.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen flr die Zuldssigkeit der Pla-
nung bedarf es daher der Aufstellung eines
Bebauungsplanes.

Plangebiet

Uber das Plangebiet verlief bis zum
27.06.2020 noch eine 20-kV-Freileitung
inkl. eines 20 m breiten nicht / nur einge-
schrankt unterbaubaren  Schutzstreifens.
Die 20-kV-Freileitung wurde am 27.06.2021
groBtenteils demontiert. Lediglich ein Mast
befindet sich noch im Geltungsbereich. Die-
ser kann abgebaut werden, sobald neue
Endmasten auBerhalb des Geltungsberei-
ches errichtet wurden. Nach der vollstandi-
gen Demontage der Leitung kann die FIa-
che einer neuen Nutzung zugefiihrt werden.

Die Ortsgemeinde Bruchmihlbach-Miesau
hat somit nach § 1 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 2
Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebau-
ungsplans , Wohnbebauung zwischen Wie-
sen- und BahnhofstraBe” flir den Ortsteil
Miesau beschlossen.

Der Bebauungsplan , Wohnbebauung zwi-
schen Wiesen- und BahnhofstraBe” ersetzt
in seinem Geltungsbereich den rechtskrafti-
gen Bebauungsplan ,WiesenstraBe” aus
dem Jahre 1967, in der Neufassung von
1999.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
umfasst eine Flache von insgesamt ca.
6.300 m?.

Orthofoto, Quelle: Verbandsgemeinde Bruchmihlbach-Miesau, Bearbeitung: Kernplan. Datengrundlage: Geobasisinformationen der Vermessungs- und
Katasterverwaltung Rheinland -Pfalz - (Zustimmung vom 15. Oktober 2002)
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Mit der Erstellung des Bebauungsplanes
und der Durchfiihrung des Verfahrens wur-
de die Kernplan Gesellschaft fiir Stadtebau
und Kommunikation mbH, KirchenstralBe
12, 66557 lllingen, beauftragt.

Verfahrensart

Das Verfahren wird nach § 13a BauGB
(Bebauungspléne der Innenentwicklung)
durchgefiihrt. Es handelt sich bei der Pla-
nung um eine MaBnahme der Innenent-
wicklung (Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, Entwicklung von Grundstlcken im In-
nenbereich). Mit dem Gesetz zur Erleichte-
rung von Planungsvorhaben fiir die Innen-
entwicklung der Stadte vom 21. Dezember
2006, das mit der Novellierung des Bauge-
setzbuches am 01. Januar 2007 in Kraft
trat, fallt die seit Juli 2004 vorgesehene
formliche Umweltpriifung bei Bebauungs-
plénen der GréBenordnung bis zu 20.000
m? weg. Dies trifft fiir den vorliegenden Be-
bauungsplan zu, da das Plangebiet lediglich
eine Flache von ca. 6.300 m? in Anspruch
nimmt.

Eine Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber
die  Umweltvertraglichkeitspriifung — oder
nach Landesrecht unterliegen, wird mit dem
Bebauungsplan nicht begriindet.

Weitere Voraussetzung der Anwendung des
§ 13a BauGB ist, dass keine Anhaltspunkte
flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7b BauGB genannten Umweltbelange
vorliegen. Dies trifft fiir den vorliegenden
Bebauungsplan zu.

Es bestehen auch keine Anhaltspunkte da-
fur, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkun-
gen von schweren Unfallen nach § 50
BImSchG zu beachten sind.

Damit sind die in § 13a BauGB definierten
Voraussetzungen erfillt, um den Bebau-
ungsplan im beschleunigten Verfahren ge-
maB § 13a Abs. 2 BauGB aufzustellen. Es
sind keine Grlinde gegeben, die gegen die
Anwendung dieses Verfahrens sprechen.

GemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten die
Eingriffe als vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuldssig, ein Ausgleich
der vorgenommenen Eingriffe ist damit
nicht notwendig.

Die Vorschriften des vereinfachten Verfah-
rens nach § 13 BauGB gelten entsprechend.

Es wird darauf hingewiesen, dass gem. § 13
Abs. 2 und 3 BauGB und § 13a Abs. 2 und
3 BauGB von einer Umweltpriifung nach §
2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfiighar sind,
der zusammenfassenden Erklérung nach §
10a Abs. 1 BauGB und von der friihzeitigen
Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs.
Tund § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen wird.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Verbandsge-
meinde Bruchmiihlbach-Miesau stellt fiir
das Gebiet eine Mischbauflache, einen
Spielplatz und eine oberirdische Stromlei-
tung dar. Das Entwicklungsgebot gem. § 8
Abs. 2 BauGB ist demnach nicht erfillt. Der
Flachennutzungsplan wird gem. § 13a Abs.
2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung
angepasst.
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Lage und Begrenzung des
rdaumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich in der Ortsge-
meinde Bruchmiihlbach-Miesau, ca. 150 m
stdlich der Ortsmitte von Miesau zwischen
Wiesen- und Bahnhofstral3e.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
wird wie folgt begrenzt:

e im Norden und Nordwesten durch die
angrenzende Verkehrsflache der Wie-
senstrale

e im Osten durch die angrenzende
Wohnbebauung der StraBe ,Wiesen-
straBe” und ,BahnhofstraBe” ein-
schlieBlich der privaten Grin- und
Freiflachen (Garten),

e im Suden durch die angrenzende
Wohnbebauung der StraBe ,Bahnhof-
straBe” einschlieBlich der privaten
Griin- und Freiflachen (Garten),

e im Westen durch die angrenzende Wie-
senstraBe und  Wohnbebauung der
StraBe ,WiesenstraBe” einschlieBlich
der privaten Griin- und Freiflachen (Gér-
ten),

Die genauen Grenzen des Geltungsberei-
ches sind der Planzeichnung des Bebau-
ungsplanes zu entnehmen.

Blick auf das Plangebiet aus Richtung Westen

Lage im Raum; Quelle: ©GeoBasis-DE / LVermGeoRP (2021) Bearbeitung: Kernplan

Nutzung des Plangebiets,
Umgebungsnutzung und
Eigentumsverhiltnisse

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine
unbebaute Freifldche, zwischen der StraBe
.WiesenstraBe” und der ,BahnhofstraBe”,
durch die eine 20-kV-Freileitung verlief. Die-
se wurde bereits am 27.06.2021 demon-
tiert. Im Nordosten der Flache steht ein
landwirtschaftliches Nutzgebédude, dessen
gewerbliche Nutzung bereits aufgegeben
wurde. Die im Bebauungsplan , Wiesenstra-

Be" dargestellte Nutzung fiir einen Spiel-
platz wurde nicht realisiert bzw. bereits vor
geraumer Zeit aufgrund geringer Nachfrage
aufgegeben.

Das Plangebiet ist umgeben:

e im Norden und im Nordwesten von
StraBenverkehrsflachen mit dahinter lie-
gender Wohnbebauung

e im Osten, im Siiden und Westen von
Wohnbebauung mit privaten
Freiflachen.

Die Flache des Geltungsbereiches befindet
sich vollstandig im Eigentum eines Vorha-
bentragers, der ein GrofBteil der Flachen von
der Ortsgemeinde erworben hat. Aufgrund
der Eigentumsverhaltnisse ist von einer zi-
gigen Realisierung der Planung auszuge-
hen.

Topografie des Plangebietes

Das Plangebiet ist weitgehend eben. Es ist
daher nicht davon auszugehen, dass sich
die Topografie, mit Ausnahme der Entwés-
serung, in irgendeiner Weise auf die Festset-
zungen dieses Bebauungsplanes - insbe-
sondere auf die Festsetzung der Baufenster
- auswirken wird.
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Verkehr

Das Plangebiet ist einerseits tiber die nord-
westlich angrenzende ,WiesenstraBe” er-
schlossen. Im Stidosten ist eine Zufahrt zur
BahnhofstraBe fiir den stdlichen Teil des
Plangebietes geplant.

Die BahnhofstraBe (L 165) verbindet das
Plangebiet mit dem dberdrtlichen Verkehrs-
netz (ca. 1,5 km zur A 6 Richtung Mann-
heim bzw. Saarbriicken).

Die interne ErschlieBung des Plangebietes
erfolgt iber zwei neu zu errichtende Stich-
straBBe von der Wiesen- bzw. BahnhofstraBe.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt tiber
die ca. 50 m sudwestlich gelegene Bushal-
testelle , WiesenstraBe” (Buslinie 142 Rich-
tung Ramstein bzw. Schonenberg).

Ver- und Entsorgung

Die fiir die geplante Nutzung erforderliche
Ver- und Entsorgungsstruktur ist im Umfeld
(WiesenstraBe,  BahnhofstraBe) bereits

grundsétzlich vorhanden (Wasser, Elektrizi-
tat, etc.).

Das Plangebiet ist grundsatzlich im modifi-
zierten Trennsystem zu entwassern. Das
Schmutzwasser ist durch Anschluss an die
vorhandene 6ffentliche Kanalisation zu ent-
sorgen. Das Niederschlagswasser soll hier-
von getrennt entwassert werden.

Die konkretisierten Planungen/ Detailpla-
nungen missen vor der Bauausfihrung
noch mit den Ver- und Entsorgungstragern
abgestimmt werden.

Beriicksichtigung von
Standortalternativen

In der Ortsgemeinde Bruchmuhlbach-Mie-
sau besteht eine anhaltende Nachfrage
nach Wohnbaugrundstiicken.

Die Betrachtung von Planungsalternativen
im Sinne der Standortfindung kann aus fol-
genden Griinden auBen vor bleiben:

e Die Flache befindet sich im Eigentum
eines Vorhabentrdagers. Aufgrund der
Eigentumsverhaltnisse kann von einer
zligigen Realisierung der Planung aus-
gegangen werden

e Es handelt sich um eine sinnvolle Nach-
verdichtung des bestehenden
Siedlungskorpers.

¢ Die Umgebung dient ebenfalls tiberwie-
gend dem Wohnen und als Standort
von Nutzungen, die das Wohnen nicht
wesentlich ~ stéren.  Weder  vom
Plangebiet auf die Umgebungsnutzung
noch von der Umgebung auf das
Plangebiet sind nachteilige Auswirkun-
gen zu erwarten,

e Nutzungsintensivierung einer
innerdrtlichen Freiflache mit geringer
Aufenthaltsqualitat

e \Vitalisierung einer mindergenutzten
Flache, sinnvolle Nachnutzung nach De-
montage der 20-kV-Freileitung

e Mit der Demontage der Leitung ist die
Flache bebaubar.

Stddtebauliche Konzeption

Zentrales Ziel des vorliegenden Bebauungs-
planes ist die Schaffung der planungsrecht-
lichen Voraussetzungen zur Schaffung von
Wohnraumangebot.
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Magliches Wohnbaukonzept, ohne MaBstab; Stand: Juni 2021; Quelle Entwurf: Immo PmS GmbH & Co. KG, Stand September 2019; Bearbeitung: Kernplan;

Quelle Plangrundlage: Verbandsgemeinde Bruchmiihlbach-Miesau, ©GeoBasis-DE / LVermGeoRP (2021)
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Hierzu soll eine unbebaute innerortliche
Freiflache entwickelt und mit dem Gebiet
.Wohnbebauung zwischen Wiesen- und
BahnhofstraBe” ein zukunftsfahiges, attrak-
tives Wohnquartier entstehen. Das Wohn-
gebiet stellt eine Nachverdichtung dar, die
zur Kompaktheit des Siedlungskorpers bei-
tragt und insbesondere das StraBenbild im
Bereich WiesenstraBBe schlieBt.

Die im Rahmen des stadtebaulichen Ent-
wurfs vorgesehene Bebauung orientiert sich
einerseits an der umliegenden Einfamilien-
hausbebauung. Andererseits wird eine dich-
tere Bebauung mit Mehrfamilienwohnen im
Herzen des Plangebietes ermdglicht.

Nach auBen hin sind ca. sieben Parzellen fiir
Einzelhduser geplant. Diese sollen maximal
zwei Vollgeschosse aufweisen. Im Zentrum
des Gebietes soll dagegen eine dichtere Be-
bauung mit maximal zwei dreigeschossigen
Mehrfamilienhdusern mit 6 Wohneinheiten
ermdglicht werden.

Die Grundstlickszuschnitte der Einfamilien-
hausbebauung orientieren sich weitgehend
am sldostlich gelegenen Wohngebiet. Die
GroBe der Grundstiicksparzellen variiert da-
bei zwischen von ca. 420 bis (iber 670 m?.
Die vorgesehne ParzellengroBe fiir die
Mehrfamilienhausbebauung betragt jeweils
tber 1.000 m2.

Im Plangebiet ist iberwiegend Wohnnut-
zung vorgesehen. Dartiber hinaus sind im
Wohngebiet vereinzelt auch das Wohnen
erganzende bzw. mit dem Wohnen vertrag-
liche Nutzungen wie z.B. Freie Berufe denk-
bar.

Die ErschlieBung erfolgt Uber offentliche
StraBenverkehrsflachen bzw. eine neue Zu-
fahrt zwischen den Gebauden der Bahnhof-
straBe Hs.-Nr. 26a und 28. Darliber hinaus
sind zur internen ErschlieBung zwei Stich-
straBen geplant, sowie ein ,Wohnhof".

Durchgangsverkehr ist im Plangebiet nicht
mdglich, wodurch sich eine gesteigerte
Wohnqualitét ergibt.

Die bestehenden FuBwegeverbindungen
bleiben erhalten.

Der ruhende Verkehr soll innerhalb des neu-
en Wohngebiets organisiert werden. Die
Stellplétze sind den Gebduden auf ihren je-
weiligen Grundstiicken zugeordnet. Bei den
Einzelhdusern (Allgemeines Wohngebiet
WA 1) sind pro Wohneinheit 2 Einstellmég-
lichkeiten vorzuweisen, beim Mehrfamilien-
wohnen (Allgemeines Wohngebiet WA 2)
sind es 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit.

Insgesamt bildet das vorliegende Konzept
ein an die Umgebung angepasstes Wohn-
quartier mit einer ausgewogenen Mischung
aus lockerer Einzelhausbebauung und dich-
tem Mehrfamilienwohnen, welches sich in
seiner Struktur in das vorhandene Ortsbild
einflgt und eine zusammenhangende Bau-
liicke schlieft.
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Ubergeordnete Planungsvorgaben der Raumordnung und Landesplanung; naturschutzrechtliche Be-

lange; geltendes Planungsrecht

Kriterium

Beschreibung

Landesentwicklungsplan LEP 1V, Regionaler Raumordnungsplan Westpfalz IV (3. Teilfortschreibung 2018)

zentralortliche Funktion

Grundzentrum

Vorranggebiete

nicht betroffen

zu beachtende Ziele und Grundsatze

e Der regionale Raumordnungsplan Westpfalz IV (3. Teilfortschreibung 2018) stellt die

Plangebietsflache als Siedlungsflache dar.
e keine Restriktionen fiir das Vorhaben

Landschaftsprogramm

e Offenlandbetonte Mosaiklandschaft (Grundtyp)
e 192.3 Nordrand der Westpfalzer Moorniederung
e keine speziellen Entwicklungsziele oder Funktionszuweisungen

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung

nicht betroffen

Naturpark

nicht betroffen

Sonstige Schutzgebiete: Naturschutz-,
Landschaftsschutz-, Wasserschutz-, Uber-
schwemmungsgebiete, Geschiitzte Land-
schaftsbestandteile, Nationalparks, Bio-
spharenreservate

nicht betroffen

Kulturdenkmaler nach § 8 DSchG Rhein-
land-Pfalz

nicht betroffen

Informelle Planung

e Gem. der Fachdaten des Landschaftsinformationssystems der Naturschutzver-
waltung RLP (LANIS, Internet-Abruf, 07.06.2021) liegen innerhalb des Geltungs-
bereiches keine erfassten Lebensraumtypen gemaB Anh. | FFH-RL und nach § 30

BNatSchG in V.m. § 15 LNatSchG gesetzlich geschiitzten Biotope.

e Gem. dem Modul Artnachweise sind in der betreffenden, den Siedlungsbereich von
Miesau und Buchholz bis zur A6 im Siiden und das umgebende Offenland umfas-
senden Rasterzelle (Gitter-ID 3865472) folgende Arten der Roten Listen und/oder
Arten der Anhange II/IV der FFH-Richtlinie bzw. Anh. 1/Art. 4(2) der VSR registriert:
Bekassine, Eisvogel, Haussperling, Raubwiirger, Rotmilan, Star, WeiBstorch; der Sil-

berreiher ist als Wintergast, der Kranich als Durchzlgler erfasst

Allgemeiner Artenschutz

Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere und
Pflanzen (§ 39 Abs. 5 Punkt 2 BNatSchG)

Im Rahmen der Planung sind Geholzstrukturen betroffen. Zum Schutz wild lebender Tie-
re und Pflanzen ist die gesetzliche Rodungszeit vom 01. Oktober bis 28. Februar zwin-

gend einzuhalten.
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Kriterium

Beschreibung

Besonderer Artenschutz (§§ 19 und 44

des BNatSchG)

Storung oder Schadigung besonders ge-
schiitzter Arten bzw. natiirlicher Lebens-
raume nach § 19i.V.m. dem USchadgG, Ver-
botstatbestand nach § 44 BNatSchG

Zu den artenschutzrechtlich relevanten Ar-
ten zahlen alle gemeinschaftsrechtlich ge-
schitzten Tier- und Pflanzenarten d. h. alle
streng geschiitzten Arten inklusive der
FFH-Anhang-IV-Arten sowie alle europai-
schen Vogelarten.

Biotop-/Habitatausstattung des Geltungsbereiches:

e Derca. 0,63 ha groBe Geltungsbereich umfasst die Freiflache und einen Stallanbau
eines ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebes (Flurstiick 2502/2), das Geldnde
des ehemaligen zentralen Spielplatzes (3780) der Gemeinde und einen Bereich, der
bislang von den Anliegern als Griinflache privat genutzt wurde (2498/5)

Nach Auskunft des Eigentiimers wurde der landwirtschaftliche Betrieb mit Viehhal-
tung vor ca. 20 Jahren aufgegeben

Die Freiflache entlang der WiesenstraBe war die friihere Auslaufflache der Kalber, die
Flache wird aktuell gemaht

Das Arteninventar weist mit den typischen Weidezeigern wie Trifolium pratense,
Achillea millfolium, Bromus sterilis, Bromus hordeaceus, Hieracium pilosella, Lolium
perenne, Bellis perennis, Geranium molle, Ranunculus acris, Myosotis arvensis, La-
mium purpureum, Poa trivialis, Cirsium arvense und dem Léwenzahn sowie nitro-
philen Arten im Stallumfeld und im Bereich der Mistplatte bzw. an den friiheren
Gailstellen (Urtica dioica, Lamium album, Valerianella carinata) noch auf die friihere
Nutzung hin.

Die Flache ist jedoch mittlerweile weitgehend ausgehagert und entwickelt sich in
Richtung der typischen Glatthafer-Mahwiesen (Arrhenatherum elatius, Leucanthe-
mum vulgare, Malva moschata, Dacus carota u.a.)

Das ehemalige Stallgebdude konnte im Beisein des Eigentiimers inspiziert werden
(artenschutzrechtliche Beurteilung s.u.); es wird aktuell als Stauraum genutzt

Der Bereich des ehemaligen Spielplatzes wird von ltickigen Trittrasen eingenommen,
lokal sind kleinflachige Kleinschmielenrasen-Fragmente mit Aira caryophyllea, Festu-
ca filiformis und Pilosella officinarum ausgebildet, eine raumtrennende Fichtenreihe
wurde kiirzlich eingeschlagen, das Astmaterial befindet sich noch auf der Flache
Der von den Anliegern zierrasenartig genutzte Bereich wird durch eine dichte vor
allem aus Schwarzem Holunder aufgebaute Hecke vom ehemaligen Spielplatzgelan-
de und dem ehemaligen Hofgutgelédnde abgetrennt

Bestehende Vorbelastungen:
e Lage innerhalb der Ortslage von Miesau mit umgebender Wohnbebauung

Dorfliche Pragung mit geringem Verkehrsaufkommen und standorttypischem Larm-
und Stérpegel

Bedeutung als Lebensraum fir Abwagungs- oder artenschutzrechtlich relevante Tier- und
Pflanzenarten:

e Nachdem die Fichten auf dem Grundstlck entfernt wurden, ist die Holunderhecke

zwischen ehemaligem Spielplatz und den privat genutzten Griinflachen die einzigen
Geholzflache, die von Gehdlzbriitern als Brutraum nutzbar ware

Bodenbriitende Arten konnen aufgrund der Stérungen (Fléche ist 6ffentlich zugang-
lich und wird als fuBlaufiger Durchgang zwischen Bahnhof- und WiesenstraBe ge-
nutzt) und der Vertikalstrukturen (Gebaude, Gehdlze) bzw. grundsatzlich wegen der
innerdrtlichen Lage ausgeschlossen werden

Das ehemalige Stallgebaude bietet an den Dachiiberstanden und dem z.T. offenen
und schadhaftem Mauerwerk Mdglichkeiten flir Gebaudebriter; hier ist vor allem
mit dem im Umfeld beobachteten Haussperlingen zu rechnen, mdglicherweise auch
mit dem Mauersegler; Brutaktivitaten beider Arten konnten jedoch im Rahmen der
Begehung nicht beobachtet werden; Hinweise auf eine Brut der ebenfalls im Luft-
raum beobachteten Rauchschwalbe (z.B. aktuelle Brut oder Altnester) wurden an
dem Bestandsgebdude ebenfalls nicht registriert; sie dirfte in den benachbarten
landwirtschaftlichen Betrieben im ndheren Umfeld ihr Brutvorkommen haben
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Kriterium Beschreibung

Das Gebdude ist segmentiert in einen Haupttrakt mit Oberlichtern (das ehemalige
Stallgebdude) und zwei laterale Anbauten, von denen einer in direkter Verbindung
zum Zentralgebdude friher als Gillekeller genutzt wurde und der zweite als offener
Unterstand bzw. Stellplatz fiir landwirtschaftliches Gerat mit einem abgemauerten
Heuboden angelegt wurde; der siidliche Anbau tber dem Guillekeller ist abgehangt
und bildet so einen nicht zugénglichen Dachraum, der méglicherweise (iber Liicken
an den Dachansatzen zuganglich ist und daher ein mdgliches Fledermausquartier
darstellt.

Weitere planungsrelevante Arten sind aufgrund fehlender essentieller Habitatstruk-
turen (Laichméglichkeiten fiir Amphibien, Besonnungs-/Uberwinterungsplatze oder
grabféhige Eiablagesubstrate fiir Reptilien) und spezifischer Nahrungs- bzw. Wirts-
pflanzen (Schmetterlinge) nicht zu erwarten; eine Prasenz der Wildkatze als ausge-
sprochene Waldart ist ebenso auszuschlieBen wie ein Vorkommen der Haselmaus,
beiden fehlen die notwendigen Habitatvoraussetzungen in Form von stérungsarmen
Waldern/deckungsreichem Halboffenland resp. von dichten Nuss- und Beeren-rei-
che Geblischstrukturen.

Artenschutzrechtliche Beurteilung:

Die dichte, im Wesentlichen aus Holunder bestehende Hecke bietet Brutmdglichkei-
ten flr Geholzbriter unter den Vogeln

Aufgrund der Lage ist davon auszugehen, dass die Flache iiberwiegend von typi-
schen Siedlungsarten mit geringer Stérempfindlichkeit genutzt wird; i.d.R. handelt es
sich hierbei um eury6ke/ubiquitare Arten, die landesweit mehr oder weniger haufig
und verbreitet sind bzw. aufgrund ihres weiten Lebensraumspektrums in der Lage
sind, vergleichsweise einfach andere Standorte zu besiedeln oder auf diese auszu-
weichen

Fiir die potenziell vorkommenden Gehélzbriiter kann in Bezug auf die Fortpflan-
zungsstatten daher eine Legalausnahme n. § 44 Abs. 5 Satz 1 Nr. 3 vorausgesetzt
werden, dass die okologische Funktion der Fortpflanzungsstatten im raumlichen Zu-
sammenhang weiterhin erfillt ist

Der Totungstatbestand kann durch die Einhaltung der Rodungsfristen vermieden
werden

Baumhohlen als moglicherweise tradierte Niststandorte, deren Entfernung den Ver-
botstatbestand n. § 44, Abs. 1 Nr. 3, BNatSchG auslésen konnten, sind nicht vor-
handen

Allerdings bestehen an dem ehemaligen Stallgebdude Nistmdglichkeiten fiir Ge-
baudebriter, vor allem in den Liicken im unverputzten Mauerwerk und an den Dach-
{iberstanden

Eine erneute Priifung des Gebdudes im Vorfeld der Riickbauarbeiten erscheint not-
wendig, um die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG sicher ausschlieBen zu kén-
nen

Dies gilt auch in Bezug auf eine mégliche Quartiernutzung durch Fledermause im
Dachboden des siidlichen Anbaus

Uber die den Planungsbereich besiedelnden Végel und Fledermause hinaus ist, wie
oben dargelegt, am Standort nicht mit weiteren planungsrelevanten Arten zu rechen

Artenschutzrechtlich begriindete Manahmen:

Zur Vermeidung der Tétung von nistenden Vdgeln sind die gesetzlichen Rodungs-
fristen n. § 39, Abs. 5 BNatSchG zwingend einzuhalten, damit kann ein Eintreten der
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande grundsatzlich vermieden werden

Der Gebaudebestand bietet ein Potenzial an Fortpflanzungs- und Ruhestétten fir
unter den besonderen Artenschutz nach § 44 BNatSchG fallende und fiir bestimmte
durch § 19 betroffene Arten/Artengruppen
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Kriterium

Beschreibung

Hierzu zahlen sowohl Gebdudebriiter unter den Vdgeln (Haussperling, Mauersegler)
als auch an und in Gebduden quartiernehmende Flederméuse

Um hier eine qualifizierte Beurteilung abgeben zu kénnen und im Fall eines Nach-
weises entsprechende Vermeidungs- und Kompensationsmanahmen zu benennen,
ist ein qualifizierter Gebdudecheck auf Fledermausquartiere und eine Brutraumnut-
zung durch gebaudebriitende Vogel vorzunehmen; die Untersuchungen sollten im
Optimalfall zu den Vogelbrutzeiten durchgefiihrt werden, kdnnen jedoch auch iiber
eine detaillierte Suche nach entsprechenden Spuren wie Kotresten, Fettflecken, Nes-
ter oder Nestfragmente im Winterhalbjahr zu hinreichend sicheren Ergebnissen fiih-
ren

Auswirkungen im Sinn des Umweltschadensgesetzes:

Lebensraumtypen n. Anh. 1 der FFH-Richtlinie sind nicht betroffen

Die im Gebdude quartiernehmenden Fledermduse sind auch umwelthaftungsrele-
vanti.S.d. § 19 BNatSchG

Eine Priifung der Gebaude ist daher notwendig, um gegebenenfalls MaBnahmen zu
ergreifen, die eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes vermeiden und damit
Schaden n. § 19 BNatSchG i.V. mit dem Umweltschadensgesetz ausschlieBen kén-
nen

Fiir alle anderen planungsrelevanten Arten diirfte der Flache keine essentielle Be-
deutung als Lebensraum i.S.d. § 19, Abs. 3 Nr. 1, BNatSchG zukommen oder die
entsprechenden Arten kommen im Gebiet nicht vor

Daher sind Schaden n. § 19 BNatSchG i.V. mit dem Umweltschadensgesetz nicht zu
erwarten, vorausgesetzt das Gebaude ist kein tradierter Koloniestandort fir Fleder-
mause

Eine Freistellung von der Umwelthaftung ist nach erfolgter Gebaudeprifung im Zu-
ge des Bauleitplanverfahrens daher méglich

Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Darstellung: Mischbau-Flache, Spielplatz, oberirdische Stromleitung (Quelle: FNP der Ver-
bandsgemeinde Bruchmiihlbach-Miesau)

Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB nicht erfiillt, Konsequenz: FNP wird gem. §
13a Abs.
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Kriterium

Beschreibung

Bebauungsplan

Lage teilweise innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,WiesenstraBe”
aus dem Jahr 1967, in der Neufassung von 1999. Danach ist fir eine Teilflache ein Spiel-
platz festgesetzt. Nachrichtlich Gbernommen ist eine 20-kV-Freileitung (Quelle: Verbands-
gemeinde Bruchmihlbach-Miesau).

Die Planung ist demnach nicht realisierungsfahig.
Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes fiir die umgebende Bebauung.
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Begriindungen der Festsetzungen
weitere Planinhalte

Art der baulichen Nutzung: All-
gemeines Wohngebiet

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

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt. Ein Allgemeines Wohn-
gebiet st ein  Baugebiet, dessen
Zweckbestimmung vorwiegend dem Woh-
nen dient. Im Unterschied zum Reinen
Wohngebiet kdnnen jedoch auch erganzen-
de offentliche und private Einrichtungen,
die die Wohnruhe nicht wesentlich storen,
zugelassen werden.

Ziel dieses Bebauungsplanes ist es, ein Ge-
biet zu entwickeln, welches vorwiegend
dem Wohnen dient. Auch vereinzelt das
Wohnen erganzende und mit dem Wohnen
vertragliche Nutzungen sind an diesem
Standort denkbar (z. B. nicht stérende
Dienstleister, nicht stérende Gewerbebetrie-
be, freiberufliche Nutzung).

Die Umgebung dient ebenfalls (berwie-
gend dem Wohnen und als Standort von
Nutzungen, die die Wohnruhe nicht wesent-
lich storen. Dem Ziel der Intensivierung der
Wohnnutzung wird Rechnung getragen.

Bauplanungsrechtlich ist durch die Auswei-
sung des Allgemeinen Wohngebietes nicht
von Beeintrachtigungen auf die angrenzen-
den Wohngebiete auszugehen. Somit sind
durch den Verordnungsgeber die Sicherung
gesunder Wohnverhdltnisse gewahrt. Bei
dem benachbarten Baugebiet handelt es
sich ebenfalls um ein Allgemeines Wohnge-
biet.

Die Standortfaktoren, die sich aus der
innerdrtlichen Lage des Standortes ergeben
(u.a. Nachbarschaft zur Betreuungseinrich-
tung und Versorgungseinrichtungen...) kon-
nen mit der Festsetzung voll ausgeschopft
werden.

Allerdings sind nicht alle Nutzungen des
Katalogs des Allgemeinen Wohngebiets an
diesem Standort realisierungsfahig.

Die der Versorgung des Gebietes dienenden
Ldden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht storende Handwerksbetriebe,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden

ausgeschlossen, da diese u. a. aufgrund
ihrer mdglichen Immissionsbelastung nach-
teilige Auswirkungen auf die Wohnnutzung
sowie auf die Wohnruhe und -qualitdt ha-
ben kénnen. Auch dem dblicherweise er-
hohten Flachenbedarf und den baulichen
Anforderungen dieser Nutzungen kann an
diesem Standort nicht Rechnung getragen
werden. Insbesondere Tankstellen haben
iblicherweise ein erhohtes Verkehrsauf-
kommen und sind auf eine gute Erreichbar-
keit angewiesen. Gartenbaubetriebe und
Tankstellen sind dartber hinaus aus gestal-
terischen Aspekten nicht integrierbar.

An anderer Stelle im Gebiet der Ortsge-
meinde sind ausreichend Fléchen bzw. ge-
eignetere Standorte fiir die ausgeschlosse-
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nen Nutzungen vorhanden. Dies gilt auch
fir die ausgeschlossenen Anlagen fiir sport-
liche Zwecke.

MaB der baulichen Nutzung

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 -
21a BauNVO

Grundflichenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gemaB § 19 Abs. 1
BauNVO ist eine Verhaltniszahl, die angibt,
wie viel Quadratmeter Grundflache je Qua-
dratmeter Grundstiicksflache zuléssig sind.
Demnach erfasst die Grundflachenzahl den
Anteil des Baugrundstiicks, der von bauli-
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Ausschnitt der Planzeichnung des Bebauungsplanes, ohne MafBstab
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chen Anlagen Uberdeckt werden darf. Folg-
lich wird hiermit zugleich ein Mindestmal3
an Freiflachen auf dem Baugrundstiick ge-
wabhrleistet (sparsamer Umgang mit Grund
und Boden).

Die Festsetzung einer GRZ von 0,4 im Allge-
meinen Wohngebiet WA 1 entspricht ge-
maB § 17 BauNVO der Empfehlung fir die
bauliche Nutzung in Allgemeinen Wohnge-
bieten und wird in Anlehnung an den Be-
stand der westlich und sidlich angrenzen-
den Wohnbebauung festgesetzt, wodurch
eine optimale Auslastung des Grundsticks
bei geringer Verdichtung geschaffen wird.
Die entstehende  Grundstlicksbebauung
lasst auf dem Grundstiick somit ausrei-
chend Freifldchen fiir eine Durchgriinung.
Weiterhin wird ein sparsamer Umgang mit
Grund und Boden sichergestellt.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 wird
eine erhohte GRZ von 0,6 festgesetzt. Diese
Festsetzung orientiert sich eng an der stad-
tebaulichen Konzeption und an der éstlich
angrenzenden Bebauung. Die Festsetzung
Uberschreitet zwar die Empfehlung gem. §
17 BauNVO, jedoch ist diese Uberschrei-
tung aus stadtebaulichen Griinden notwen-
dig, da dem Flachenbedarf der Mehrfami-
lienhduser Rechnung getragen werden
muss. So kann eine entsprechende Nach-
verdichtung im Innenbereich forciert wer-
den und die Inanspruchnahme von anderen
Flachen (auch im AuBenbereich) vermieden
werden. Die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
werden dadurch nicht beeintrachtigt.

Die Grundflachenzahl darf gemal BauNVO
durch die Grundfldchen von Garagen und
Stellpldtzen ~ mit  ihren  Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
und baulichen Anlagen unterhalb der Ge-
ldndeoberflache, durch die das Baugrund-
stlick lediglich unterbaut wird, Uberschrit-
ten werden.

Mit der differenzierten Regelung der GRZ
wird sichergestellt, dass lediglich unterge-
ordnete Nebenanlagen wie Stellplatze zu
einem hoheren MaB der baulichen Nutzung
fihren werden. Unvertretbaren Versiegelun-
gen durch Hauptgebdude wird damit be-
gegnet, die anteilsmaBige Flachenbegren-
zung wird gewahrt.

Zahl der Vollgeschosse

Zur eindeutigen Bestimmung des MaBes
der baulichen Nutzung ist eine dreidimen-
sionale MaBfestsetzung notwendig. GemaPB

§ 20 Abs. 1 BauNVO gelten als Vollgeschos-
se die Geschosse, die nach landesrechtli-
chen Vorschriften Vollgeschosse sind oder
auf ihre Zahl angerechnet werden.

Mit der Beschrankung der Zahl der Vollge-
schosse wird das Ziel verfolgt, die Errich-
tung (iberdimensionierter Baukérper im Ver-
gleich zu den umliegenden Gebduden zu
unterbinden.

Die Zahl der Vollgeschosse orientiert sich fiir
die Einfamilienhausbebauung an der an-
grenzenden Wohnbebauung der ,Wiesen-
straBe” und der ,BahnhofstraBe” (vgl. Be-
bauungsplan . WiesenstraBe” von
1967/1999). Die Festsetzung ermdglicht die
Wahrung des stddtebaulichen Charakters
der Umgebung und somit ein harmonisches
Einfligen der neuen Wohngebdude in den
Bestand. Einer gegeniiber dem Bestand un-
verhaltnismaBigen  Uberdimensionierten
Hoéhenentwicklung wird vorgebeugt.

Fiir die Mehrfamilienhausbebauung ist ein
zusatzliches Vollgeschoss festgesetzt. In
diesem Bereich sind die angrenzenden
Grundstticke ohnehin dichter bebaut.

Hdéhe baulicher Anlagen

Die Hohenentwicklung in dem Gebiet wird
iber die Hohe baulicher Anlagen durch
Festsetzung der Firsthohe flr die Einzelhdu-
ser exakt geregelt. Die Festsetzungen leiten
sich dabei weitgehend aus der bestehenden
Bebauung der Umgebung ab.

Bei Gebduden mit Flachdachern oder flach-
geneigten Dachern ist der maBgebende
obere Bezugspunkt fiir die maximale Hohe
grundsatzlich die Oberkante der baulichen
und sonstigen Anlagen (Attika, Gebaude-
oberkante etc.). Die Attika des obersten
Vollgeschosses entspricht dabei der Firsthé-
he.

Bei Aushildung eines Staffelgeschosses ent-
spricht die Gebaudeoberkante der festge-
setzten Firsthohe.

Wie bei der Begrenzung der Zahl der Vollge-
schosse wird auch mit der Festsetzung der
Hohe baulicher Anlagen die Hohenent-
wicklung begrenzt und so einer Beeintrdch-
tigung des Erscheinungshilds des Umfelds
entgegengewirkt.

Mit der Hohenfestsetzung wird somit dem
Ziel, den bestehenden Gebietscharakter zu
bewahren und weiterzuentwickeln, Rech-
nung getragen. Einer gegeniiber der Be-
standsbebauung unverhéltnismaBig tberdi-

mensionierten Hohenentwicklung wird vor-
gebeugt.

Fir die Festsetzung der Hohe der baulichen
Anlagen sind gem. § 18 BauNVO eindeuti-
ge Bezugshéhen erforderlich, um die Hohe
der baulichen Anlagen genau bestimmen zu
kdnnen. Die Bezugshohen sind der Festset-
zung zu entnehmen.

Die Festsetzung, dass die zuldssige Gebau-
deoberkante durch technische Aufbauten
tberschritten werdend arf, dient der Ge-
wahrleistung des ordnungsgemaBen Be-
triebs der baulichen Anlage.

Bauweise

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m.§ 22
BauNVO

Die Bauweise legt fest, in welcher Art und
Weise die Gebaude auf den Grundstticken
in Bezug auf die seitlichen Grundstiicks-
grenzen angeordnet werden.

Abgeleitet aus der Umgebungsbebauung
ist eine offene Bauweise vorgesehen. Die
Festsetzung der offenen Bauweise mit Ein-
zelhdusern im  Allgemeinen Wohngebiet
WA 1 ermdglicht eine aufgelockerte Bebau-
ung, die im Wesentlichen der Baustruktur
der westlich, nérdlich und stdlich angren-
zenden, (berwiegend durch Wohnnutzung
geprdgten Bereiche entspricht. Damit wird
eine Anpassung des Plangebiets an das ty-
pische Ortsgeflige sowie eine groBtmaogli-
che Flexibilitat bei der Bebauung gewahr-
leistet.

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes
WA 2 ist keine Bauform festgesetzt, da die-
ser Bereich aufgrund seiner abgeschirmten
Lage kaum das StraBenbild pragt und hier
eine dichtere Bebauung erméglicht werden
soll.

Uberbaubare und nicht
uberbaubare Grundstiicksfla-
chen

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

Mit der Festsetzung der (berbaubaren
Grundstticksflachen durch Baugrenzen wer-
den die bebaubaren Bereiche des Grund-
stlicks definiert und damit die Verteilung
der baulichen Anlagen auf dem Grundstiick
geregelt. Die Baugrenze gemaf § 23 Abs. 3
BauNVO umschreibt die Gberbaubare Fla-
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che, wobei die Baugrenze durch die Gebau-
de nicht (iberschritten werden darf.

Die Abmessungen der durch die Baugrenzen
beschriebenen Baufenster wurden so ge-
wahlt, dass dem Bauherr fir die spatere
Realisierung ausreichend Spielraum ver-
bleibt, gleichzeitig aber eine umweltgerech-
te, sparsame und wirtschaftliche Grund-
stlicksausnutzung erreicht wird.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen sind auch auBerhalb der (iberbau-
baren Grundstiicksflachen zuldssig, sofern
sie dem Nutzungszweck des in dem Bauge-
biet gelegenen Grundstiicks oder des Bau-
gebietes selbst dienen und seiner Eigenart
nicht widersprechen. Damit ist eine zweck-
maBige Bebauung des Grundstiicks mit den
erforderlichen Nebenanlagen und Einrich-
tungen sichergestellt, ohne gesondert
Baufenster ausweisen zu miissen.

Flachen fiir Garagen und Stell-
platze

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Die Festsetzung der Flachen flir Garagen
und Stellpldtze dient primar der Ordnung
des ruhenden Verkehrs durch ein ausrei-
chendes Stellplatzangebot. Die fiir die ge-
plante Nutzung erforderlichen Stellplatze
werden ausschlieBlich auf den privaten
Grundstlicken sowie in den entsprechend
gekennzeichneten Bereichen bereitgestellt.
Hierdurch werden Beeintrdchtigungen der
bereits bestehenden Bebauung in der Nach-
barschaft des Plangebiets (Parksuchverkehr
etc.) vermieden.

Wahrend vor den Mehrfamilienhdusern
eher kleinere Stelllatzanlagen entstehen
sollen, soll die Mehrheit der nachzuweisen-
den Parkpldtze durch Stellpldtze und Gara-
gen an zentraler Stelle konzentriert werden.
Aus diesem Grund wird diese Flache geson-
dert ausgewiesen.

Je Wohneinheit im Allgemeinen Wohnge-
biet WA 2 sind 1,5 Stellplatze, im Allgemei-
nen Wohngebiet WA 1 2 Stellplatze auf
dem Privatgrundstiick zu errichten.

Der Mindestabstand zwischen Straenbe-
grenzungslinien und Garageneinfahrten im
Bereich der Einfamilienhausbebauung er-
mdglicht ein problemloses Ein- und Auspar-
ken und dient einer hinreichenden Fldchen-
bewirtschaftung.

Hochstzulassige Zahl der
Wohnungen je Wohngebédude

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Mit der Festsetzung der héchstzuldssigen
Zahl von Wohnungen je Wohngebdude
strebt die Ortsgemeinde Bruchmiihlbach-
Miesau eine Steuerung der Bevélkerungs-
entwicklung im Plangebiet an. Dies gilt im
Hinblick auf das Entstehen eines zumutba-
ren Verkehrsaufkommens.

Insgesamt soll mit der Festsetzung dem an-
gestrebten Charakter einer aufgelockerten
Bebauung am Rande und einer héheren
Dichte im Zentrum auch im Hinblick auf die
Wohndichte entsprochen werden.

Demnach sind im Allgemeinen Wohngebiet
WA 1 je Wohngebaude maximal 2 Wohnun-
gen zuldssig. Im Allgemeinen Wohngebiet
WA 2 je Wohngebaude maximal 6 Wohnun-
gen.

Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung;
hier: Mischverkehrsflache

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Zur Sicherstellung der Anbindung des Plan-
gebietes an die WiesenstraBe wird eine Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung;
hier: Mischverkehrsflache festgesetzt.

Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung;
hier: FuBweg

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Zur Sicherstellung der fuBlaufigen Verbin-
dung durch das Plangebiet zwischen den
einzelnen Wegen der Wiesenstrae wird
eine Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung; hier: FuBweg festge-
setzt.

Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung;
hier: Privatweg

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Zur ErschlieBung der stidlichen Bebauung
wird wird eine Verkehrsfldche besonderer
Zweckbestimmung; hier: Privatweg festge-
setzt. Dieser zweigt von der Bahnhofstral3e
nach Nordwesten ab.

Oberirdische Hauptversorgungs-
leitung; Hier: 20-kV-Freileitung

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB

Der ehemalige Verlauf der oberirdischen
Trasse der 20-kV-Freileitung wird als vor-
handene Versorgungsleitung in den Bebau-
ungsplan (bernommen, da die Leitung
auBerhalb des 6ffentlichen StraBenraumes
gelegen ist und hiervon Privatflachen in An-
spruch genommen werden bzw. betroffen
sind.

Die Leitung als solche, ist zwar zwischen-
zeitlich demontiert, jedoch befinden sich
noch sonstige Bauteile auf der Flache, so-
dass nach wie vor noch Schutzvorkherun-
gen erforderlich sind. Aus diesem Grund
bleiben die Festsetzungen zur Leitung be-
stehen.

Flachen, die von der Bebauung
freizuhalten sind / nur ein-
geschrankt nutzbar sind; hier:
Schutzstreifen der 20-kV-Frei-
leitung

Gem. § 9Abs. 1 Nr. 10 BauGB i.V.m. § 9 Abs.
2 BauGB

Zum Schutz der 20-kV-Freileitung vor Be-
schadigungen und stérenden Eingriffen
werden entsprechende Schutzflachen fest-
gesetzt.

Da der einzuhaltende Schutzabstand im Zu-
ge der Demontage der 20-kV-Freileitung
entfallt, wird auf eine ,befristete Festset-
zung” zurlickgegriffen. Die Bebaubarkeit
des Grundstiickes ist also nur so lange ein-
geschrankt, bis die Leitung vollstandig de-
montiert ist. Nach Abschluss dieser MaB-
nahme ist auch die Flache des Schutzstrei-
fens  innerhalb  der  Uberbaubaren
Grundstticksflache uneingeschrankt bebau-
bar.

Soll vor abschlieBender Demontage der Lei-
tungen eine BaumaBnahme innerhalb des
Schutzstreifens oder im Bereich der Versor-
gungsleitungen erfolgen, ist eine Abstim-
mung / Freigabe durch den Versorgungstra-
ger erforderlich.

Mit Leitungsrechten zu belas-
tende Fldchen

Gem. § 9 Abs.T Nr. 13 . V. m. Nr. 21 BauGB
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Fur die innerhalb des raumlichen Geltungs-
bereichs bestehende 20-kV-Freileitung wird
zugunsten des Betreibers ein Leitungsrecht
festgesetzt. Die im Bebauungsplan darge-
stellte 20-kV-Freileitung kann Abweichun-
gen gegentiber den tatsachlichen Bestand
aufweisen. Die tatsachliche Lage und somit
auch Leitungsrecht ergeben sich allein aus
der Ortlichkeit.

Die mit Leitungsrechten zugunsten der be-
troffenen Versorgungstrager zu belastenden
Flachen erméglichen den Zugang zu den je-
weiligen Infrastrukturen zu Wartungszwe-
cken.

Um eine Ringversorgung des Plangebietes
zwischen Wiesenstrae und Bahnhofstral3e
aufzubauen, ist ein Leitungsrecht zwischen
dem Privatweg und der Mischverkehrsfla-
che sowie innerhalb des Privatweges not-
wendig. Das Leitungsrecht gilt zugensten
der Trager der Wasserversorgung und Ab-
wasserbeseitigung.

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

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Zum Schutz potenziell vorkommender pla-
nungsrelevanter Arten (u. a. Fledermause,
gebdudebriitende Vogel) innerhalb  des
Plangebietes werden vorsorglich entspre-
chende, artenschutzrechtlich begriindete
MaBnahmen festgesetzt. Vor dem Gebdu-
derlickbau ist ein qualifizierter Gebdude-
check auf Fledermausquartiere und eine
Brutraumnutzung durch gebdudebriitende
Végel vorzunehmen.

Anpflanzen von Bidumen, Strdu-
chern und sonstigen Bepflan-
zungen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Aufgrund der Lage des Plangebietes in di-
rekter Nachbarschaft zu der bereits be-
stehenden Wohnbebauung und einer mit
der Planung einhergehenden innerdrtlichen
Verdichtung ist die hochwertige und quali-
tatsvolle Ausgestaltung der Freirdume von
besonderer Bedeutung.

Mit den getroffenen griinordnerischen Fest-
setzungen wird die Entwicklung 6kologisch
hochwertiger Pflanzungen mit Mehrwert fir
das Landschafts- und Stadtbild geschaffen.

Zusatzlich sind zur Aufwertung des Mikro-
klimas flache und flachgeneigte Dacher ex-
tensiv zu begrlinen und mit Grasern, Krdu-
tern und bodendeckenden Gewéchsen zu
bepflanzen.

Die Festsetzungen zur Begriinung des
Flachdachs dienen insbesondere der natur-
schutzfachlichen Aufwertung und Verbesse-
rung des Mikroklimas.

Die getroffenen griinordnerischen Festset-
zungen dienen der Eingriinung zur Steige-
rung der Aufenthaltsqualitat und tragen da-
zU bei, dass eine strukturreiche und optisch
ansprechende Durch- und Eingriinung des
Wohngebietes geschaffen wird.

Festsetzungen aufgrund
landesrechtlicher Vorschriften
(gem. §9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
LBauO und LWG)

Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 4
BauGB i.V. mit §§ 49-54 Landes-
wassergesetz)

Die festgesetzten MaBnahmen der Abwas-
serbeseitigung dienen der ordnungsgema-
Ben Entwasserung aller Flachen innerhalb
des Plangebietes.

Das Plangebiet ist im modifizierten Trenn-
system zu entwassern. Das Schmutzwasser
ist durch Anschluss an die vorhandene 6f-
fentliche Kanalisation zu entsorgen oder
dezentral zu versickern.

Die konkretisierten Planungen / Detailpla-
nungen missen vor der Bauausfilhrung
noch mit den Ver- und Entsorgungstragern
abgestimmt werden.

Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs.
4 BauGB i.V. mit § 85 Abs. 4
LBauO)

Fiir Bebauungsplane konnen gemal § 9
Abs. 4 BauGB i. V. m. § 85 Abs. 4 der Lan-
desbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO)
gestalterische Festsetzungen getroffen wer-
den.

Um gestalterische Mindestanforderungen
planungsrechtlich zu sichern und damit ge-
stalterische Negativwirkungen auf das Orts-
und Landschaftsbild zu vermeiden, werden
ortliche Bauvorschriften in den Bebauungs-
plan aufgenommen.

Die getroffenen Einschrankungen bei der
Dachform, Fassadengestaltung und Dach-
eindeckung sollen Auswiichse (z. B. glan-
zende / reflektierende Materialien) verhin-
dern. Die Zulassigkeit von Anlagen zur Nut-
zung der Sonnenenergie auf den Dachern
ermdglicht die Energiegewinnung aus sola-
rer Strahlungsenergie im Sinne der Nach-
haltigkeit.

Das Vorhaben fiigt sich mit den getroffenen
Festsetzungen harmonisch in die Umge-
bung ein.
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Auswirkungen des Bebauungsplanes, Abwagung

Abwagung der 6ffentlichen und
privaten Belange

Fiir jede stadtebauliche Planung ist das Ab-
wdgungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB von
besonderer Bedeutung. Danach muss die
Kommune als Planungstragerin bei der Auf-
stellung eines Bebauungsplanes die offent-
lichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abwdgen. Die
Abwdgung ist die eigentliche Planungs-
entscheidung. Hier setzt die Kommune ihr
stadtebauliches Konzept um und entschei-
det sich fir die Beriicksichtigung bestimm-
ter Interessen und die Zurlickstellung der
dieser L6sung entgegenstehenden Belange.

Die Durchfiihrung der Abwagung impliziert
eine mehrstufige Vorgehensweise, die aus
folgenden vier Arbeitsschritten besteht:

e Sammlung des Abwagungsmaterials
(siehe , Auswirkungen der Planung”)

e Gewichtung der Belange (siehe ,Ge-
wichtung des Abwdgungsmaterials”)

e Ausgleich der betroffenen Belange (sie-
he ,Fazit")

e Abwdgungsergebnis (siehe ,Fazit")

Auswirkungen der Planung auf
die stddtebauliche Ordnung und
Entwicklung sowie die natiirlichen
Lebensgrundlagen

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung
und Entwicklung bzw. der nattrlichen Le-
bensgrundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 6
BauGB) sind insbesondere folgende mogli-
chen Auswirkungen beachtet und in den
Bebauungsplan eingestellt:

Auswirkungen auf die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
und die Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevdlkerung

Dieser Planungsgrundsatz prazisiert die we-
sentlichen Grundbereiche menschlichen Da-
seins. Er enthalt die aus den allgemeinen
Planungsgrundsatzen entwickelte Forde-
rung fur Bauleitpldne, dass die Bevélkerung
bei der Wahrung der Grundbediirfnisse ge-
sunde und sichere Wohn- und Arbeitsbedin-
gungen vorfindet.

Das bedeutet, dass Wohn- und Arbeitsstat-
ten so entwickelt werden sollen, dass Be-
eintrdchtigungen vom Plangebiet auf die
Umgebung und von der Umgebung auf das
Plangebiet vermieden werden. Dies kann
erreicht werden, indem unvereinbare Nut-
zungen voneinander getrennt werden.

Die Festsetzungen wurden so gewahlt, dass
sich das Wohngebiet hinsichtlich Art und
Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise
sowie der Uberbaubaren Grundstlicksfla-
chen in die Umgebung einfiigt. Die Festset-
zungen orientieren sich dabei groBtenteils
an der angrenzenden Bebauung der Stra-
Ben ,WiesenstraBe” und ,BahnhofstraBe”.
Hierdurch wird Konfliktfreiheit gewahrleis-
tet. Eine gewerbliche Nutzung des Grund-
stlickes hatte Konfliktpotenzial. Zusatzlich
schlieBen die im Bebauungsplan getroffe-
nen Festsetzungen innerhalb des Plange-
bietes jede Form der Nutzung aus, die
innergebietlich oder im direkten Umfeld zu
Stérungen und damit zu Beeintrachtigun-
gen der Wohnnutzung flihren kénnen.

Ein wichtiges Kriterium gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse ist die Berticksichti-
gung ausreichender Abstande gem. Landes-
bauordnung. Die erforderlichen Abstands-
flachen werden alle eingehalten, so dass
eine ausreichende Belichtung und BelUf-
tung gewahrleistet werden kann.

Der Bebauungsplan kommt somit der For-
derung, dass die Bevolkerung bei der Wah-
rung der Grundbediirfnisse gesunde und si-
chere Wohn- und Arbeitsbedingungen vor-
findet, in vollem Umfang nach.

Auswirkungen auf die Wohnbediirf-
nisse der Bevdlkerung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll
auch die Wohnfunktion in der Ortsgemein-
de Bruchmihlbach-Miesau gestarkt wer-
den. Mit zu den wichtigsten stddtebauli-
chen Aufgaben der Ortsgemeinde gehort
die Schaffung der planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen zur Versorgung der Bevolke-
rung mit Wohnbaugrundstlicken —bzw.
einem entsprechenden Angebot von Woh-
nungen auf dem Immobilienmarkt.

Der vorliegende Bebauungsplan kommt
dieser Forderung nach. Durch die Planung
wird eine unbebaute, untergenutzte Freifla-

che fir eine Entwicklung bereitgestellt. Da-
durch wird insbesondere die Bebauung im
Bereich der WiesenstraBe geschlossen.

Es werden die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir die Errichtung von Wohnge-
bauden geschaffen. Die Errichtung von Ein-
zelhdusern und Mehrfamilienwohnen ent-
spricht darliber hinaus dem Charakter des
Ortsteils sowie der bestehenden Nachfrage,
der damit Rechnung getragen wird.

Auswirkungen auf die Erhaltung,
Gestaltung und Erneuerung des Orts-
und Landschaftsbildes

Die Planung hat aufgrund ihres geringen
Umfangs keine rdumliche Fernwirkung.

Bei der Flache handelt es sich um eine un-
bebaute, urspriinglich von Baumbestand
eingegriinte, Freifliche durch die eine
20-kV-Freileitung verlief. Mit der geplanten
Bebauung wird der Siedlungskdrper sinnvoll
nachverdichtet. Ein Eingriff in die freie Land-
schaft findet nicht statt.

Die angrenzende Bebauung ist Uberwie-
gend durch freistehende Einzelhduser und
Richtung Osten verdichteter Bebauung ge-

pragt.

Das Orts- und Landschaftsbild wird durch
die Planung nicht negativ beeinflusst, da
die Dimensionierung der Gebdude eine
maBvolle Entwicklung ermdglicht.

Die Hohenentwicklung der vorgesehenen
Baustrukturen wird durch die Festsetzung
von maximal zwei Vollgeschossen im Be-
reich des WA 1 und maximal drei Vollge-
schosse im Bereich des WA 2 auf eine Maxi-
male begrenzt und von innen nach auBen
gestaffelt. Somit wird gewahrleistet, dass
sich die Neubauten in die Umgebung einfi-
gen. Damit knlipft das Plangebiet an die in
der Nachbarschaft vorherrschende Bebau-
ung an und gewahrleistet so einen harmo-
nischen Ubergang zwischen Bestandsbe-
bauung und Neubau.

Die Eingriinung des Plangebietes tragt dar-
tiber hinaus dazu bei, einen harmonischen
Ubergang zur angrenzenden Landschaft zu
schaffen und keine negativen Auswirkun-
gen auf das Orts- und Landschaftsbild ent-
stehen zu lassen.
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Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange

Der Geltungsbereich ist aufgrund der be-
stehenden Nutzungen in der unmittelbaren
Umgebung (u.a. Wohn- und Gartennut-
zung) und der daraus resultierenden Stor-
disposition aufgrund der Anliegeraktivitaten
entsprechend vorbelastet.

Zur Vermeidung der Tétung von nistenden
Vogeln oder Fledermausen sind die gesetz-
lichen Rodungsfristen gemaB § 39 Abs. 5
BNatSchG zwingend einzuhalten.

Vor dem Gebauderlickbau ist ein qualifizier-
ter Gebaudecheck auf Fledermausquartiere
und eine Brutraumnutzung durch gebaude-
briitende Végel vorzunehmen. Eine Freistel-
lung der Umwelthaftung ist nach erfolgter
Gebaudepriifung mdglich. Dennoch sind
keine nachteiligen Auswirkungen auf um-
weltschitzende Belange zu erwarten.

Im Ubrigen gelten gem. § 13a BauGB Ein-
griffe, die aufgrund der Aufstellung des Be-
bauungsplanes zu erwarten sind, als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt. Ein Aus-
gleich ist somit nicht erforderlich.

Auswirkungen auf die Belange des
Verkehrs und auf die Belange der Ver-
und Entsorgung

Durch die geplante Realisierung der Wohn-
gebdude (Einzelhduser bzw. Mehrfamilien-
wohnen) wird es zu einem Anstieg des Ver-
kehrsaufkommens kommen, das sich jedoch
primar auf den Anwohnerverkehr beschran-
ken wird. Sowohl die WiesenstraBe, als auch
die BahnhofstraBe, ist fir die festgesetzte
Zahl der Wohneinheiten ausreichend di-
mensioniert, sodass der zusatzlich entste-
hende Verkehr aufgenommen werden kann.

Der durch die Anwohner hervorgerufene ru-
hende Verkehr wird tiber den erforderlichen
Stellplatznachweis  vollstandig auf den
Grundstlicken geordnet. Nachteilige Aus-
wirkungen kénnen somit ausgeschlossen
werden.

Die Belange der Ver- und Entsorgung wer-
den ausreichend beriicksichtigt. Die not-
wendige Ver- und Entsorgungsinfrastruktur
und damit Anschlusspunkte sind in der
WiesenstraBe” sowie im Bereich der
,BahnhofstraBe” grundsétzlich vorhanden.
Unter Beachtung der Kapazitdten und ge-
troffenen Festsetzungen ist die Ver- und
Entsorgungsinfrastruktur — ordnungsgemaf
sichergestellt.

Auswirkungen auf die Belange des
Klimaschutzes

Im Zuge der Realisierung der vorgesehenen
Planung kommt es zwar zu neuen Versiege-
lungen; aufgrund des (iberschaubaren Fla-
chenumfangs kdnnen negative Auswirkun-
gen auf die Belange des Klimas jedoch ins-
gesamt ausgeschlossen werden.

Zudem ist die Nutzung von Solarenergie auf
den Dachflachen der geplanten Gebdude
zuldssig. Hiermit wird ein Beitrag zum Kli-
maschutz geleistet.

Auswirkungen auf die Belange des
Hochwasserschutzes / Starkregen

Aufgrund der Lage des Plangebietes sind
wahrend der Baudurchfiihrung und bis hin
zur endglltigen Begrinung und Grund-
stlicksgestaltung besondere MaBnahmen
zur Abwehr von mdéglichen Uberflutungen
durch die Grundstiickseigentiimer zu be-
denken.

Den umliegenden Anliegern wird folglich
kein zusatzliches Risiko durch unkontrollier-
te Uberflutungen entstehen. Insofern kann
davon ausgegangen werden, dass die Be-
lange des Hochwasserschutzes / Starkregen
durch das Vorhaben nicht negativ beein-
trachtigt werden.

Auswirkungen der Planung auf die
privaten Belange

Durch die Planung ergeben sich fiir die
Grundstiickseigentlimer  keine negativen
Folgen.

Wie die vorangegangenen Ausflihrungen
belegen, werden die Nutzbarkeit und der
Wert des Grundstlicks, auch der Grundstu-
cke im Umfeld, nicht in einer Art und Weise
eingeschrankt, die dem Einzelnen unzumut-
bar ist. Vielmehr wird Planungsrecht zuge-
standen, wodurch die Flache baulich nutz-
bar wird.

Es sind keine nachteiligen Auswirkungen
auf die angrenzende Nachbarschaft zu er-
warten. Zum einen wird der festgesetzten
Nutzungsart der Umgebung entsprochen.
Zum anderen wurden entsprechende Fest-
setzungen getroffen, um das harmonische
Einfligen in den Bestand zu sichern.

Alle bauplanungs- und bauordnungsrechtli-
chen Vorgaben werden eingehalten.

Auswirkungen auf alle
sonstigen Belange

Alle sonstigen bei der Aufstellung von
Bauleitplanen laut § 1 Abs. 6 BauGB zu be-
riicksichtigenden Belange werden nach jet-
zigem Kenntnisstand durch die Planung
nicht bertihrt.

Gewichtung des
Abwagungsmaterials

GemaB dem im Baugesetzbuch verankerten
Abwagungsgebot (§ 1 Abs. 7 BauGB) wur-
den die bei der Abwdgung zu beriicksichti-
genden &ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht
abgewdgt und entsprechend ihrer Bedeu-
tung in den vorliegenden Bebauungsplan
eingestellt.

Argumente fiir die Verabschiedung
des Bebauungsplanes

e \Vitalisierung einer mindergenutzten
Flache, sinnvolle Nachnutzung nach De-
montage der 20-kV-Freileitung

e Schaffung von neuem Wohnraum im
Rahmen der Nachverdichtung

e Aufgrund der schnellen Verfigbarkeit
des Bauplatzes besonders geeignet fiir
Wohnbebauung

e Stdrungen und Beeintrachtigungen der
Planung auf die Umgebungsnutzung
kdnnen ausgeschlossen werden; eben-
so verhdlt es sich umgekehrt

¢ Keine negativen Auswirkungen auf das
Orts- und Landschaftsbild

e Bei Einhaltung der geplanten MaBnah-
men keine entgegenstehenden natur-
schutzrechtlichen Vorgaben sowie keine
umweltschiitzenden Belange betroffen

e Keine erheblich negativen Auswirkun-
gen auf den Verkehr

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Ver- und Entsorgung

e Keine Auswirkungen auf die Belange
des Klimaschutzes

e Keine Beeintrachtigung privater Belan-
ge

Argumente gegen die Verabschie-
dung des Bebauungsplanes

Es sind keine Argumente bekannt, die
gegen die Aufstellung des Bebauungspla-
nes sprechen.
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Fazit

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungs-
planes wurden die zu beachtenden Belange
in ihrer Gesamtheit untereinander und
gegeneinander abgewagt. Aufgrund der ge-
nannten Argumente, die fiir die Planung
sprechen, kommt die Ortsgemeinde Bruch-
mihlbach-Miesau zu dem Ergebnis, dass
der Umsetzung der Planung nichts ent-
gegensteht.

Bebauungsplan , Wohnbebauung zwischen Wiesen- und Bahnhofstrae” 20 www.kernplan.de





