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Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

Am 6stlichen Ubergang des Ortsteils Elsch-
bach in den Ortsteil Miesau, am Ende der
St. Wendeler StraBe, befindet sich eine bis-
lang noch unbebaute Flache, die dem
AuBenbereich gem. § 35 BauGB zuzuord-
nen ist. Aufgrund der Lage bietet sich diese
Flache fiir eine Wohnbebauung und zur Ab-
rundung des Siedlungskérpers an.

Die Ortsgemeinde Bruchmihlbach-Miesau
beabsichtigt deshalb nach § 1 Abs. 3 BauGB
i.V.m. § 34 Abs. 4 BauGB, den genannten
Bereich durch den Erlass einer Satzung in
den im Zusammenhang bebauten Bereich
miteinzubeziehen und somit die baupla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zur Er-
richtung von Einfamilienhdusern zu schaf-
fen. Hierdurch soll der Siedlungsbestand im
Bereich der St. Wendeler StraBe sinnvoll ab-
gerundet werden.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt
Uber einen bestehenden, von der St.
Wendeler StraBe abzweigenden Weg, der
im Rahmen der Bebauung von privater Sei-
te ausgebaut wird, wodurch von einer gesi-
cherten ErschlieBung auszugehen ist.

Die Planung umfasst eine Flache von insge-
samt ca. 1.430 m?.

Mit der Erstellung der Satzung ist die
Kernplan Gesellschaft fir Stadtebau und
Kommunikation mbH, KirchenstraBe 12,
66557 lllingen, beauftragt worden.

Verfahrensart

Das Verfahren wird gem. § 13 BauGB im
vereinfachten Verfahren durchgefiihrt. Die
Anwendungsvoraussetzungen sind erfllt:

e Die Planung ist gem. § 34 Abs. 5 Nr. 1
BauGB mit einer geordneten stadtebau-
lichen Entwicklung vereinbar. Die ein-
bezogenen Flachen sind bereits durch
die bauliche Nutzung des angrenzen-
den Bereiches gepragt; die ErschlieBung
ist vorhanden bzw. wird privater Seite
ausgebaut. Der Flachennutzungsplan
trifft eine entsprechende Flachenaus-
weisung.

e Weiterhin wird durch die Satzung nicht
die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer
UVP-Pflicht  unterliegen, vorbereitet
(gem. § 34 Abs. 5 Nr. 2 BauGB).

e Auch bestehen gem. § 34 Abs. 5 Nr. 3
BauGB keine Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 b BauGB genannten Schutzguter.

Gem. § 34 Abs. 5 BauGB ist fiir die Satzung
kein Umweltbericht zu erstellen.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Verbands-
gemeinde Bruchmihlbach-Miesau stellt im
Bereich der geplanten Bebauung eine Fl3-
che fiir die Wohnbebauung dar. Das
Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB
ist somit erfillt.
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Lage und Begrenzung des
raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich am dstlichen
Ubergang des Ortsteils Elschbach in den
Ortsteil Miesau und grenzt sowohl im Wes-
ten als auch im Suden unmittelbar an die
Wohnbebauung in der St. Wendeler Strafe.
Der Geltungsbereich der Satzung wird wie
folgt begrenzt:

e im Norden und Osten durch landwirt-
schaftlich genutzte Flachen,

e im Slden durch den angrenzenden
Weg, sowie die dahinter liegenden
Freiflachen der anschlieBenden Wohn-
bebauung zur St. Wendeler Stral3e,

e im Westen durch die angrenzende
Wohnbebauung und private Freiflachen
der St. Wendeler Strae Hs.-Nr. 102.

Die genauen Grenzen des Geltungsbereiches
sind der Planzeichnung der Satzung zu ent-
nehmen.

Planungsrechtliche
Ausgangssituation, Pragung des
Plangebietes durch die
Umgebung

Das Plangebiet ist aktuell dem planungs-
rechtlichen AuBenbereich zuzuordnen. Der
Bebauungszusammenhang endet mit der an
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das Plangebiet angrenzenden im Westen und
im Siiden befindlichen Wohnbebauung der
St. Wendeler Str. Hs.-Nr. 102, 100.

Gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB kann die Ge-
meinde durch Satzung einzelne AuBenbe-
reichsflachen in die im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile einbeziehen, wenn die ein-
bezogenen Flachen durch die bauliche Nut-
zung des angrenzenden Bereichs entspre-
chend gepragt sind. Die GroBe des
Geltungsbereiches zeigt, dass es sich hier-
bei nur um eine kleinrdumige Arrondierung
handelt.

Die Flache ist durch die unmittelbar angren-
zende Bebauung im Westen und Stiden so-
wohl sachlich nach Art und MaB der bauli-
chen Nutzung, Bauweise sowie auch raum-
lich durch Wohnbebauung geprégt:

e westlich und sidlich grenzt ausschlieB-
lich Wohnnutzung mit dazugehdrigen
privaten Gartenflachen an,

e insgesamt (berwiegend Einzelhduser
mit bis zu zwei Geschossen entlang der
St. Wendeler StraBe.

Wirde ein Bebauungszusammenhang be-
stehen, so konnten also der pragenden Um-
gebung die erforderlichen Zulassigkeits-
maBstdbe entnommen werden. Der aus Art
und MaB der baulichen Nutzung und Bau-
weise und Uberbaubaren Grundstiicksflache
vorgegebene Rahmen ist von wesentlicher
Bedeutung.

Es bestehen keine Zasuren wie z.B. groBere
Baumreihen, natiirliche Gewdsser oder to-
pografische Besonderheiten, welche die
Pragung des Plangebietes durch die unmit-
telbar angrenzenden Nutzungen unterbin-
den wiirden.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt
iber einen bestehenden, von der St
Wendeler StraBe nach Osten abzweigenden
Weg, der im Rahmen der Bebauung von pri-
vater Seite ausgebaut wird, wodurch von
einer gesicherten ErschlieBung auszugehen
ist.
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Die Planung ist gem. § 34 Abs. 5 Nr. 1
BauGB auch mit einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung vereinbar: Die Um-
gebung dient dem Wohnen und als Stand-
ort von Nutzungen, die die Wohnruhe nicht
storen, sodass von gegenseitiger Rlcksicht-
nahme auszugehen ist.

Auch der Fldchennutzungsplan stellt im Be-
reich der geplanten Bebauung bereits eine
Wohnbauflache dar. Der Flachennutzungs-
plan gibt so bereits die gewlinschte Ent-
wicklung und Ordnung vor.

Mit der vorliegenden Erganzungssatzung
kann ein endgiiltiger Siedlungsabschluss
geschaffen werden.

In planersetzenden Satzungen kénnen ein-
zelne Festsetzungen nach § 9 BauGB ge-
troffen werden. Die in der vorliegenden
Satzung getroffenen Festsetzungen be-
schrénken sich auf das nach Ansicht der
Gemeinde stadtebaulich erforderliche MaB.
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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

Im regionalen Raumordnungsplan Westpfalz IV (3. Teilfortschreibung 2018) ist in ca.
100 m Entfernung nordlich der Plangebietsflache eine Flache als Vorranggebiet fiir
den Freiraumschutz dargestellt. Dieses wird durch die Satzung nicht beeintrachtigt.

zu beachtende Ziele und zu beriicksich-
tende Grundsatze

Der regionale Raumordnungsplan Westpfalz IV (3. Teilfortschreibung 2018) stellt die
Plangebietsflache als landwirtschaftliche Fléche dar.

In ca. 100 m Entfernung nérdlich der Plangebietsflache ist eine Flache als Vorbehalts-
gebiet fir den Freiraumschutz dargestellt.

Uberlagerungen mit den Gebieten existieren nicht. Konflikte aus landes- bzw. regio-
nalplanerischer Sicht kénnen diesbeziiglich ausgeschlossen werden

Die vorliegende Satzung passt sich somit gem. § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der
Raumordnung an

Landschaftsprogramm

keine Funktionszuweisungen oder Entwicklungsvorschldage

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung

nicht betroffen

Sonstige Schutzgebiete: Naturschutz-,
Landschaftsschutz-, Wasserschutzgebiete,
Uberschwemmungsgebiete, Geschiitzte
Landschaftsbestandteile, Naturparks,
Nationalparks, Biosphérenreservate

Die Umgebung der Plangebietsflache stellt der FNP als nachrichtliche Ubernahme
bzw. ein durch Rechtsverordnung festgesetztes Wasserschutzgebiet gem. § 13 Abs. 1
u. 2. LWG Rheinland-Pfalz dar. Aufgrund der in Wasserschutzgebieten geltenden Nut-
zungsbeschrankungen wiirde sie eine Restriktion fir die Darstellung von Bauflachen
darstellen.

Der Rechtsverordnung Uber die Festsetzung eines Wasserschutzgebietes in der
Verbandsgemeinde Bruchmiihlbach-Miesau vom 19.08.1997 ist eine solche Festset-
zung jedoch nicht zu entnehmen.

Das Plangebiet selbst ist nicht Teil eines Wasserschutzgebietes und daher nicht be-
troffen.

Kulturdenkmaler nach § 8 DSchG Rhein-
land-Pfalz

nicht betroffen

Geschlitzter unzerschnittener Raum nach
§ 13 Abs. 6 LNG RLP

nicht betroffen
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Kriterium

Beschreibung

Informelle Fachplanungen

gem. der Fachdaten des Landschaftsinformationssystems der Naturschutzverwaltung
RLP (LANIS, Internet-Abruf, 20.06.2021) liegen innerhalb des Geltungsbereiches und
in unmittelbarer Umgebung keine erfassten Lebensraumtypen gemaB Anh. | FFH-RL
und keine nach § 30 BNatSchG in V.m. § 15 LNatSchG gesetzlich geschiitzten Biotope

gem. dem Modul Artnachweise sind in der betreffenden, einen Teil der Ortslagen von
Gries, Elschbach und Miesau und das dazwischenliegende hiigelige Halboffenland
des Kuseler Berglandes mit mehreren Waldinseln umfassenden Rasterzelle (Gitter-ID
3845474) folgende Arten der Roten Listen und/oder Arten der Anhénge II/1V der FFH-
Richtlinie bzw. Anh. I/Art. 4 (2) der Vogelschutzrichtlinie registriert: Silberreiher (Win-
tergast), Pirol und Star

in der ARTeFAKT-Datenbank fir das TK 25-Blatt 6511(Abruf 20.06.2021) sind da-
riiber hinaus neben weiteren Zugvogelarten folgende Anhang | -Arten der Vogel-
schutzrichtlinie gelistet: Eisvogel, Goldregenpfeifer, Sumpfohreule, Uhu, WeiBstorch,
Rohr- und Kornweihe, Wachtelkénig, Schwarzspecht, Neuntoter, Wanderfalke, Merlin,
Grauspecht, Schwarz- und Rotmilan und Wespenbussard; folgende Arten der Anhan-
ge I/IV der FFH-RL sind aufgefihrt: Bachmuschel, dunkler Wiesenknopf-Ameisen-
blauling, Grine Keiljungfer, GroBer Feuerfalter, Spanische Flagge, Bachneunauge,
Kammmolch, Knoblauch- und Kreuzkréte, Gelbbauchunke, Kleiner Wasserfrosch,
Schlingnatter, Zaun- und Mauereidechse, Haselmaus, Luchs, Wildkatze sowie diverse
Fledermausarten

Allgemeiner Artenschutz

Allgemeiner Schutz wild lebender
Tiere und Pflanzen (§ 39 Abs. 5S. 1 Nr. 2
BNatSchQ)

Vorsorglich ist der allgemeine Schutz wild lebender Pflanzen und Tiere zu beachten, d.h.
notwendige Rodungen sind grundsatzlich auBerhalb der Zeit vom 1. Marz bis zum 30.
September durchzufiihren.

Besonderer Artenschutz (§§ 19 und 44

des BNatSchG)

Stérung oder Schadigung besonders ge-
schitzter Arten bzw. natirlicher Lebens-
raume nach USchadG, Verbotstatbestand
nach § 44 BNatSchG

Zu den artenschutzrechtlich relevanten
Arten zéhlen alle gemeinschaftsrechtlich
geschitzten Tier- und Pflanzenarten d. h.
alle streng geschiitzten Arten inklusive der
FFH-Anhang-IV-Arten sowie alle europai-
schen Vogelarten. ,Allerweltsarten” mit
einem landesweit glinstigen Erhaltungs-
zustand und einer groBen Anpassungs-
fahigkeit (d.h. bei diesen Arten sind keine
populationsrelevanten Stérungen und kei-
ne Beeintrachtigungen der okologischen
Funktion ihrer Lebensstatten, insbesonde-
re der Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu
erwarten) werden nicht einzeln gepriift

Biotop-/Habitatausstattung des Geltungsbereiches:

der Geltungsbereich umfasst ein ca. 1.430 m? groBes Baugrundstlick unmittelbar
neben der bestehenden Wohnbebauung

das Gelande wird von dem benachbarten Reiterhof genutzt und besteht aus einem
vegetationslosen Sandpaddock im nérdlichen Teil (mit Futterraufe) und einer kleinen
Gras-Auslaufflache im stidlichen Teilareal

die Grasflache zeigt das (bliche Spektrum nitro- oder tritttoleranter intensiv ge-
nutzter Koppeln (u.a. Bromus hordeaceus, Lolium perenne, Bellis perennis, Rumex
obtusifolius, R. crispus, Dactylis glomerata, Achillea millefolium, Cirsium vulgare, Hy-
pochaeris radicata, Trifolium repens)

das vollstandige Kennarteninventar der mageren Flachlandmahwiesen (FFH-LRT
6510) fehlt

die Flache ist gehdlzfrei, zwischen der angrenzenden Bebauung mit grenzstandiger
Gehdlzreihe aus Fichten und Hasel ist ein Grasweg als Durchgang zum Reiterhof aus
dem Koppelbereich ausgegrenzt

nach Stiden schlieBt sich ein Feldwirtschaftsweg an, der unmittelbar in die St.
Wendeler StraBe einmlindet
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Kriterium Beschreibung

Blick von Stiden (Feldwirtschaftsweg) auf die Planungsflache mit Pferde-Auslaufflache und Durchgang zum
Reiterhof (links); vegetationsfreier Sandpaddock im hinteren Grundsticksbereich (rechts)

Bestehende Vorbelastungen:

e lage am Rand der Ortslage von Miesau unmittelbar neben der mittelstark befahre-
nen St. Wendeler Str.

e Ubergang nach Norden in die freie, an dieser Stelle durch Pferdekoppeln und Acker
gepragten Offenlandschaft

e insgesamt vergleichsweise geringe Larm- und Stordisposition

Bedeutung als Lebensraum fiir abwagungs- oder artenschutzrechtlich relevante Tier- und
Pflanzenarten:

e die angrenzenden Ackerschlage sind durchaus als Brutraum fiir die Feldlerche ge-
eignet; sie ist auf der Planungsflache wegen der Siedlungsnahe, d.h. der vertikalen
Gebdudestrukturen und der randlichen Storwirkungen (Verkehr, FuBgénger) aber
sicher auszuschlieBen

e dies gilt grundsatzlich fir alle Wiesen- bzw. Bodenbriter

e als Fazit darf ein Brutvorkommen von Végeln auf der ansonsten gehdlzfreien Flache
ausgeschlossen werden.

e eine essentielle Bedeutung als Nahrungsraum, z.B. fiir den in der betreffenden FT/FP
Rasterzelle zwar nicht gelisteten, in der ArteFakt-Datenbank fir das TK-Blatt jedoch
mehrfach nachgewiesenen Rotmilan darf aufgrund der im Vergleich zu dem angren-
zenden Offenlandbereich geringen FlachengréBe ebenfalls ausgeschlossen werden
(die benachbarte Wohnbebauung ist erfahrungsgemal kein Ausschlusskriterium flir
eine Nahrungsraumnutzung, da Start- und Landemandver in Richtung Offenland
mdglich waren)

® in Bezug auf Fledermause ist eine Jagdraumnutzung mdglich, sie wird sich jedoch
im Wesentlichen auf vorhandene Leitstrukturen am Rand der Flache (entlang der
Wohnbebauung mit Gehélzen) fokussieren; es darf davon ausgegangen werden,
dass das Umfeld des Reithofes wegen des Insektenreichtums durchaus verstarkt als
Jagdraum genutzt wird

e Fledermausquartiere kénnen auf der Flache ausgeschlossen werden

e weitere planungsrelevante Arten sind aufgrund fehlender essentieller Habitatstruktu-
ren (Laichmdglichkeiten fir Amphibien, Thermoexpositionsstellen und Uberwinte-
rungsplatze fir Reptilien, stérungsarme und deckungsreiche Waldgebiete fiir die
Wildkatze, dichte nuss- und beerenreiche Gebusche fiir die Haselmaus, Feuchtwie-
sen/-brachen fiir Lycaena dispar) bzw. wegen offensichtlich fehlender spezifischer
Nahrungs- bzw. Wirtspflanzen fiir planungsrelevante Schmetterlinge (Thymus/Origa-
num/Sanguisorba officinalis flir die relevanten Maculinea-Arten, Scabiosa columba-
ria/Succisa pratensis/Gentiana spp. flr Euphydryas aurinia) auszuschlieBen
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Kriterium Beschreibung

Artenschutzrechtliche Beurteilung:

e das ostlich an die Ortslage angrenzende Offenland ist ein geeigneter Lebensraum fiir
die Feldlerche, die jedoch auf der Planungsflache neben der Wohnbebauung als
streng Vertikalstrukturen meidenden Art auszuschlieBen ist

o fiir Geholzfreibriter bietet die Planungsflache keine Brutmdglichkeiten

e die Verbotstatbestande n. § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG sind daher grundsatzlich fir
die europdischen Vogelarten auszuschlieBen

e gleiches darf fiir die Fledermausfauna gelten, Quartiere sind auf der Planungsflache
nicht vorhanden

o fiir die im Umfeld zu erwartenden synanthropen Arten (v.a. Zwerg- und Breiflligel-
Fledermaus, evtl. GroBer Abendsegler) kann dariiber hinaus ausgeschlossen werden,
dass das Gebiet einen essentiellen Jagdraum darstellt

e mit anderen planungsrelevanten Arten(gruppen) ist auf der Flache nicht zu rechnen

Umwelthaftung

Auswirkungen im Sinne des Umweltscha- |  Lebensraumtypen n. Anh. 1 der FFH-Richtlinie sind nicht betroffen

densgesetzes e da den Flachen innerhalb des Geltungsbereiches keine essentielle Bedeutung als Le-
bensraum i.5.d. § 19, Abs. 3 Nr. 1, BNatSchG zugewiesen werden kann, entsprechen-
de Arten hier nicht vorkommen oder im Falle der hier potenziell vorkommenden Ar-
ten(gruppen) eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes nicht prognostiziert
werden kann, sind Schaden n. § 19 BNatSchG i.V. mit dem Umweltschadensgesetz
nicht zu erwarten

e daherist eine Freistellung von der Umwelthaftung im Zuge des Bauleitplanverfahrens
moglich

MaBnahmen / Festsetzungen

Um geringflgigen Funktionsverluste des Boden- und Naturhaushaltes innerhalb des
Plangebietes im Rahmen der Bebauung und einhergehender Versiegelung zu begegnen
werden naturschutzfachliche Festsetzungen getroffen. Diesen dienen gem. § 34 Abs. 5
BauGB der Kompensation des Eingriffs:

e Die nicht iberbaubaren Grundstlicksflachen sind als begriinte Gartenflachen anzu-
legen, sofern sie nicht fir Zufahrten, Stellpldtze, Wege oder weitere Gestaltungsele-
mente bendtigt werden. Zuldssig sind alle MaBnahmen, die geeignet sind, eine an-
sprechende Durchgriinung und eine harmonische und optisch ansprechende Einbin-
dung in das umgebende Landschafts- und Siedlungsbild zu erreichen. Zur Eingriinung
ist je 150 m? nicht bebauter Grundstiicksfldche mindestens 1 Baum zu pflanzen bzw.
zu erhalten.

e Anden, an die freie Landschaft angrenzenden, Grundstlicksgrenzen ist eine mindes-
tens 1,50 m breite Strauchhecke anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Es sind regio-
nal- und standorttypische Straucher (Mindestqualitat: 2-mal verpflanzt, Héhe 60 bis
120 cm) zu verwenden.

e Die Oberflachen der Garagenzufahrten, sonstigen Einfahrten, Stellplatzen und
Hofflachen sind aus wasserdurchlassigen Materialien (z.B. Splittdecke, Rasengitter-
steinen, Rasenfugensteinen, Splittfugenpflaster usw.) herzustellen. Auch der Unter-
bau ist entsprechend wasserdurchlassig herzustellen.

e Flachen, die nicht als Stellplatze, Zufahrten, Terrassen oder Wege bendtigt werden,
sind unversiegelt zu belassen und gartnerisch als Zier- oder Nutzgarten anzulegen.
GroBflachig mit Steinen bedeckte Flachen, auf denen hauptsachlich Steine zur Ge-
staltung verwendet werden und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen
(Schottergarten), sind im Bereich dieser Freiflachen nicht zuldssig.
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Kriterium

Beschreibung

Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Bruchmiihlbach-Miesau stellt im Be-
reich der geplanten Bebauung eine Wohnbauflache dar.

X

Flachennutzungsplan (Ausschnitt) der Verbandsgemeinde Bruchmuihlbach-Miesau (Quelle: VG Bruchmihlbach-
Miesau)

Bebauungsplan

Fur das Plangebiet selbst liegt kein Bebauungsplan vor. Aktuell beurteilt sich die Zulassig-
keit nach § 35 BauGB, wonach das Vorhaben nicht zuldssig ist.

Fir die Umgebung liegt kein Bebauungsplan vor, daher beurteilt sich der Bebauungs-
zusammenhang nach § 34 BauGB.
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Begriindungen der Festsetzungen und
weitere Planinhalte

Die Art der baulichen Nutzung wird nicht
geregelt. Diese ergibt sich aus der Eigenart
der ndheren Umgebung (also Wohnen).

MaB der baulichen Nutzung

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

Zahl der Vollgeschosse

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

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.

Um eine Uberdimensionierung von Baukér-
pern im Vergleich zu der umliegenden Be-
bauung zu vermeiden, sind maximal zwei
Vollgeschosse zuldssig. Die Zahl der Vollge-
schosse orientiert sich hierbei an der an-
grenzenden Bestandsbebauung, sodass ein

Einfligen sowie ein harmonischer Ubergang
in die freie Landschaft sichergestellt wird.

Grundflachenzahl

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

Die Grundflachenzahl gem. § 19 Abs. 1
BauNVO ist eine Verhdltniszahl, die angibt,
wie viel Quadratmeter Grundflache je Qua-
dratmeter Grundsticksflache zulssig sind.
Demnach erfasst die Grundflachenzahl den
Anteil des Baugrundstiicks, der von bauli-
chen Anlagen iberdeckt werden darf und
dient sogleich der Einhaltung von Mindest-
freiflachen.

Die festgesetzte GRZ von 0,4 orientiert sich
an der westlich angrenzenden Bebauung
und den Richtwerten der BauNVO. Hier-
durch wird sichergestellt, dass sich Bauvor-
haben in die Eigenart der naheren Umge-
bung einflgen.

Die Grundflachenzahl darf gemaB BauNVO
insbesondere durch die Grundflachen von
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahr-
ten und Nebenanlagen im Sinne des § 14

BauNVO bis zu einer GRZ von 0,6 Uber-
schritten werden (gesetzlich vorgesehene
Abweichungsregel). Damit wird sicherge-
stellt, dass lediglich untergeordnete Neben-
gebdude/ Nebenanlagen zu einem hoheren
MaB der baulichen Nutzung fiihren werden.
Unvertretbaren  Versiegelungen  durch
Hauptgebdude wird damit begegnet, die
anteilsmaBige Flachenbegrenzung wird ge-
wahrt.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

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

Die (berbaubare Grundstiicksflache wird
durch die Festsetzung von Baugrenzen be-
stimmt. Die Baugrenzen diirfen durch Ge-
bdude und Gebdudeteile nicht Uberschrit-
ten werden. Demnach sind die Gebaude in-
nerhalb des im Plan durch Baugrenzen defi-
nierten Standortes zu errichten. Ein Vortre-
ten von Gebaudeteilen in geringfligigem
AusmaB ist zuldssig.

Mit der Festsetzung der berbaubaren
Grundstticksflachen durch Baugrenzen wer-
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den die bebaubaren Bereiche der Grundstu-
cke definiert und damit die Verteilung der
baulichen Anlagen auf den Grundstiicken
geregelt.

Die festgesetzten Baugrenzen orientieren
sich ander benachbarten Bebauungstiefe
und ermdglichen eine effiziente Flachennut-
zung des Baugrundstlickes, gleichzeitig
wird ein Einflgen in die Eigenart der nahe-
ren Umgebung sichergestellt und Beein-
trachtigungen des Ortshildes entgegenge-
wirkt.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen sind auch auBerhalb der (iberbau-
baren Grundstlicksflache zuldssig, sofern
sie dem Nutzungszweck des in dem Bauge-
biet gelegenen Grundstlickes oder des Bau-
gebiets selbst dienen und seiner Eigenart
nicht widersprechen. Die Ausnahmen des §
14 Abs. 2 BauNVO gelten entsprechend.

Das Gleiche gilt fiir bauliche Anlagen, so-
weit sie nach Landesrecht in den Abstands-
flachen zuldssig sind oder zugelassen wer-
den kénnen.

Hochstzuldssige Zahl der Woh-
nungen je Wohngebaude

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Eine Beschrankung der zuldssigen Anzahl
der Wohnungen auf maximal 2 Wohnung je
Wohngebdude verhindert die Entstehung
von Gebduden mit einer Vielzahl von Woh-
nungen und damit ein erhéhtes Verkehrs-
aufkommen. Darlber hinaus wird eine zur
angrenzenden Wohnbebauung vergleichba-
re Bebauungsdichte erlangt.

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

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

MaBnahmen  zur  Verringerung  der
Bodenversiegelung werden festgesetzt, um
Bodenfunktionen, insbesondere die Grund-
wasserneubildungsrate zu starken.

Des Weiteren dient ein gdrtnerisches Bestel-
len sonstiger Freiflachen dem Funktionser-
halt von Natur und Landschaft, sowie dem
Insektenschutz.

Gleichzeitig erfolgt auch hiermit die Kom-
pensation des Eingriffs.

Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflan-
zungen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Aufgrund der Ortsrandlage des Plangebietes
in direkter Nachbarschaft zu der bereits be-
stehenden Wohnbebauung und dem Uber-
gang zur freien Landschaft im Norden und
Osten ist die hochwertige und qualitatsvol-
le Ausgestaltung der Freirdume von beson-
derer Bedeutung. Mit den getroffenen
griinordnerischen Festsetzungen wird die
Entwicklung 6kologisch hochwertiger Pflan-
zungen mit Mehrwert fir das Landschafts-
und Ortshild geschaffen. Zudem stellen die
Festsetzungen (Anlegung begriinter Gar-
tenflachen, Anfplanzen von Bdumen) die
Kompensation gem. Eingriffregelung dar.

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

Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 4
BauGB i.V.m. §§ 57-63 Landes-
wassergesetz)

Die festgesetzte Abwasserbeseitigung dient
der ordnungsgemaBen Entwdsserung aller
Flachen innerhalb des Plangebietes. Die
Entsorgungsinfrastruktur ist aufgrund der
bestehenden angrenzenden Bebauung be-
reits grundsatzlich vorhanden.
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Auswirkungen der Satzung, Abwagung

Abwéagung der 6ffentlichen und
privaten Belange

Fir jede stadtebauliche Planung ist das
Abwagungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB
von besonderer Bedeutung. Danach muss
die Gemeinde als Planungstrager bei der
Aufstellung einer Satzung die 6ffentlichen
und privaten Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abwagen. Die Abwa-
gung ist die eigentliche Planungsentschei-
dung. Hier setzt die Gemeinde ihr stadte-
bauliches Konzept um und entscheidet sich
fur die Berlicksichtigung bestimmter Inter-
essen und die Zurlickstellung der dieser L6-
sung entgegenstehenden Belange. Die
Durchfiihrung der Abwagung impliziert eine
mehrstufige Vorgehensweise, die aus fol-
genden drei Arbeitsschritten besteht:

e Sammlung des Abwagungsmaterials
e Gewichtung der Belange
e Abwadgungsergebnis.

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

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung
und Entwicklung bzw. der nattrlichen
Lebensgrundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 6
BauGB) sind insbesondere folgende mdgli-
chen Auswirkungen beachtet und in die
Satzung eingestellt:

Auswirkungen auf die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse

Das Plangebiet ist von wohngebietstypi-
schen Nutzungen umgeben. Beeintrachti-
gungen sind nicht bekannt. § 34 BauGB
stellt bei der Frage der zuldssigen Nutzun-
gen den MaBstab. Es werden keine Nutzun-
gen ermoglicht, die zu einer Beeintrachti-
gung der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
fuhren.

Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange

Der Geltungsbereich liegt in Ortsrandlage
im unmittelbaren Anschluss an die be-

stehende Wohnbebauung mit dazugehori-
gen Gartenflachen der St. Wendeler StraBe.

Im Zuge der Realisierung des Vorhabens
kommt es zu einer geringfligigen Versiege-
lung bisher unbebauter Flachen.

Das Plangebiet ist durch die umliegende
Wohnbebauung entsprechend vorbelastet.
Es besteht jedoch kein Durchgangsverkehr
und eine geringe Larmdisposition.

Schutzgebiete oder gesetzlich geschiitzten
Biotope nach § 30 BNatSchG sind von der
Planung nicht betroffen.

Geringfligige Funktionsverluste des Natur-
haushaltes innerhalb des Plangebietes im
Rahmen der Bebauung und einhergehender
Versiegelung wird mit naturschutzfachli-
chen Festsetzungen bzw. Anpflanzungen
begegnet.

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

Das Orts- und Landschaftsbild wird durch
die geplante Bebauung nicht negativ beein-
trachtigt. Die geplante Bebauung fligt sich
in die Umgebung ein und bildet den Sied-
lungsabschluss.

Auswirkungen auf die Belange des
Verkehrs

Belange des Verkehrs werden durch die Pla-
nung nicht betroffen.

Das durch die Planung mdgliche, zusatzli-
che Verkehrsaufkommen durch neue Anlie-
ger ist vernachlassigbar.

Auswirkungen auf die Ver- und Ent-
sorgung

Die Belange der Ver- und Entsorgung wer-
den durch die vorliegende Planung nicht
beeintrachtigt.

Das Plangebiet kann problemlos an die vor-
handene Ver- und Entsorgungsinfrastruktur
in der direkt angrenzenden Umgebung an-
geschlossen werden.

Auswirkungen auf die Belange des
Hochwasserschutzes / Starkregen

Aufgrund der Lage des Plangebietes sind
waéhrend der Baudurchfiihrung und bis hin
zur endgltigen Begriinung und Grund-
stlicksgestaltung besondere MaBnahmen
zur Abwehr von méglichen 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 auf alle sonstigen Be-
lange

Alle sonstigen bei der Aufstellung von
stadtebaulichen Satzungen nach § 1 Abs. 6
BauGB zu berlicksichtigenden Belange wer-
den durch die Planung nicht ber(hrt.

Auswirkungen der Planung auf die
privaten Belange

Wie die vorangegangenen Ausflihrungen
belegen, wird die Nutzbarkeit und der Wert
der Grundstticke, auch der Grundstiicke im
Umfeld, nicht in einer Art und Weise einge-
schrankt, die dem Einzelnen unzumutbar
ist. Es sind keine nachteiligen Auswirkun-
gen auf die angrenzende Nachbarschaft zu
erwarten. 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.

Gewichtung des
Abwidgungsmaterials

GemaB dem im Baugesetzbuch verankerten
Abwégungsgebot (§ 1 Abs. 7 BauGB) wur-
den die bei der Abwagung zu berlicksichti-
genden &ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen und entsprechend ihrer Bedeu-
tung in die vorliegende Satzung eingestellt.
In diesem Verfahren wurden insbesondere
folgende Aspekte beachtet:
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Argumente fiir die Verabschiedung
der Satzung

e Einbeziehung einer integrierten Flache
in den Bebauungszusammenhang

e Erganzung des Siedlungsbestandes im
Bereich der St. Wendeler StraBe

e Endgultiger Siedlungsabschluss

e Keine negativen Auswirkungen auf um-
weltschiitzende Belange; vollstandiges
Aufwiegen  geringfligiger  Eingriffe
durch KompensationsmaBBnahmen

e Keine negativen Auswirkungen auf das
Orts- und Landschaftsbild

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Verkehrs

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Ver- und Entsorgung

e Keine Beeintrachtigung privater Belan-
ge

Argumente gegen die
Verabschiedung der Satzung

Es liegen keine Argumente vor, die gegen
die Planung sprechen.

Fazit

Im Rahmen der Aufstellung der Satzung
wurden die zu beachtenden Belange in
ihrer Gesamtheit untereinander und gegen-
einander abgewogen. Aufgrund der ge-
nannten Argumente, die fiir die Planung
sprechen, kommt die Ortsgemeinde Bruch-
mihlbach-Miesau zu dem Ergebnis, die Sat-
zung an dem daflr vorgesehenen Standort
zu realisieren.
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