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BEGRUNDUNG

0. Vorbemerkung zum Stand der Planunterlagen

GemaR § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) ist die Offentlichkeit mdglichst friihzeitig tber
die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Losungen,
die fur die Neugestaltung oder Entwicklung eines Gebietes in Betracht kommen, und die
voraussichtlichen Auswirkungen der Planung 6ffentlich zu unterrichten.

Zudem sind auch die Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berthrt werden kann, entsprechend zu unterrichten und
zur AuBerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detailierungsgrad der
Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB aufzufordern (8 4 Abs. 1 BauGB). Gleichzeitig
werden auch die Nachbargemeinden gemal 8 2 Abs. 2 BauGB von der Planung
unterrichtet.

Bei der frihzeitigen Beteiligung sollen einerseits bereits ausreichend konkrete
Planungsinhalte und -ziele vorliegen, andererseits aber soll die Planung, falls keine
planerischen Zwangspunkte dem entgegenstehen, noch ausreichend variabel sein, damit
die Anregungen der Offentlichkeit und der Behorden noch entsprechend in die Planung
einflie3en kdnnen.

Insofern sind die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligungen dargelegten Unterlagen in ihrem
Detailierungsgrad noch zu erganzen. Die Anregungen der Offentlichkeit und der Behorden
finden in den dann zur foérmlichen Offenlage vorgebrachten und fortgeschriebenen
Planunterlagen entsprechend Berlicksichtigung.

1. Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung

Die Ortsgemeinde Gorgeshausen beabsichtigt, im Rahmen des Landesprojektes
~WohnPunkt RLP*, barrierefreie Wohnungen mit Teilhabe- und Unterstitzungsangeboten
im Gemeindegebiet zu realisieren. In Abstimmung mit der katholischen Kirchengemeinde
kommt flr eine Umsetzung des Vorhabens eine Umnutzung der Kirche St. Josef als
Maflinahme der Innenentwicklung in Betracht.

Seitens der Kirchengemeinde wurde bereits ein Architekturbiro zur Erstellung einer
Entwurfskonzeption beauftragt. Das Entwurfskonzept beinhaltet den Umbau des derzeitigen
Kirchengebaudes in IlI- bis IV-geschossiger Bauweise. Neben der Unterbringung eines
Pflegedienstes ist auch die Realisierung von ca. 9 Wohnungen im Kirchengebaude
vorgesehen. Die Kirche selbst soll dabei in ihrer &ul3eren Gestaltung unveréndert bestehen
bleiben. Auch der Andachtsraum im Kirchengebaude soll weiterhin genutzt werden. Die
notwendige Belichtung und ErschlieBung des Gebéudes soll dahingegen Uber die
Gebaudefront in Richtung Kirchstral3e sichergestellt werden.

Dariiber hinaus ist die Errichtung eines zusétzlichen Geb&udes mit 11l Vollgeschossen und
ca. 14 Wohnungen auf der derzeitigen Aul3enspielflache der Kindertagesstatte und einem
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Teilbereich des Spielplatzes geplant. Die Spielplatzflache soll innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes integriert werden und damit insgesamt eine
offentliche Begegnungsflache (,Mehrgenerationenplatz®) in zentraler Ortslage entstehen.
Der Neubau soll sich hinsichtlich des Males der baulichen Nutzung an der
Umgebungsbebauung orientieren und sich in das stadtebauliche Gesamtbild einfligen.

Die Kirche St. Josef befindet sich im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes ,Im Strichen® der Ortsgemeinde Gérgeshausen. Das Kirchengebaude ist
in der Planzeichnung bereits als Bestandsgebaude aufgenommen. Die daran angrenzenden
Flachen sind als Wege bzw. Griinflachen im Bebauungsplan festgesetzt. Zur Realisierung
des Vorhabens ist daher die Anderung des Bebauungsplanes nach den Bestimmungen des
Baugesetzbuches erforderlich.

Zur Gewabhrleistung einer geordneten und nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung
gemal 8 1 Abs. 5 BauGB hat der Ortsgemeinderat Gérgeshausen in seiner Sitzung am
05.03.2024 die Durchfiihrung der 9. Anderung des Bebauungsplanes ,Im Strichen®
beschlossen.

Der geplante Geltungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von ca. 0,52 ha und
beinhaltet neben den fir die Realisierung des o0.g. Vorhabens erforderlichen
Grundstucksflachen auch die in der Planzeichnung ersichtlichen ErschlieBungsstrafl3en.
Geplant ist vorliegend eine Wohnnutzung mit integriertem Pflegestutzpunkt bzw. direkten
Betreuungsmaoglichkeiten der kiinftigen Bewohner. Unter Berlicksichtigung der geplanten
Nutzungsart und der stadtebaulichen Gesamtkonzeption ist die Festsetzung eines
»<Allgemeinen Wohngebietes“ gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO als Art der
baulichen Nutzung im Bebauungsplan vorgesehen. Fur die Bereiche der Spielplatzflache,
die sog. ,Kirchwiese“ und einen Teilbereich der ,Rathausstrale” wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5
BauGB eine ,Flache fir Gemeinbedarf; Zweckbestimmungen: Spielplatz und Kulturelle
Zwecke“ festgesetzt.

Der sudwestliche Bereich der ,Rathausstrafle” soll weiterhin als ,6ffentliche
StralRenverkehrsflache” bestehen bleiben, um die ErschlieBung der Bestandsbebauung
sicherzustellen. Die Festsetzung als ,Flache fur den Gemeinbedarf” im norddstlichen Tell
der ,RathausstralRe” beruht auf der Uberlegung, den Bereich entsprechend den Planungen
im Dorferneuerungskonzept als FulRweg auszugestalten und die bisherige Nutzung fur den
Stral3en- bzw. Autoverkehr auszuschlie3en. Der Bereich des Festplatzes auf3erhalb der
vorliegenden Bebauungsplananderung soll Uber eine Treppenanlage an den topografisch
hoher gelegenen neuen Fuldweg angebunden werden, damit eine ganzheitliche offentliche
Begegnungsstatte entsteht.

Die Durchfiihrung der 9. Anderung des Bebauungsplanes zur Realisierung eines Wohn-
Pflege-Projektes steht im 6ffentlichen Interesse. Mit der vorliegenden Plan&nderung sollen
den Wohnbedirfnissen der Bewohner insgesamt und den sozialen und kulturellen
Bedurfnissen der Bevdlkerung, insbesondere der alten und behinderten Menschen,
Rechnung getragen werden (vgl. 8 1 Abs. 6 Nrn. 2 und 3 BauGB).
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2. Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. 8§ 13a BauGB
2.1 Anwendungsvoraussetzungen

Vor dem Hintergrund des wirtschaftlichen und demografischen Wandels soll durch die
Anwendung des 8§ 13a BauGB eine Verringerung der Flacheninanspruchnahme erreicht
werden. Demnach kann ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen,
die Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren nach 8 1 Abs. 8 i.V.m. § 13a BauGB geandert werden, sofern auch die tbrigen
Anwendungsvoraussetzungen erfullt sind.

Ziel der 9. Bebauungsplananderung ist es, eine innergemeindliche Flache einer
bedarfsgerechten Nachnutzung zuzufiihren. Daher handelt es sich bei der Uberplanung der
Flache um eine Malinahme der Innenentwicklung i.S.d. § 13a Abs. 1 S. 1 BauGB. Die
geplante Grundflache der Plananderung umfasst weniger als 20.000 m?, sodass auch die
Voraussetzung gem. 8 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 1 BauGB bereits erfillt ist.

Des Weiteren werden keine Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen (8 13a Abs. 1 S. 4 BauGB). Anhaltspunkte fiir
eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der Schutzzwecke der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung (Natura 2000) der europaischen Vogelschutzgebiete liegen
nicht vor (8 13a Abs. 1 S. 5 Halbsatz 1 BauGB), da die nachstgelegenen Natura 2000-
Gebiete (FFH-Gebiete Westerwalder Kuppenland und Montabaurer Hohe) in grol3erer
Entfernung liegen und die vorliegende Bebauungsplananderung diese Bereiche nicht
tangiert.

Es dirfen keine dahingehenden Anhaltspunkte vorliegen, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféallen nach § 50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind (8 13a Abs. 1 S. 5 Halbsatz
2 BauGB). Dies ware beispielsweise der Fall, wenn das Plangebiet in der N&he eines
Storfallbetriebes liegen wirde. Die nachsten Betriebe mit Betriebsbereichen, die den
Anforderungen der 12. Verordnung zum BImSchG unterliegen, befinden sich in Montabaur
im Geltungsbereich der Bebauungsplane ,Alter Galgen® sowie ,Alter Galgen — Erweiterung®.
Das Plangebiet weist einen ausreichenden Abstand zu diesen Betrieben auf. Somit ist auch
diese Voraussetzung erfullt.

Da die Anwendungsvoraussetzungen erfillt sind, hat der Ortsgemeinderat Gérgeshausen
beschlossen, ein beschleunigtes Bebauungsplandnderungsverfahren geméaR § 13a BauGB
durchzufiihren. Um die Beteiligung fur die Offentlichkeit und Behdrden bzw. Trager
offentlicher Belange nicht zu schmaélern, sollen die Verfahren nach § 3 Abs. 1 und 8§ 4 Abs.
1 BauGB trotz Anwendung des 8§ 13a BauGB durchgefuhrt werden.
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2.2 Natur- und artenschutzrechtlicher Prifungsumfang

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. 8§ 13 Abs. 3 BauGB wird in einem beschleunigten Verfahren
von der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB und von dem Umweltbericht nach 8§ 2a
BauGB abgesehen. Darlber hinaus gelten gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die
aufgrund der Bebauungsplananderung zu erwarten sind, als im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz
6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Diese Verfahrenserleichterungen entbinden die planende Gemeinde jedoch nicht von einer
sachgerechten Abwagung. So sind auch in diesem Verfahren die Umweltbelange zu
ermitteln und in die Abwagung einzustellen. Was die Anforderungen an die planerische
Abwagung betrifft, gelten uneingeschrankt die allgemeinen Bestimmungen. Die
Umweltbelange gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und Abs. 7 BauGB sind i.V.m. § 1a BauGB daher
im Rahmen der Abwagung zu bertcksichtigen.

Der Bundesgesetzgeber hat 2009 durch die Neufassung der 88 44 und 45 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) die europarechtlichen Regelungen zum Artenschutz, die sich aus
der FFH-Richtlinie und der Vogelschutzrichtlinie ergeben, umgesetzt. Die 88 44 und 45
BNatSchG sind im Rahmen der naturschutzrechtlichen Zulassung eines Bauvorhabens
zwingend zu beachten.

Der Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung liegt in der ausgewiesenen Siedlungs-
und Verkehrsflache. Insbesondere der Bereich, in dem klinftig eine weitere Wohnbebauung
entstehen kann, ist bereits durch bauliche Anlagen des Kinderspielplatzes Gberdeckt. Die
vorhandene Grin- und Freiflache, insbesondere die vorhandenen Baume und Straucher
sollen unverandert bestehen bleiben. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die auf eine
Verletzung des 8§ 44 BNatSchG hindeuten.

Fazit

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Voraussetzungen fir die Durchfliihrung des
Verfahrens nach § 1 Abs. 8 i.V.m. 8 13a BauGB im vorliegenden Fall erfillt sind.

3. R&umlicher Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse
3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plané&nderungsgebiet liegt in zentraler Ortslage und wird durch die ,Landesstral’e 318
(L 318) — Diezer StralRe“ im Nordosten, die ,Rathausstral’e” im Sidosten und die
,KirchstraRe“ im ,Stdwesten“ eingerahmt. Im Ubrigen wird der unmittelbar angrenzende
Bereich Uberwiegend durch Wohnbebauung gepragt. Der Geltungsbereich der
Bebauungsplananderung umfasst insgesamt rund 0,52 ha.
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3.2 Eigentumsverhaltnisse

Die Flache des Plananderungsgebietes befindet sich gréf3tenteils im Eigentum der
Ortsgemeinde  Gorgeshausen und teilweise im Eigentum der Kkatholischen
Kirchengemeinde.

4. Vorgaben zur Planung

4.1 Raumordnung und Landesplanung

Landesentwicklungsprogramm (LEP) IV

Das geltende Landesentwicklungsprogramm des Landes Rheinland-Pfalz (LEP V) wurde
vom Ministerrat am 07.10.2008 beschlossen. Das LEP IV bildet einen Gestaltungs- und
Ordnungsrahmen fur eine nachhaltige Entwicklung des Landes und fir alle Teilrdume. Vor
dem Hintergrund der Herausforderungen des demografischen Wandels und der
Globalisierung sind die Sicherung der Daseinsvorsorge und der Entwicklung von Raumen
sowie die Siedlungsentwicklung inhaltliche Schwerpunkte des LEP IV.

Dem Grundsatz (G) 26 folgend hat sich die Eigenentwicklung des Ortes an begrindete
Entwicklungschancen der Gemeinde im Siedlungszusammenhang, den demographischen
Rahmenbedingungen und den tberértlichen Erfordernissen zu orientieren. Art und Mal3 der
Eigenentwicklung sind abhangig von der Bevoilkerungszahl und inneren Struktur der
Gemeinde sowie der langfristigen Tragfahigkeit der Infrastruktur.

Mit der vorliegenden Bebauungsplandnderung sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen zur Errichtung weiterer Wohnungen mit unmittelbaren Pflegeangeboten
geschaffen werden, um der Entwicklung und den Bediirfnissen der Bevoélkerung Rechnung
zu tragen. Die vorliegende Planung entspricht dem G 26 des LEP IV.

Nach dem Ziel 31 des LEP IV und auch nach dem Baugesetzbuch wird der
Innenentwicklung ein Vorrang gegenuber der Au3enentwicklung verbindlich eingeraumt. In
Erg&nzung hierzu tritt das in 8 1a Abs. 2 BauGB verankerte Gebot nach einem sparsamen
und schonenden Umgang mit Grund und Boden. Demnach muissen bei der
Siedlungsentwicklung durch die planende Gemeinde grundsatzlich die vorhandenen
Potenziale wie Baulandreserven, Nachverdichtung, Brachflachen und leerstehende
Bausubstanz vorrangig genutzt werden. Diesem Ziel wird durch die vorliegende Planung
besondere Gewichtung beigemessen.

Gemal} Ziel 32 des LEP 1V ist das zentrale Instrument zur Steuerung der quantitativen
Wohnbauflachenentwicklung die Festlegung von verbindlichen Schwellenwerten, die durch
die Planungsgemeinschaften mindestens fir die Verbandsgemeinden, die kreisfreien
Stadte sowie die verbandsfreien Stadte und Gemeinden festzulegen sind. Der Regionale
Raumordnungsplan 2017 beinhaltet zur Gewahrleistung einer bedarfsgerechten
Siedlungsentwicklung in den einzelnen Gemeinden die sogenannte Schwellenwert-
berechnung. Der Adressat der Ziele Z 30 bis Z 33 ist allerdings die Ebene der vorbereiteten
Bauleitplanung (= Flachennutzungsplan) und nicht die Bebauungsplanebene.
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Im wirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Montabaur ist im
Geltungsbereich der Bebauungsplananderung insbesondere eine ,Flache fir den
Gemeinbedarf; Zweckbestimmung: Kirchen, kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und
Einrichtungen® sowie eine ,Grunflache; Zweckbestimmung: Spielplatz® dargestellt. Fir den
Bereich der Plananderung ist insofern die Ausweisung weiterer ,Wohnbauflachen® im
Flachennutzungsplan erforderlich. Entsprechend den Vorgaben des 8§ 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB ist bei dessen Anwendung das Entwicklungsgebot des 8§ 8 Abs. 3 BauGB nicht
verbindlich anzuwenden. Der Flachennutzungsplan kann gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
im Wege der Berichtigung angepasst werden. Dies ermdglicht einer Gemeinde im
beschleunigten Verfahren durch einen den Voraussetzungen des § 13a BauGB
entsprechenden Bebauungsplan von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
abzuweichen, ohne den Flachennutzungsplan in einem gesonderten Verfahren andern oder
erganzen zu mussen. Dies hat fur die vorliegende Bebauungsplananderung die
Konsequenz, dass die in den Zielen Z 30 bis Z 33 des RROP verankerte Schwellenwert-
berechnung nicht auf den vorliegenden Planungsfall anzuwenden ist.

Das LEP IV des Landes Rheinland-Pfalz trifft dariiber hinaus nachfolgende Aussagen fir
das Plangebiet:

e Landesweit bedeutsamer Bereich fur die Landwirtschaft
e Landesweit bedeutsamer Bereich fur Erholung und Tourismus
e Grolraumige StrafRenverbindung

Die Inhalte und Vorgaben des LEP IV stehen der vorliegenden Bebauungsplandnderung
nicht entgegen.

Auszug aus dem LEP IV, Gesamtkarte

(Quelle: Rauminformationssystem
Rheinland-Pfalz)
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Regionaler Raumordnungsplan (RROP 2017)

Entsprechend 8 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Der Regionalen Raumordnungsplanes Mittelrhein-Westerwald (RROP 2017)
ist seit dem 11.12.2017 wirksam und beinhaltet die uberortliche, tberfachliche und
zusammenfassende Landesplanung im Gebiet der Planungsregion Mittelrhein-Westerwald.
Er vertieft und konkretisiert das Landesentwicklungsprogramm IV (LEP IV 2008 mit
Teilfortschreibung 2013) und enthalt Ziele und Grundétze, die in der Bauleitplanung zu
beachten bzw. zu berticksichtigen sind.

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung selbst ist in der Gesamtkarte des RROP
2017 nicht erfasst und enthéalt keine raumbedeutsamen Aussagen, was auf die vorliegende
Nutzung als ,Gemeinbedarfsflache® und dem planungsrechtlichen Sonderstatus von
Kirchen zuriickzufuhren ist.

Die unmittelbare Umgebung ist im RROP als ,Siedlungsflache Wohnen® ausgewiesen. In
der Gesamtkarte ist der angrenzende Bereich zudem als Vorbehaltsgebiet Erholung und
Tourismus (G 97) gekennzeichnet. Die vorgesehene Planung zur Realisierung eines
»allgemeinen Wohngebietes“ und einer ,Flache fir den Gemeinbedarf‘ sprechen dem
Grundsatz des RROP nicht entgegen. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden so
gewahlt, dass das Landschaftsbild bzw. das Ortsbild nicht beeintrachtigt wird.

Der Geltungsbereich grenzt unmittelbar an ein Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion
(G74). In den Vorbehaltsgebieten besondere Klimafunktion sollen besondere
Anforderungen an den Klimaschutz gestellt werden. Dabei soll auf eine Verbesserung der
klimatischen Bedingungen hingewirkt werden. Hierzu sollen:

e Flachen in ihrer Funktion als klimatische Ausgleichsrdume erhalten bleiben und durch
EntsiegelungsmafRnahmen, Baumpflanzungen, Dach- und Fassadenbegriinung
unterstitzt werden

e flr Siedlungsvorhaben klimadkologische Voruntersuchungen durchgefihrt und
AusgleichsmalRinahmen entwickelt,

e Verbesserungen im Immissionsschutz angestrebt und klimatische Verschlechterungen
vermieden und

e fur die Bauleitplane Klimauntersuchungen durchgefiihrt werden, um die
Informationsgrundlagen fur den Klimaschutz zu verbessern.

Durch die vorgesehene Nutzung wird der Grundsatz G 74 nicht nachteilig beeinflusst. Hinzu
kommt, dass den Belangen des Klimaschutzes im Verfahren ausreichend Rechnung
getragen wird.

Vorranggebiete sind von der Planung nicht betroffen.
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4.2 Flachennutzungsplan der VG Montabaur fir die Ortsgemeinde Gérgeshausen

4.2.1 Darstellungen im wirksamen Flachennutzungsplan

Im derzeit aktuellen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Montabaur ist fir den
Plananderungsbereich insbesondere eine ,Flache fur den Gemeinbedarf, Zweck-
bestimmung: Kirchen, kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen“ sowie
eine ,Grunflache; Zweckbestimmung: Spielplatz* dargestellt.

Auzug aus dem wirksamen FNP der Verbandsgeeinde Montabaur mit Dastellung der Abgrenzung des
Anderungsbebauungsplanes, unmaRstablich, genordet (Quelle: Bauamt VGV Montabaur)
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4.2.2 Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Ein Bebauungsplan kann in gewissen Grenzen von den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes (FNP) abweichen, ohne das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1
BauGB zu verletzen. Die Grundkonzeption und das stadtebauliche Ziel des
Flachennutzungsplanes mussen jedoch gewahrt bleiben.

Wie unter Punkt 4.1 bereits erlautert, ist fir den Bereich der Plananderung die Ausweisung
weiterer ,Wohnbauflachen® sowie eine ,Flache fur den Gemeinbedarf® im Flachen-
nutzungsplan vorgesehen. Die geplante Nutzung entspricht somit nur teilweise den
Darstellungen im wirksamen Flachennutzungsplan. Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann
der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst werden. Dies ermdglicht der
Ortsgemeinde Gorgeshausen den Bebauungsplan ,Im Strichen“ zu andern, ohne den
Flachennutzungsplan in einem gesonderten Verfahren fortzuschreiben.

4.3 Gegenwertiges Planungsrecht

Die Kirche St. Josef sowie der angrenzende Bereich der Au3enspielflache befindet sich im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Im Strichen® der Ortsgemeinde Goérgeshausen, der
im Jahr 1952 seine Rechtsverbindlichkeit erlangt hat. Die Kirche ist bereits als
Bestandsgebéude dargestellt, die daran angrenzenden Flachen sind Uberwiegend als
~Wege- bzw. Grunflachen® festgesetzt.

4.4 Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungsplane

Der 6stlich der ,Rathausstral’e” angrenzende Bereich (Léwensteinhalle) ist durch den
Bebauungsplan ,Brunnenstral’e Uberplant. Im Nordosten grenzt der rechtsverbindliche
Bebauungsplan ,Alter Ortskern unmittelbar an. Die Ubrigen zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Im Strichen® aul3erhalb des Geltungsbereiches der
Bebauungsplananderung bleiben unverandert bestehen.

Die vorliegende Bebauungsplananderung flgt sich mit den getroffenen Festsetzungen in
die stadtebauliche Gesamtkonzeption der angrenzenden Bebauungsplane ein und
bericksichtigt die Bestandssituation. Weitere angrenzende oder im Verfahren befindliche
Bebauungspléane sind nicht vorhanden.

Planeo Ingenieure GmbH * Gesellschaft fur technische Infrastrukturplanung mbH * Beratende Ingenieure
Bachweg 5 * 57627 Hachenburg * Tel. 02662 94736-00 * Fax 02662 94736-29

N:\Projekte\0567_24\0567_Bebauungsplan\0567_BP_02_TOB\0567_BP_TOB_03_Begriindung.docx



9. Anderung Bebauungsplan ,Im Strichen®, OG Goérgeshausen Seite 14 von 29
Pl
Begriindung Stand: 06.05.2024 "t

9. Anderung
_Bebauungsplan
"Im Strichen”

Bebauungsplan
"Im Strichen”

Bebauungsplan
“Brunnenstralle”
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Darstellung der angrenzenden rechtsverbindlichen Bebauungsplane mit Abgrenzung des Geltungsbereiches
der 9. Anderung des Bebauungsplanes ,Im Strichen®, unmafR3stablich, genordet
(Quelle: Bauamt VGV Montabaur)

45 Natur, Landschaft, Umwelt

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind die Belange des Umweltschutzes,
einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemafld 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und
8§ la BauGB ausreichend zu berucksichtigen. Die Ermittlung und Bewertung der
voraussichtlichen Auswirkungen auf die zu betrachtenden Schutzguter sind der Abwagung
der offentlichen und privaten Belange zugrunde zu legen.

Die Abhandlung der Eingriffsregelung und die Erstellung eines Umweltberichtes sind
aufgrund der Durchfuhrung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB und der
Tatsache, dass keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgtiter bestehen, jedoch nicht erforderlich.

Gemal § 4 Abs. 1 BauGB werden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange,
deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann, durch die frihzeitige
Beteiligung tber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung unterrichtet und hiermit zur
AuBerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detailierungsgrad der
Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert. Die Planunterlagen werden vor diesem
Hintergrund zu einem spateren Zeitpunkt fortgeschrieben.
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Als spezifische Ziele oder Anforderungen des Umweltschutzes, die fur das Plangebiet zu
beriicksichtigen sind, ist als Gibergeordnete, behérdenverbindliche Fachplanung die Planung
Vernetzter Biotopsysteme zu beriicksichtigen (siehe folgende Abb. aus der Zielekarte dieser
Planung).

| W \ ; Unmafstablicher Auszug aus
l||| Illll':l‘ SN b [\ | VBS_Zielekarte_Wester-
NI G [ — waldkreis_2020 Blatt 2
(grau umrandet = ungeféhre
Lage des Geltungsbereiches)

J”““lln\m S

Das Plananderungsgebiet ist in der Karte Vernetzter Biotopsysteme als Siedlungs- und
Verkehrsflache dargestellt und sieht die Zielkategorie ,Biotopvertragliche Nutzung“ vor.
Aufgrund der innerdrtlichen Lage und der Ausweisung als Siedlungs- und Verkehrsflache
sind Zielkonflikte nicht zu erwarten.

4.5.1 Bestandsdarstellung

Im Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung befindet sich die Kirche St. Josef mit der
angrenzenden Kirchwiese. Innerhalb der Grundsticksflachen befinden sich befestigte
FuRBwege, die auf die angrenzenden ErschlielBungsstraRen (KirchstraRe, Rathausstralie,
Diezer Stral3e) fuhren. Der nordwestliche Geltungsbereich wird derzeit als Spielplatzflache
genutzt und ist in dieser Funktion ebenfalls teilweise befestigt und mit Spielgeraten
versehen. Innerhalb der Spielplatzflache besteht ein Brunnen, der zwingend erhalten bleibt.

4.5.2 Umweltbezogene Auswirkungen fur die von der Planung beriihrten Schutzgiter
Im Folgenden werden die umweltbezogenen Auswirkungen separat fir die von der
Bebauungsplananderung bertihrten Schutzgiter beschrieben und bewertet.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ.

Schutzgut Mensch

Fur den Menschen sind im Zusammenhang mit der angestrebten Planung Auswirkungen
auf das Wohnumfeld (Larm und Immissionen sowie visuelle Beeintrachtigungen insbe-
sondere wahrend der Bauphase) und die Erholungsfunktion (Larm, Landschaftsbild-
beeintrachtigung und Barrierewirkung wahrend der Bauphase) von Bedeutung. Die von der
geplanten Bebauung ausgehende Wirkungen deckt sich mit den angrenzenden bereits
vorherrschenden Nutzungen. Das Plangebiet selbst stellt aufgrund seiner heutigen
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Uberwiegenden Nutzung als Spiel- und Wiesenflache bei gleichzeitiger Nutzung fur die
ortsnahe Erholung (Spazierganger) ein Gebiet mit geringer bis méaRiger Bedeutung fur die
angrenzende Wohnbaunutzung dar. Aufgrund der Vorbelastungen durch die umliegenden
Bebauungen und die verkehrliche Nutzung weist das Plangebiet bezogen auf das Schutzgut
Mensch eine niedrige bis mittlere Empfindlichkeit hinsichtlich planerischer Veranderungen
auf.

Luftschadstoffe

Von dem geplanten ,Allgemeinen Wohngebiet®, teilweise im bestehenden Kirchengebaude
und der ,Flache fur den Gemeinbedarf®, die die vorhandene Nutzung lediglich verschiebt,
sind keine erheblichen Umweltauswirkungen in Bezug auf die Emission von Luftschad-
stoffen zu erwarten. Empfehlungen fir besondere MalRnahmen zur Reduzierung der
Schadstoffemissionen aus der zukinftigen Nutzung sind fur die Entwicklung des Gebietes
nicht erforderlich.

Der durch die neuen Nutzungen hinzukommende Kfz-Ziel- und Quellverkehr wird zu einer
geringen Erhéhung der Belastung vorhandener Wohngebiete durch Abgase und Larm
fuhren. Aufgrund der geplanten Ausrichtung als Seniorenwohnen oder betreutes Wohnen
mit integriertem Pflegestitzpunkt ist eher mit einer geringeren Kfz-Belastung durch die
kunftigen Bewohner zu rechnen, als in klassischen Wohngebieten. Insgesamt stellt dies nur
eine geringe Zusatzbelastung fur die Ortslage und deren Bewohner dar.

Erholungsfunktion

Die Erholungsfunktion fiir den Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung kann in der
zentralen Ortslage und der naheliegenden Autobahn als mittel bedeutsam eingestuft
werden. Unmittelbar an die Ortslage schliel3en Erholungs- und Freiflachen an, denen eben
diese Erholungsfunktion zugesprochen werden kann. Durch die vorliegende Planung wird
insgesamt ein Begegnungsort mit einer hoheren Aufenthaltsqualitéat geschaffen.

Bewertung
Durch die Festsetzung eines ,Allgemeinen Wohngebietes* wird sich die Larmbelastung

durch den zu erwartenden Verkehr durch die kinftigen Bewohner, Besucher und Personal
geringfugig verstarken. Zudem konnen auch kurzzeitig wahrend der Bauphase
Larmbelastungen mittlerer Auswirkung auftreten.

Die Planung fuhrt bezogen auf die Erholung zu keinen Beeintrachtigungen fir das Schutzgut
Mensch. Durch Larmimmissionen kdnnen geringe Beeintrachtigungen auftreten.

Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sind Tiere und Pflanzen
als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen
Artenvielfalt zu schitzen. lhre Lebensraume sowie sonstigen Lebensbedingungen sind zu
schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und ggf. wiederherzustellen.

Aufgrund der Lage kommt dem Plangebiet hinsichtlich der Arten- und Biotopschutzfunktion
insgesamt nur eine geringe regionale Bedeutung zu. Hinzu kommt, dass die geplante
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Wohnbebauung nur auf bereits versiegelten bzw. mit baulichen Anlagen Uberdeckten
Flachen vorgesehen ist. Die sog. Kirchwiese bleibt Uberwiegend bestehen und auch die
vorhandene Vegetation wird durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Im Plangebiet und seiner Umgebung gelten keine Erhaltungsziele und Schutzzwecke der
Gebiete mit gemeinschaftlicher Bedeutung oder der Europaischen Vogelschutzgebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes. Das FFH-Gebiet ,Westerwalder Kuppenland“ (DE-
5413-301) liegt ca. 500 m vom Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung entfernt. Der
Naturraum wird durch die ,Autobahn 3 (A 3)“ unterbrochen, sodass Beeintrachtigungen
durch die Planung ausgeschlossen sind.

Im Plangebiet liegen auch keine im Biotopkataster RLP erfassten Lebensrdume und auch
keine dem Pauschalschutz gem. § 30 BNatSchG oder 815 LNatSchG unterliegenden
Biotope.

Bewertung
Im Plangebiet fiihren Eingriffe durch den Bau der geplanten Vorhaben sowie der

Nebenanlagen zu nachhaltigen Beeintrachtigungen. Allein die Bodenversiegelung durch
Uberbauung ist als erheblicher Eingriff im Sinne des § 1 a Abs. 3 BauGBi. V. m. § 21 Abs. 1
BNatSchG zu beurteilen, wenn dem Boden durch Versiegelung die nattrliche Bodenfunktion
als Lebensraum flur Tiere und Pflanzen entzogen wird, auch wenn neue Qualitaten im
Bereich der neuen baulichen Anlagen in absehbarem Zeitraum entstehen koénnen.
Vorliegend ist jedoch nur ein sehr geringer Flachenverbrauch vorgesehen, da die Kirche St.
Josef in ihrem Bestand umgenutzt werden soll. Geplant ist die Errichtung eines weiteren
Wohngeb&udes. Im Plangebiet und seiner Umgebung gelten keine Erhaltungsziele und
Schutzzwecke der Gebiete mit gemeinschaftlicher Bedeutung oder der Europaischen
Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes. Im Biotopkataster RLP
erfasste Lebensraume oder dem Pauschalschutz gemaR 8§ 30 BNatSchG oder § 15
LNatSchG unterliegende Biotope sind im Plangebiet ebenfalls nicht betroffen.

Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG sind durch die Planung ebenfalls nicht betroffen.

Im Hinblick auf das Schutzgut Pflanzen/Tiere/biologische Vielfalt sind daher geringe
Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Boden

Mit Grund und Boden soll gemal3 § 1a Abs. 2 BauGB sparsam umgegangen werden. Das
Plangebiet ist bereits vorbelastet. Der Eingriff in das Schutzgut Boden wird insbesondere
durch die MalRnahme der Innenentwicklung und die geplante Nachnutzung des
Kirchengebaudes auf ein Mindestmal reduziert. Lediglich im Bereich des geplanten ,WA 2¢
auf einer Flache von 940 m2 kommt es zu Neuversiegelungen. Die neue Spielplatzflache
soll naturnah und bodenschonend ausgestaltet werden.
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Bewertung
Mit dem Bebauungsplananderungsverfahren wird ein Eingriff in den Bodenhaushalt

vorbereitet. Es kommt zu einer Neuversiegelung von Grundflachen. Hieraus leiten sich fur
das Plangebiet Umweltauswirkungen ab. Der Eingriff ist jedoch insgesamt als geringfligig
einzustufen.

Schutzgut Wasser

Die Bewirtschaftung des Wasserhaushaltes ist mit dem Ziel einer nachhaltigen Entwicklung
i. S. von 8 1 Abs. 5 BauGB so zu entwickeln, dass auch nachfolgenden Generationen ohne
Einschrankungen alle Optionen der Gewassernutzung offenstehen. Im Plangebiet sind
keine Wasserschutzgebiete oder Oberflachengewasser vorhanden.

Bewertung
Fir das Schutzgut Wasser werden durch das Planvorhaben keine tber das bisherige Mal3

hinausgehenden erheblichen Beeintréachtigungen hervorgerufen.

Schutzgut Luft und Klima

Die zur Anderung anstehenden Flachen liegen im Siedlungszusammenhang. Eine Funktion
fur die Frisch- und Kaltluftproduktion weisen die Flachen nicht auf. Eine Barrierewirkung fir
Luftaustauschbahnen bzw. den Kaltluftabfluss durch die kiinftige Anordnung der baulichen
Anlagen und den Bestand sind daher ebenfalls auszuschlieRen. Der hohe Versiegelungs-
grad fuhrt bereits heute zur Herausbildung von Warmeinseln. Diese werden jedoch allenfalls
Auswirkungen fur das Kleinklima haben. Mit der vorgesehenen Ausweisung werden keine
emittierenden Anlagen angesiedelt, die Auswirkungen auf die Luftqualitat entfalten kdnnen.

Bewertung
Erhebliche Beeintrachtigungen sind fiur das Schutzgut nicht zu erwarten.

Schutzgut Landschaft

Die Lage im Siedlungszusammenhang sowie die anthropogenen Vorbelastungen
(Verkehrstrassen, Autobahn, Siedlungsentwicklung) fihren dazu, dass das Planvorhaben
zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen fir das Landschaftsbild fuhren wird. Das
Vorhaben wirkt — bedingt durch die Lage innerhalb des Siedlungsbereichs — nicht in die
Landschatft hinein.

Bewertung
Eine Beeintrachtigung des Schutzgutes ist nicht zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgutern sind Giuter zu verstehen, die Objekte von
gesellschaftlicher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder archaologische
Schéatze darstellen und deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben eingeschrénkt werden
konnte.
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Bewertung
Aufgrund bislang nicht nachgewiesener Vorkommen von Kultur- und Sachguter ist eine

Betroffenheit aktuell nicht gegeben. Bestehende Unsicherheiten in der Bewertung werden
durch Beteiligung der Generaldirektion Kulturelles Erbe im weiteren Fortgang des
Verfahrens bertcksichtigt.

Schutzgut Wirkungsgefiige und Wechselwirkungen

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzguter beeinflussen sich
gegenseitig in unterschiedlichem Mal3e. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgutern sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe Wirkungs-
zusammenhange unter den Schutzgutern zu betrachten. Die aus methodischen Griinden
auf Teilsegmente des Naturhaushaltes, die so genannten Schutzgiter, bezogenen
Auswirkungen betreffen also ein stark vernetztes komplexes Wirkungsgeftige.

Im Plangebiet fiihrt die Uberbauung von Boden zwangslaufig zu einem vollstandigen Verlust
der Funktionen dieser Boden, wozu auch die Speicherung von Niederschlagswasser zahlt.
Hierdurch erhoht sich der Oberflachenwasserabfluss, wahrend die Versickerung
unterbunden wird. Aufgrund der geringfugigen Neuversiegelung bei gleichzeitiger
Aufwertung durch MalRnahmen auf vorhandenen Flachen sind die Umweltfolgen der
maoglichen Wechselwirkungen als gering zu beurteilen. Eine Verstarkung der erheblichen
Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende Wechselwirkungen ist im
Bebauungsplananderungsgebiet nicht zu erwarten.

4.5.3 Standortbegrindung und Prifung von Alternativen

Aufgrund der geplanten Umnutzung der Kirche St. Josef und der Entwicklung eines
.Mehrgenerationenplatzes® in Verbindung mit der naheliegenden Kindertagesstatte, der
Lowensteinhalle, dem Festplatz, der Kirchwiese und dem Kinderspielplatz kommt ein in
gleicher Weise geeigneter Alternativstandort nicht in Betracht.

Insbesondere kann das nicht mehr genutzte Kirchengebédude bedarfsgerecht und ohne
Veréanderung der dulReren Gestalt einer neuen Nutzung zugefuhrt werden.

4.6 Verkehrliche ErschlieBung

4.6.1 ErschlieBungsstralie

Die verkehrliche ErschlieBung wird Gber die bestehende ,Kirchstral’e” und ,Rathausstrae”
fur den Bereich des geplanten ,WA1“ und die ,Diezer Stra3e“ im Bereich des ,WA2“
sichergestellt. Eine innere verkehrliche ErschlieBung ist neben den erforderlichen
Stellplatzflachen und einer Zuwegung von der ,Diezer Strale“ aus nicht vorgesehen.

4.6.2 FuRwegenetz

Die fu3laufige Erreichbarkeit wird Gber das bestehende Fuldwegenetz sichergestellt. Die
.Rathausstrale“ soll im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplananderung in Anlehnung
an die Planungen im Dorferneuerungskonzept in ihrer bisherigen Funktion als ,6ffentliche
Strallenverkehrsflache teilweise zurickgenommen werden. Der suddstlich an das
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Plangebiet angrenzende Festplatz soll mit einer Treppenanlage Uber die dann kinftige
FuBwegverbindung der ehemaligen ,Rathausstral’e” zuganglich gemacht werden, sodass
insgesamt eine offentliche Begegnungsstatte entsteht.

4.6.3 Offentlicher Personennahverkehr

An der Diezer Strafle (L 318) befinden sich bereits Haltestellen des 6ffentlichen
Personennahverkehrs, die von den zukunftigen Bewohnern des Baugebietes genutzt
werden konnen. In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet ist durch den Landesbetrieb Mobilitat
Diez die Umgestaltung einer Haltestelle geplant.

4.7 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes wird Uber Netzerweiterungen und den Anschluss an
die bestehenden Anlagen sichergestellt.

4.7.1 Entwasserungstechnische ErschlieRung
Die Ableitung des Schmutzwassers kann grundsatzlich durch Erweiterung der
Ortskanalisation erfolgen.

Im Zuge der Bauleitplanung wird die Abwasserentsorgung konzeptionell gelést, um
sicherzustellen, dass die ErschlieBung des Plangebietes gesichert werden kann. Die
detaillierte  Ausfuihrungsplanung ist nicht notwendigerweise Bestandteil des
Bebauungsplanes.

4.7.2 Trink- und Brauchwasser

Die Trink- und Brauchwasserversorgung ist im Bestand durch Anschluss an eine
vorhandene Wasserleitung gesichert. Die Bebauungsplandnderung fuhrt zu keiner
wesentlichen Erhdéhung des Trink- und Brauchwasserbedarfs.

4.7.3 Loschwasser

Aus brandschutztechnischer Sicht ist zur Léschwasserversorgung des Wohngebietes
gemal Arbeitsblatt W405 DVGW eine Léschwassermenge von 48 m3/h Uber einen Zeitraum
von zwei Stunden bei einem Arbeitsdruck von 1,5 bar im Umkreis von 300 m erforderlich.
Die notwendige Loschwassermenge kann Uber das Trinkwassernetz zur Verfigung gestellt
werden.

4.7.4 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung kann Uber die vorhandenen ErschlielBungsstraRen sichergestellt
werden. FlUr den Bereich des festgesetzten WA2 ist gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB eine
.verkehrsflache; Zweckbestimmung: Miullstandort, privat® festgesetzt, um eine
Erreichbarkeit durch die Mullfahrzeuge am Abholtag zu gewéhrleisten.
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Auszug aus der Plan-
zeichnung zur 9. Anderung
des Bebauungsplanes ,Im
Strichen®, unmalstablich,
genordet;

Datengrundlage:
Geobasisinformationen der
Vermessungs- und Kataster-
verwaltung Rheinland-Pfalz
(Zustimmung vom
15.10.2002)

4.7.5 Energieversorgung

Im Plangebiet sind Anlagen zur Energieversorgung der Energienetze Mittelrhein GmbH &
Co. KG, Koblenz (ENM) in Form von Stromleitungen vorhanden. Fir die Sparte ,Gas" sind
ebenfalls Netzanlagen der ENM vorhanden.

Stromversorgung
Weitere Informationen hierzu werden im Rahmen der frihzeitigen Beteiligungen vom
Versorgungsunternehmen erbeten.

Gasversorgung
Entlang der ,Rathausstralle, auRerhalb der Wohnbauflachen, verlauft eine Gasleitung der
ENM.

Weitere Informationen zur Tiefenlage und Beschaffenheit der Gasleitung werden im
Rahmen der friihzeitigen Beteiligungen vom Versorgungsunternehmen erbeten.

4.8 Flie- und Oberflachengewasser

FlieR- und Oberflachengewasser, deren Ufer oder Uberschwemmungsgebiete sind von der
Planung nicht betroffen. Im Plangebiet befindet sich ein Brunnen, der erhalten bleiben soll.

4.9 Wasserschutzgebiete

Fur die Reinhaltung des Grundwassers festgesetzte Wasserschutzgebiete sind durch das
Plangebiet nicht unmittelbar betroffen.

4.10 Starkregenereignisse

Nach der Starkregengefahrdungskarte des Hochwasserinfopaketes sind entlang der
nordostlichen Grenze des Plangebietes nach einem Starkregen Sturzfluten wahrscheinlich.
Die Abflusskonzentrationen sind als gering bis hoch eingestuft worden.
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Die Zufahrt in das Plangebiet fir eine etwaige Tiefgarage wurde entgegen der Flie3richtung
der Sturzfluten geplant. Mit der Planung werden die Abflusskonzentrationen nicht bedeutend
verstarkt, insbesondere da weiterhin ein hohes Mal3 an Freiflache erhalten bleibt.

Des Weiteren sind die vorliegenden Ergebnisse der Starkregenanalyse im Entwasserungs-
konzept bzw. in der Objektplanung zwingend zu verifizieren.

4.11 Altlasten

Zum jetzigen Zeitpunkt liegen keine Informationen zu Kkartierten Altlasten im
Geltungsbereich der Bebauungsplananderung vor.

4.12 Archaologische Denkmaler

Derzeit liegen keine Hinweise auf archaologische Denkmaler im Plangebiet vor. Etwa
zutage kommende archaologische Funde (wie Mauern, Erdverfarbungen, Knochen- und
Skeletteile, GefalRe oder Scherben, Munzen und Eisengegenstande usw.) unterliegen gem.
88 16 - 21 Denkmalschutz- und -pflegegesetz Rheinland-Pfalz der Meldepflicht an die
Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Archaologie, AuRRenstelle Koblenz,
Niederberger HOhe 1, in Koblenz. Diese ist rechtzeitig (2 Wochen vorher) tiber den Beginn
von Erdarbeiten zu informieren. Die Baubeginnsanzeige ist zu richten an
landesarchaeologie-koblenz@gdke.rlp.de oder telefonisch 0261 — 6675 3000.

413 Denkmalschutz

Unter Denkmalschutz stehende Bauten sind im Planbereich nicht vorhanden.

4.14  Forstwirtschaftliche Belange

Forstwirtschaftliche Belange sind von der Planung nicht betroffen.

4.15 Landwirtschaftliche Belange

Landwirtschaftliche Belange sind von der Planung nicht betroffen.

4.16 Bergbauliche Belange

Zum jetzigen Zeitpunkt liegen keine Informationen zur Betroffenheit bergbaulicher Belange
durch den Bebauungsplan vor.

4.17 Boden und Baugrund

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN
4020 Geotechnische Untersuchungen fiur bautechnische Zwecke, DIN EN 1997-1 und -2
Entwurf, Berechnung und Bemessung in der Geotechnik sowie DIN 1054 Baugrund —
Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau — Erganzende Regelungen zu DIN EN 1997-
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1) zu bertcksichtigen. Fur Neubauvorhaben oder gréRere An- und Umbauten (insbesondere
mit Lastanderung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen vorgeschlagen.

Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 19731 (Bodenbeschaffenheit —
Verwertung von Bodenmaterial) und der DIN 18915 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau
— Bodenarbeiten) zu bertcksichtigen.

5. Planinhalt

5.1 Ziele und Zwecke der Planung

Die Ortsgemeinde Gorgeshausen beabsichtigt, im Rahmen des Landesprojektes
~WohnPunkt RLP“, barrierefreie Wohnungen mit Teilhabe- und Unterstlitzungsangeboten
im Gemeindegebiet zu realisieren. In Abstimmung mit der katholischen Kirchengemeinde
kommt flr eine Umsetzung des Vorhabens eine Umnutzung der Kirche St. Josef als
Maflinahme der Innenentwicklung in Betracht. Die Ortsgemeinde kann damit der Nachfrage
an Wohnraum, insbesondere mit besonderen Unterstlitzungsangeboten, Rechnung tragen.
Mit der Festsetzung einer ,Gemeinbedarfsflache; Zweckbestimmungen: Spielplatz und
Kulturelle Zecke® soll darlber hinaus ein ,Mehrgenerationenplatz® geschaffen werden. In
unmittelbarer Anbindung zu dem sudostlich liegenden Festplatz und der Kindertagesstatte
wird mit der vorliegenden Planung das stadtebauliche Gesamtkonzept abgerundet. Die
Planung steht im 6ffentlichen Interesse.

5.2 Beschreibung und Begrindung der Festsetzungen

Da die konkrete Nutzung der Wohnbauflachen noch offen ist, wird die
Bebauungsplananderung bewusst als Angebotsplanung erstellt. Dennoch werden
Festsetzungen getroffen, die moéglichen Investoren im Sinne der Ortsgemeinde einen
gewissen stadtebaulichen Rahmen zur Nutzung und Gestaltung der Flachen vorgeben.

5.2.1 Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet soll vorwiegend dem Wohnen dienen. Dieser Pramisse folgend wird im Bereich
des Plangebietes ,Allgemeines Wohngebiet* [WA] nach § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt. Diese Baugebietskategorie bietet eine geeignete Grundlage, um
mdogliche Formen von Wohn-Pflege-Projekten umzusetzen (z.B. betreutes Wohnen,
barrierefreies Wohnen, Wohngemeinschaften, ambulante Tagesangebote) und bringt
aufgrund der in diesem Gebiet allgemeinen und ausnahmsweise zulassigen Nutzungsarten
eine gewisse Flexibilitat mit sich.

Hier sind neben Wohngeb&uden auch die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe allgemein
zulassig. Auch die unter 8 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO gefilhrten Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind im Bebauungsplan als
regelzuldssig vorgesehen. Dies insbesondere vor der bestehenden und teilweise weiterhin
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beabsichtigten kirchlichen Nutzung. Auch sportliche Angebote (z. B. Rehasport) oder
ahnliche Nutzungen passen in die geplante Nutzungsatrt.

Die in 8 4 Abs. 3 Nrn. 1, 2 und 3 BauNVO genannten Ausnahmen (Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen)
werden in den Bebauungsplan tibernommen.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen gemanR § 4 Abs. 3 Nrn. 4 und 5 BauNVO werden nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes, da hierfur kein Bedarf gegeben ist und aul3erdem
Immissionskonflikte bezlglich der Wohnungsnutzung zu erwarten waren. Besonders der
Ziel- und Quellverkehr der ausgeschlossenen Nutzungen wirde zu nicht gewiinschten
Belastungen fuhren.

Des Weiteren passt sich das neue Baugebiet durch eine derartige Festsetzung der Art der
baulichen Nutzung dem bestehenden Ortsbild an.

5.2.2 Mal der baulichen Nutzung / Bauweise

Das Mal3 der baulichen Nutzung und die Bauweise werden im Wesentlichen durch das
bestehende Kirchengeb&aude bestimmt, das zu Wohnzwecken umgenutzt werden soll. Da
die Kirchenfassade und die auRere Gestaltung der Kirche unverandert bestehen bleiben
sollen, sind die Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechend abgestimmt. Im Bereich
des WA2 besteht dartiber hinaus die Moéglichkeit, weitere bauliche Anlagen zu errichten. Die
Festsetzungen wurden ebenfalls so gewéahlt, dass sie sich in das bestehende Ortsbild
einfugen.

Mit den vorgesehenen Festsetzungen soll die Entstehung einer massiven und verdichteten
Bebauung unterbunden und der weitgehend dorfliche Charakter unterstrichen werden.

Die Festlegung der Uberbaubaren Grundsticksflachen durch Baugrenzen ermoglicht den
zukunftigen Bauwilligen im Wohngebiet einen Gestaltungsspielraum zur Anordnung der
Gebaude auf Ihren Grundstiicken. Die Festlegung von Firstrichtungen ist aus dem gleichen
Grund nicht vorgeschrieben.

Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung ist gemaf § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO sowie 8§ 19
BauNVO im gesamten Plangebiet als Grundflachenzahl [GRZ] mit einem Héchstwert von
0,4 festgesetzt. Die Geschossflachenzahl [GFZ] ist gemalR § 16 Abs. 2 Nr. 2 sowie § 20
BauNVO mit maximal 1,2 zulassig.

Um eine wirtschaftlich sinnvolle Ausnutzung der Baukérper zu ermoglichen und die
Gestaltungsmaoglichkeiten der einzelnen Bauherren nicht zu sehr einzuschranken, werden
[l bzw. IV* Vollgeschosse im Plangebiet zugelassen.

In den ,Allgemeinen Wohngebieten® [WA1.1 und WAZ2] wird die maximale Zahl der
Vollgeschossen gemal 8 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO mit Il festgesetzt.

In dem ,Allgemeinen Wohngebiet* [WA 1.2] wird gemaR § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB auflésend
bedingt die maximale Zahl der Vollgeschosse auf IV* festgesetzt (Baurecht auf Zeit). Bei
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Nutzung des bestehenden Kirchengebaudes gelten die in der Planzeichnung mit einem *
gekennzeichneten Festsetzungen.

Bei Rickbau des Kirchengebdudes und Ersatzneubau wird die maximale Zahl der
Vollgeschosse auf (lll) als Nachnutzung, entsprechend dem Einschrieb in der
Planzeichnung in Klammern, festgesetzt. Dies dient insbesondere zum Schutz des
Ortsbildes und der stadtebaulichen Zielsetzung der Gemeinde, sollte das Kirchengebaude
entgegen der gemeindlichen Absichten abgerissen werden.

Gemal § 21a Abs. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass Garagengeschosse in sonst anders
genutzten Gebauden bei der Ermittlung der Zahl der Vollgeschosse unbericksichtigt
bleiben.

Die maximalen Gebaudehdhen [GH] sind als Hohe in Metern [m] 4. NHN gemaf Eintrag in
den Nutzungsschablonen der Planzeichnung (Planurkunde Blatt A) festgesetzt, wobei das
Hohensystem DE_DHHN2016 NH zugrunde gelegt ist. Die festgesetzten Hohen gelten
auch fur technische Aufbauten wie Schornsteine und Luftungsrohre sowie fur weitere
untergeordnete Bauteile wie Brustungen/Attika und Belichtungselemente. Die maximale
Gebaude Hohe ist entsprechend auf sonstige bauliche Anlagen zu Gbertragen.

Gemal § 18 Abs. 1 BauNVO wird als oberster Bezugspunkt die Oberkante Dachhaut am
First bzw. bei Gebauden mit Flachdach die Oberkante Attika festgesetzt. Bei sonstigen
baulichen Anlagen ist der hdchste Punkt der Anlage maf3gebend.

Demnach wird in den ,Allgemeinen Wohngebieten [WA1.1 und WAZ2] die maximale
Gebaudehdhe [GH] gemal 8 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO auf 289 m tber NHN festgesetzt.
Dies entspricht einer Gebaudehgohe von ca. 15 m tber dem Urgelédnde der Kirchwiese.

In dem ,Allgemeinen Wohngebiet® [WA 1.2] wird gemal} § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB auflésend
bedingt die maximale Gebaudehdhe [GH] auf 293,5 m* ber NHN festgesetzt (Baurecht auf
Zeit). Bei Nutzung des bestehenden Kirchengebaudes gelten die in der Planzeichnung mit
einem * gekennzeichneten Festsetzungen.

Bei Rickbau des Kirchengebaudes und Ersatzneubau wird die maximale Gebaudehdhe
[GH] auf (289 m) Uber NHN als Nachnutzung, entsprechend dem Einschrieb in der
Planzeichnung in Klammern, festgesetzt.

Im gesamten Plangebiet ist die offene Bauweise (0) nach § 22 BauNVO festgesetzt.

5.2.3 AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Um dem Gebietscharakter und auch dem Stil des bestehenden Kirchengeb&udes Rechnung
zu tragen, sind im gesamten Plangebiet nur Sattel- und Flachdacher zuléssig.

Uber die duRere Gestaltung der baulichen Anlagen werden fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes gem. 8§ 9 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) neben den in der
Landesbauordnung (LBauO) fir Rheinland-Pfalz nur Festsetzungen beziglich der
Gestaltung der nicht Uberbauten Flachen bebauter Grundstlicke getroffen. Diese sind als
Grunflachen oder gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Planeo Ingenieure GmbH * Gesellschaft fur technische Infrastrukturplanung mbH * Beratende Ingenieure
Bachweg 5 * 57627 Hachenburg * Tel. 02662 94736-00 * Fax 02662 94736-29

N:\Projekte\0567_24\0567_Bebauungsplan\0567_BP_02_TOB\0567_BP_TOB_03_Begriindung.docx



9. Anderung Bebauungsplan ,Im Strichen“, OG Goérgeshausen Seite 26 von 29 | ¥
Planeo

(|
Begriindung Stand: 06.05.2024 "

Der Stellplatzsatzung der Ortsgemeinde Rechnung tragend, wurden ebenfalls die in der
Satzung enthaltenden Bestimmungen zu der erforderlichen Zahl der Stellplatze in den
Bebauungsplan aufgenommen.

5.2.4 Flachennutzung als Gemeinbedarfsflache

Neben den Wohnbauflachen wird im Bereich der Kirchwiese eine ,Flache fir den
Gemeinbedarf; Zweckbestimmungen: Spielplatz, Kulturelle Zwecke® gemall § 9 Abs. 1 Nr.
5 BauGB festgesetzt. Hier sind Anlagen, Gebdude und Einrichtungen, die den
Zweckbestimmungen ,Spielplatz” und ,Kulturelle Zwecke® dienen allgemein zulassig.

Zulassig sind daruber hinaus u.a. Zubehoranlagen, Spiel- und Sportanlagen, Container zur
Lagerung von Spielgeraten, Sanitaranlagen, Stellplatze und Ful3wege. Die Flache soll im
Wesentlichen den bereits vorhandenen Kinderspielplatz aufnehmen, der aufgrund der
Anlage und Zuwegung der Wohnbauflache WA2 in seiner Lage verandert werden muss.

Neben der Nutzung des Spielplatzes soll hier aber auch ein Aufenthaltsplatz fur alle
Generationen mdoglich sein. Zudem soll die Flache die Mdglichkeit bieten, fur kulturelle
Veranstaltungen wie Weihnachtsmarkt und Kirmes, die grundsatzlich auf dem angrenzende
Parkplatz der Lowensteinhalle stattfinden, Abstellflachen zu schaffen.

5.2.5 Kennzeichnungen, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
Hinweise zum Baugrund

In den Textfestsetzungen wurden unter Punkt Ill. ,Hinweise und Empfehlungen® die bei
Eingriffen in den Baugrund zu beachtenden einschlagigen Regelwerke aufgefihrt. Zudem
werden fir Neubauvorhaben oder gréRere An- und Umbauten (insbesondere mit
Lastédnderung) objektbezogene Baugrunduntersuchungen vorgeschlagen. Diese Hinweise
und Empfehlungen wurden in die Textfestsetzungen aufgenommen, da das Risiko des
Baugrundes grundsatzlich beim Bauherrn verbleibt. Der Bauherr soll damit nochmals auf
die ohnehin zu beachtenden Regelwerke hingewiesen werden.

Archéaologische Funde

Ahnliches gilt fir etwa zutage kommende archdologische Funde (wie Mauern,
Erdverfarbungen, Knochen- und Skeletteile, Gefal3e oder Scherben, Minzen und
Eisengegenstande usw.). Diese unterliegen gemall 88 16 - 21 Denkmalschutz- und
-pflegegesetz Rheinland-Pfalz der Meldepflicht. Solche Funde sind der Generaldirektion
Kulturelles Erbe, Direktion Archaologie, Aul3enstelle Koblenz, Niederberger Hohe 1, in
Koblenz unverzuglich anzuzeigen. Die Generaldirektion ist zudem rechtzeitig (2 Wochen
vorher) mittels Baubeginnanzeige Uber den Beginn von Erdarbeiten zu informieren.

Sammlung und Nutzung des Niederschlagswassers

Fur einen sparsamen Umgang und zur Nutzung des anfallenden Niederschlagswassers
wurde ein entsprechender Hinweis in die Textfestsetzungen aufgenommen. Das
Niederschlagswasser soll gesammelt und zum Wassern von Vegetationsbestadnden genutzt
werden.
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Empfehlung zur Nutzung von erneuerbaren Energien

Den Belangen des Klimaschutzes Rechnung tragend, wurde ein Hinweis zur Nutzung von
erneuerbaren Energien in die Textfestsetzungen integriert.

6. Auswirkungen der Planung

6.1 Auswirkungen auf ausgetibte Nutzungen

Das Plangebiet wird zurzeit teilweise fir kirchliche Zwecke genutzt. Dartiber hinaus dient
die angrenzende Kirchwiese als Frei- und Erholungsflache, die auch weiterhin zur
Verfiigung stehen soll. Die bestehende Spielplatznutzung soll auf der Flache bestehen
bleiben und wird in die festgesetzte ,Flache flir den Gemeinbedarf* integriert. Insgesamt
stellt die Planung eine Verbesserung des Ortsbildes dar und schafft eine Begegnungsstatte
in zentraler Ortslage. Mit der geplanten Wohnnutzung fugt sich das Vorhaben in die
bestehenden Gebietsstrukturen ein.

6.2 Bodenordnende MalRnahmen

Die Ortsgemeinde Gorgeshausen ist grof3tenteils im Eigentum der Gberplanten Flachen.
Bodenordnende Maflinahmen kdnnen privatrechtlich durchgefiihrt werden.

Es ist eine Neuparzellierung bzw. Neuordnung der Grundsticke auf Grundlage des
Bebauungsplanes vorgesehen, um die Wohnbauflachen ggf. auch an verschiedene
Investoren zu veraufRern. Dabei bleibt die Flache der Kirchwiese (Gemeinbedarfsflache)
jedoch im Eigentum der Ortsgemeinde Goérgeshausen.

S

Miftets{,-aﬂe

2.245 m? P \
Gemeinbedarf @
Mdgliche Neuordnung der

Grundstiicke auf Grundlage
der Festsetzungen im
Bebauungsplan;
unmalstablich, genordet;

Datengrundlage:
Geobasisinformationen der
Vermessungs- und Kataster-
verwaltung Rheinland-Pfalz
(Zustimmung vom 15.10.2002)
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7. Flachenbilanz

%-Anteil an der
Gesamtfliche
Allgemeines Wohngebiet (WA) 2290 m? 44 38%
WA - Kirche 1.350 m?
WAZ2 - Neubau 940 m?

Nutzungsart Flache in m?

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 5m? 0,10%
(Standort fur Millbehalter, privat)
Verkehrsflachen 690 m* 13,37%
Kirchstralte 365 m?
Rathausstralle 325 m?
Gemeinbedarfsflache 2175 m? 42 15%
Gesamtflache 5.160 m? 100,00%
8. Rechtsgrundlagen in der jeweils giltigen Fassung

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der BEK. vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

2. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
i.d.F. der BEK. vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

3. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt gedndert durch Art. 3 BaulandmobilisierungsG vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

4, Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 07. Dezember 2022 (GVBI. S. 403)

5. Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29. Juli 2009
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 08. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240)

6. Wassergesetz fir das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG) vom 14. Juli 2015
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. April 2022 (GVBI. S. 118)

7. Gesetz zum Schutz vor Schéadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschiitterungen und ahnliche Vorgéange
(Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG) vom 17. Mai 2013
zuletzt gedndert durch Artikel 11 Abs. 3 des Gesetzes vom 26. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 202)

8. Sechzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV) vom 12. Juni 1990
zuletzt gedndert durch Artikel 1 der Verordnung vom 04. November 2020 (BGBI. | S. 2334)

9. Landesgesetz zum Schutz und zur Pflege der Kulturdenkmaler
(Denkmalschutzgesetz - DSchG) vom 23. Méarz 1978
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. September 2021 (GVBI. S. 543)
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10. Landesstral3engesetz (LStrG) vom 01. August 1977
zuletzt gedndert durch § 84 des Gesetzes vom 07. Dezember 2022 (GVBI. S. 413)

11. BundesfernstraRengesetz (FStrG) i.d.F. der BEK. Vom 28. Juni 2007
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409)

12. Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Mérz 1998
zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306)

13. Landesbodenschutzgesetz RLP (LBodSchG) vom 25. Juli 2005
zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 26. Juni 2020 (GVBI. S. 287)

14. Gemeindeordnung fir Rheinland-Pfalz (GemO) vom 31. Januar 1994
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24. Mai 2023 (GVBI. S. 133)

Hachenburg, Mai 2024

gez. Melina Weichart, B.A.
Planeo Ingenieure GmbH
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