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0. Vorbemerkung zum Stand der Planunterlagen

GemaR § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) ist die Offentlichkeit mdglichst friihzeitig tiber
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 Behoérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange sowie die
Nachbargemeinden, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann,
entsprechend zu unterrichten und zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detailierungsgrad der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB aufzufordern
(8 4 Abs. 1 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB).

Bei der fruhzeitigen 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
einflielBen kdnnen.

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

1. Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung
1.1 Ziele und Zwecke der Planung

Mit Schreiben vom 29.04.2024 wurde bei der Verbandsgemeindeverwaltung ein Antrag auf
Aufstellung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fir die Grundsticke in der
Gemarkung Brachbach, Flur 2, Flurstiick-Nrn. 1/5 und 1/6, eingereicht.

Anlass des Antrages auf Schaffung von Planungsrecht ist die von einem Vorhabentrager
beabsichtigte Errichtung einer Garage zur Unterstellung von Fahrzeugen in unmittelbarer
Nahe zu dem angrenzenden Wohnhaus. Aufgrund der geplanten privaten Unterstellung von
Sportwagen und Oldtimern soll die Garage eine Grundflache von ca. 240 m2 aufweisen.
Eine gewerbliche Nutzung der Flache ist nicht vorgesehen.

Die 0.g. Grundsticke sind derzeit dem planungsrechtlichen Auf3enbereich zuzuordnen,
sodass die Zulassigkeit von Vorhaben derzeit nach § 35 Baugesetzbuch (BauGB) zu
bewerten ist.

Gem. 8 35 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben im AulRenbereich nur zul&ssig, wenn offentliche
Belange nicht entgegenstehen, die ausreichende ErschlielBung gesichert ist und einer der
Privilegierungstatbestande in den Nrn. 1 bis 9 erflllt ist. Eine Garage, die grundsatzlich als
Nebenanlage einer vorhandenen Hauptnutzung zuordnen ist, erfillt die Voraussetzungen
des 8 35 Abs. 1 BauGB insoweit nicht. Aufgrund der Grof3e und der Funktionalitat der
geplanten Garage tendiert das Vorhaben dariiber hinaus in Richtung Hauptnutzung. Sowohl
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Wohnhdauser als auch eigenstandige bzw. als Hauptnutzung angelegte Garagen finden sich
nicht im Nutzungskatalog des § 35 Abs. 1 Nrn. 1 bis 9 BauGB wieder. Dies insbesondere
vor dem Hintergrund, dass der Auf3enbereich von einer Bebauung weitestgehend
freigehalten werden soll, um die natirlichen Lebensgrundalgen und auch den
Naherholungsbereich zu erhalten.

Nach Einschatzung der Kreisverwaltung werden auch die Voraussetzungen des 8§ 35 Abs.
2 BauGB nicht erflllt, sodass zur Realisierung des beschriebenen Vorhabens die Schaffung
von Planungsrecht durch einen Bebauungsplan erforderlich wird.

Gemald Antrag des Vorhabentragers wird die Aufstellung eines Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes angestrebt, um die konkret beabsichtigte Nutzung im Bebauungsplan
verbindlich festzusetzen.

Der Ortsgemeinderat Brachbach hat in seiner Sitzung am 16.05.2024 die Aufstellung des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 18 ,Gluckaufstral3e 64“ beschlossen. Inhalt des
Bebauungsplanes ist die Festsetzung einer Garagenflache sowie der nicht Uberbaubaren
Grundstuicksflachen, um auch die angrenzende schutzbedirftige Waldnutzung
planungsrechtlich zu sichern. Da der wirksame Flachennutzungsplan der
Verbandsgemeinde flir den in Rede stehenden Bereich bereits ,Wohnbauflache® darstellt
und das Vorhaben im direkten rdumlichen Zusammenhang zu dem angrenzenden
Wohnhaus steht, ist eine Erweiterung der baulichen Nutzung in diesem Bereich sinnvoll.
Der Bereich wird stadtebaulich sinnvoll abgerundet. Aufgrund der Darstellungen im
Flachennutzungsplan ist auch nicht zu befiirchten, dass weitere &hnlich gelagerte Antrage
dieser Art eingehen bzw. eine weitere Ausdehnung der Bebauung in den planungs-
rechtlichen Auf3enbereich zu befurchten ist. Zwar endet der Bebauungszusammenhang
grundsatzlich an der hinteren Gebaudegrenze einer Hauptnutzung, gleichwohl muss dem
Grundstiuck bzw. der Hauptnutzung auch eine gewisse Gestaltungsmoglichkeit fir die
Errichtung von Nebenanlagen oder auch Stellplatzen eingeraumt werden. Um die Nutzung
der in Rede stehenden Freiflache gebietsvertraglich und flachenschonend zu gestalten,
empfiehlt sich eine stadtebauliche Feinsteuerung durch einen Bebauungsplan.

Der Bebauungsplan soll als Vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaf § 12 BauGB auf-
gestellt werden. Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Rahmen eines Durchfihrungs-
vertrages, der mit der Ortsgemeinde Brachbach abzuschliel3en ist, zur Durchfihrung des
Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung séamtlicher Planungs- und
ErschlieRungskosten. Dariiber hinaus sind, sofern sich dies im Rahmen des Verfahrens
ergibt, auch die erforderlichen Ausgleichsflachen und AusgleichsmalRnahmen durch den
Vorhabentréager zu erbringen.

Die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 18 ,Glickaufstralle 64°
erfolgt in einem regularen Verfahren nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches.
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1.2 Verfahrensibersicht

Nr. Datum*
1. Aufstellungsbeschluss

81 Abs. 3 u. 8, 8 2 Abs. 1 BauGB 16.05.2024
2. Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

§ 2 Abs. Satz 2 BauGB 31.05.2024
3. Billigung des Planentwurfs

8 2 Abs. 4 Satze 2 und 5, 8 2 Abs. 3, § 2a Nr. 1 BauGB
4. Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager

offentlicher Belange; Beteiligung der Nachbargemeinden
84 Abs. 1, 8§ 4a Abs. 2, § 2 Abs. 2 BauGB

5. Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
8 3 Abs. 1, § 4a Abs. 2 BauGB

6. Beschlussmaliige Behandlung der eingegangenen
Stellungnahmen und Auslegungsbeschluss
§ 2a BauGB

7. Ortstibliche Bekanntmachung der Veroffentlichung
8§ 3 Abs. 2 Satz 1, § 4a Abs. 5 BauGB

8. Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher

Belange sowie der Nachbargemeinden
8 3 Abs. 2 Satz 3, § 4 Abs. 2, § 4a Abs. 5 BauGB

9. Prufung der fristgemaf abgegebenen Stellungnahmen,
Abwagungsbeschlisse
8 1 Abs. 7 BauGB

10. | Satzungsbeschluss
8 10 Abs. 1 BauGB

11. | Bekanntmachung, Inkrafttreten
§ 10 Abs. 3 BauGB

* Die Daten werden im weiteren Verfahren ergéanzt

2. R&umlicher Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse
2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich am sudostlichen Rand der Ortslage Brachbach und liegt am
sudlichen Ende der ,Glluckaufstral’e®. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine
Grol3e von insgesamt rd. 0,12 ha.
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In der nachfolgenden Karte ist der tberplante Bereich durch die Plangebietsgrenze gekenn-
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2.2 Eigentumsverhaltnisse

Die vom Geltungsbereich erfassten Grundsticke befinden sich im Eigentum des
Vorhabentragers. Somit besteht eine volle Verfligungsbefugnis Uber alle betroffenen
Grundstuicke.
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3. Vorgaben zur Planung

3.1 Raumordnung und Landesplanung

Landesentwicklungsprogramm (LEP) IV

Das geltende Landesentwicklungsprogramm des Landes Rheinland-Pfalz (LEP IV) wurde
vom Ministerrat am 07.10.2008 beschlossen. Das LEP IV bildet einen Gestaltungs- und
Ordnungsrahmen fiur 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.

Die Stadt Kirchen bildet ein freiwillig kooperierendes Mittelzentrum mit den Stadten Betzdorf
und Wissen und leistet damit einen Beitrag zur mittelzentralen Versorgung im
Verdichtungsraum. Insgesamt ist die Region in der Raumstrukturgliederung als ,verdichteter
Bereich mit konzentrierter Siedlungsstruktur ausgewiesen.

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

e Landesweit bedeutsamer Bereich fur Freiraumschutz
e Landesweit bedeutsamer Bereich fur Erholung und Tourismus

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

Ungefahre Lage
des Plangebietes

Auszug aus dem LEP IV,
Gesamtkarte

(Quelle:
Rauminformationssystem
Rheinland-Pfalz)

Regionaler Raumordnungsplan (RROP 2017)

Entsprechend § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzu-
passen. Der Regionale Raumordnungsplanes Mittelrhein-Westerwald (RROP 2017) ist seit
dem 11.12.2017 in Kraft getreten und beinhaltet die Uberdortliche, Uberfachliche und
zusammenfassende Landesplanung im Gebiet der Planungsregion Mittelrhein-Westerwald.

Planeo Ingenieure GmbH * Gesellschaft fur technische Infrastrukturplanung mbH * Beratende Ingenieure
Bachweg 5 * 57627 Hachenburg * Tel. 02662 94736-00 * www.planeo-ingenieure.de

N:\Projekte\0566_24\0566_Bebauungsplan\0566_BP_02_TOB\0566_BP_TOB_03_Begriindung.docx



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 18 ,Gllickaufstralte 64 V4
Ortsgemeinde Brachbach Seite 9 von 20 Planeo

Begriindung Stand: 19.05.2025

Er vertieft und konkretisiert das Landesentwicklungsprogramm IV (LEP IV 2008 mit Teilfort-
schreibung 2013) und enthalt Ziele und Grundatze, die in der Bauleitplanung zu beachten
bzw. zu bericksichtigen sind.

Der Geltungsbereich der Bebauungsplanaufstellung ist in der Gesamtkarte des RROP 2017
als ,Siedlungsflache Wohnen“ ausgewiesen und grenzt unmittelbar im Siden an
~Waldflachen“ an.

In der Gesamtkarte grenzt der Bereich der Planaufstellung darliber hinaus an ein
,vorbehaltsgebiet regionaler Biotopverbund (G 63)“ an. In den Vorbehaltsgebieten
regionaler Biotopverbund soll der nachhaltigen Sicherung der heimischen Tier- und
Pflanzenwelt bei der Abwagung mit konkurrierenden Belangen ein besonderes Gewicht
beigemessen werden. Die vorgesehene Planung zur Realisierung des Vorhabens sprechen
dem Grundsatz des RROP nicht grundsatzlich entgegen, insbesondere da das
Vorbehaltsgebiet nicht unmittelbar berthrt wird. Im weiteren Verfahren sind die Belange des
Umwelt- und Naturschutzes zu bericksichtigen und vertragliche Festsetzungen im
Bebauungsplan zu treffen.

Dartber hinaus ist die Ortslage Brachbach im gesamten sidlichen und 6stlichen Bereich
von einem ,regionalen Grinzug“ umgeben. Das Plangebiet selbst wird durch den
zregionalen Grinzug“ nicht unmittelbar betroffen.

Nach dem Grundsatz 52 (G 52) dienen regionale Grunzige dem Schutz des Freiraums vor
Uberbauung und der Sicherung von Freiraumfunktionen. Nach dem Ziel 53 (Z 53) sind neue
Siedlungsgebiete, flachenhafte Besiedlungen und grof3e Einzelbauvorhaben innerhalb der
regionalen Grinzuge nicht zuldssig. Eine Beeintrachtigung des regionalen Grinzuges ist
aufgrund der GroRRe und der Funktion des Vorhabens nicht zu erwarten. Das Vorhaben soll
innerhalb der ausgewiesenen ,Siedlungsflache Wohnen* errichtet werden und entfaltet
keinerlei Storpotenzial. Eine Beeintrachtigung des G 52 sowie des Z 53 kann insofern
ausgeschlossen werden.

Weitere Vorbehaltsgebiete sind fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht
verzeichnet.

Weitere Vorranggebiete sind von der Planung nicht unmittelbar betroffen.
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Ungefahre Lage
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3.2 Flachennutzungsplan der VG Kirchen fir die Ortsgemeinde Brachbach

3.2.1 Darstellungen im wirksamen Fl&chennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Kirchen stellt den Bereich des
Flurstiickes-Nr. 1/6 als ,Wohnbauflache® dar. Das sudlich angrenzende Flurstick-Nr. 1/5 ist
als ,Flache fur Landwirtschaft” sowie zu einem kleinen Teil als ,Waldflache” dargestellt.

\ Auszug aus dem wirksamen FNP
der Verbandsgemeinde Kirchen,
unmalfistéblich, genordet
(Quelle: Bauamt VG Kirchen)

3.2.2 Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléane aus dem Flachennutzungsplan zu ent-
wickeln. Die geplante Garage ist in erster Linie der angrenzenden Wohnnutzung
zuzuordnen und soll im Allgemeinen der Unterstellung von Fahrzeugen dienen. Auch eine
dariiberhinausgehende Nutzung der Garagenanlage, die in Richtung einer eigenstandigen
Hauptnutzung tendiert (reine Unterstellung von Fahrzeugen), steht der grundsatzlichen
~Wohnbauflachenausweisung“ nicht entgegnen. Das Flurstliick-Nr. 1/5 soll ausdriicklich
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nicht Uberbaut werden und soll unverédndert im Bestand erhalten bleiben. Lediglich die
Abstandsflachen des Vorhabens sollen auf dem Grundstiick zum Liegen kommen.

Bei der Aufstellung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die Ortsgemeinde
gemal 8§ 12 Abs. 3 BauGB an den Festsetzungskatalog des 8§ 9 BauGB sowie an die
Baunutzungsverordnung nicht gebunden. Es kann somit eine individuelle vorhaben-
bezogene Festsetzung erfolgen. Insgesamt entspricht die geplante Nutzung aber der
Konzeption des Flachennutzungsplanes, sodass dem Entwicklungsgebot entsprochen wird.

3.3 Gegenwartiges Planungsrecht

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist derzeit nicht Gberplant und derzeit dem
planungsrechtlichen Auf3enbereich gem. 8 35 BauGB zuzuordnen.

Luftbild mit Darstellung
des Planbereiches und
der geplanten Baugrenze
unmalfstablich, genordet

Datengrundlage:
Geobasisinformationen
der Vermessungs- und
Katasterverwaltung
Rheinland-Pfalz
(Zustimmung vom

15. Oktober 2002)

3.4 Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungspléne

An das Plangebiet grenzen keine festgesetzten oder im Verfahren befindliche
Bebauungsplane unmittelbar an.
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35 Natur, Landschaft, Umwelt

In die gemeindliche Planung und Abwagung sind nach § 1la BauGB auch die Folgen, die
sich durch den Eingriff in Natur und Landschaft mit der Verwirklichung des
Bebauungsplanes ergeben, mit einzubeziehen. Es ist daher grundséatzlich abzuwégen,
inwieweit unvermeidbare Beeintrachtigungen auszugleichen oder durch Ersatzmalinahmen
zu kompensieren sind. Daher ist zun&chst generell ein Fachbeitrag Naturschutz erforderlich,
um die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege geman
8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1a BauGB ausreichend zu berucksichtigen.

Dieser ist Anlage zum Bebauungsplan und bildet die Grundlage fiir den nach 8§ 2a Satz 3
BauGB zu erstellenden Umweltbericht. Der Umweltbericht bildet den gesonderten Teil 2 der
Begriindung. Die erforderlichen Malinahmen und Festsetzungen zur Vermeidung und zum
Ausgleich unvermeidbarer Eingriffe in Natur und Landschaft und zur Sicherung des
Biotopverbundes werden in den Bebauungsplanentwurf ibernommen.

Zur Berucksichtigung der artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 BNatSchG zum
Schutz besonders geschitzter Tierarten wird zudem ein Fachbeitrag Artenschutz erstellt
und den Planunterlagen beigefiigt. Die sich aus der Artenschutzprifung ergebenden
Festsetzungen werden ebenfalls in den Bebauungsplanentwurf Gbernommen.

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Nahe zu dem Natura 2000-Gebiet (VSG-7000-
002). Aufgrund der Lage des Plangebietes wird daher eine VSG-Vorprufung fir das
Vogelschutzgebiet 5312-401 ,Westerwald“ erforderlich.

Die Fachbeitrage Natur- und Artenschutz, die VSG-Vorprifung sowie der Umweltbericht
befinden sich derzeit noch in der Bearbeitung und werden spatestens zur formlichen
Veroffentlichung den Bebauungsplanunterlagen beigefiqgt.

Gemall 8§ 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
AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert. Dartuber hinaus werden die
Nachbargemeinden gem. 8§ 2 Abs. 2 BauGB an der Planung beteiligt (interkommunales
Abstimmungsgebot).

3.6 Verkehrliche Erschlief3ung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Gber die bereits vorhandene ,Glickaufstral3e®, die
unmittelbar an das Plangebiet angrenzt. Eine innere ErschlieBung des Plangebietes ist
aufgrund der geringen Grél3e nicht vorgesehen.
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3.7 Ver- und Entsorgung

Das angrenzende Grundstick (Parzelle 1/25) befindet sich ebenfalls im Eigentum des
Vorhabentragers und ist bereits vollstandig erschlossen und mit einem Wohnhaus bebaut.

Die geplante Garage steht in direkten Bezug zum nérdlich an das Plangebiet angrenzende
Wohnhaus und kann — aufgrund des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und des
Durchfiihrungsvertrages — keiner anderen Nutzung als der geplanten unterzogen werden.
Insbesondere die Nutzung als Wohnung ist daher ausgeschlossen.

Sofern Ver- und Entsorgungseinrichtungen fir die Garage notwendig werden, sind die
dadurch entstehenden Mengen an Brauch- und Abwasser so gering, dass diese an das
vorhandene System des bereits erschlossenen Grundstiicks angeschlossen werden
koénnen.

—F
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\ Landkreis Altenkirchen \ \
\Bgmeinde und Gemarkung '\ '\

\ Brachbach X A

Planbereich mit Darstellung des vorhandenen
Sammlers und der geplanten Baugrenze
unmalf3stablich, genordet

Datengrundlage: Geobasisinformationen der
Vermessungs- und Katasterverwaltung
Rheinland-Pfalz

(Zustimmung vom 15. Oktober 2002)
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3.8 Flie3- und Oberflachengewasser

Fliel3- und Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

3.9 Wasserschutzgebiete

Das durch Rechtsverordnung festgesetzte Trinkwasserschutzgebiet ,Stollensystem
Brachbach® liegt ca. 400 m Luftlinie von dem Vorhabenstandort entfernt, sodass eine
Beeintrachtigung oder Beruihrung des Schutzgutes nicht gegeben ist.

3.10 Starkregenereignisse

Nach der Starkregengefahrdungskarte des Hochwasserinfopaketes ist das Plangebiet nach
einem Starkregen durch Sturzfluten gefahrdet. Die Abflusskonzentrationen sind als mittel
bis hoch eingestuft worden. Da vorliegend keine Wohnbebauung oder Aufenthaltsraume
geplant werden, ist eine unmittelbare Gefahrenlage nicht vorhanden. Auf die
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grundsatzlichen Sorgfaltspflichten nach dem Wasserhaushaltsgesetz wird hingewiesen.
Eine Verstarkung der Abflusskonzentrationen durch das Vorhaben ist nicht zu erwarten,
zumal eine zusatzliche, abflusswirksame Versiegelung nicht vorgesehen ist.

3.11 Altlasten

Zum jetzigen Zeitpunkt liegen keine Informationen zu Kkartierten Altlasten im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes vor.

3.12 Archaologische Denkmaler

Derzeit liegen keine Hinweise auf archaologische Denkmaler im Plangebiet vor. Etwa
zutage kommende archaologische Funde (wie Mauern, Erdverfarbungen, Knochen- und
Skeletteile, Gefal3e oder Scherben, Miinzen und Eisengegenstande usw.) unterliegen gem.
88 16 - 21 Denkmalschutz- und -pflegegesetz Rheinland-Pfalz der Meldepflicht an die
Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Archaologie, AuRenstelle 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.

3.13  Forstwirtschaftliche Belange

Unmittelbar im Plangebiet auf dem Flurstiick-Nr. 1/5 und daran &stlich und stdlich
angrenzend, sind Waldflachen i.S. des 8§ 3 Landeswaldgesetztes Rheinland-Pfalz (LWaldG)
unmittelbar betroffen. Zwar wird Waldflache auf dem o.g. Flurstiick unmittelbar tUberplant,
eine Beeintrachtigung oder Umnutzung der Waldflache ist jedoch ausdriicklich nicht
vorgesehen. Lediglich die Abstandsflachen zu dem Bauvorhaben sollen auf dem genannten
Flurstick zum Liegen kommen. Im Bebauungsplan ist eine nicht {berbaubare
Grundstucksflache in Form einer private Waldflache festgesetzt mit dem Zusatz, dass die
Errichtung von baulichen Anlagen in diesem Bereich unzulassig ist. Ein Abstand zum Wald
kann insofern nicht in dem tblichen Umfang (Regelabstand einer Baumlénge) eingehalten
werden.

Das OVG RLP fuhrt in seinem Urteil vom 24.5.2017 (8 A 11822/16) nachfolgendes aus:

,Hinsichtlich der hier in Rede stehenden Gefahrenlage durch das Heranriicken einer
Wohnbebauung an einen Wald wird in den Landern, deren Landesbauordnungen keine
speziellen Regelungen zum Waldabstand baulicher Anlagen enthalten - wie etwa 8 4 Abs. 3
der baden-wurttembergischen Bauordnung, wonach zwischen Bebauung und Wald
grundsatzlich ein Abstand von 30 m einzuhalten ist -, sondern in denen - wie in Rheinland-
Pfalz, aber wohl auch in allen anderen Landern - eine Versagung der Baugenehmigung
wegen Baumwurfgefahr nur auf die baupolizeiliche Generalklausel gesttitzt werden kann,
wohl einheitlich davon ausgegangen, dass keine starren Mindestabstdnde gelten, sondern
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auf die Gegebenheiten des jeweiligen Einzelfalles abzustellen ist (so auch das Senatsurtell
vom 9. Juni 1993, a.a.0., m.w.N.). Es kommt danach darauf an, ob ein Gebaude nach der
konkreten Ortlichen Situation etwa bei Sturm tatsachlich durch umstirzende B&aume
getroffen werden kann (so etwa Jeromin, a.a.O., Rn. 26 a). Dabei sind nach wohl einhelliger
Meinung insbesondere die Art der Bepflanzung, die Gelandeausformung sowie die Art und
Nutzung der baulichen Anlage zu berticksichtigen (OVG RP, Urteil vom 9. Juni 1993, a.a.O.
sowie auch z.B. Sanger, a.a.0., S. 422 und Jeromin, a.a.O.).

Vorliegend ist die Errichtung einer Garagenanlage zur Unterstellung von Fahrzeugen
geplant. Ein standiger Aufenthalt in der Garage, wie vergleichsweise in den zitierten
Geb&auden, ist nicht vorgesehen. Hinzu kommt, dass das Flurstiick-Nr. 1/5 im Eigentum des
Vorhabentrdgers steht, sodass die allgemeine Verkehrssicherungspflicht des Wald-
bestandes ohnehin im Verantwortungsbereich des Vorhabentragers liegt. Au3erdem soll die
Garage uberwiegend unterirdisch erstellt werden, damit sich diese in die Topographie des
Grundstiicks 1/6 einfigt und das Landschaftsbild nicht wesentlich stort.

3.14 Landwirtschaftliche Belange

Zwar wird die im Flachennutzungsplan dargestellte ,Flache fur Landwirtschaft®
(Flurstiick 1/5) vorliegend uberplant, eine Beeintrachtigung landwirtschaftlicher Belange ist
durch die Planung jedoch nicht gegeben.

3.15 Bergbauliche Belange

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

3.16 Boden und Baugrund

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN
4020 Geotechnische Untersuchungen fir bautechnische Zwecke, DIN EN 1997-1 und -2
Entwurf, Berechnung und Bemessung in der Geotechnik sowie DIN 1054 Baugrund —
Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau -Ergédnzende Regelungen zu DIN EN 1997-1)
zu bericksichtigen. Fur Neubauvorhaben oder gré3ere 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 beriicksichtigen.
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4, Planinhalt

4.1 Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung einer Garage zur Unterstellung von
Fahrzeugen  (Oldtimer und  Sportwagen) geschaffen  werden. Mit  der
Bebauungsplanaufstellung wird einem Antrag des Grundstiickseigentimers entsprochen
und eine stadtebauliche Entwicklung und Ordnung unter Berlcksichtigung der
planungsrechtlichen Anforderungen herbeigefuhrt.

Durch die Aufstellung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sollen einerseits die
Planungsabsichten des Vorhabentragers, aber andererseits auch die stadtebaulichen
Zielsetzungen der Ortsgemeinde abgebildet werden. Durch die Darstellung einer
~Wohnbauflache“ im Flachennutzungsplan wurde eine bauliche Entwicklung der Flache
bereits vorbereitet. Es obliegt nunmehr der Planungshoheit der Ortsgemeinde, die Nutzung
dieser Flache zu konkretisieren. Durch den Vorhaben- und Erschlie3ungsplan (VEP), der
Bestandteil und Voraussetzung des vorliegenden Bebauungsplanes ist, wird eine
bedarfsorientierte und gleichzeitig flachenschonende Umsetzung des Vorhabens garantiert.
Dartber hinaus muss sich der Vorhabentrager durch einen noch abzuschliel3enden
Durchfihrungsvertrag zu der Umsetzung des Vorhabens innerhalb einer noch zu
definierenden Frist verpflichten (vgl. 8 12 Abs 1 S. 1 BauGB).

4.2 Beschreibung und Begrindung der Festsetzungen

Der vorliegende Bebauungsplan wird als Vorhabenbezogener Bebauungsplan nach
§ 12 BauGB aufgestellt und beinhaltet gemaRl 8 12 Abs. 1 BauGB auch einen Vorhaben-
und ErschlieBungsplan (VEP) und einen Durchfihrungsvertrag. Im Bereich des VEP, der
hier deckungsgleich mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist, ist die Gemeinde
bei der Bestimmung der Zuléassigkeit der Vorhaben nicht an den Festsetzungskatalog nach
§ 9 BauGB und der auf Grund von 8§ 9a BauGB erlassenen Verordnung gebunden.

Fur die allgemeinen Festsetzungen wird fur die bessere Lesbarkeit der Plane auf die
Darstellungsmoglichkeiten der Planzeichenverordnung zurtickgegriffen.

4.2.1 Art der Flachennutzung

Als Art der Flachennutzung wird im nordwestlichen Bereich des Plangebietes auf dem
privaten Baugrundstiick (Flurstiick 1/6) eine ,Garagenflache zum Abstellen von Oldtimern,
Youngtimern und Sportwagen® nach § 12 Abs. 1i.V.m. § 12 Abs. 3 S. 2 BauGB festgesetzt.

Zulassig ist die Errichtung von Garagen zur Unterstellung von Fahrzeugen, insbesondere
von Sportwagen, Oldtimern und Youngtimern. Innerhalb des Vorhabengebietes sind
bauliche Anlagen und funktionale Nutzungen zulassig, die der Zweckbestimmung ,Garage
zur Unterstellung von Fahrzeugen® entsprechen.

Planeo Ingenieure GmbH * Gesellschaft fur technische Infrastrukturplanung mbH * Beratende Ingenieure
Bachweg 5 * 57627 Hachenburg * Tel. 02662 94736-00 * www.planeo-ingenieure.de

N:\Projekte\0566_24\0566_Bebauungsplan\0566_BP_02_TOB\0566_BP_TOB_03_Begriindung.docx



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 18 ,Gllickaufstralte 64 V4
Ortsgemeinde Brachbach Seite 17 von 20 Planeo

Begriindung Stand: 19.05.2025

Zulassig sind aulerdem Nebenanlagen und funktionale Nutzungen, die dem noérdlich an das
Vorhabengebiet angrenzenden Wohnbaugrundstiick zuzuordnen und diesem in Gré3e und
Umfang untergeordnet sind.

Die Die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb des Geltungsbereiches des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes richtet sich nach § 30 Abs. 2 BauGB. Die zulassigen
Nutzungen sind in der Planurkunde (Blatt A) sowie in den Textfestsetzungen (Blatt B) zum
Bebauungsplan verbindlich festgesetzt. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist
Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (Blatt C) und konkretisiert die
zulassigen Nutzungen, die mit dem Vorhabentrager abgestimmt sind.

Der sudliche Teil des Plangebietes (Flurstiick 1/5) bleibt als private Waldflache bestehen.

4.2.2 MaR der baulichen Nutzung / Uberbaubare Grundstiicksflachen / Dachbegriinung

Die Festlegung der Uberbaubaren Grundstiicksflache durch Baugrenzen erfolgt unter
Berucksichtigung des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes. Die Anordnung von
Stellplatzen, Uberdachten Stellplatzen (Carports) sowie Garagen ist aul3erhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen unzulassig. Die Lage der geplanten Garagennutzung
wird durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan somit verbindlich vorgegeben.

Die der Wohnnutzung dienenden Nebenanlagen innerhalb des Geltungsbereiches sind
auch aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen zulassig und sollen insbesondere in
ihrem Bestand gesichert und festgeschrieben werden.

Aufgrund der bereits feststehenden und im VEP zu Grunde gelegten Grundflache und
Ausgestaltung der geplanten Garage, wird auf weitere Festsetzungen zum Mald der
baulichen Nutzung im Bebauungsplan verzichtet. Die Freiflachenplanung wird Uber den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan verbindlich festgelegt.

Die verbindliche Festsetzung einer intensiven Dachbegrinung fur den Garagenkdrper wirkt
sich positiv auf die Rickhaltung, Verdunstung und Versickerung des Niederschlagswassers
aus. Die Dachbegriinung dient daher als Minimierungsmaf3nahme fiir das Schutzgut Boden,
der Verbesserung des lokalen Klimas, der Rickhaltung bzw. Speicherung von
Regenwasser und der Entlastung des kommunalen Kanalsystems.

4.2.3 AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Die aullere Gestaltung der baulichen Anlagen wird Utber den Vorhaben- und
ErschlieRungsplan sowie den Durchfiihrungsvertrag geregelt. So sieht der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan z.B. die Umsetzung der Garage mit einem Griindach verbindlich vor.

4.2.4 Kennzeichnungen, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Hinweise zum Baugrund

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

Archéaologische Funde

Ahnliches gilt fur etwa zutage kommende archaologische Funde (wie Mauern, Erdver-
farbungen, Knochen- und Skeletteile, Gefalie oder Scherben, Minzen und Eisengegen-
stinde usw.). Diese unterliegen gemald 88 16 - 21 Denkmalschutz- und
-pflegegesetz Rheinland-Pfalz der Meldepflicht. Solche Funde sind der Generaldirektion
Kulturelles Erbe, Direktion Arch&ologie, Aul3enstelle Koblenz, Niederberger Hohe 1, in
Koblenz unverziglich anzuzeigen. Die Generaldirektion ist zudem rechtzeitig (2 Wochen
vorher) mittels Baubeginnanzeige Uber den Beginn von Erdarbeiten zu informieren.

Niederschlagswasserbeseitigung und Nutzung von Niederschlagswasser

Hinsichtlich der Niederschlagswasserbeseitigung wird auf die einschlagigen Vorschriften
des Wasserhaushaltsgesetztes (8 55 WHG) verwiesen. Demnach soll das
Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Gber eine Kanalisation
ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem
weder wasserrechtliche noch sonstige oOffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Daruber hinaus wird empfohlen, das auf
den Grundsticken anfallende Niederschlagswasser zur Bewé&sserung der
Vegetationsflachen zu nutzen.

Geologiedatengesetz

Unter Beriicksichtigung des Geologiedatengesetztes und den Belangen des Landesamtes
fur Geologie und Bergbau RLP wurde ein entsprechender Hinweis zur Anzeigepflicht in den
Textfestsetzungen berucksichtigt.

5. Auswirkungen der Planung

5.1 Auswirkungen auf ausgetibte Nutzungen

Das Plangebiet wird zurzeit als Griin- und Hausgartenflache genutzt. Durch den Bau der
Garage werden Eingriffe in die derzeitige Flache unumganglich. Die Garage soll sich jedoch
in die Topographie des Gelandes einftigen und wird daher Uberwiegen unterirdisch errichtet.
Die Flachen befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers, sodass diese Auswirkungen
absehbar sind.
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5.2 Bodenordnende MalRnahmen

Das Plangebiet befindet sich ausschlieR3lich auf den privaten Flachen den Vorhabentragers.
Bodenordnende Mallnahmen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht notwendig bzw.
erfolgen privatrechtlich auf Grundlage des Bebauungsplanes.

6. Flachenbilanz

Das Plangebiet hat eine GrolRe von 1.224 m2 Davon werden 684 m2 als private
Wohnbauflache (Flurstiick 1/6) und 540 mz als private Waldflache (Flurstiick 1/5) deklariert.
Das Baufenster fir die Errichtung der Garage hat eine Grol3e von 260 m2,

7. Rechtsgrundlagen in der jeweils giltigen Fassung

1. Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der BEK. vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geéndert durch Art. 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 geéndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

3. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne 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 Artikel 1 des Gesetzes vom 26. November 2024 (GVBI. S. 365)

5. Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29. Juli 2009
zuletzt geéndert durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

6. Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) vom 06.10.2015 (GVBI. S. 283),
zuletzt gedndert durch Artikel 8 des Gesetztes vom 26.06.2020 (GVBI. S. 287)

7. Landeswaldgesetz (LWaldG) vom 30. November 2000 (GVBI. S. 504),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 27. Marz 2020 (GVBI. S. 98)

8. Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585),
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 22. Dezember 2023 (BGBI. | S. 409) m.W.v. 29.12.2023

9. Wassergesetz fir das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG) vom 14. Juli 2015
zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. April 2022 (GVBI. S. 118)
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10. Gesetz zum Schutz vor Schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgénge (Bundes-Immissionsschutzgesetz -
BImSchG) vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 1 S. 123)
zuletzt geéndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 03. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225, Nr. 340)

11. Landesgesetz zum Schutz und zur Pflege der Kulturdenkmaler
(Denkmalschutzgesetz - DSchG) vom 23. Marz 1978
zuletzt geéndert durch Artikel 22 des Gesetzes vom 20. Dezember 2024 (GVBI. S. 473)

12. LandesstralRengesetz (LStrG) vom 01. August 1977
zuletzt geéndert durch Artikel 68 des Gesetzes vom 20. Dezember 2024 (GVBI. S. 473)

13. BundesfernstralBengesetz (FStrG) i.d.F. der BEK. Vom 28. Juni 2007
zuletzt geéndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | S. Nr. 409)

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

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

16. Landesplanungsgesetz (LPIG) vom 10.04.2003 (GVBI. S. 41),
zuletzt geéndert durch § 54 des Gesetzes vom 6. Oktober 2015 (GVBI. S. 283)

17. Gemeindeordnung fur Rheinland-Pfalz (GemO) vom 31. Januar 1994
zuletzt geéndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Dezember 2024 (GVBI. S. 473)

18. Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 18.03.2021 (BGBI. I. S. 540), zuletzt geandert durch Artikel 10 des
Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) m.W.v. 01.01.2025

19. Landesgesetz zur Installation von Solaranlagen (Landessolargesetz - LSolarG) vom 30.
September 2021 (GVBI. S. 550),
zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. November 2023 (GVBI. S. 367)

Hachenburg, Mai 2025

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

Planeo Ingenieure GmbH * Gesellschaft fur technische Infrastrukturplanung mbH * Beratende Ingenieure
Bachweg 5 * 57627 Hachenburg * Tel. 02662 94736-00 * www.planeo-ingenieure.de

N:\Projekte\0566_24\0566_Bebauungsplan\0566_BP_02_TOB\0566_BP_TOB_03_Begriindung.docx


https://www.buzer.de/gesetz/11715/index.htm
https://www.lexsoft.de/cgi-bin/lexsoft/justizportal_nrw.cgi?t=172718196101210887&sessionID=944400577420537750&source=link&highlighting=off&templateID=document&chosenIndex=Dummy_nv_68&xid=7435409,55
https://dejure.org/BGBl/2024/BGBl._I_S._151

