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1 Stadtebauliches Erfordernis zur Anderung des Be-
bauungsplanes

Die Ortsgemeinde Leisel hat im Jahr 1964 die Satzung eines Bebauungsplanes "Neuwiese"
beschlossen. Der Bebauungsplan sollte den Bedarf sowie die Bebauung von Bauplatzen in
einem Teilbereich der Ortsgemeinde stadtebaulich lenken. Auf Grund einer Bauvoranfrage,
wurde der Ortsgemeinde bewusst, dass textliche Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht
mehr den heutigen Erfordernissen entsprechen und einer "Innenentwicklung vor Aul3enent-
wicklung" - wie sie das Land Rheinland-Pfalz anstrebt - eher entgegen stehen.

Ziel der 2. Anderung des Bebauungsplanes war es daher, den fir eine Wohnbebauung
schon erschlossenen bzw. noch zu entwickelnden Teil stddtebaulich so anzupassen, dass
eine dorfliche Entwicklung, die den aktuellen Erfordernissen entspricht, ermdglicht wird.

Textliche Festsetzungen wurden daher abgedndert (Festsetzung einer Baugrenze anstelle
der Baulinie) oder gestrichen (Mindestgrundstiicksgré3e) mit einer gleichzeitigen Anpassung
des Planes unter Beachtung von Ver- und Entsorgungsleitungen. Andere Festsetzungen, die
einer zeitgemalken Entwicklung nicht widersprechen, wurden ohne Anderung oder Anpas-
sung Ubernommen.
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2 TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt.

Im raumlichen Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes werden die kursiv
markierten Anderungen / Erganzungen der textlichen Festsetzungen vorgenommen, entfal-
lene textliche Festsetzungen sind nicht mehr aufgefuhrt. Alle anderen textlichen Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes "Neuwiese" blieben unberihrt, werden im Folgenden dokumen-
tiert und sind im Rahmen der 2. Anderung weiterhin rechtlich bindend.

2.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

2.1.1 Art der baulichen Nutzung gemafR 89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m.
881 und 3 BauNVO

Das Gebiet wird als WR (Reines Wohngebiet) gemal §3 BauNVO festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind gemal 81 Abs. 5 BauNVO die der Versorgung des Gebiets
dienenden Schank- und Speisewirtschaften nicht zulassig. Gemal 83 Abs. 2 BauNVO zu-
lassig sind:

¢ \Wohngebaude,

e Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets dienen.

2.1.2 Mal der baulichen Nutzung gemaf 89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind auf die Mal3e wie folgt beschrankt: Die Grund-
flachenzahl (GRZ) und die Zahl der Vollgeschosse sind gem. 817 BauNVO als Hochstgrenze
festgesetzt.

Fir neu zu errichtende Geb&ude ist stral3enseitig eine eingeschossige Bauweise vorge-
schrieben, gartenseitig dirfen zwei Vollgeschosse errichtet werden.

FESTSETZUNGEN

Gebietsart WR
Grundflachenzahl als Hochstmall (GRZ) 0,4

Zahl der Vollgeschosse siehe Text
Bauweise Einzelh&user

2.1.3 Hohenlage baulicher Anlagen geman 89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Die Hohenlage baulicher Anlagen (Hauptgebaude) wird wie folgt festgesetzt:
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Die Hohe des Erdgeschossfulbodens tber dem Geldnde darf, bergseitig in der Mitte der
Traufwand gemessen, héchstens 35 cm betragen. Dabei darf das Geléande von der Stral3e
aus zum Haus hdchstens 3% ansteigen.

Gartenseitig darf bei zweigeschossiger Bauweise der Ful3boden des unteren Vollgeschosses
hochstens eine Stufe hoher als das Gelénde liegen.

2.1.4 Bauweise gemal 89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Im Baugebiet sind ausschlief3lich Einzelhduser gem. § 22 Abs. 2 BauNVO zuléssig.

2.1.5 Uberbaubare Grundstiicksflachen gemaR 89 Abs. 1 Nr. 2 und 3
BauGB i.V.m. 823 Abs. 1 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Bebauungsplan durch Baugrenzen ausge-
wiesen.

2.1.6 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen gemal 89 Abs. 1 Nr. 4
BauGB i.V.m. 812 und 14 BauNVO

Nebenanlagen sind auch innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.
Uberdachte Stellplatze und Garagen sind innerhalb der gesamten Grundstiicksflache zulas-
sig, wobei der Abstand von Vorderkante Garage bis 6ffentliche Verkehrsflache min. 5,0 m
betragen muss. Bei Eckgrundstiicken ist mit der Garagenseitenwand ein Abstand von min-
destens 1 Meter von der StraRenbegrenzungslinie einzuhalten. Pro Wohngebaude sind 2
Stellplatze einschlielich Garage auf dem Grundstiick herzustellen.

2.1.7 Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden ge-
man 89 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Die Zahl der Wohneinheiten wird auf 2 Wohnungen pro Wohngeb&dude festgesetzt. Auf der
Parzelle 90/3 erfolgt keine Beschrankung der Wohnungen pro Wohngebaude.

2.2 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

2.2.1 Dachneigung rempel

Die neu zu errichtenden Wohngebaude missen mit Sattelddchern ohne Kniestock, Neigung
15° bis 30° gedeckt werden, die Garagen mit Pultdachern von 2° bis 10° Neigung.

2.2.2 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Bei der Gestaltung der Auf3enflachen der Gebaude sind groRR3flachige und blanke Metallele-
mente sowie grelle Farben zu vermeiden. Ausgenommen hiervon sind ausdrticklich Anlagen
auf der Dachflache zur Verwertung erneuerbarer Energien, die in ihrer Gestaltung dennoch
maoglichst unauffallig gehalten werden sollen. Zur Gestaltung der Aul3enfassaden sind vor-
rangig natirliche und ortstypische Materialien zu verwenden.
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2.2.3 Freiflachen

Gemal 810 Abs. 4 LBauO Rheinland-Pfalz sollen nicht tberbaute Flachen bebauter Grund-
stucke begrint werden, soweit sie nicht fur eine zulassige Nutzung bendtigt werden. Befesti-
gungen, die die Wasserdurchlassigkeit des Bodens wesentlich beschranken, sind nur zulas-
sig, soweit ihre Zweckbestimmung dies erfordert. Zur Befestigung von Zufahrten, Stellplatzen
und Hofflachen werden versickerungsfahige Materialien (z.B. offenfugiges Pflaster, Rasengit-
tersteine, wassergebundene Decken, Schotterrasen etc. ) empfohlen.

2.2.4 Aufschittungen und Abtragungen

Bei der Geldndeanlegung (Aufschittungen und Abtragungen) sind die Gelandeverhaltnisse
der Nachbargrundstiicke aufeinander abzustimmen.

2.3 Hinweise ohne Festsetzungscharakter

2.3.1 Kulturdenkmaler

Funde mussen gemal 817 DschPflG unverziglich gemeldet werden.

2.3.2 Okologische Niederschlagswasserbewirtschaftung

Es wird empfohlen, das anfallende Niederschlagswasser auf den einzelnen Grundsttcken
zurlickzuhalten, zu verwerten oder zu versickern. Dazu sind primér Rasenflachen als flache
Mulden anzulegen, in die das Regenwasser geleitet wird und Uber die belebte Bodenzone
versickern kann. Erforderlichenfalls kann unter der Mulde eine Kiespackung zur Einlagerung
des zu versickernden Niederschlagswassers vorgesehen werden. Ist eine vollstdndige Versi-
ckerung nachweislich nicht moglich, sollen die o. g. Systeme einen Uberlauf erhalten, tber
den das Uberschissige Niederschlagswasser in die offentlichen Regenwasserkanale einge-
leitet werden kann.

Ferner wird auf den privaten Grundstiicken empfohlen, das Niederschlagswasser soweit wie
maoglich in Zisternen zu sammeln und einer Wiederverwendung zur Gartenbewasserung oder
als Brauchwasser zuzufihren.

2.3.3 Geeignete Verwendung der Mutterbodenmassen

GemaR §202 BauGB ist "der Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher
Anlagen sowie bei wesentlichen Veradnderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, in
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen." Uber-
schussiges Bodenmaterial ist abzutransportieren und ordnungsgemald zwischenzulagern.
Bei der Lagerung der Mutterbodenmassen sind die Anforderungen der DIN 18915 zu beach-
ten.

2.3.4 Einfriedungen entlang landwirtschaftlich genutzter Grundstticke

Gemal 842 Nachbarrechtsgesetz fir Rheinland-Pfalz missen Einfriedungen von der Grenze
eines landwirtschaftlich genutzten Grundstiickes, das auf3erhalb eines im Zusammenhang
bebauten Ortsteiles liegt und nicht in einem Bebauungsplan als Bauland zugewiesen ist, auf
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Verlangen des Nachbarn 0,5 m zurtickgesetzt werden. Einfriedungen missen von der Gren-
ze eines Wirtschaftsweges 0,5 m zuriickgesetzt werden. Eigentiimer und Nutzungsberechtig-
te eines Grundstlickes haben mit Baumen, Strauchern und einzelnen Rebstdcken von den
Nachbargrundstucken - vorbehaltlich des 8 48 Nachbarrechtsgesetz - die in 88 44 und 45
Nachbarrechtsgesetz aufgefiihrten Abstande einzuhalten.

2.3.5 Begrinung im Bereich der Versorgungsanlagen und -leitungen

Bei einer Begriinung im Bereich von Versorgungsanlagen und -leitungen sind die Hinweise
des DVGW-Arbeitsblattes GW 125 - Baumanpflanzungen im Bereich von unterirdischen Ver-
sorgungsanlagen - zu beachten. Gemall dem Regelwerk Abwasser - Abfall, Hinweise H 162
sind Kanalleitungen beidseits 2,50 m von Anpflanzungen freizuhalten, ohne dass Schutz-
maflnahmen erforderlich werden. Sollte dieser Sicherheitsabstand im Einzelfall unterschrit-
ten werden, sind SchutzmafRnahmen erforderlich, um die Gehdlzwurzeln von den Versor-
gungsanlagen fern zu halten.

2.3.6 Ingenieurgeologie

Es wird empfohlen, im Plangebiet eine Baugrunduntersuchung entsprechend den Anforde-
rungen der DIN 4020, DIN 1054, DIN EN 1997 -1 und -2 durchfiihren zu lassen.

2.3.7 Radonbelastung

Hinsichtlich der Radonbelastung liegt das Plangebiet innerhalb einer Zone mit lokal hohem
Radonpotential.

Entsprechend der Informationsbroschire des Ministeriums fir Umwelt und Forsten Rhein-
land-Pfalz, Mainz ist besonders der ,Transportweg” von Radon (iber das Kellergeschoss so-
wie die Aufenthaltsdauer entscheidend. Fir einen Neubau empfehlen sich auch bei niedrigen
Radonkonzentrationen in der Bodenluft die folgenden einfachen vorbeugenden Mal3nahmen,
die dem Stand der Technik bei Neubauvorhaben entsprechen:

Die Bodenplatte sollte aus konstruktiv bewehrtem Beton mit einer Mindeststarke von 15 cm
bestehen.

Die Kellerwande sollten mit einer fachgerechten Bauwerksabdichtung gegen angreifende
Bodenfeuchte geschiitzt werden. Das Dichtmaterial sollte radondicht sein und so elastisch,
dass es auch kleine entstehende Risse Uberbriicken kann.

Durchdringungen der erdberthrten Kellerwénde durch Leitungen oder Rohre sind sorgféltig
und dauerhaft gegen Radon abzudichten. Wenn die Kellerwande aufRen mit einem nicht
bindigem Material wie beispielweise Kies oder Splitt hinterfillt werden, kann das Radon
schon dort an die Oberflache treten und dringt nicht in den Keller ein. Voraussetzung daftr
ist aber, dass die Oberflache dieser Drainage nicht versiegelt wird.
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3 Umweltbelange

3.1 Umweltbericht gemal 82a BauGB

Mit der Anderung des BauGB vom 24.06.2004 muss gemaR §2 Abs.4 BauGB fiir die Belan-
ge des Umweltschutzes eine Umweltpriifung durchgefiihrt werden, in der die voraussichtli-
chen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben
und bewertet werden. Dartber hinaus enthalt das BauGB die Verpflichtung, bei der Aufstel-
lung von Bauleitplanen u.a. die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, ins-
besondere des Naturhaushaltes und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes zu be-
ricksichtigen (81 Abs.5, Nr.4 und 7 BauGB).

Im Folgenden soll nur eine Uberschlagige Prifung vorgenommen werden, welche Schutzgi-
ter durch das Vorhaben betroffen sind und ob relevante Umweltauswirkungen auf sie ausge-
hen. Aufgrund der kleinflachigen MaRnahme - ohne Anderung der zulassigen Bebaubarkeit
entsprechend der GRZ - kann auf einen detaillierten Umweltbericht verzichtet werden.

Abb. 2: Luftbild mit dem Anderungsbereich und Baugrenze

Die anlagenbedingten Wirkfaktoren, die von den baulichen Anlagen ausgehen, werden als
nicht erheblich eingestuft:

e Im Bodenhaushalt kommt es zu keiner weiteren zusatzlichen Versiegelung, da keine
Anderung der maRgebenden GRZ erfolgt (weiterhin 0,4).
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¢ Im Wasser- und Klimahaushalt wird von nicht erheblichen Beeintrachtigungen ausge-
gangen.

e Im Arten- und Biotoppotential kommt es zum Verlust/Uberplanung von landschaft-
gartnerisch genutzten Grundstiicken, der als nicht erheblich eingestuft wird.

e Das Ortsbild wird nicht erheblich beeintrachtigt.

3.2 Umweltvertraglichkeitsprifung

Entsprechend dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) muss flr den
vorliegenden Bebauungsplan bzw. fir Vorhaben die durch den Bebauungsplan zulassig sind,
keine Umweltvertraglichkeitsprifung durchgefihrt werden.

3.3  Schutzgebiete nach BNatSchG
Naturschutzgebiete (8§23 BNatSchG)

Innerhalb Plangebietes liegen keine nach 823 BNatSchG rechtsverbindlich festgesetzte Na-
turschutzgebiete.

Landschaftsschutzgebiete (826 BNatSchG)

Der Planungsraum und der weitere Untersuchungsraum liegen innerhalb des Landschaft-
sschutzgebietes ,Hochwald-ldarwald mit Randgebieten®. Entsprechend der Rechtsverord-
nung ist das nédher bezeichnete Gebiet unter Schutz gestellt, um einen ausgewogenen Land-
schaftshaushalt, die Eigenart, die Schonheit und den Erholungswert der Landschaft zu erhal-
ten. In dem Landschaftsschutzgebiet sind MalRnahmen oder Handlungen, die dem Schutz-
zweck zuwiderlaufen, verboten. Gegen die Rechtsverordnung wird durch das Vorhaben nicht
verstol3en.

Weitere Schutzgebiete nach den 88 des BNatSchG und LNatSchG sind durch die Planung
nicht beruhrt.

3.4 Lebensstatten und -gemeinschaften gemal 830 BNatSchG

Im Rahmen der Biotopkartierung des Landesamtes fur Umweltschutz und Gewerbeaufsicht
Rheinland-Pfalz wurden keine Biotope innerhalb des Plangebietes kartiert. Nach 8§28
LNatSchG bzw. 830 BNatSchG unter Pauschalschutz stehende Flachen konnten innerhalb
des Planungsraumes nicht nachgewiesen werden. Seltene, in ihrem Bestand bedrohte, fur
den Naturhaushalt oder fur Wissenschaft und Bildung wichtige Arten wild lebender Tiere und
Pflanzen entsprechend §28 LNatSchG wurden ebenfalls nicht kartiert. Angrenzende biotop-
kartierte Flachen werden durch Vorhaben, die aus dem Bebauungsplan hervorgehen nicht
beeintrachtigt.

3.5 Schutzgebiete nach Landeswassergesetz

Das Plangebiet bertihrt keine Wasserschutzzonen. Der Gewasserrandstreifen von 10 m des
Leiselbaches wird nicht tangiert.
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3.6  FFH - Erheblichkeitsprifung

Natura 2000 ist die Bezeichnung flr ein zusammenhéngendes Netz européischer Schutzge-
biete, bestehend aus Fauna-Flora-Habitat (FFH)-Gebieten und Vogelschutzgebieten (VSG).
Das Netz reprasentiert die typischen, die besonderen und die seltenen Lebensraume und
Tier- und Pflanzenarten Europas. Ziel der Ausweisung ist es, einen guten Erhaltungszustand
der Lebensrdaume und Arten zu erhalten oder soweit erforderlich wieder herzustellen.

Die Schutzgebiete nach der FFH-Richtlinie werden auf der Basis ,Naturlicher Lebensraume
von gemeinschaftlichem Interesse” (Anhang | der FFH-Richtlinie) beziehungsweise ,Arten
von gemeinschaftlichem Interesse® (Anhang Il der FFH-Richtlinie) ausgewiesen.

Das FFH-Gebiet ,Hochwald“ stellt das nachstliegende Natura2000-Gebiet dar. Es liegt ca. 2
km vom Planungsraum entfernt.

Aufgrund der kleinflachigen Planung sowie keiner direkten Angrenzung an das néchstliegen-
de FFH-Gebiet und der damit nicht betroffenen, weil lokal wirkenden Erhaltungs- und Ent-
wicklungsziele ist nicht davon auszugehen, dass es durch das Vorhaben zu erheblichen Be-
eintrdchtigungen der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Vogelschutzgebieten
kommt.

Eine weitere FFH-Prifung ist daher nicht erforderlich.

3.7 Artenschutzfachbeitrag nach BNatSchG

Mit der Anderung des Bundesnaturschutzgesetzes vom 12.12.2007 wurden die europai-
schen Richtlinien zum besonderen Artenschutz in nationales Recht Gbernommen. Fir den
besonderen Artenschutz ist nun fiir jede im Untersuchungsgebiet nachgewiesene besonders
bzw. streng geschitzte Art zu prifen, ob die Verbote des 8§ 42 BNatSchG (Vorschriften fir
besonders geschutzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten) beruhrt sind.

Die artenschutzrechtliche Prifung kommt zum Ergebnis, dass potenziell Arten nach § 7
BNatSchG, Arten des Anhangs I, IV oder V der FFH-Richtlinie, der Vogelschutzrichtlinie
bzw. Rote Liste Arten innerhalb des Eingriffsraumes Lebensraume haben kdnnten. Dies be-
trifft jedoch weder Pflanzenarten noch gréf3ere Populationen von Tierarten, sondern ggf. nur
Einzeltiere.

In Verbindung mit den direkt angrenzenden Waldflachen, die Gewasser- und Offenlandfla-
chen, die geeignete Lebensrdume darstellen und Ersatzlebensraume im weiteren Land-
schaftsraum ausreichend vorhanden sind, ist davon auszugehen, dass weder gegen das
Schadigungsverbot noch gegen das Stérungsverbot verstol3en wird.

Die 6kologische Funktion von potenziellen Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten im rdumlichen
Zusammenhang bleibt gewahrt, eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes von lokalen
Populationen ist nicht angezeigt. Ebenso kann eine signifikante Erhéhung des Toétungsrisikos
durch den Bebauungsplan ausgeschlossen werden.

Das Vorhaben kann aus Sicht des Artenschutzes daher realisiert werden.
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Abb. 3: Ubergeordnete Schutzgebiete und —flachen im Landschaftsraum
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10.

11.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. |
S. 2414), das durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) geandert
worden ist

Verordnung Uber die bauliche Nutzung von Grundstiicken (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | Seite 132), das durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) geandert worden ist

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(PlanzVO 90) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. I, 1991 Seite
58)

Landesbauordnung von Rheinland-Pfalz (LBauO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 24.11.1998 (GVBI. Seite 365), zuletzt geandert durch Anderungsgesetz vom
27.10.2009 (GVBI. S. 358)

Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), das durch Artikel 10 des Gesetzes vom 25.
Juli 2013 (BGBI. | S. 2749) gedndert worden ist

Bundesimmissionsschutzgesetz Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), das durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 2. Juli 2013 (BGBI. | S. 1943) geandert worden ist

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) vom 25.03.2002 (BGBI. | Seite 1193), das durch Artikel 1 des Gesetzes vom
11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) geandert worden ist

Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft (Landesnatur-
schutzgesetz — LNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28.09.2005 (GVBI.
Seite 387)

Wassergesetz fur das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz — LWG) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 22.01.2004 (GVBI. Seite 53), zuletzt geandert durch Ge-
setz vom 23. November 2011, GVBI. S. 402, BS 75-50

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch
Artikel 4 Absatz 76 des Gesetzes vom 7. August 2013 (BGBI. | S. 3154) geandert worden
ist

Gemeindeordnung Rheinland-Pfalz (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
31.01.1994 (GVBI. Seite 153), gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.12.2013
(GVBI. S. 538
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