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Begrindung

ZUur

8. Anderung

des Bebauungsplanes
»Auf der Haid*

der Ortsgemeinde Neuhéausel

Verbandsgemeinde: Montabaur

Ortsgemeinde: Neuh&ausel

Gemarkung: Neuhausel

Flur: 10

Stand: Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 13ai.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB und

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange
gem. 813ai.V.m. 84 Abs. 2 BauGB; Beteiligung der Nachbargemeinden
gem. 8 2 Abs. 2 BauGB, Juni 2025
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1. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung

1.1.Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Plangebiet befindet sich sidlich der Ortslage Neuh&usel.

Es umfasst fur die textlichen Anderungen den gesamten Geltungsbereich des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Auf der Haid“, 1. Anderung.

Hinsichtlich der zeichnerischen Anderung entspricht der Geltungsbereich den Flurstiicken-Nr.

159, 160 und 161, Flur 10, in der Gemarkung Neuh&usel.

Das Plandnderungsgebiet wird
im Norden durch die WesterwaldstralRe bzw. die Flurstiicke 162, 163 und 216, Flur 10,

[ ]

e im Osten durch das Flurstiick 158, Flur 10,

e im Slden durch das gemeindeeigene Grundsttick 154/2, Flur 10 und

e im Westen durch die Wegeparzellen Flur 8, Flurstiicks-Nr. 144 und 34/3
begrenzt.

Der Anderungsbereich der textlichen Anderungen ist im nachstehenden Ubersichtsplan durch
eine graue, dick gestrichelte Linie und der zeichnerische Anderungsbereich durch eine

schwarze, dick gestrichelte Linie umgrenzt.

Abbildung 1: Lage des Plangebietes — unmalf3stablich -
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Uberslehtsplan zur 8, Anderung des Bebauungsplan “Auf der Hald" der Ortsgemelnde Neuhausel

Gemarkung Neuh&usel
Flur 10

(eigene Darstellung, VGV Montabaur)
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Luftbild — QueII: Verbandge

1.2 Planerfordernis, Planungsanlass und Planinhalt

Der Bebauungsplan ,Auf der Haid“ der Ortsgemeinde Neuhausel wurde im Jahr 1981
aufgestellt und in bislang insgesamt 7 Anderungsverfahren lberarbeitet.

Auf dem Flurstick 160, Flur 10, Gemarkung Neuhdusel, welches im Eigentum der
Verbandsgemeindewerke der Verbandsgemeinde Montabaur steht, befindet sich eine
Druckerhthungsstation. Der auf der gemeindeeigenen Parzelle Flur 10, Flurstick 161
befindliche Kinderspielplatz soll auf dem Flurstiick 160, Flur 10 erweitert werden, wozu der
Ortsgemeinde eine Teilflache dieser Parzelle seitens der Verbandsgemeindewerke der
Verbandsgemeinde Montabaur tUberlassen wird.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan weist die Erweiterungsflache als Flache fur
Versorgungsanlagen oder fur die Beseitigung von Abwasser oder festen Abfallstoffen, mit der
Zweckbestimmung ,Wasserbehalter® aus.

Zur Spielplatzerweiterung ist eine zeichnerische Anderung des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes ,Auf der Haid“ erforderlich.

Ein weiterer Planungsanlass ergibt sich aus der Tatsache, dass bei der Ortsgemeinde /
Verbandsgemeinde in der Vergangenheit vermehrt Anfragen zur Errichtung von Dachgauben
im Plangebiet eingingen, die jedoch aufgrund der restriktiven Reglementierung von
Dachgauben regelmafRig nicht zulassig waren. In diesem Kontext wurde unter Verweis auf die
geplante Anderung des Bebauungsplanes durch die Ortsgemeinde Neuh&dusel nach
entsprechender Beschlussfassung im Mérz 2021 sowie unter Zulassung einer entsprechenden
Abweichung bereits eine Baugenehmigung fur die Errichtung von Gauben seitens der unteren
Bauaufsichtsbehdrde erteilt.
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Der Vollzug des vorgenannten Beschlusses aus dem Jahr 2021 ist bislang noch nicht erfolgt
und soll nunmehr im Rahmen der 8. Anderung des Bebauungsplanes ,Auf der Haid*
bertcksichtigt werden. Es ist eine Streichung der Textfestsetzung Nr. 10.2 ,Dachaufbauten
(Dachgauben)“ vorgesehen.

Die dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,,Auf der Haid“ zu entnehmende Textfestsetzung
zur Reglementierung von Dachgauben entspricht nicht mehr den heutigen Anforderungen an
moderne Wohnverhaltnisse und wird heute in dieser Form nicht mehr festgesetzt.

Im Ubrigen wurde die Regelung beziiglich der Dachgauben aufgrund der tatséchlich
vorhandenen Bebauung bereits ausgehohlt.

1.3 Bauleitplanerisches Verfahren
Durchfilhrung eines beschleunigten Verfahrens geméafi 8 13a BauGB

Nach dem Inhalt und Umfang der derzeit vorgesehenen Regelungen des Bebauungsplanes
kann das Bebauungsplanverfahren im beschleunigten Verfahren gem. § 13a Baugesetzbuch
(BauGB) als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgefuhrt werden.

Ziel der Bebauungsplananderung ist es, die bestehenden textlichen Festsetzungen durch
Streichung der Regelungen bzgl. Dachgauben zu Uberarbeiten und eine Teilflache einer
bereits Uberplanten Flache einer Nutzung als Spielplatz zuzufihren. Es handelt sich bei dieser
Anderung um eine MaRnahme der Innenentwicklung i. S. d. § 13a Abs. 1 S. 1 BauGB.

Auch werden keine Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen (8 13a Abs. 1 S. 4 BauGB). Anhaltspunkte fur eine
Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der Schutzzwecke der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung (Natura 2000) der europaischen Vogelschutzgebiete liegen
ebenfalls nicht vor (§ 13a Abs. 1 S. 5 Halbsatz 1 BauGB), da das nachstgelegene Natura 2000-
Gebiet (FFH-Gebiet Montabaurer Hohe) in groRerer Entfernung liegt und die vorliegende
Bebauungsplananderung diesen Bereich nicht tangiert.

Fir die Anwendung des Verfahrens nach 8 13a BauGB durfen ferner keine dahingehenden
Anhaltspunkte vorliegen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfallen nach & 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes tangiert werden (8 13a Abs. 1 S. 5 Halbsatz 2 BauGB). Auch diese
Voraussetzung ist vorliegend erfullt.

Demnach kann der Bebauungsplan nach § 13a Abs. 1 S. 1 und 2 BauGB im beschleunigten
Verfahren geandert werden.

Bedingt durch die Anwendbarkeit des §13a BauGB gelten gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
die Vorschriften des 8§ 13 Abs. 2 und 3 S. 1 BauGB entsprechend. Dies bedeutet, dass von
einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB bzw. der Erstellung eines Umweltberichtes nach
§ 2a BauGB; von der Angabe nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfigbar sind, sowie von der Erstellung einer zusammenfassenden Erklarung
nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen werden kann. Ferner ist § 4c BauGB (Uberwachung
von erheblichen Umweltauswirkungen) nicht anzuwenden.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft, die aufgrund der Bebauungsplandnderung zu erwarten
sind, gelten gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB ,als vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig“.

Erforderliche Anpassungen bzw. Anderungen des Flachennutzungsplanes sind gem. § 13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung zulassig (siehe Ausfihrungen unter 1.4.1).
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Gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. 8§ 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB besteht die Mdglichkeit von der
friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abzusehen.
Von dieser Verfahrenserleichterung sollte vorliegend aufgrund der marginalen
Regelungsinhalte der Bebauungsplandnderung Gebrauch gemacht werden.

Tabelle 1: Verfahrensubersicht
Verfahrensschritt Datum
Anderungsbeschluss des Bebauungsplanes, § 2 Abs. 1, § 1 Abs. 8 BauGB
Ortsiibliche Bekanntmachung des Anderungsbeschlusses nach § 2 Abs. 1, § 1
Abs. 8 BauGB

Fruhzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange | entfallt
gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der benachbarten Gemeinden gem. § 2 Abs. 2
BauGB per E-Mail vom

Ortsuibliche  Bekanntmachung der  frihzeitigen  Beteiligung  nach | entfallt
§ 3 Abs. 1 BauGB
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB entfallt
Beratung und Beschlussfassung Uber die im Rahmen der gem. 8 3 Abs. 1, § 4 | entfallt
Abs. 1 und 8 2 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen sowie Beschluss
zur Veroffentlichung

Ortslibliche Bekanntmachung der Veroffentlichung der
Bebauungsplananderung nach § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. 8§ 13 Abs. 2 S. 1 Nr. 2
i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB

Vero6ffentlichung der Bebauungsplananderung nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m.
§13 Abs.2S.1Nr.2i.V.m. 8§ 3 Abs. 2 BauGB

Beteiligung der berthrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gem. 8 13a Abs, 2 Nr. 1i.V.m. 8 13 Abs. 2S. 1 Nr. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB
und der benachbarten Gemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB per E-Mail vom
Beratung und Beschlussfassung tber die im Rahmen der gem. § 3 Abs. 2 und
8§ 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen

Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB
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1.4 Uberortliche Planungen bzw. Vorgaben

1.4.1 Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Montabaur

Bebauungspléne sind grundséatzlich nach dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 S. 1 BauGB
aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Abbildung 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der VG Montabaur.

Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Montabaur weist den Erweiterungsbereich
fur den Spielplatz als Wohnbauflache aus.

Die Anwendbarkeit des § 13a BauGB bringt gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB die

Verfahrenserleichterung mit sich, dass eine Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege
der Berichtigung erfolgen kann.

2. Darlegung der konkreten Planinhalte

2.1 Zeichnerische Anderungen

Im Rahmen der vorliegenden 8. Bebauungsplananderung werden lediglich zeichnerische
Anderungen in der Gestalt vorgenommen, dass die bisherige Flache fiir Versorgungsanlagen
auf dem Grundstiick in der Gemarkung Neuhausel, Flut 10, Flurstick 160 teilweise als
offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Kinderspielplatz festgesetzt wird.

Die Wegeparzelle Flur 10, Flurstick 159 ist im rechtsverbindlichen Bebauungsplan als
StralRenflache festgesetzt.
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Luftbild — Quelle: Verandsgeindeverwaltung Montabaur — Auszug aus M.App Enterprise

Tatsachlich stellt sich diese Wegeparzelle in der Ortlichkeit jedoch als FuBweg bzw.
Griunflache dar, sodass dahingehend entsprechende Anpassungen der zeichnerischen
Festsetzungen erfolgen.

Entsprechend den tatsachlichen Gegebenheiten wird die Parzelle 159 teilweise als 6ffentliche
Griunflache und teilweise als Fulweg festgesetzt.

Auf der bisherigen Spielplatzflache, Flur 10, Flurstiick 161 wird die unterirdisch verlaufende
Wasserleitung, die die Wasserversorgung des Neubaugebietes ,Am Rabenberg“ sicherstellt,
mit entsprechenden Sicherheitsabstanden in der Planzeichnung festgesetzt.

Die zeichnerischen Festsetzungen ergeben sich im Einzelnen aus der Planzeichnung zur

8. Anderung des Bebauungsplanes ,Auf der Haid“ und der dazugehérigen Zeichenerklarung.

2.2 Textliche Festsetzungen

Die Textfestsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Auf der Haid* mit seinen
bisherigen 7 Anderungen gelten unverandert weiter.

Lediglich die Textfestsetzung Ziffer 10.2 beziiglich Dachaufbauten (Dachgauben)

,Dachaufbauten sind nur bei einer Dachneigung von = 30°zulédssig und miissen von den
Giebelseiten einen Abstand von mindestens 1,50 m einhalten. Die Abdeckung ist so
vorzunehmen, dass die Einbindung in die Dachhaut mindestens 1,50 m tiefer als die
Firsthdhe erfolgt. Die Traufe darf durch Dachaufbauten nicht unterbrochen werden.*

wird flr den gesamten Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Auf der
Haid®, 1. Anderung (graue, dick gestrichelte Linie) ersatzlos gestrichen.
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3. Auswirkungen der Planung

3.1 Kosten

Der Ortsgemeinde Neuhausel werden durch die Bebauungsplanéanderung keine Planungs-
oder ErschlieBungskosten entstehen. Die Ortsgemeinde stellt als Tragerin der Planungshoheit
die vorliegende Bebauungsplandnderung auf und erarbeitet die entsprechenden
Planunterlagen.



