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Bauleitplanung der Ortsgemeinde Roes;
Aufstellung des Bebauungsplanes '‘Bodengraben’
- Beteiligung der Behorden nach § 4 (1) BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

aus landesplanerischer Sicht wird wie folgt Stellung genommen:

Unter Hinweis auf die Thematik Schwellenwerte Kap. 1.3.2 gemaR Regionalem Raumordnungsplan
Mittelrhein-Westerwald (RROP 2017) wird darauf hingewiesen, dass die Ausweisung weiterer
Gemischter Bauflachen auch bei vorhandenem Uberhang an Wohnbaufléachenpotenzial méglich ist.

Ein Bedarf an weiteren Gemischten Bauflachen ist jedoch nach den Vorgaben des

Baugesetzbuches und LEP IV einschl. der 2. Teilfortschreibung wie folgt zu belegen.

Im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung ist Z 31 der 2. Teilfortschreibung des LEP IV zu

beachten: Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der AuBenentwicklung. Bevor die Kommunen

neue, nicht erschlossene Bauflachen im Flachennutzungsplan, d.h. im planerischen AuRenbereich

im Sinne des § 35 BauGB darstellen, ist durch die vorbereitende Bauleitplanung nachzuweisen,

welche Flachenpotenziale im Innenbereich vorhanden sind und aus welchen Griinden diese nicht

genutzt werden kénnen, um erforderliche Bedarfe abzudecken.

Hierzu zahlen alle Baugrundstlicke

- im Geltungsbereich bestandskraftiger Bebauungsplane nach § 30 BauGB,

- im Geltungsbereich von Bebauungsplanen, in denen Vorhaben nach § 33 BauGB zu beurteilen
sind, sowie

- in nach § 34 BauGB zu beurteilenden Bereichen.
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Bebauungsplane als értliche und verbindliche Bauleitpléane bleiben von Z 31 unberiihrt.
Diese Angaben sind in den Planunterlagen zu ergéanzen.

Als Grundlage fir ein solches Bauflichenmanagement steht den Gebietskdrperschaften mit
Raum+Monitor eine landesweite und laufend zu aktualisierende Erhebung und Bewertung der
vorhandenen Siedlungsflachenpotenziale zur Verfligung.

Seitens der Unteren Bauaufsichtsbehorde wird darauf hingewiesen, dass als Art der baulichen
Nutzung im Bebauungsplanentwurf ein Mischgebiet im Sinne des § 6 BauNVO festgesetzt werden

soll.

Eine Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Verbandsgemeinde Kaisersesch, der nur fiir

einen Teil des Geltungsbereichs ,Mischbaufldchen” darstellt und fiir den anderen Teil ,Flachen fiir

die Landwirtschaft® ist erforderlich. Insofern wird dem Entwicklungsgebot nach. § 8 Abs. 2 S. 1
BauGB durch die Planung nur z.T. Rechnung getragen. Die Darstellungen der Mischbauflachen im .
Flachennutzungsplan sind im Rahmen der anstehenden Neuaufstellung entsprechend zu
beriicksichtigen. Auf den fioch 5oh ausstehenden Beschiuss des Verbandsgemeinderates Kaisersesch

wird hingewiesen.

Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass ein Bebauungsplan, der nicht aus einem
Flachennutzungsplan entwickelt wurde, der Genehmigung durch die Kreisverwaltung bedarf.

Redaktioneller Hinweis: Entgegen der Planungsabswht ein neues Mischgebiet auszuweisen, ist im
M Planurkunde -unter Ziff. 1.1.3 ein Allgememes Wohngebiet angegeben Es wird um
_Berichtigung gebefen. e

Die Anlage 1, S. 9 enthalt fir den Planentwurf Angaben zum Regionalen Raumordnungsplan
Mittelrhein-Westerwald (RROP 2017), u.a. wird das Vorbehaltsgebiet Regionaler Biotopverbund
genannt und der Schlusssatz besagt, dass ,...Ziele und Vorgaben der Regional- und
Landesplanung nicht beeintréchtigt werden®. Zu dieser naturschutzfachlichen Aussage wird darauf
hingewiesen, dass zundchst der Fachbeitrag Naturschutz und die Stellungnahme der Unteren .
Naturschutzbehdrde abzuwarten sind. Vorher kann von Seiten des Antragstellers in den
Planunterlagen auch keine Wertung mit der Formulierung abgegeben werden, dass ,... Vorgaben

der Regional- und Landesplanung nicht beeintrdchtigt werden“. Es wird gebeten diese
Formulierung entsprechend anzupassen.

Nach Ziff. 3.2.1 der Planungsrechtlichen Festsetzungen heil’t es, dass vor den die freie Zufahrt zur
Garage zeitweilig hindernden Anlagen ... ein Stauraum von mindestens 6,00 m von der Grenze der
offentlichen Verkehrsflache einzuhalten ist.

Die Begriindung enthalt hierzu keine naheren Angaben. Fir die Genehmigungspraxis ware es
hilfreich, wenn ersichtlich ist, ob die Festsetzung zum Mindestabstand von 6,00 m getroffen wurde,
um einen weiteren Stellplatz zu gewahrleisten bzw. den Verkehrsraum mdglichst von parkenden
Autos zu entlasten.

Zu Ziff. 2 der Bauordnungsrechtlichen Festsetzungen wird empfohlen, die Hoéhenfestsetzung der
beabsichtigten Einfriedungen im Hinblick auf die Uberwachung der Einhaltung zu streichen.

Weiter wird empfohlen, aufgrund der klimatischen Entwicklungen, die iiberbaubaren Flachen sowie
die Versiegelung und Befestigung von Fldchen zu reduzieren.
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Die abschliefende Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehoérde (UNB) erfolgt nach Vorlage
des Fachbeitrags Naturschutz einschl. der artenschutzrechtlichen Bewertung und nach Beteiligung
des Naturschutzbeirates.

Seitens der UNB wird darauf hingewiesen, dass sich im &stlichen Bereich des Plangebiets ein
ungleichaltriger Streuobstbestand befindet. Gegen eine Beseitigung dieses Bestandes wiirden aus
naturschutzfachlicher Sicht erhebliche Bedenken bestehen.

Seitens der Unteren Abfall- und Bodenschutzbehorde bestehen Bedenken, da sich das
Plangebiet teilweise (insbesondere das Regenriickhaltebecken) auf der Altablagerungsstelle Nr.
135 04 075 - 0203 / 000 — 00, Ablagerungsstelle Roes, Sportplatz befindet.

Daher ist zunachst die Obere Abfall- und Bodenschutzbehérde der SGD Nord zu beteiligen.

Eine Stellungnahme zum vorsorgenden Bodenschutz kann erst dann abgegeben werden, wenn ein
Umweltbericht vorliegt.

Aus Sicht der Unteren Denkmalschutzbehorde wird darauf hingewiesen, dass MaRnahmen,
insoweit sie Kulturdenkméler betreffen, im Vorfeld mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde
abzustimmen und zu genehmigen sind. Bei Mallnahmen in der unmittelbaren Umgebung von
Kulturdenkmalern ist aufgrund des Umgebungsschutzes im Vorfeld eine denkmalpflegerische
Stellungnahme einzuholen.

Weiter wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der Durchfiihrung von BaumaRnahmen
archéologische Funde zu Tage treten kénnen. Diese unterliegen der Meldepflicht der §§ 16
bis 21 DSchG und sind bei der Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Arché&ologie,
AuRenstelle Koblenz, Niederberger Hohe 1 in 56077 Koblenz (Telefon: 0261 6675-3000) zu
melden.

Beim Auftreten von archdologischen Befunden und Funden muss deren fachgerechte
Untersuchung und Dokumentation, die von der Dienststelle fiir Wissenschaft und Denkmalpflege zu
erfolgen hat, vor Baubeginn und wéhrend der Bauarbeiten ermdglicht werden. Dadurch sind ggf.
auch zeitliche Verzogerungen einzukalkulieren. Bei Bauausschreibungen und Baugenehmigungen
sind die angefuhrten Bedingungen zu bertcksichtigen.

Darliber hinaus wird auf die Stellungnahme der Landesarchaologie vom 23.05.2023 verwiesen und
um entsprechende Beachtung gebeten.
AulRerdem wird gebeten, die Textlichen Festsetzungen entsprechend zu erganzen.

Seitens der Unteren Wasserbehdrde, Unteren Immissionsschutzbehérde und der iibrigen
beteiligten Fachbehorden im Haus werden keine Bedenken vorgetragen.

Mit freundlichen GriRen
Im Auftrag

gez.
Ingrid Weiler-Gérgen



