Anregungen und Bedenken nach § 3 Abs. 2 BauGB
(erneute Offenlage)

Keine Anregungen und Bedenken

Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises, E-Mail vom 02.02.24

Anregungen und Bedenken

Sehr geehrte Damen und Herren, sehr geehrter Herr Ruckdeschel,

zu den ausgelegten Unterlagen mdéchte ich stellvertretend fir die Erbengemeinschaft
nachfolgende Stellungnahme abgeben:

1. IZ1 den ausgelegten Unterlagen wird textlich weiterhin nur das Flurstlick 126/1 behandelt.
Das Flurstlck 127/1 befindet sich ebenfalls in unserem Eigentum.

Wir gehen davon aus, dass dieses Flurstiick im Bebauungsplanumfang und den zugehdrigen
Berechnungen enthalten ist.

@Wit der vorliegenden Planung sind unsere Grundstlicke nicht mehr direkt tber die
IdstralBe erschlossen. Eine eigenstandige Bebauung ist somit nicht méglich, ohne dass
wir zusétzliche Grundstiicksflachen von der Gemeinde erwerben mussen.

Dieser Nachteil ist aus unserer Sicht grundséatzlich nicht akzeptabel.

Wir beantragen daher, dass die bisherige direkte Erschliefung des Grundstiicks von der

WaldstralRe aus auch ohne Grundstiickszukaufe durch die Planung weiterhin sichergestellt
bleibt.

PLANUNGSBURO UHLE 17.02.2024

Ortsgemeinde Nievern B-Plan ,Auf dem Stiel“ 5. A.
Stadtebauliche Stellungnahme

Zu 1 Tenor des Schreibens
Ist das Flurstiick 127/1 Bestandteil der Planung?

Stadtebauliche Stellungnahme
Das Flurstick 127/1 ist Bestandteil des Geltungsbereichs und der
Bebauungsplanfestsetzungen.

Der Belang wurde bertcksichtigt.

Zu 2 Tenor des Schreibens
Es wird beantragt, dass das Flurstiick 126/1 direkt von der WaldstralBe
erschlossen wird.

Stadtebauliche Stellungnahme

Das Flurstiick 126/1 ist zur Zeit planungsrechtlich Teil einer geplanten
UmgehungsstraBe, und nicht bebaubar. Erst durch die 5. Anderung des
Bebauungsplans und durch die Bodenordnung kann das Flurstick bebaut
werden.

Eine detaillierte Begriindung erfolgte bereits im Verfahren der 1. Offenlage
und bei Gesprédchen zwischen dem betroffenen Grundstiickseigentiimer und
der Gemeinde.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen der angestrebten
stadtebaulichen Ordnung. Es sind keine stéadtebaulichen Griinde erkennbar,
die eine Anderung erfordern.

Der Bebauungsplan kann erst nach einer Bodenordnung vollzogen werden.
Eine einvernehmliche Lésung wird angestrebt.

Siehe auch Stellungnahme zu Ziff. 6.

Mit den Erlduterungen wird der Belang entkréftet.
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Anregungen und Bedenken nach § 3 Abs. 2 BauGB
(erneute Offenlage)

@uf S. 6 der Begriindung ist unter dem Punkt 2.2 , Art und Maf der baulichen Nutzung*

ne Tabelle eingefiigt, die eine ,Max. Brutto-Grundflache des Gebaudes” mit 340 m?
ausweist.
Nach Messung in der Planzeichnung (S.1) sind im vorgesehenen Baufenster aber nur ca.

270-280 m? nachvollziehbar. Wir bitten um Erlauterung/Herleitung der genannten Zahlen.

Die Baukorper der Nachbarbebauung weisen eine max. Tiefe von ca. 10-12 m auf.

elbst bei einer bebaubaren Flache von 340 m? ware somit eine Baukdrperléange von ca. 28
bis 34 m notwendig, um das in der Tabelle genannte Baurecht ausschopfen zu kénnen.

Es steht aber nur eine Lange von ca. 19 m zur Verfligung. Aus unserer Sicht kann damit das
theoretische Baurecht im Baufenster nicht realisiert werden. Dies gilt dann analog fir die

Wir bitten um inhaltliche Erlauterung der genannten Zahlen bzw. einen planerischen
Nachweis, der die Umsetzbarkeit des genannten maximalen Baurechts aufzeigt.

Zu 3 Tenor des Schreibens

In der Tabelle (Begriindung, s. Bild 13, Tabelle Mal3 der Nutzung*) wird bei
der Grundfldche der Wert von 340 m2 genannt. Die Uberbaubare Flédche in
der Bebauungsplanzeichnung ermdéglicht nur den Wert von 270 - 280 m2
(Hinweis: der Wert betrdgt ca. 310 m2). Erlduterungen werden gewdinscht.

Stadtebauliche Stellungnahme

Das dargestellte Baufenster hat eine GroBe von ca. 310 m2. Nach den
baurechtlichen Vorschriften diirfen Bauteile (z.B. Balkone, Terrassen, etc.) die
Baugrenzen Uberschreiten. Das MaB der Uberschreitung wird durch die
zulédssige GRZ 0,4 begrenzt.

Die vom Baukérper maximal Uberdeckte Flache (Grundflédche) darf betragen:
GroBe des WA-Gebiets = 850 m2 x GRZ 0,4 = Grundflache max. 340 m2.

Mit den Erlduterungen wird dem Belang entsprochen.
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Ortsgemeinde Nievern B-Plan ,Auf dem Stiel“ 5. A.
Stadtebauliche Stellungnahme
Zu 4 Tenor des Schreibens
Im Vergleich zur Nachbarbebauung (Bautiefe 10 - 12 m) wird angezweifelt,
dass das in der Begriindung, Bild 13 ,, Tabelle MaB3 der Nutzung®, genannte
»theoretische Baurecht” erreicht werden kann.

Stadtebauliche Stellungnahme

Das in der 5. Anderung festgesetzte MaB der Nutzung entspricht, im
Grundsatz, dem in der Urfassung und der 1. Anderung festgesetzten MaB.
Die vorhandene Bebauung schépft dieses MaB jedoch nicht aus.

Im WA-Gebiet der 5. Anderung sind die Geb&udetypen ,,Einfamilienhaus®,
»,Doppelhaus” und ,,Mehrfamilienhaus” zulédssig. Die Bautiefe fir
Einfamilienhduser betragt ca. 10 -12 m, fir Mehrfamilienhduser ca. 12 -15 m.
die Gebaudelange betragt bei zwei Wohnungen pro Geschoss ca. 14 - 16 m,
bei drei Wohnungen ca. 18 - 20 m. Eine Vielzahl von Varianten sind méglich.
Bei Erflllung aller baurechtlichen Vorschriften, kann folgendes maximale MaB
der Nutzung erreicht werden (s. Bild 1 u. 2):

1. GrundstiicksgréBe (WA-Gebiet), Annahme ca. 850 m2
Grundflache 850 m2 x GRZ 0,4 = 340 m2
(Baufenster ca. 310 m2 + ca. 30 m2 fiir zulassige Uberschreitungen)
3. Geschossflachen in zwei Vollgeschossen 2 x 310 = ca. 620 m2
4. Geschossflachen in ,Nicht - Vollgeschossen“ DG u. UG
(Zweidrittelanrechnung nach LBauO), 2 x 310 x 0,66 = ca. 410 m2
5. Summe der Geschossflachen 620 m2 + 410 m2 = ca. 1.030 m2.

Bild 1 ,,Draufsicht“
Maximale Grundstlicksnutzung

Bild 2 Blick , Talseite links*
Zwei Vollgeschosse plus DG u. UG (Nicht-Vollgeschosse)

Mit den Erlduterungen und den Bildern 1 u. 2 wird der Belang entkréftet.
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Anregungen und Bedenken nach § 3 Abs. 2 BauGB
(erneute Offenlage)

@ach unseren bisherigen Informationen werden die ErschlieBungs- / Abwassergebiihren
uf Basis der maximalen theoretischen BGF ermittelt. Unter Beriicksichtigung des

vorgenannten Punktes ware das fir uns nachteilig und so nicht akzeptabel.

Hinweis: Nachdem unsere Grundstiicke mit den Festsetzungen dieses Entwurfs nicht mehr
direkt erschlossen sind, gehen wir davon aus, dass wir auch keinerlei ErschlieBungsbeitrége
leisten mussen.

6. In der Planzeichnung des Bebauungsplans (S.1) ist der Abstand des Baufensters zur
undstlicksgrenze in Richtung der Bahnlinie mit 10 m vermasst.

n der Begriindung betragt der Abstand fir die Varianten 1 und 2 (welche die die direkte

Erschlieung des Grundstiicks erméglicht) 5m, fiir die Variante 3 wieder 10m.

Wir bitten um inhaltliche Erlauterung auch im Hinblick auf die Auswirkung hinsichtlich der

bebaubaren Flache.

Zu 5 Tenor des Schreibens

Wie werden die ErschlieBungs- und Abwassergeblihren ermittelt. Es werden,
auf der Grundlage des Bebauungsplans, Nachteile befirchtet. Es wird davon
ausgegangen, dass keine ErschlieBungsbeitrdge geleistet werden miissen.

Stadtebauliche Stellungnahme

Der Bebauungsplan wird unter Berlicksichtigung der angestrebten
stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung aufgestellt. Es gelten die
Regelungen des BauGB.

Die H6he der Abwassergebihren und der ErschlieBungsbeitrage regelt sich
nach den entsprechenden Satzungen.

Das in der 5. Anderung festgesetzte MaB der Nutzung entspricht, im
Grundsatz, dem in der Urfassung und der 1. Anderung festgesetzten MaB.
Es wird deshalb angenommen, dass die GebUhren und Beitréage in den
Gebieten vergleichbar sind.

Die Ermittlung der H6he der Geblihren und Abgaben erfolgt nach der
Bodenordnung bzw. Errichtung des Gebaudes, wenn GrundstiicksgréBen,
Eigentum und Wohnungsanzahl feststehen.

Mit den Erlduterungen wird der Belang entkréftet.
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Ortsgemeinde Nievern B-Plan ,Auf dem Stiel“ 5. A.
Stadtebauliche Stellungnahme
Zu 6 Tenor des Schreibens
Warum ist der Abstand der Uberbaubaren Fldche zur talseitigen
Grundstlicksgrenze in den Varianten 1 u. 2 nur 5 m, in Variante 3 jedoch 10 m.
(Hinweis: nur in den Varianten 2, 2a u. 2b betrégt der Abstand 5 m).

Stadtebauliche Stellungnahme

Variante 1 (Bild 4 der Begriindung, s. unten) zeigt die Planungsabsicht der 1.
Offenlage. Zur stadtebaulichen Ordnung wird dem Flurstiick 126/1 die grin
umrandete Flache (ehemals Teil einer geplanten UmgehungsstraB3e)
zugeordnet. Der Abstand der Baugrenzen, zur WaldstraBe von 3 m und zur
talseitigen Grundstiicksgrenze von 10 m, entspricht der stadtebaulichen
Ordnung in der stdwestlich angrenzenden WaldstraBe (s. Festsetzungen der
1. Anderung).

In der 1. Offenlage wurde vom Eigentiimer gefordert, dass sein Flursttick
126/1 direkt Uber die WaldstraBe, ohne Bodenordnung, erschlossen wird.
Das ist nur mdglich, wenn die griin umrandete Flache (s. Bild 4) als
offentliche Verkehrsflache (s. Bild 5) oder 6ffentliche Griinfliche festgesetzt
wird (Varianten 2a u. 2b, hier nicht dargestellt).

Die Uberbaubare Grundstticksflache, ca. 310 m2, ist bei allen Varianten gleich

Zwickelflache
bleibt Ubrig

- _~1,aa37,50./33/
N2t \e/ 10

BB 4 Y
Bild 4 Variante 1 ,1. Offenlage”

Die Bebauung muss bei den Varianten 2, 2a u. 2b, im Vergleich zur Variante
1, hangabwarts, um ca. 5 m, verschoben werden. Dadurch verringert sich der
Abstand zur talseitigen Grundstiicksgrenze entsprechend.
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Anregungen und Bedenken nach § 3 Abs. 2 BauGB
(erneute Offenlage)

Die Variante 3 (Inhalt des B-Plans) ist das
Ergebnis der Abwagung (Bild 8, s. rechts).
Sie berlcksichtigt den privaten Belang
einer verhaltensbeliebigen, optimalen
Grundstlicksnutzung (Geb&udetyp,
Wohnungsanzahl, etc.) und die
offentlichen Belange der geordneten
stadtebaulichen Entwicklung und der
bedarfsgerechten, wirtschaftlichen
ErschlieBung. Sie ermdglicht auch eine
stadtebaulich sinnvolle Bodenordnung.

Mit den Erlduterungen ist der Abstand von
10 m begrindet, gegebenenfalls
vorhandene Bedenken sind entkréftet.

Bild 8 ,Variante 3"

s
\:)w der Planzeichnung des Bebauungsplans (S.1) ist innerhalb der bebaubaren Flache ein
stricheltes Rechteck mit den MaRen von ca. 11x11 m (121 m?) eingezeichnet.

Fir die Varianten 1 und 2 betragt das MaR ca. 11x 10 m, fur die Variante 3 ca. 10x10 m.

In der Legende haben wir keinen Hinweis auf die inhaltliche Bedeutung gefunden.

Wir bitten um Erlauterung.

uf Seite 4 der Begriindung wird die Variante 3 unter der Voraussetzung einer freiwilligen

enordnung und mit Hinweis auf den finanziellen Minimalaufwand auf Seiten der

Gemeinde praferiert.
Vor dem Hintergrund der vorgenannten Punkte ist diese Abwégung aus Eigentumersicht

nicht nachvollziehbar.
In Summe kénnen wir dem ausgelegten Planungsentwurf in dieser Fassung somit nicht
zustimmen.

Zu 7 Tenor des Schreibens
Was bedeutet die gestrichelte Fldche innerhalb der (berbaubaren
Grundstiicksfldche?

Stadtebauliche Stellungnahme

Es handelt sich um die Darstellung eines fiktiven Baukérpers, als
GroBenvergleich. Es handelt sich um keine Festsetzung.

Die Darstellung wird nach dem Beteiligungsverfahren entfernt.

Mit den Erlduterungen wird dem Belang entsprochen.
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Ortsgemeinde Nievern B-Plan ,Auf dem Stiel“ 5. A.
Stadtebauliche Stellungnahme

Zu 8 Tenor des Schreibens

In der Begriindung wird bei der Variantenauswahl auf die Kostenminimierung
bei der Herstellung der ErschlieBungsanlage hingewiesen. Das ist bei der
Interessenabwégung mit dem Grundstiickseigentliimer nicht nachvollziehbar.

Stadtebauliche Stellungnahme

Die Kostenminimierung, bei der Herstellung der ErschlieBungsanlage, ist ein
Gebot der Wirtschaftlichkeit und im Interesse aller Einwohner (Gemeinde)
und Grundstiickseigentiimer.

FUr die Variantenauswahl war dieser Belang nicht allein ausschlaggebend.
Weitere Belange wurden in der Begriindung erlautert (siehe auch
Stellungnahme zu Ziff. 6).

Mit den Erlduterungen wird der Belang entkréftet.
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