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Teil A: Grundlagen

1. Einfiihrung

11 Veranlassung und Planungsziele

Die Ortsgemeinde Holzheim ist bestrebt, zusatzlichen Wohnraum im Anschluss an den bestehenden
Siedlungsbereich zu schaffen.
Deshalb sind fir ein bisher im Aufienbereich liegendes Flurstick die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zu schaffen.

Ziel ist es, ein Wohngebaude zu errichten.

Der Rat der Ortsgemeinde Holzheim hat am _ .  .2025 den Aufstellungsbeschluss zum
Bebauungsplans ,Wohnen in der Flur 12, Flurstiick 4/1“ im Regelverfahren gefasst.

1.2 Rechtsgrundlagen

Die Ortsgemeinde Holzheim erfullt § 1 Abs. 3 BauGB, nach dem die Gemeinden die Bauleitplédne
aufzustellen haben, sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich
ist.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans haben insbesondere die bauleitplanerischen Oberziele und
Leitlinien des § 1 Abs. 5 und 6 BauGB sowie des § 1a BauGB Beriicksichtigung gefunden.

Fir die Ausweisungen des Bebauungsplans sind der Festsetzungskatalog des § 9 Abs. 1 BauGB
sowie die Baunutzungsverordnung BauNVO mafgeblich gewesen.

Ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen nach § 88 der Landesbauordnung
Rheinland-Pfalz sind gemaf} § 9 Abs. 4 BauGB Bestandteil des Bebauungsplans geworden.

Zur grafischen Darstellung der Planinhalte des Bebauungsplans ist auf die Planzeichenverordnung
zuruckgegriffen worden.

Die Begrindung mit den Angaben nach § 2a BauGB wird dem Bebauungsplan gemat § 9 Abs. 8
BauGB beigeflgt.

1.3  Vorgaben und Rahmenbedingungen fiir den Bebauungsplan
1.3.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP) IV Rheinland-Pfalz (2008)

Die Ortsgemeinde Holzheim liegt im norddstlichen Rhein-Lahn-Kreis im landlichen Bereich mit
disperser Siedlungsstruktur.

Holzheim befindet sich am &stlichen Rand des Entwicklungsbereichs mit oberzentraler Ausstrahlung
und oberzentralen Funktionen Koblenz/Mittelrhein/Montabaur.

Die Gemeinde gehdrt zur Verbandsgemeinde Diez und liegt in unmittelbarer Nahe zur Landesgrenze
nach Hessen.

Charakteristischer Landschaftstyp fir Holzheim ist die Agrarlandschaft, die Gemeinde liegt in einem
landesweit bedeutsamen Bereich fir die Landwirtschaft, in einem Bereich mit herausragender
Bedeutung flr den Freiraumschutz sowie in Verbindung mit dem Aartal als Luftaustauschbahn in
einem klimadkologischen Ausgleichsraum.

Mit der Anbindung Uber die Landesstrafle 319 an die Bundesstral’e 54 verfugt Holzheim Uber eine
Uberregionale StralRenverbindung.

1.3.2 Flachennutzungsplan

In der derzeit giltigen Fassung des Flachennutzungsplans der Verbandsgemeinde Diez sind fur den
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Wohnbauflachen* dargestellt.

Eine Entwicklung des Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan ist damit gegeben.

Der Bebauungsplan ist genehmigungsfrei.

1.3.3 Fachplanungen

Der Flachennutzungsplan enthalt keine planungsrelevanten Aussagen Uber Fachplanungen.
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2, Beschreibung des Planbereiches

21 Lage, Abgrenzung, GroRe

Das Plangebiet liegt westlich des bestehenden Siedlungsbereiches der Ortsgemeinde Holzheim.
Das Gebiet umfasst in der Flur 12 der Gemarkung Holzheim die Flurstiicke 4/1 und 135/1 teilweise.
Die GroRe des Geltungsbereiches betragt 1681 m?2.

2.2 Naturrdumliche Verhaltnisse und Topographie

Das Plangebiet gehort zum ,Limburger Becken®, Untereinheit ,Linter Platte .
Die Hohenlage betragt ca. 140 m Gber NN.

2.3 Derzeitige Nutzung
Derzeit ist das beplante Gebiet unbebaut und stellt sich als Grunflache dar.

24 Baugrund, Altlasten

Aufgrund der derzeitigen Nutzung ist im Plangebiet nicht mit Altlasten zu rechnen.
Im Flachennutzungsplan sind keine entsprechenden Verdachtsflachen dargestellt.
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Teil B: Stadtebauliche Planung

1. Bauliche Nutzung
1.1 Art der baulichen Nutzung

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans wird entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung die
Nutzung eines ,Allgemeinen Wohngebiets® festgesetzt, das vorwiegend dem Wohnen dient.

Zur Vermeidung stérender Einwirkungen auf das Wohnen und auf die Mdglichkeiten zur Naherholung
werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen.

1.2 MaR der baulichen Nutzung

Aus Griinden der stadtebaulichen Ordnung, des Schutzes des Orts- und Landschaftsbildes wird

entsprechend festgesetzt:

e als Hochstmal} fir die Zahl der Vollgeschosse zwei Vollgeschosse,

e als Grundflachenzahl 0,3 (héchstens 30 % der Grundsticksflache im Bauland durfen Uberbaut
werden, eine Uberschreitung ist grundséatzlich nur um bis zu 50% zuléssig),

e als maximale Geschossflachenzahl 0,5 (die Flachen aller Geschosse - Vollgeschosse und andere
Geschosse - dirfen héchstens 50% der Grundstlcksflache im Bauland entsprechen).

¢ als maximale Firsthéhe 10,50m - innerhalb dieser Gesamtgebaudehdhe darf die Sockelhdhe max.
0,50m betragen.

1.3 Bauweise

Zur Sicherstellung der Belichtung, Beliiftung sowie des Brandschutzes wird die offene Bauweise
festgesetzt. Die Bebauung muss dabei nach der Definition der Baunutzungsverordnung mit seitlichem
Grenzabstand erfolgen und darf hochstens 50 m lang sein.

Darlber hinaus sind die tberbaubaren und die nicht tUberbaubaren Flachen durch die Festsetzung
von Baugrenzen ausgewiesen.

Im Zusammenhang mit der zulassigen Einzelhausbebauung wird so eine lockere Bebauung erreicht,
die sich der Bauweise des angrenzenden Siedlungsbestands anpasst.

1.4 Anzahl der Wohnungen

Durch die Begrenzung der Anzahl der Wohnungen je Wohngebaude auf zwei Wohneinheiten soll
gewabhrleistet werden, dass sich die Neubebauung der vorhandenen Gebietsstruktur anpasst und
Mehrfamilienhduser vermieden werden. Die entstehenden zusatzlichen Verkehrsbewegungen kénnen
dadurch auf3erdem auf ein geringes Ausmalf beschrankt werden.
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2, Stadtebauliche Gestaltung
2.1 Baukorper, Dacher

Durch die Festsetzung von ausschliefllich Einzelhdusern soll die Hausform der angrenzenden
Bebauung aufgegriffen und fortgesetzt werden.

Vorgaben zu den Déchern und Fassaden sind einerseits zur Wahrung eines MindestmalRes an
gestalterischer Homogenitdt in Benachbarung zur Ortslage, andererseits zur Wahrung der
Gestaltungsfreiheit der Bauherrschaften getroffen worden.

2.2 Stellplatze und Garagen

Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs sind Stellplatze, Garagen oder Carports vorgesehen. Diese
kénnen auch aulerhalb der Uberbaubaren Flachen errichtet werden, sind jedoch innerhalb der
Grundstiicksgrenzen nachzuweisen.

Da ein Pkw im Gegensatz zu einer mit einem verschlieBbaren Tor versehenen Garage in der Regel
ohne Zwischenhalt auf einem Uberdachten bzw. nicht Gberdachten Stellplatz abgestellt werden kann,
wird aus Grinden der Verkehrssicherheit fiir geschlossene Garagen ein Abstand von 5,00 m zur
straRenseitigen Grundstiicksbegrenzung festgesetzt. Das gilt auch fir Garagen mit einer Offnungs-
und Schlielfernbedienung (Funktor).

23 Gestaltung befestigter Flachen

Mit der Festsetzung, Stellplatze, Zufahrten, Wege, Hofflachen usw. wasserdurchlassig anzulegen,
wird verfolgt, im Plangebiet den Versiegelungsgrad und den Oberflachenabfluss zu minimieren und
gleichzeitig die Versickerungsfahigkeit des Bodens im Bereich der nicht versiegelten Flachen aufrecht
zu erhalten.

24 Gestaltung nicht iiberbauter Grundstiicksflachen

Der Bereich der nicht berbauten Grundstiicksflachen dient der Erholung und Freiraumnutzung durch
die Anwohner.

Die Festsetzung der Anlage eines Gartens und der Verwendung standortgerechter Baum- und
Straucharten erfolgt sowohl zur besseren landschaftlichen Einbindung des Plangebiets, als auch zur
Durchgriinung der Freiflachen der tatsachlich nicht tGberbauten Grundstiicksflachen — also auch die
innerhalb der Gberbaubaren Flachen — und damit des Plangebiets.

Erdanschittungen (z.B. Terrassen) sind dabei mdglichst flach zu verziehen und in die Topografie
einzubinden, um Gelandelberformungen zu vermeiden.

25 Einfriedungen

Die Hbhe von Einfriedungsmauern wird zur Vermeidung von Gelandelberformungen und zur
Wahrung des Nachbarschutzes auf straflenseitigen Grundstiicksgrenzen auf maximal 0,80 m und auf
den sonstigen Grundstiicksgrenzen auf maximal 1,20 m begrenzt. Die Zaune sollen ohne Sockel
ausgefiihrt werden, um eine Durchlassigkeit fiir Kleintiere zu gewahrleisten.
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3. ErschlieBung
3.1 FlieRender Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes wird tiber den Anschluss an die ,Herrnbergstralle® sichergestellit.

3.2 Ruhender Verkehr

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt durch private, tiberdachte und nicht Gberdachte
Stellplatze.

4. Ver- und Entsorgung

Die in diesem Kapitel aufgefihrten Malinahmen dienen der vollstdndigen Nutzbarkeit und
ErschlieBung von Gebauden und Grundsticken und der Sicherstellung von gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnissen. Die unterirdische Verlegung von Versorgungs- und
Telekommunikationsleitungen  entspricht dem Stand der Technik und gewahrleistet
Versorgungssicherheit.

4.1 Trinkwasserversorgung, Loschwasserversorgung

Uber den Anschluss an das vorhandene Ortsnetz Holzheim der Verbandsgemeindewerke Diez ist die
Versorgung mit Trink- bzw. Léschwasser gewahrleistet.

4.2 Energieversorgung und Telekommunikation

Die Gebaude werden zur Versorgung mit Elektrizitat und mit Erdgas jeweils Gber Erdleitungen an das
Netz der Siiwag angeschlossen. Fir den Anschluss an die Telekommunikation werden ebenfalls
unterirdische Leitungen verlegt.

4.3 Abwasserbeseitigung

Der Anschluss an das ortliche Kanalnetz der Verbandsgemeindewerke Diez stellt die
Abwasserbeseitigung sicher.

Die Entwasserung im Plangebiet erfolgt nach dem Stand der Technik im modifizierten Trennsystem,
d.h. Schmutzwasser und unbelastetes Niederschlagswasser werden getrennt abgeleitet. Dadurch wird
eine zusatzliche Belastung der Klaranlage mit Niederschlagswasser vermieden.

44 Verwendung von Niederschlagswasser

Empfohlen wird die Rickhaltung des unbelasteten Niederschlagswassers auf den privaten
Grundsticken in geeigneten, ausreichend dimensionierten Behaltnissen, die Verwendung als
Brauchwasser und die breitflachige Vorversickerung des anfallenden Niederschlagswassers uber die
belebte Bodenzone, was den Eingriff in den natirlichen Wasserhaushalt und -kreislauf minimiert.

Hinweis: Fir Brauchwasseranlagen besteht eine Anzeigepflicht.
4.5  Abfallbeseitigung

Die Entsorgung des Abfalls Uber die Mdullabfuhr der Abfallwirtschaft des Rhein-Lahn-Kreises ist
sichergestellt.
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Teil C: Umweltbericht

Die Erstellung des Umweltberichtes als eigenstandiger Teil der Begrindung erfolgt im weiteren
Aufstellungsverfahren im Anschluss an die frihzeitigen Beteiligungen der Offentlichkeit und der
Behdrden gemaf § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB.

Die im Rahmen der genannten Beteiligungsverfahren eingegangenen Stellungnahmen werden
hinsichtlich ihrer Aussagen zum erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung
ausgewertet.

Die Ergebnisse der daran anschlielenden Umweltprifung werden in einem Umweltbericht
entsprechend der Anlage 1 zum Baugesetzbuch dargelegt.

Dieser Entwurf des Umweltberichts wird dann Bestandteil der Planunterlagen fir die
Beteiligungsverfahren gemaf § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB sein.
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