Verbandsgemeindeverwaltung
55481 Kirchberg (Hunsrtick)

fur die Ortsgemeinde Niedersohren

Beqgrindung

zur Anderung des Bebauungsplanes
~Perweid-Beim Kohlhauf* der Ortsgemeinde Niedersohen

1. Ausgangssituation:

1.1 Bisheriger Bebauungsplan

Im Rahmen eines 1976 laufenden Flurbereinigungakieshs wurden fir bislang im Flachennutzungs-
plan ausgewiesenen Wohnbauflachen der Ortsgembliedersohren Bebauungsplane aufgestellt. Es
sollte damit den Planzielen des ,Regionalen Raumargsplan Nahe* auf Entwicklung der Ortsgemein-
de Niedersohren in eine Wohngemeinde und eine latsdvaftliche Gemeinde Rechnung getragen wer-
den. Fur den Bereich sudlich der K 2 (Dill-Sohrerfplgte die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Per-
weid — Beim Kohlhauf“, der seit Marz 1977 rechtdirdlich ist und als Art der baulichen Nutzung ein
»allgemeines Wohngebiet (WA)“ festlegt.

Dieser Bebauungsplan setzt Uberbaubare Grundskiichkeh fest, die durch Baugrenzen und Baulinien
(im vorderen Bereich der Grundstiicke zur SonneRsthan) bestimmt werden. Er enthalt in Ziffer .

Satz 2 aber auch eine ausdriickliche Regelung delmémgl, dass bauliche Nebenanlagen im Sinne des §
14 Abs. 1 und 2 der Baunutzungsverordnaoiupt zuldssigsind.

1.2 Griunde fur die Anderung:

Durch diverse Anfragen an die VerbandsgemeindehKiecg als untere Bauaufsichtsbehorde ist aufge-
fallen, dass insbesondere im dstlich der Sonnddesigalegenen Bereich im Laufe der vergangenen 30
Jahre fast auf jedem Grundsttick hinter den Wohngidr@iNebengebaude errichtet worden sind. Die
Nebengebaude bis 50 cbm umbauten Raums sind nathmdesbauordnung zwar baugenehmigungs-
frei, aufgrund der Festsetzung in Ziffer | des Bab®&splanes jedoch bauplanungsrechtlich unzulassig,
unabhangig ihres Standortes innerhalb oder aufbedealBaugrenze.

Der Ortsgemeinderat hatte sich daher mit dem THmafasst und kam zu der Ansicht, dass die grund-
satzliche Nichtzulassung von Nebenanlagen auf dendstiicken nicht mehr zeitgemar ist. Es wurde
sich auf eine Anderung der Textfestsetzungen desBegsplanes unter Beibehaltung der festgesetzten
Baulinien und Baugrenzen verstandigt. ZuklnftidesoNebenanlagen bis zu 100 com umbauten Raums
nicht nur innerhalb, sondern auch au3erhalb deet@n Baugrenzen im Baugebiet zulassig sein.

Durch die grundsatzliche Zulassung wird dem heuatigedarf an Nebenanlagen auf Wohngrundsticken
Rechnung getragen. Die Zulassung einer NebenaaladeaulRerhalb der Baugrenze deckt zudem die
meisten der bisher errichteten Vorhaben ab.

Einer aufwendigen Anderung der Planurkunde bedahierbei nicht, da lediglich die Textfestsetzungen
geandert werden mussen.



2. Verfahren

2.1 Verfahrensart und Verfahrensabwicklung

Fur die Anderung der Textfestsetzungen des Bebaplemges ist der Erlass einer entsprechenden Sat-
zung und ein Beteiligungsverfahren vergleichbarAlgstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.
Eingehende Stellungnahmen sind nach der Offenlagelirdigen, erst anschlie3end kann endguiltig fest-
gelegt werden, ob der Bebauungsplan gedndert wéaten

Der Bebauungsplan ,Perweid — Auf Kohlhauf” ist &ireen wesentlichen Teilen bereits realisiert. Zwei
Grundstiicke stehen noch zur Bebauung mit Wohngeinéao. Die Anderung erlaubt die Errichtung von
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und fiihhtrig einer Anderung der festgesetzten Baulinien
und Baugrenzen.

Betroffen von der Anderung sind ausschlieRlich kieteren Bereiche auf den Grundstiicken. Die seitli-
chen und vorderen Flachen auRRerhalb der Gberbaubtitehe bleiben unangetastet und werden auch
weiterhin vor einer Bebauung geschutzt.

Aufgrund des Umfangs der zwischenzeitlich tats@bhliorhandenen Bebauung dieser hinteren Grund-
sticksflachen mit Nebengebauden, die Gber Jahred&lontinuierlich gewachsen zu sein scheint, werden
zwischenzeitlich die Grundziige der Planung duretfaimelle Zulassung von Nebenanlagen auf den
hinteren Grundstucksflachen nicht mehr betroffen.

Aus diesem Grunde kann die Aufhebung im vereinfacken Verfahren nach § 13 BauGB erfolgen.

Nach § 13 Abs. 2 BauGB wird von der friihzeitigertédrichtung und Erérterung nach 8 3 Abs. 1
BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen und die Giffekeitsbeteiligung durch Auslegung der Plan-
unterlagen nach § 3 Abs. 2 BauGB (8§ 13 Abs. 2 $&tiffer 2 BauGB) und die Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange gadiAbs. 2 BauGB (8 13 Abs. 2 Satz 1 Ziffer 3
BauGB) durchgefiihrt. Beide Beteiligungen erfolgangtiel und mit gleichen Zeitvorgaben und verspre-
chen die wirksamste Mitwirkung.

Gemal § 13 Abs. 3 BauGB wird in diesem Verfahranwon einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB abgesehen bzw. die Erstellung eines Umwaéititsrnach § 2a BauGB entfallt.

3. Erforderlichkeit und Auswirkungen der Anderung

3.1 Erforderlichkeit:

Die Feststellungen in Bezug auf die tatsachlicthaodene Bebauung der Baugrundstiicke mit Nebenge-
bauden und Nebenanlagen hinter den jeweiligen Wathdngden flhrte dazu, dariiber nachzudenken, ob
die Errichtung von Nebengebéuden im Baugebiet grétztich ermdglicht werden sollte. So wirden die
bisher errichteten Nebengebaude nicht weiter iméfgidruch zum Bebauungsplan stehen und zuk(infti-
ge Vorhaben in den riickwartigen Grundstiicksflach@&ren nicht abzulehnen.

Wie bereits unter ‘Griinde fur die Anderung’ dargéhurde, ist der Bebauungsplan ,Perscheid — Auf
Kohlhauf* in Bezug auf die grundsatzliche Nichtadang von Nebenanlagen auf den Wohngrundstui-
cken als nicht mehr zeitgemal anzusehen. Das &eBdbauungsplanes mit seiner Bestimmung , All-
gemeines Wohngebiet* als Art der baulichen Nutzswlje eine Anpassung im Hinblick auf den heuti-
gen Lebensstil und des damit zusammenhangendemnfB8eda_ager- und Unterstellmdglichkeiten erhal-
ten. Aber auch die damals noch nicht vorhandeneglibtikeiten bei der Ausibung von Freizeitaktivita-
ten haben sich zwischenzeitlich geandert und fubbamfalls zu einem gréReren Bedarf an Flachen fir
Nebenanlagen auf den Wohngrundstiicken (Saunah@téh u.a.).



3.2 Auswirkungen

Nach Abschluss des Verfahrens mit der Inkraftsegzier Anderungssatzung bleibt der bisherige Be-
bauungsplan nach wie vor Gegenstand der baurduliBeurteilung von Bauvorhaben. Einzig die Zu-
lassung von Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNv®zwar grundsétzlich ermdglicht, jedoch be-
schrankt sich dies auf eine einzige Nebenanlageubi0 cbm umbauten Raums, die auch aufRerhalb der
Baugrenze im hinteren Bereich der Wohngrundstiickesrrichtet werden kann.

Die jeweiligen vorderen Bereiche zwischen der Strdi@grenzung der Sonnenstralle und der vorderen
Baugrenze bzw. Baulinie sowie die seitlichen Bdreibleiben von der Anderung unberiihrt und stellen
nach wie vor einen von einer Bebauung freizuhakerBereich dar. Hier wird kein Bedarf gesehen, eine
Anderung herbeizufiihren. Ziffer 4 des BuchstabeateW Textfestsetzungen (Ausgestaltung der nicht
Uberbaubaren Flachen) hat weiterhin Giiltigkeit.

Bei den Eckgrundstiicken sind Nebenanlagen nurewfdn der Sonnenstral3e aus gesehenen rickwar-
tigen Grundstiicksflachen zulassig. Die seitlichanddenzen dirfen nicht fur die Errichtung einer Ne-
benanlage in Anspruch genommen werden. Dies kalidfan der K2 gelegenen Grundstiicke, Flursti-
cke Nr. 9/1 und Nr. 11.

Das Eckgrundstiick, Flurstiick Nr. 19, wird von dexdArung nicht betroffen, da das Grundstiick an bei-
den Abschnitten der im rechten Winkel abknicken8ennenstraf3e liegt und somit nur Uber vordere
Baugrenzen verflgt,

Die rickwartige Baugrenze des Eckgrundstickes felckdNr. 18 lasst fur die Errichtung einer Nebenan-
lage auRRerhalb dieser Baugrenze wenig Spielrauniidmtizu einer Benachteiligung dieses Grundstui-
ckes gegenutber allen anderen Grundstticken im Baaigeler wird als Bezugspunkt fur die Festlegung
des ruckwartigen Bereiches, in dem eine Nebenaalgssig wird, die vorderen Eckpunkte der Bau-
fenster der Flurstiicke Nr. 22 und 23 in einer Magtung bis zum stdlichen Eckpunkt des Baufensters
auf dem Flurstiick Nr. 18 herangezogen (vgl. nadgefodie Skizze).

Baullinie

Uberbaubarer rickwar-
tiger Bereich bei Flur-
stiick Nr. 18




Beeintrachtigungen zu der bisherigen Zulassigkait Vorhaben sind nicht zu erwarten. Nebenanlagen
bis zu 50 cbm kénnen auf hinteren Grundsticksfldehaenehmigungsfrei errichtet werden, tber 50
cbm groRe Nebenanlagen bedirfen einer Baugenehgnigaeh der Landesbauordnung, waren nunmehr
aber bis zu einer Gré3e von 100 cbm umbauten Ranmigckwartigen Bereich der Wohngrundstiicke
bauplanungsrechtlich zulassig und somit genehmigféhig.

Die Festsetzungen des Flachennutzungsplanes weudem die Aufhebung nicht berthrt.

4. Anlagen zu dieser Begrindung:

Zur Klarstellung sind dieser Begriindung folgendéagyen beigefugt:
e Anlage 1: Ubersichtskarte mit Darstellung des dufiehAnderung betroffenen Bereiches

« Anlage 2: Gegeniiberstellung bisherige Textfestsetzoit Anderungstext
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