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1 Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung

1.1 Geltungsbereich des Bebauungsplans der Innenentwicklung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb des rechtsverbindlichen Bebauungs-
plans ,Freiendiez I aus dem Jahr 1991. Dieser rechtsverbindliche Bebauungsplan wird mit dem
vorliegenden Bebauungsplan teiliiberplant und somit fiir den Geltungsbereich der 6. Anderung
aulder Kraft gesetzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist vollstandig von umliegender Bebauung umschlos-
sen und wird wie folgt umgrenzt: Im Westen durch die Gartenstralle, im Siden durch die Rudolf-
Dietz-Strake und im Ubrigen durch Bestandsbebauung.

In der Umgebung sind Uberwiegend Einfamilienhausern mit zwei Geschossen zu finden. Der
gesamte Bereich ist verdichtet und mit (gréRtenteils befestigten) Innenhéfen und Héfen zwi-
schen den Gebduden charakterisiert. Diese Strukturen resultieren aus der damaligen
Scheunen-Struktur. Die Flache des Plangebietes verfligt Gber eine Gesamtgrofie von 715 m?
und umfasst die Flurstiicke 131/3 und 131/4, Flur 42, Gemarkung Diez.

Abbildung 1: Lage des Plangebietes (Mal3stab ca. 1:10.000)
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(Quelle: © GeoBasis-DE / LVermGeoRP 2022, dI-de/by-2-0, www.lvermgeo.rip.de [Daten bearbei-
tet], Mal3stab ca. 1:25.000)
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(Quelle: © GeoBasis-DE / LVermGeoRP 2022, dI-de/by-2-0, www.lvermgeo.rip.de [Daten bearbei-
tet], Mal3stab ca. 1:5.000)

(Quelle: © GeoBasis-DE / LVermGeoRP 2022, dI-de/by-2-0, www.lvermgeo.rip.de [Daten bearbei-
tet], Befliegung 04.06.2023, Mal3stab ca. 1:2.500)
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Abbildung 4: Baulicher Bestand
Blick aus der Oberwirtstral3e Blick von Westen aus der Gartenstral3e

Blick aus der Gartenstral3e _  Blick aus der Gartenstral3e

T

L b

(Quelle: eigene Aufnahmen vom 26.04.2024)
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1.2

Bauleitplanerisches Verfahren

Die 6. Anderung des Bebauungsplans ,Freiendiez I“ soll im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB aufgestellt werden. Hierzu missen die Voraussetzungen zur Anwendung des be-
schleunigten Verfahrens erflllt sein. Die vorhandenen zwei bestehenden Scheunen sollen in
ein Einfamilienhaus und ein Mehrfamilienhaus mit 4 Wohneinheiten umgebaut werden. Damit
wird neuer Wohnraum geschaffen und es handelt sich um eine Nachverdichtung und Wie-
dernutzbarmachung (§ 13a Abs. 1 Satz 1, Alternative 1 und 2 BauGB).

Auch die in § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB angefiihrte weitere verfahrensrechtliche Voraus-
setzung ist im vorliegenden Fall gegeben. Die festgesetzte Grundflache umfasst weniger als
20.000 m2. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB ist nicht zu priifen, da Nr. 1 bereits erflllt ist.

Es dirfen keine Vorhaben begriindet werden, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung unterliegen (§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB). Es sollen ein
Mischgebiet festgesetzt werden, diese unterliegen nicht der Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung.

Es dirfen keine Anhaltspunkte zur Beeintrachtigung von Natura-2000 Gebieten vorliegen
(§ 13a Abs. 1 Satz 5 Halbsatz 1 BauGB). Das nachstgelegenen Natura-2000 Gebiet befindet
sich in einer Entfernung von ca. 1,5 km im Westen (FFH-Gebiet Lahnhange (DE-5613-301)). Im
direkten Umfeld befindet sich kein Vogelschutzgebiet. Aufgrund der Entfernung und dazwi-
schenliegender Bebauung liegen keine Anhaltspunkte zur Beeintrachtigung der Natura-2000
Gebiete vor. Damit ist auch diese Voraussetzung erfillt.

Es dirfen keine Anhaltspunkte vorliegen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind (§ 13a Abs. 1 Satz 5 Halbsatz 2 BauGB). Dies
ware beispielweise der Fall, wenn das Plangebiet in der Nahe eines Stérfallbetriebes liegen
wiurde. Der nachste Betrieb mit Betriebsbereichen, die den Anforderungen der 12. Verordnung
zum BImSchG unterliegen, befindet sich in ausreichender Entfernung. Daher ist auch diese
Voraussetzung erflllt.

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

Bedingt durch die Anwendbarkeit des § 13a BauGB gelten die Vorschriften des § 13 Abs. 2 und
3 BauGB, so dass von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB bzw. der Erstellung eines
Umweltberichtes nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Er-
klarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen werden kann. Ferner ist § 4c BauGB nicht
anzuwenden.

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

Bedingt durch die Anwendbarkeit des § 13a BauGB gelten die Vorschriften des § 13 Abs. 2 und
3 BauGB, so dass von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB bzw. der Erstellung eines
Umweltberichtes nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Er-
klarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen werden kann. Ferner ist § 4c BauGB nicht
anzuwenden.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft, die aufgrund der Bebauungsplananderung und -erweite-
rung zu erwarten sind, gelten ,als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig®.
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Der Rat der Stadt Diez hat in seiner Sitzung am 21.03.2024 den Beschluss zur Anderung des
Bebauungsplans bezogen auf das Grundstiick Rudolf-Dietz-Stralle 24 gefasst.

Tabelle 1: Verfahrensiibersicht
Verfahrensschritt Datum*
Aufstellungsbeschluss, Billigung des Vorentwurfs 21.03.2024

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und der frilhzeitigen Offentlich-
keitsbeteiligung

friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit

Bekanntmachung der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom

Beratung und Beschlussfassung Uber die Stellungnahmen der Behérden und
aus der Offentlichkeit

Beratung und Beschlussfassung Uber die Stellungnahmen der Behérden und
aus der Offentlichkeit, Satzungsbeschluss

1.3 Planerfordernis und Planungsanlass, Historie, Ubereinstimmung mit
den Zielen der Stadtentwicklung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Diez ist das Plangebiet als ge-
mischte Bauflache dargestellt.

(ohne Mal3stab)

Damit ist die 6. Anderung des Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Anlass fir die Anderung des Bebauungsplanes ist die Absicht des Eigentiimers des Anwesens
Rudolf-Dietz-Strale 24 die Scheune im Norden in ein modernes Einfamilienhaus umzubauen
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und die verbindende Scheune in ein Mehrfamilienhaus mit 4 Wohneinheiten. Dieses Vorhaben
ist auf der Grundlage des rechtsverbindlichen Bebauungsplans nicht umsetzbar. Die verbin-
dende Scheune liegt auRerhalb der iberbaubaren Flachen.

Im Ubrigen verlauft durch das Anwesen eine Nutzungsabgrenzung, so dass nach rechtsver-
bindlichem Bebauungsplan fir den zur Rudolf-Dietz-Stral3e Teilbereich eine Grundflachenzahl
von 0,4, eine Geschossflachenzahl von 0,8, offene Bauweise mit zwei Vollgeschossen und das
Satteldach als Dachform festgesetzt sind. Fiir den zur Gartenstral’e bzw. dem Weg orientierten
Teilbereich des Plangebietes, der derzeit noch nicht wohnbaulich genutzt ist, sind eine Grund-
flachenzahl von 0,6, eine Geschossflachenzahl von 1,2, geschlossene Bauweise mit zwei
Vollgeschossen und das Satteldach als Dachform festgesetzt.

Abbildung 6: Auszug aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Freiendiez” aus 1991

(MaR3stab 1:1.000)

Zur Starkung der Wohnfunktion des innerértlichen Bereichs von Freiendiez besteht daher ein
Planerfordernis, das auch in 6ffentlichem Interesse liegt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Freiendiez I“ war vor gut 30 Jahren, keine Baugebiets-
ausweisung am Stadtrand, sondern eine BestandsUberplanung eines verdichteten
Stadtbereiches zur stadtebaulichen Ordnung. Laut der damaligen Begriindung wurde der Sied-
lungskoper des Ortsteils Freiendiez nach einem fast flichendeckenden GroRbrand im Jahr 1817
in gradliniger Form wieder neu aufgebaut, wobei die neue Siedlungsstruktur der grofitenteils
landwirtschaftlichen Nutzung der Anwesen geschuldet war. Mit der zunehmenden Aufgabe der
landwirtschaftlichen Nutzung drangte sich eine Umnutzung der bisherigen landwirtschaftliche
Gebaude, meist im hinteren Bereich der Anwesen, in Wohnnutzung auf. Dabei sollte einerseits
die Umnutzung zu Wohnzwecken ermdglicht werden (auch um den Verfall der Gebaude zu
vermeiden), aber dennoch zur Steigerung der Wohnqualitat keine tibermafige Verdichtung zu-
gelassen werden. Daher sollten die Bereiche zwischen zwei parallelverlaufenden Straflen von
Wohnbebauung freigehalten werden. Diese Freihaltung von Gberbaubarer Flache iberdeckte

@ FaRbender Weber Ingenieure PartGmbB * 56656 Brohl-Litzing 3018_Diez_Freiendiez_Begriindung.docx
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bewusst auch die seinerzeit schon mit Nichtwohngebauden Gberbauten und befestigten Berei-
che. Ziel war eine Entkernung und Erhéhung des Griinflachenanteils.

Die Verwirklichung von Wohnnutzung innerhalb des seinerzeit willentlich offengehaltenen In-
nenbereiches bedarf daher der besonderen Prifung und dem transparenten Verfahren einer
Bebauungsplananderung mit Offentlichkeitsbeteiligung.

Mit der vorliegenden 6. Bebauungsplanadnderung, mit der die stadtebaulichen Zielvorstellung
der Offenhaltung der Innenbereiche von Wohnnutzung und Durchgriinung durchbrochen wird,
soll kein Prazedenzfall geschaffen werden, auf den sich andere Bauvorhaben beziehen kénn-
ten. Im konkreten Fall liegt das Anwesen Rudolf-Dietz-Stralle 24 nicht nur zwischen zwei
parallelverlaufenden ErschlieBungsstralle, sondern ist als Eckgrundstiick von drei Seiten von
Verkehrsflachen umgeben, d.h. im Westen und Norden an die Gartenstralle angebunden. Es
handelt sich demnach nicht um eine neue Wohnnutzung in einem nur Uber Privatgrundsticke
erschlieBbaren Hinterlandbereich bzw. Bebauung in zweiter Reihe. Durch die umgebenden Ver-
kehrsflachen ist auch der Brandschutz bzw. die Erreichbarkeit fiir die Feuerwehr gegeben.

Unter Berucksichtigung der MehrfacherschlieBung wurden ahnliche Bereiche innerhalb des Be-
bauungsplangebietes hinsichtlich der Festsetzungen des Bebauungsplans und der 6rtlichen
Situation geprft.

Es liegen noch folgende Bereiche mit einer Lage an mindestens zwei ErschlieRungsstrallen vor:

¢ Rudolf-Dietz-StralRe 22/Ecke GartenstralRe
Uberbaubare Flache entlang der GartenstralRe bis auf eine Liicke hinter Nr. 22 die als Zu-
fahrt dient. Innenbereich wird fir Stellplatze bendtigt.

[ I =

¢ Rudolf-Dietz-StraRe 23/Ecke Oberwirtstra®e und Oberwirtstrae 1A/Ecke MittelstralRe
Keine Uberbaubare Flache entlang der Oberwirtstralle festgesetzt.

Innenbereich wird fur Stellplatze bendtigt.
[
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¢ Rudolf-Dietz-Stralte 25/ Ecke Oberwirtstral’e und Mittelstrale 22/Ecke Oberwirtstralle
Keine Uberbaubare Flache entlang der Oberwirtstralle festgesetzt.

s

e OberwirtstraRe 1/Ecke MittelstralRe
Uberbaubare Flache im riickwartigen Bereich (iber die Bestandsbebauung, d.h. nicht di-
rekt an der Oberwirtstral3e.

o MittelstralRe 19/Ecke Oberwirtstralie
Uberbaubare Flache im riickwartigen Bereich (iber die Bestandsbebauung.

o Mittelstral’e 2/Ecke Rudolf-Dietz-Stralle
Durchgehende Uberbaubare Flache entlang der Mittelstral’e festgesetzt. Zum Groliteil
Bestandsbebauung.
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e Rudolf-Dietz-Stralte 10/Ecke Limburger Stralte
Durchgehende Uberbaubare Flache im rickwartigen Bereich entsprechend Bestandbe-
bauung festgesetzt.

e Mittelstralle 3/Ecke Schusterstralle
Uberbaubaubare Flache um Bestandsbebauung, freier Innenbereich, aber tiber die ge-
samte Tiefe von der Schusterstralle aus.

4

o MittelstralRe 5A/Ecke Jahnstralle
Keine Uberbaubare Flache entlang der JahnstralRe festgesetzt.

o MittelstralRe 7/Ecke Jahnstralle

Keine Uberbaubare Flache entlang der JahnstralRe festgesetzt.
li"'v_ . o — .

e Unterwirtstral’e 4/Ecke Schusterstralie
Keine Uberbaubare Flache entlang der Schusterstralle festgesetzt.

Die oben aufgefiihrten Eckgrundstlicke sind nur wenigen Fallen mit der der vorliegenden Situ-
ation vergleichbar. Insgesamt lasst sich feststellen, dass hinsichtlich der Festsetzung der
Uberbaubaren Flachen innerhalb des Bebauungsplans nicht einheitlich vorgegangen wurde. So
wurde auch in den Zwischenbereichen, die schon mit Nebengebauden bebaut sind/waren teil-
weise Uberbaubare Flache festgesetzt und teilweise nicht.
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1.4

1.4.1

1.4.2

1.4.3

Das Ziel, der besseren Durchgrinung, ist trotz der Aussparung der Zwischenbereiche noch
nicht erreicht. Auch zeigt sich an manchen Gebauden ein deutlich wahrnehmbarer Unterhal-
tungsstau bis hin zu baulichen Mangeln. Dies trifft auch auf das konkrete Plangebiet der 6.
Anderung zu. Die unverputzten Fassaden der verbindenden Scheune stellen derzeit einen stad-
tebaulichen Missstand dar.

Angesichts der angespannten Wohnungsmarktlage in Verbindung mit hohen Baukosten ist es
zu begriiRen, wenn Eigentliimer in ihre Immobilie investieren wollen. Daher soll die Umsetzung
des Vorhabens durch die Anderung des Bebauungsplans erméglicht werden.

Aufgrund der uneinheitlichen Festsetzungen bei Eckgrundstiicken wére auch kunftig in jedem
Einzelfall zu entscheiden, inwiefern eine Bebauungsplananderung auch im 6ffentlichen Inte-
resse steht.

Fachplanungen

ErschlieBung

Die mal3geblichen Ver- und Entsorgungsleitungen liegen bis zum Plangebiet. Verkehrlich ist
das Plangebiet derzeit sowohl iber die Gartenstralie als auch Uber die Rudolf-Dietz-Stralle zu
erreichen.

Schutzgebiete

Trinkwasserschutzgebiete, Mineralwassereinzugsgebiete und Heilquellenschutzgebiete sind
nicht tangiert. Oberflachengewasser sind nicht betroffen.

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht sind nicht betroffen.

Denkmalschutz

Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches der 6. Anderung liegen die Gebaude teils in einem festgesetz-
ten Erhaltungsbereich, der die bauhistorische Entwicklung von Freiendiez widerspiegelt und
einen ortsbildenden Charakter aufweist.

Die Gebaude der Rudolf-Dietz-Stralle mit der Hausnummer 14, 16, 18, 20, 22, 24 und der zur
Gartenstralle gerichtete Teil des Gebaudes 1b sind unter den Erhaltungsbereich nach § 172
Abs. 1 Nr. 1 BauGB gefasst. Die verbindende Scheune liegt auRerhalb des Erhaltungsberei-
ches.

Die denkmalgeschiitzte Evangelische Kirche Diez-Freiendiez liegt im Geltungsbereich des Ur-
sprungsbauungsplans ist aber nicht sichtbar. Unmittelbar nérdlich befinden sich die
denkmalgeschitzten Fachwerkhauser der GartenstralRe 2 (Beschreibung in der Denkmalliste:
dreifliigliges Wohnhaus, urspr. wohl zwei parallele Fachwerkhéuser, 17. Jh., im 18. Jh. wohl erwei-
tert, erh6ht und zusammengefasst). Hier besteht eine unmittelbare Sichtbeziehung.
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Abbildung 7: Denkmalgeschiitzte Fachwerkhéu._ser Gartenstralle 2
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Fur die Errichtung von baulichen Anlagen in der Umgebung von unbeweglichen Kulturdenkma-
lern, also auch in der Nahe des Geltungsbereiches des Bebauungsplans liegenden
Kulturdenkmalern, ist nach § 13 DSchG i.V.m. § 4 Abs. 1 Satz 4 DSchG eine Genehmigung
erforderlich. Es handelt sich um den sogenannten Umgebungsschutz flir Einzeldenkmaler, der
in § 4 Abs. 1 Satz 4 DSchG geregelt ist: ,,Gegenstand des Denkmalschutzes ist auch die Um-
gebung eines unbeweglichen Kulturdenkmals, soweit sie fiir dessen Bestand, Erscheinungsbild
oder stadtebauliche Wirkung von Bedeutung ist.”

Die Hohe der geplanten bzw. umzunutzenden Gebaude wird die Umgebungsbebauung nicht
Uberschreiten, so dass weder der Blick auf die Denkmaler noch der Blick von den Denkmalern
beeintrachtigt wird. Wegen der Lage zum Grolteil innerhalb des Erhaltungsbereiches und der
Nahe zu den Fachwerkhausern ist bei der Bebauungsplananderung ein besonderer Augenmerk
auf die kiinftige Gestaltung zu legen (siehe Kapitel 2.5).

Bodendenkmaler

Bodendenkmaler sind zurzeit nicht bekannt.

1.44 Geologische Vorbelastungen

Die Radonkonzentration betragt 29,8 kBq/m® und das Radonpotenzial liegt im Plangebiet bei
18,2". Damit liegen die Werte unterhalb derer, flir die das Landesamt fiir Umwelt bauliche Vor-
kehrungen zum Schutz vor Radon empfiehlt.

Das Gebiet liegt in der Erdbebenzone 0. Hinsichtlich der Hangstabilitat ist das Gebiet nicht kar-
tiert. Die Rutschungsdatenbank enthalt einen Eintrag flir ein Rutschungsereignis.?
Abgrabungen, Aufschittungen oder sonstige groRere Gelandeveranderungen liegen im Rah-
men der Bautatigkeiten der letzten Jahrzehnte / Jahrhunderte vor.

T Quelle: Kartenviewer des Landesamtes fiir Umwelt, letzter Aufruf 28.05.2024
2 Quelle: Kartenviewer des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau, letzter Aufruf: 28.05.2024
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2 Darlegung der konkreten Planinhalte bzw. Anderungsinhalte

2.1 ErschlieBung
Der Anderungsbereich ist verkehrlich und leitungsgebunden erschlossen. Anderungen an der
Erschlieung sind nicht geplant.

2.2 Art der baulichen Nutzung - Mischgebiet
Die Art der baulichen Nutzung bleibt entsprechend der Umgebung und der Festsetzung im Ur-
sprungsbebauungsplans ,Freiendiez I als ,Mischgebiet® gem. § 6 BauNVO festgesetzt.

2.3 MaR der baulichen Nutzung
Das Maf} der baulichen Nutzung wird mit einer GRZ von 0,8 und einer GFZ von 1,6 sowie von
2 Vollgeschossen festgesetzt, was der Bestandsbebauung im Wesentlichen entspricht. Damit
wird das Malf der baulichen Nutzung gegeniiber den derzeitigen Festsetzungen erhéht. Bis auf
die Geschossigkeit entsprachen die bisherigen Festsetzungen einer Bebauung, wie sie in etwa
innerhalb der Gberbaubaren Flache nach rechtsverbindlichem Bebauungsplan moglich gewe-
sen ware. Der Trakt der verbindenden Scheune hat die festgesetzten Nutzungsmalle bereits
Uberschritten. Mit der Schaffung von innerértlichem Wohnraum miissen daher neben der An-
passung der Uberbaubaren Flache an den Bestand auch die Nutzungsmafle angehoben
werden.

24 Bauweise und uberbaubare Flache

Derzeit ist im Bereich zur Rudolf-Dietz-Stralde eine offene Bauweise festgesetzt, der Bereich
zwischen dem Wohngebaude Rudolf-Dietz-StralRe 24 und 26 ist derzeit mit einem Nebenge-
baude bebaut und das Gebaude Nr. 26 steht an der westlichen Grundstiicksgrenze. Demnach
liegt faktisch eine halboffene Bauweise vor.

Abbildung 8: Rudolf-Dietz-Stral3e 24 und 26 mit Liickenschluss
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2.5

Da der Bereich zwischen den Gebauden unverandert bleiben soll, wird in der 6. Anderung eine
abweichende Bauweise festgesetzt. Die Abweichung wird so definiert, dass eine Grenzbebau-
ung zulassig, aber nicht zwingend festgesetzt ist.

Die Baugrenzen und Baulinien richten sich nach dem Bestand. Da die Festsetzungen von Bau-
linien stadtebaulich motiviert sein missen, wird nur dort eine Baulinie festgesetzt, wo dies
erforderlich ist. Zum o6ffentlichen StraRenraum der Gartenstral3e wird eine Baugrenze festge-
setzt, da es in diese Richtungen es kein Erfordernis zur scharferen Festsetzung einer Baulinie
gibt. Zur Rudolf-Diesel-Strafe wird eine Baulinie, da hier als stadtebauliches Ziel die Straf3en-
flucht beibehalten werde soll. Auch in dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan ist hier eine
Baulinie festgesetzt. Weiterhin wird auf der 6stlichen Nachbargrenze eine Baulinie festgesetzt,
damit eindeutig geregelt ist, dass hier auf die Grenze zu bauen ist. Dies korrespondiert mit der
Festsetzung der Bauweise, stellt aber zusatzlich klar, dass keine Abstandsflachen einzuhalten
sind, auch wenn die Nachbargebaude abgerissen werden wiirden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Der Geltungsbereich der 6. Anderung liegt im westlichen Teil, d.h. das Hauptgebdude Rudolf-
Dietz-StraRe 24, der Freibereich entlang der Gartenstrale und der Grofteil der hinteren
Scheune, innerhalb des Erhaltungsbereiches gemal § 172 BauGB. Die verbindende Scheune
liegt aufderhalb des Erhaltungsbereiches.

Innerhalb des Erhaltungsbereiche sind im Ursprungsbebauungsplans strengere gestalterische
Festsetzungen getroffen worden. So wird beispielweise eine gleichmaRige Héhenentwicklung
baulicher Anlagen, eine gleichartige Fassadengestaltung (typische Aufteilung, gestrichener
Putz in heller Farbe), sowie eine gleich zu gestaltende Form der Dacher mit deren Aufbauten
geregelt. Die Stadtbildidentitat des Ortsteil Freiendiez wird damit gesichert.

Mit der Mdoglichkeit zur Umnutzung der verbindenden Scheune soll nicht nur Wohnraum ge-
schaffen werden, sondern auch ein stadtebaulicher Missstand beseitigt werden. Das bislang
unverputzte und aus verscheiden Materieleien errichtete Gebaude stort das Ortsbild. Es ist an-
gemessen die Festsetzungen des Erhaltungsbereiches auf das gesamte Flurstliick
auszudehnen, um ein einheitliches Stralenbild sicherzustellen.
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3

3.1

3.2

Belange des Naturschutzes

Die 6. Anderung des Bebauungsplans ,Freiendiez I“ wird im beschleunigten Verfahren gem.
§ 13a BauGB aufgestellt.

Gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m.§ 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird im beschleunigten Ver-
fahren von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Infor-
mationen verfiigbar sind, abgesehen.

Dennoch sind alle relevanten Umweltbelange beachtlich und im Verfahren in eine sachgerechte
Abwagung einzustellen. Hierzu wurden die untenstehenden Schutzgiiter beurteilt:

Schutzgebietsausweisungen und artenschutzrechtliche Belange
Das gesamte Plangebiet liegt nicht innerhalb von Schutzgebieten.

Das nachstgelegenen Natura-2000 Gebiet befindet sich in einer Entfernung von ca. 1,5 km im
Westen (FFH-Gebiet Lahnhange (DE-5613-301)). Im direkten Umfeld befindet sich kein Vogel-
schutzgebiet. Aufgrund der Entfernung und dazwischenliegender Bebauung liegen keine
Anhaltspunkte zur Beeintrachtigung der Natura-2000 Gebiete vor. Schutzwiirdige Biotope be-
finden sich nicht innerhalb des Wirkbereichs vom Plangebiet.

Von raumlich-funktionalen Wechselbeziehungen zwischen dem Plangebiet und den Natura
2000-Gebieten sowie schutzwirdigen Biotopen ist nicht auszugehen. Es sind keine Auswirkun-
gen auf die Schutzgebiete durch die vorliegende Bauleitplanung zu erwarten.

Pflanzen, Tiere, Lebensraume
Die 6. Anderung des Bebauungsplans ,Freiendiez |I“ umfasst eine Flache von 715 m2.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Mischgebiets der Stadt Diez. In unmittelbarer Umgebung
befinden sich Gebaude mit Wohnnutzung und gemischter Nutzung. Das Plangebiet stellt sich
als bereits bebautes Grundstiick dar. Innerhalb des Planungsbereiches befinden sich liberwie-
gend versiegelte Flachen und Gebaude. Gartenflachen und Gehdlze sind nicht im Plangebiet
vorzufinden. Sie auch Luftbild in Abbildung 3 und Fotos in Abbildung 4.

Artenschutzrechtliche Belange:

Faunistische Untersuchungen wurden im Zusammenhang mit der Planung in Bezug nicht durch-
gefihrt.

Das Plangebiet ist durch ein Wohngebaude, Nebengebaude, Garage, Terrasse und zwei
Scheunen in massiver Bauweise bebaut. Das Plangebiet ist Giberbaut bzw. versiegelt. Die nicht
Uberbauten Bereiche sind gepflastert.

Die Scheunen bieten aufgrund von Offnungen im Mauerwerk potentielle Habitate fiir Fleder-
mause und gebaudebritende Vogelarten. Um das Eintreten artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestidnde nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG nicht auszulésen, kann ein Teil-
abriss oder die Sanierung des Gebaudes nur nach Besichtigung durch eine fachkundige Person
erfolgen. Vor Sanierung der Gebaude sind diese auf Vorkommen von Niststatten gebaudebri-
tender Vogelarten und Fledermausquartieren zu untersuchen. Das Ergebnis ist der unteren
Naturschutzbehorde rechtzeitig vor Beginn der Mallnahme mitzuteilen. Werden Vorkommen
festgestellt, ist auch ein Plan zum Erhalt oder Ersatz der Lebensstatte oder zur Umsiedlung der
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3.3

3.4

Tiere vorzulegen. Auf § 24 Abs. 3 LNatSchG wird verwiesen. Es besteht eine Anzeigepflicht vor
Abriss alterer Gebaudesubstanz gegentiber der unteren Naturschutzbehdérde.

Ein Verstol3 gegen das Verbot des § 44 Abs. 1 Nr.3 BNatSchG (Zerstérung von Lebensstatten)
liegt dann nicht vor, wenn davon auszugehen ist, dass die etwaigen 6kologischen Funktionen
der betroffenen Strukturen im raumlichen Umfeld und innerhalb der Plangebiete weiterhin erfullt
werden kdnnen. Bei Besatz des Gebaudes mit Quartieren fur Fledermausindividuen und Indivi-
duen der Avifauna, ist ein Plan zum Erhalt oder Ersatz der Lebensstatte oder zur Umsiedlung
der Tiere vorzulegen.

Schadigungstatbestéande gem. § 44 Abs.1 Nr. 3 BNatSchG sind dann nicht zu erwarten.

Bei Einhaltung obiger Vorgaben ist eine Erhéhung des nutzungsbedingten Tétungsrisikos nicht
zu erwarten. Totungstatbestande gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG und Schadi-
gungstatbestande gem. § 44 Abs. 1 Nr. 3i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sind nicht zu beflirchten.
Eine relevante Zunahme von Storreizen ist im Rahmen der geplanten Nutzung nicht zu erwar-
ten. Ohnehin handelt es sich bei den potenziell vorkommenden Tierarten voraussichtlich um
storreiztolerante Arten. Das Eintreten von Stoérungstatbestdnden gem. § 44 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG wird nicht prognostiziert.

Wasserhaushalt und Boden
GemalR der Darstellung der BFD 200 Bodenkarte handelt es sich bei der BodengroRlandschaft
um Auen- und Niederterassen.

Natlrlich anstehende Bdden sind im Plangebiet vollstdndig anthropogen tberpragt. Die natdirli-
chen Funktionen sowie die Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte gemaf § 2 Abs.
2 BBodSchG erfiillt der Boden trotz Uberpragung.

Aus hydrogeologischer Sicht istim Plangebiet die Grundwasserlandschaft der devonischen Kar-
bonate charakteristisch. Uberschwemmungsgebiete sind nicht betroffen.

Trinkwasserschutzgebiete, Heilquellenschutzgebiete und Mineralwassereinzugsgebiete wer-
den von der Planung nicht tangiert. Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser

Durch die Anderung des Bebauungsplans wird gegeniiber der bestehenden tiberbauten Grund-
flache keine héhere Moglichkeit der Versiegelung geschaffen, so dass sich die Anderung nicht
auf den Wasserhaushalt und Boden auswirkt.

Auswirkungen der Planung

Nachteilige Auswirkungen hinsichtlich des Schutzguts ,Boden® sind nicht zu erwarten.

Ein zusatzlicher Verlust der Versickerungsfahigkeit des Bodens fiir Niederschlagswasser und
zu einer Erhéhung des oberflachlichen Abflusses ist ebenfalls nicht zu erwarten, sofern wasser-
durchlassige Belage verwendet werden, bleibt die bestehende Versickerungsfahigkeit des
Bodens aber erhalten.

Die Beeintrachtigungen hinsichtlich des Schutzguts ,Wasserhaushalt” sind als gering bzw. nicht
vorhanden einzustufen.

Klima und Luft

Das Plangebiet liegt makroklimatisch in einer Ubergangslage zwischen dem maritim gepragten
Klima Westeuropas und dem kontinental gepragten Klima des europaischen Festlandes.
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3.5

3.6

Das Makroklima bildet das milde Lahntalklima. Das Gelandeklima wird in erster Linie durch die
Oberflachengestalt, die Ausbildung der Vegetationsdecke und die Bebauung bestimmt. Derzeit
ergeben sich kleinklimatische Beeintrachtigungen im Gebiet durch die Bebauung und deren ho-
hen Anteil befestigter bzw. versiegelter Flachen. Grinflachen mit guinstigen kleinklimatischen
Eigenschaften befinden sich nicht innerhalb des Plangebietes. Die Anderung bewirkt keine
Mehrversiegelung, so dass sie sich nicht negativ auf das Schutzgut Klima und Luft auswirkt.

Auswirkungen der Planung

Durch die Anderung des Bebauungsplans werden sich keine nachteiligen Auswirkungen auf
das Schutzgut ,Klima“ ergeben.

Landschaftsbild und Kulturguter

Nach den Darstellungen des Landschaftsinformationssystems Rheinland-Pfalz befindet sich
das Plangebiet innerhalb der Limburger Lahntalweitung, die durch die Lahn und die Ausbildung
eines Talbogens gepragt ist und als dicht besiedelt bezeichnet wird.

Derzeit stellt sich das Plangebiet als Siedlungsflache dar. Denkmaler sind im Gebiet nicht vor-
handen, allerdings in der unmittelbaren Umgebung.

Auswirkungen der Planung

Im Zuge der Verwirklichung der 6. Anderung des Bebauungsplans soll eine (iberbaubare Flache
auf der bereits bebauten Flache festgesetzt werden, die die Flachen der Bestandsbebauung mit
Hauptgebauden und Scheuen umfasst. Hinsichtlich des Orts-/Landschaftsbilds werden sich po-
sitive Veranderungen ergeben. Kleinrdumig wird durch die Sanierung der Bausubstanz eine
Verbesserung des Wohnumfelds geschaffen. Das Plangebiet ist nur recht bedingt einsehbar
und entfaltet durch umgebende Bebauung keine Fernwirkung. Der Erholungswert der Land-
schaft und die Wirkung der umgebenden Denkméler wird durch die Anderung nicht
beeintrachtigt.

Fazit und Abwagung

Insgesamt betrachtet wird sich die 6. Anderung des Bebauungsplans ,Freiendiez I auf die
Schutzgiter ,Boden®, ,Wasserhaushalt* und ,Landschafts-/Siedlungsbild“ nur mit marginaler In-
tensitat bis gar nicht auswirken. Die Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Pflanzen, Tiere,
Lebensraume® sind im Rahmen einer Untersuchung vor Baubeginn zu priifen. Gegebenenfalls
sind entsprechende Mallinahmen mit der unteren Naturschutzbehérde abzustimmen und umzu-
setzen. Artenschutzrechtliche Belange nach § 44 BNatSchG stehen demnach der
Bauleitplanung nicht entgegen.

Eine Verpflichtung zum Ausgleich von Beeintrachtigungen gemaf der Eingriffsregelung besteht
fur Bebauungsplane der Innenentwicklung nach § 13a BauGB nicht.

Es sollen die in Kapitel 3.2 formulierten Vorgaben, insbesondere aus artenschutzrechtlichen
Aspekten, in den Bebauungsplan aufgenommen werden.
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4 Auswirkungen der Planung
4.1 Flachenbilanz
Tabelle 2: Fléchenbilanz
Flachenbezeichnung GrofBe in m? Anteil in %
Geltungsbereich 715 100 %
Mischgebiet 715 100 %
davon Uberbaubare Flache 524 73 %
4.2 Kostenschatzung
Der Stadt entstehen durch die vorliegende Planung keine Kosten.
5 Abwagung

Durch die 6. Anderung des Bebauungsplans sichert die Stadt Diez die Nutzungsmischung und
den innenstadttypischen Stil. Ortsbildpragendem Gebaude werden einer sinnvollen Nachnut-
zungen durch Wohnraumschaffung zugefiihrt.

Hierdurch kommt es nicht zu nachteiligen Auswirkungen auf den bestehenden Gebaudebe-
stand, es wird sogar ein stadtebaulicher Missstand beseitigt. Auswirkungen auf die Belange der
anderen Grundstlckseigentiimer im Plangebiet des Bebauungsplans ,Freiendiez I“ durch die
Anderung des Bebauungsplans ,Freiendiez I, lassen sich nicht erkennen, da die zulassige Be-
bauung sich an der Bestandsbebauung orientiert. Negative Auswirkungen auf die Umgebung
des Plangebietes sind durch die Anderung des Bebauungsplans nicht zu erwarten.

Die Anderung des Bebauungsplans hat keine negativen Auswirkungen auf Natur und Land-
schaft, figt sich in die stadtebauliche Struktur ein und dient dem Leitbild ,Innen- vor
AuBRenentwicklung“. Weiterhin wird damit eine Steigerung des Wohnflachenangebots und eine
Aufwertung des Quartiers erreicht.
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