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Bebauungsplan

Gemeinde Mogendorf
Verbandsgemeinde Wirges
gemaRl § 4 (1) BauGB

Bebauungsplan "Im Kettengarten” (Entwurf)

Begriindung

Planungsgrundlagen
Verfahrensstand

Der bisherige Verfahrensstand ist dem anliegenden Formblatt zu entnehmen
(Anlage 1).

Ausgangslage

Der vorliegende Planbereich "Im Kettengarten" liegt im westlichen Bereich
der Ortslage von Mogendorf zwischen dem gewachsenen Ortskern und dem
ca. 25 Jahre alten Wohnbaugebiet "Im GrofRhaidchen". Hierbei handelt es
sich gréRtenteils um eine bereits bebaute Flache mit sehr unterschiedlicher
Nutzung. Einbezogen ist die Flache des ehemaligen Schulgebsudes mit dem
angrenzenden alten Feuerwehrhaus, welche seit einigen Jahren gewerblich
genutzt wird, sowie der Bereich des evangelischen Kindergartens. EingefafRt
von é&lterer und neuerer Wohnbausubstanz liegen etwa in der Mitte des
Planbereiches einige kleine mittlerweile ungenutzte Gartengrundstiicke, die
mit Hilfe eines Bebauungsplanes einer geregelten Bebauung zugefihrt wer-
den sollen.
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Die ErschlieRung dieser neuen Baugrundstiicke ist bereits durch das vorhan-
dene Stral’ennetz und die entsprechenden Versorgungsleitungen gesichert.

Geltungsbereich
Der Planbereich wird wie folgt begrenzt:

- im Nor.den durch die Begrenzung der Fuhrgasse bis zur Einmlindung der
TopferstraRe;

- im Nordosten mit dem Verlauf der TopferstraRe bis zum Eckpunkt des
Flurstiickes 1531/8, Flur 16;

- in stiddstlicher Richtung bis zum Eckpunkt des Flurstiickes 1536, Flur 16;

- im Sliden bis zum AnschluR an die Fuhrgasse am Eckpunkt des Flurstiik-
kes 100, Flur 33 als AnschluR an den giltigen Bebauungsplan "Im GrofR-
haidchen".

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaRt eine Fliche von ca.
2,00 ha.

Nutzung der angrenzenden Fléchen

Der Planbereich "Im Kettengarten" ist Teil des nérdlich und &stlich gele-
genen Ortskernes. Die noch erkennbare Struktur entlang der Fuhrgasse und
der TopferstraRe mit der Lage der Wohnhauser, teilweise mit groBeren Ne-
bengebduden (ehemals Scheune) und den anliegenden Kleingérten weisen
auf eine ehemalige Ortsrandlage hin. Im Stiden und Westen umschliefRen
neuere allgemeine Wohnbauflichen (WA) das Bebauungsplangebiet.

Hierflr liegt seit 1970 ein glltiger Bebauungsplan "Im GroRhaidchen" mit
einer geénderten Fassung aus dem Jahre 1978 vor.
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Geschtitzte Freifléchen

Im Planungsbereich liegen keine nach § 24 LPfIG geschiitzte Flichen.
Schutzenswerte Baumbesténde sind dem Bestandsverzeichnis der landes-
pflegerischen Begleitplanung zu entnehmen und sollen bei einer Neube-
bauung geschitzt und erhalten bleiben.

Struktur der Griinfléchen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die Griinflachen groRtenteils
im Bestand Ubernommen. Die Neugestaltung &ffentlicher und privater Grin-
flachen wird durch die Festsetzungen im Bebauungsplan geregelt. Raum-
bildende. .Pflanzvorschlage von Einzelbdumen, Pflanzvorschriften im privaten
Grundstlicksbereich sollen hierzu beitragen.

Altlasten

Im Altlastenkataster der Kreisverwaltung des Westerwaldkreises sind im
Planbereich keine Altlasten ausgewiesen.
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Entwurfsplanung
A//geme)'nes

Im Bebauungsplan werden grundlegende Festsetzungen getroffen:
- bebaubare und nicht bebaubare Flachen

- maximale Grundflachen (GRZ) und GeschoRflachenzahlen (GFZ)
- maximale Zahl der Vollgeschosse

- Art der Bauweise

- Ordnung von 6ffentlicher und privater Griinfliche

- landespflegerische BegleitmaRnahmen

Art der baulichen Nutzung

Durch die vorhandene Nutzungsvielfalt im Bereich des Bebauungsplanes
wird die Festsetzung eines Mischgebietes (MI) getroffen. Die Ansiedlung
von Betrieben, die sich stérend auf das angrenzende Wohnbaugebiet "Im
GroBBhaidchen" auswirken kénnten, sollten nicht gestattet werden.

Mals der baulichen Nutzung

Fur die Neuausweisung von Bauplitzen sollen die im Planbereich bereits
vorhandenen Gebdude das Maf der baulichen Nutzung vorgeben. Da es sich
hier gréRtenteils um zweigeschossige Geb#ude handelt, wird die Grundfla-
chenzahl mit der GeschoRflachenzahl daraufhin abgestimmt.

Bau- und Gestaltungssatzung

Die Festsetzungen der Bau- und Gestaltungssatzung beziehen sich im we-
sentlichen auf die Fassadengliederung und die Dachgestaltung.
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Da bei den bestehenden Gebauden keine typischen Strukturen zu erkennen
sind, sollten die Einschrankungen auf ein notwendiges MaR beschrankt blei-
ben.

Besondere Regelungen

Von der in § 23 (5) BauNVO geregelten Mdéglichkeiten der Zulassung von
Nebenanlagen und Anlagen, die nach Landesbaurecht in den Abstands-
flachen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen, wird nicht Gebrauch
gemacht. Zum Schutz der nicht Uberbaubaren Flichen im Planungsgebiet
sind solche Anlagen nicht zulassig.

Verkehr, Bestand und Planung

Im Planbereich sind alle vorhandenen und neu auszuweisenden Baugrund-
stlicke verkehrlich und versorgungstechnisch erschlossen. Fir die Fuhr-
gasse, die TopferstraRe und die StichstraRe zum Kindergarten ist ein ver-
kehrsberuhigter Ausbau geplant. Die fuBlaufige Verbindung zwischen der
Kindergartenzufahrt und der StichstraRe "Im Glockenschall" liegt teilweise
auBerhalb des Bebauungsplanbereiches, sie wird im Plan allerdings als
planlbergreifende BaumaRnahme zusatzlich dargestellt.

Grundstlicksfreifléchen und Einfriedungen
Die ausgewiesenen privaten und &ffentlichen Grinflachen sind nach den
Festsetzungen des Bebauungsplanes gértnerisch anzulegen und zu unterhal-

ten.

Die angegebenen Flachen gelten als Mindestflachen. Hierbei ist eine Uber-
mé&Rige Befestigung der bebaubaren Flache zu vermeiden.
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Einfriedungen sollten sich in Bauart und Material dem dorflichen Ortsbild
anpassen. Hecken sollten méglichst mit heimischen Pflanzen gestaltet wer-
den.

Offentliche Griinflichen

Die Gestaltung und GréRen der éffentlichen Grinflachen sind Bestandteil der
verkehrsberuhigten Ausbauplanung der StichstraRe zur Einfahrt zum Kinder-
garten sowie den Verbindungsweg zur StraRe "Im Glockenschall".

MaBnahmen zur Pflege und Entwicklung der Landschaft

Es ist vorgesehen, die erforderlichen KompensationsmaRnahmen im Pla-
nungsraum selbst auszuweisen. Dieses wird mit Hilfe von Pflanzgeboten auf
den privaten und éffentlichen Fliachen festgeschrieben werden. Niheres ist
der Landespflegerischen Begleitplanung zu entnehmen.

Die Pflanzangaben flir das Verkehrsgriin, die 6ffentlichen und privaten Griin-
flachen sind der im Landespflegerischen Begleitplanung beiliegenden Pflanz-
liste zu entnehmen.

Far die festgesetzte Baumpflanzung im StraRenraum als auch auf den priva-
ten Grundflachen sind ausschlieRlich Laubbiume nach den Angaben der
Pflanzliste erlaubt. Uberalterte bzw. absterbende Béume sind zu ersetzen,
vorhandene Biume, Einzelbdume und Baumgruppen langfristig zu erhalten
und zu pflegen.

Zudem sollte das Dachwasser der Neubauten in Zisternen oder gleichwer-
tigen Anlagen zur weiteren Verwendung (bzw. Verdunstung bei offenen
Wasserflachen) gesammelt werden.
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