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1 Städtebaulicher Teil:  

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung 

1.1 Geltungsbereich des Bebauungsplans 

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird wie folgt umgrenzt: 

Im Norden durch landwirtschaftliche Fläche, im Nordosten durch einen landwirtschaftlichen Weg 

mit anschließender landwirtschaftlicher Nutzfläche, im Süden und Süd-Osten durch bestehende 

Wohnbebauung und im Westen durch einen landwirtschaftlichen Weg und ein Waldstück. 

Das Plangebiet verfügt über eine Größe von ca. 3,3 ha und fällt von Nord-West nach Süd-Ost 

ab. 

 

Abbildung 1: Lage des Plangebiets 

 

(Maßstab: ca. 1:15.000) 
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Abbildung 2: Luftbild des Plangebietes 

 

(Maßstab: ca. 1:3.000) 

 

1.2 Verfahrensart- und Übersicht 

Mit der Novelle des Baugesetzbuches im Mai 2017 wurde § 13b BauGB eingeführt, der es den 

Gemeinden ermöglicht, Bebauungspläne im bisherigen Außenbereich im beschleunigten 

Verfahren nach § 13a BauGB aufzustellen. Bis dahin war die Anwendung des beschleunigten 

Verfahrens nach § 13a BauGB auf Flächen der Innenentwicklung oder der Nachverdichtung 

beschränkt. Mit der Einführung von § 13b BauGB kann das beschleunigte Verfahren nun auch 

befristet auf Außenbereichsflächen angewendet werden. Hintergrund für die Aufnahme von 

§ 13b in das Baugesetzbuch ist eine Erleichterung zur Schaffung von dringend benötigtem 

Bauland.  

Für die Anwendbarkeit des beschleunigen Verfahren müssen mehrere Voraussetzungen erfüllt 

sein: 

Nach § 13b Teilsatz 1 BauGB muss das Plangebiet eine festgesetzte Grundfläche von 

weniger als 10.000 qm aufweisen. Dies ist bei dem Plangebiet von insgesamt 23.193 m² 

Wohnbaufläche und einer GRZ von 0,4 der Fall.  

Es muss sich nach Teilsatz 2 um ein Wohngebiet handeln. Bei der Festsetzung der Art der 

Nutzung werden die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO auf der Grundlage von § 1 Abs. 6 

BauNVO und die Arten der Nutzung nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO (die der Versorgung des 

Gebiets dienenden Läden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht störenden 

Handwerksbetriebe) auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen. Damit ist auch 

diese Voraussetzung erfüllt.  

Nach Teilsatz 3 muss sich der Bebauungsplan an im Zusammenhang bebaute Ortsteile 

anschließen. In der Begründung zum Gesetzesentwurf der Bundesregierung heißt es: ĂAls im 

Zusammenhang bebaute Ortsteile kommen sowohl nach § 34 BauGB zu beurteilende Flächen 
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in Betracht als auch bebaute Flªchen, die nach Ä 30 Absatz 1 oder 2 BauGB zu beurteilen sind.ñ 

Das Plangebiet grenzt nach Süden und Südosten an bebaute Flächen an. Daher gilt die 

Voraussetzung des Teilsatzes 3 unter Heranziehung der Begründung zum Gesetzesentwurf 

und der Intention des Gesetzes ï der Erleichterung von Bereitstellung von Wohnbauland ï 

ebenfalls als erfüllt.  

 

Neben den Voraussetzungen des § 13b BauGB sind durch den Verweis auf § 13a BauGB auch 

dessen Voraussetzungen zu erfüllen.  

Es dürfen keine Vorhaben begründet werden, die einer Pflicht zur Durchführung einer 

Umweltverträglichkeitsprüfung unterliegen (§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB). Es soll ein 

Wohngebiet verwirklicht werden, Wohngebiete unterliegen nicht der Pflicht zur Durchführung 

einer Umweltverträglichkeitsprüfung. Mit dem Bebauungsplan wird allerdings Baurecht für eine 

Gemeindestraße schaffen. Der Bau einer öffentlichen Straße nach § 3 LStrG unterliegt nach 

Nr. 3.5 der Anlage 1 zum Landesgesetz über die Umweltverträglichkeitsprüfung der Pflicht zur 

allgemeinen Vorprüfung des Einzelfalls nach § 3c Satz 1 UVPG (UVPG in der Fassung der 

Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBl. I S. 94), geändert durch Artikel 93 der 

Verordnung vom 31.08.2015 (BGBl. I, S. 1474). § 3c Satz 1 UVPG vom 31.08.2015 entspricht 

im Wesentlichen § 7 UVPG in der zuletzt geänderten Fassung durch Artikel 2 des Gesetzes 

vom 8. September 2017 (BGBl. I S. 3370). Daher wurde eine allgemeine Vorprüfung des 

Einzelfalls durchgeführt (siehe Anlage), mit dem Ergebnis, dass es durch den Bau der 

Erschließungsstraßen zu keinen erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen kommt.  

 

Es dürfen keine Anhaltspunkte zur Beeinträchtigung von Natura-2000 Gebieten vorliegen 

(§ 13a Abs. 1 Satz 5 Halbsatz 1 BauGB).  

Das nªchste Vogelschutzgebiet ĂUnteres Mittelrheingebietñ (VSG-5609-401) liegt ca. 2,5 km 

östlich des Plangebietes. Von räumlich funktionalen Wechselbeziehungen ist nicht auszugehen.  

Das FFH-Gebiet FFH-5509-302 ĂVulkankuppen am Brohlbachtalñ befindet sich ca. 75 m im 

Nordosten. Das Vogelschutzgebiet VSG 5507-401 ĂAhrgebirgeñ liegt ca. 1,1 km im Nordwesten. 

Auf Grundlage des Fachbeitrages Artenschutz können keine Anhaltspunkte für eine 

Beeinträchtigung der Erhaltungsziele und der Schutzzwecke der Gebiete von 

gemeinschaftlicher Bedeutung (Natura 2000) erkannt werden. 

Es dürfen keine Anhaltspunkte vorliegen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder 

Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfällen nach § 50 Satz 1 des Bundes-

Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind (§ 13a Abs. 1 Satz 5 Halbsatz 2 BauGB). Dies 

wäre beispielweise der Fall, wenn das Plangebiet in der Nähe eines Störfallbetriebes liegen 

würde. Die nächsten Betriebe mit Betriebsbereichen, die den Anforderungen der 12. 

Verordnung zum BImSchG unterliegen, befinden sich in Bad Breisig und Mayen, d.h. einer 

Entfernung, die oberhalb der Abstandsempfehlungen (Achtungsabstände) der Kommission für 

Anlagensicherheit (KAS) liegen. Damit sind die Achtungsabstände für die jeweilige 

Abstandsklasse des Leitfadens KAS 18 eingehalten, so dass auch diese Voraussetzung erfüllt 

ist. 

 

Da alle Voraussetzungen des § 13b und § 13a BauGB erfüllt sind, kann der Bebauungsplan im 

beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten für das 

beschleunigte Verfahren die Vorschriften des § 13 Abs. 2 und 3 BauGB, so dass von einer 

Umweltprüfung nach § 2 Abs. 4 BauGB bzw. der Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a 
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BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener 

Informationen verfügbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklärung nach § 10 Abs. 4 

BauGB abgesehen werden kann. Ferner ist § 4c BauGB nicht anzuwenden. 

Die Eingriffe in Natur und Landschaft, die aufgrund der Bebauungsplanaufstellung zu erwarten 

sind, gelten nach Ä 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Ăals vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder 

zulªssigñ. Daher sind keine Ausgleichsflªchen erforderlich.  

 
Tabelle 1: Verfahrensübersicht 

Verfahrensschritt  Datum* 

Aufstellungsbeschluss 21.11.2019 

Billigung des Vorentwurfs 

Beschluss zur Einleitung des Verfahrens zur frühzeitigen Beteiligung 

nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB 

21.11.2019 

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 27.11.2019 

Frühzeitige Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger 

öffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom  13.07.2020 

Bekanntmachung der frühzeitigen Beteiligung der Öffentlichkeit 15.07.2020 

frühzeitige Öffentlichkeitsbeteiligung vom 16.07.2020 

bis 21.08.2020 

Beratung und Beschlussfassung über die Stellungnahmen der 

Behörden und aus der Öffentlichkeit 

Billigung des Entwurfs 

Offenlagebeschluss 14.12.2020 

Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange 

nach § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom  15.01.2021 

Bekanntmachung der Offenlage des Bebauungsplans 13.01.2021 

Offenlage des Bebauungsplans nach § 3 Abs. 2 BauGB 21.01.2021 

bis 22.02.2021 

Beratung und Beschlussfassung über die Stellungnahmen der 

Behörden und aus der Öffentlichkeit 22.03.2021 

Satzungsbeschluss 22.03.2021 

 

 

1.3 Planerfordernis und Planungsanlass 

Die Ortsgemeinde Niederzissen beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplans ĂBausenberg 

IIIñ zur Schaffung der planungsrechtlichen Zulªssigkeitsvoraussetzungen f¿r die Ausweisung 

von Wohnbauflächen. 

Das Plangebiet liegt am nördlichen Siedlungsrand und hat eine Gesamtgröße von ca. 3,3 ha. 

Die zur Überplanung anstehenden Flächen sind aus bauplanungsrechtlicher Sicht derzeit dem 

Außenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen. 

Anlass für die planerische Aktivität der Ortsgemeinde ist die starke Nachfrage insbesondere von 

jungen, ortsansässigen Familien nach Bauland. So liegen in der Ortsgemeinde Nachfragen 

von 130 Interessenten vor. Nicht zuletzt wegen des Nachfragebedarfs stand für die 

Ortsgemeinde neben der Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen auch die 

Frage nach der Umsetzung bzw. der Anwendung eines geeigneten 

Baulandbereitstellungsmodells im Vordergrund. Zur Gewährleistung einer umsetzbaren und 

bedarfsorientierten Planung war es das wesentliche Ziel der Ortsgemeinde die 
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Marktverfügbarkeit der Flächen zu gewährleisten. Aus diesem Grund hat die Ortsgemeinde 

bereits 2017 mit den Verhandlungen zum Erwerb der Grundstücke im Plangebiet begonnen. 

Seit Ende 2018 stehen die Grundstücke im Eigentum der Gemeinde. 

Mit dieser Vorgehensweise kann die Gemeinde das Entstehen von Baulandreserveflächen 

vermeiden. Nach Schaffung des Baurechts und der Herstellung der Erschließungseinrichtungen 

ist von einer zeitnahen Bebauung des Plangebiets auszugehen, zumal den künftigen 

Grundstückseigentümern voraussichtlich eine Bauverpflichtung auferlegt werden wird. 

Entsprechend dem Leitbild des LEP IV haben die Kommunen im Rahmen der kommunalen 

Planungshoheit zur Lösung der anstehenden Herausforderungen beizutragen. Hierzu zählt u.a. 

insbesondere der gesetzlich gesicherte Anspruch der Gemeinden auf Eigenentwicklung. 

Gemäß Grundsatz G 26 des LEP IV kann der Bedarf an neuen Wohnbauflächen, der aus der 

Notwendigkeit der Eigenentwicklung begründet wird, u.a. mit dem Bedarf für Einwohnerinnen 

und Einwohner und deren Nachkommen begründet werden, die in der Gemeinde auf Dauer 

ihren Wohnsitz behalten wollen. 

Der Bedarf an Wohnbauflächen wurde nach einer landesweit anerkannten Berechnung wie folgt 

ermittelt: 

Die Einwohnervorausberechnung für die Verbandsgemeinde Brohltal1, umgerechnet auf die 

Ortsgemeinde Niederzissen ergibt für das Jahr 2040  2.611 Einwohner. Bei einem 

Bedarfsausgangswert von 2,5 Wohneinheiten pro 1.000 Einwohner, einer Wohnbaudichte von 

20 Wohneinheiten pro ha und einer Planreichweite von 22 Jahren (2019 bis 2040) ergibt sich 

ein Bedarf von ca. 7,18 ha Wohnbaufläche für die Ortsgemeinde Niederzissen.  

In diesem Zusammenhang ist auch auf den Grundsatz G 50 zur Daseinsvorsorge und hier zum 

Belang ĂWohnenñ des LEP IV zu verweisen. Demnach ist durch die Ausschöpfung der zur 

Verfügung stehenden städtebaulichen Instrumentarien durch die Gemeinden kostengünstiges 

Bauland zu mobilisieren. 

Dabei hat die Ortsgemeinde Niederzissen nicht nur die Aufgabe Wohnbaufläche für die 

Eigenentwicklung zur Verfügung zu stellen. Der Ortsgemeinde ist zudem die Funktion eines 

kooperierenden Grundzentrums zugewiesen, so dass sie auch die Funktion Wohnen in 

besonderem Maße erfüllten soll.  

Mit der beabsichtigten Ausweisung will die Ortsgemeinde auch ihrer in § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB 

verankerten Aufgabe gerecht werden, wonach sie in ausreichendem Maße Flächen bereitstellen 

soll, die für Wohnbauzwecke genutzt werden können. Gemäß den Planungsleitlinien des 

Baugesetzbuches haben die Gemeinden die Aufgabe, zur Förderung des Wohnungsbaues den 

Bauwilligen geeignete Grundstücke als Bauland für den Wohnungsbau zur Verfügung zu 

stellen. Ziel dieser Vorgehensweise ist es, einem weiten Kreis der Bevölkerung zur 

Eigentumsbildung zu verhelfen. 

 

Daher hat der Rat der Ortsgemeinde Niederzissen in seiner Sitzung am 21.11.2019 

beschlossen, einen Bebauungsplan f¿r das Gebiet ĂBausenberg IIIñ aufzustellen. 

 

  

 
1 Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz: Demografischer Wandel in Rheinland-Pfalz, Fünfte kleinräumige 

Bevölkerungsvorausberechnung für verbandsfreie Gemeinden und Verbandsgemeinden (Basisjahr 2017), 
Ergebnisse für den Landkreis Ahrweiler, Tabelle1 auf Seite 3  
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1.4 Überörtliche Planungen und übergeordnete Fachplanungen 

1.4.1 Landesentwicklungsprogramm IV (LEP IV) 

Für die Verbandsgemeinde Brohltal und die Ortsgemeinde Niederzissen werden im 

Landesentwicklungsprogramm LEP IV folgende Grundsätze und Ziele der Raumordnung 

definiert: 

Die Verbandsgemeinde Brohltal liegt im ländlichen Bereich mit disperser Siedlungsstruktur und 

hoher Zentrenerreichbarkeit und -auswahl mit 8 ï 20 Zentren erreichbar in Ò 30 Pkw-Minuten.  

Die Verbandsgemeinde Brohltal liegt innerhalb des monozentralen Mittelbereichs Koblenz, die 

nächstgelegenen Mittelzentren sind Mayen, Andernach, Neuwied, Bad Neuenahr-Ahrweiler und 

Sinzig. 

 

Abbildung 3: Auszug aus dem LEP IV 

 

(Gesamtkarte, ohne Maßstab) 
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1.4.2 Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald (RROP) 

Im RROP Mittelrhein-Westerwald findet sich in der Gesamtkarte für die Ortsgemeinde 

Niederzissen und das Plangebiet folgende Darstellung: 

 

Abbildung 4: Auszug aus dem RROP Mittelrhein-Westerwald 2017 

 

(Gesamtkarte, ohne Maßstab) 

 

Für die Ortsgemeinde sind folgende Aussagen im RROP enthalten: 

¶ Verdichteter Bereich mit disperser Siedlungsstruktur 

¶ Freiwillig kooperierendes Grundzentrum gemeinsam mit Burgbrohl und Kempenich 

¶ Wanderkorridor regionaler- überregionaler Bedeutung 

¶ Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus 

¶ Großräumiges und regionales Radwegenetz 

 

Landschaftsbestimmende Gesamtanlagen mit erheblicher Fernwirkung liegen mit der Ruine 

Olbrück bei Niederdürenbach in der Nähe.  

Im Übrigen werden aufgrund der kleinmaßstäbigen Darstellung keine Aussagen getroffen.  

 

  
























































