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1.1

1.2

Vorbemerkungen

Einordnung des Planungsraumes

Die Ortsgemeinde Birken-Honigsessen gehort zur Verbandsgemeinde Wissen und liegt
nordlich der Stadt Wissen. Der Ort erstreckt sich auf einem Hohenriicken und fallt Richtung
Westen und Osten zum Lauberbachtal bzw. zum Wipperbach-/Brélbachtal ab. Grofitenteils
ist er von landwirtschaftlichen Nutzflachen umgeben, stellenweise schlief3t sich auch Wald
an.

Birken-Honigsessen erstreckt sich im Wesentlichen entlang der K 71 (HauptstralRe) zwischen
Wissen und Morsbach (NRW).

Das Neubaugebiet, fir das die Ortsgemeinde mit diesem Bebauungsplan Baurecht schaffen
will, liegt am suddéstlichen Rand des Ortsteils Honigsessen zwischen Oststralle und
Koélzerweg und halt mit der Grenze des raumlichen Geltungsbereichs einen Abstand von
80m zum Hof Oberkdlzen, einem &stlich gelegenen Aussiedlerhof, dessen
landwirtschaftliche Nutzung jedoch aufgegeben ist. Westlich und nérdlich schlie3t sich
Wohnbebauung an, im Siden grenzt das Plangebiet an Wald, im Osten schlief3t sich
landwirtschaftliche Nutzfliche an. Das Plangebiet selbst ist ebenfalls landwirtschaftlich
genutzt.

Das Gelande fallt mit einer durchschnittlichen Hangneigung von 14 % Richtung Osten ab.

Ziel und Zweck des Bebauungsplans

Ziel und Zweck dieses Bebauungsplans ist die Ausweisung neuer Wohnbauflachen unter
den Gesichtspunkten einer nachhaltigen stéadtebaulichen Entwicklung. Daher wurden die
Okonomischen, o6kologischen und sozialen Bedirfnisse und Betroffenheiten
zusammengestellt und untereinander abgewogen. Birken-Honigsessen weist aufgrund
seiner Grundschule und seines Kindergartens vor Ort und seiner Nahe zur Stadt Wissen (ca.
3 km) eine gute infrastrukturelle Ausstattung sowie ein gut erreichbares Arbeitsplatzangebot
in der Umgebung auf und ist daher ein begehrter Wohnstandort gerade fir junge Familien.
Nach der mittlerweile fast vollstdndigen Bebauung der Neubaugebiete ,,An der alten Kapelle®
und ,Tiergartenstrale® stehen innerhalb der Ortslage nur noch wenige Baugrundstiicke auf
dem Markt zur Verfligung. Gerade junge Familien fragen derzeit verstarkt Baugrundstlcke
an und es liegt im Interesse der Ortsgemeinde, fur deren Ansiedlung Bauland bereit zu
stellen.

,Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der
Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu
beitragen, eine menschenwurdige Umwelt zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen
zu schitzen und zu entwickeln.“" Zum Wohl der Allgemeinheit ist es auch erforderlich, die
Baulandpreise gerade fiir junge Familien auf einem kostengiinstigen Niveau zu halten, um
dem Wunsch der Bevolkerung nach Realisierung eines Eigenheims nachzukommen. Laut
Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere ,die
Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung bei Vermeidung einseitiger Bevolkerungsstrukturen, die
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung insbesondere durch die Forderung
kostensparenden Bauens und die Bevolkerungsentwicklung“? zu beriicksichtigen. Durch die
bei einem Ausbleiben der Ausweisung eines neuen Baugebiets eintretende Verknappung
von baureifem Wohnbauland wiirde das Preisniveau jedoch stark angehoben, wodurch der
Grundstuickskauf nur noch fiir finanziell besser gestellte Personen méglich ware. Dies wiirde

§ 1 Abs. 5 BauGB
2 §1Abs.5S.2Nr.2BauGB
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1.3

1.4

jedoch o.g. Planungsleitlinie unterwandern. Daher ist es Ziel dieses Bebauungsplans, zu
einer zuklnftigen kostenginstigen Verfigbarkeit von Wohnbauland beizutragen. Dies
geschieht unter anderem durch die Planung einer wirtschaftlichen ErschlieRung, bei der
maoglichst viele Grundstiicke an eine mdglichst kleine Stralenflache angebunden werden.

Daruber hinaus ist es ein Ziel des Bebauungsplans ,Oststrae“, die Belange des Natur- und
Landschaftsschutzes gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB angemessen zu berticksichtigen und
in das Siedlungsgefiige zu integrieren. Hierzu gehért ein harmonisches Einfligen des
Siedlungskorpers in die umgebende Landschaft genauso wie die Vermeidung von Eingriffen
in Natur und Landschaft. Eine besondere Bedeutung unter den umweltschiitzenden
Belangen kommt dem Bodenschutz zu. ,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend
umgegangen werden, dabei sind Bodenversiegelungen auf das notwendige MalR zu
begrenzen.® Um diese Belange angemessen zu berlicksichtigen, wurde eine
,Landschaftspflegerische Einschatzung und Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag” erstellt
(Anlage 1) und bei der Erarbeitung dieses Bebauungsplans bertiicksichtigt.

Insgesamt soll der Bebauungsplan ,Oststralle“ durch seine Festsetzungen zu einer
Realisierung des Leitbildes einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung beitragen. Er soll
zum einen der jetzigen Generation ein angenehmes und gesundes Wohnen und Arbeiten
ermoglichen und zum anderen die zur Verfugung stehenden Ressourcen fir kinftige
Generationen erhalten.

Erfordernis der Planung

Nach § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden ,die Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.“ Die geplante
Umwandlung von landwirtschaftlichen Nutzflachen in Bauland begriindet sich daraus, dass
innerhalb der Ortsgemeinde Birken-Honigsessen kaum noch Baugrundstlicke auf dem Markt
verfugbar sind, andererseits aber eine hohe Nachfrage besteht. Die Baugrundstiicke im
Innenbereich sind dabei aus unterschiedlichen Griinden nicht gewulnscht, obwohl die
Ortsgemeinde in der Vergangenheit intensiv deren Vermarktung unterstitzt hat. Da infolge
der guten Infrastruktur (Kindergarten, Grundschule, gute verkehrliche Anbindung sowohl
nach Wissen als auch Richtung Morsbach) Birken-Honigsessen ein begehrter Wohnstandort
ist, will die Ortsgemeinde nach Jahren der Zurlckhaltung in dieser Hinsicht ein neues
Baugebiet ausweisen und erschlief3en. Fir das Baugebiet ,Oststrale“ ergibt sich hier der
Vorteil, dass die Ortsgemeinde samtliche Grundstlicke im Gebiet ankaufen kann und somit
beim Verkauf der Baugrundsticke eine Bauverpflichtung im Kaufvertrag verankern kann.
Somit wird vermieden, dass Baugrundstiicke von Privatpersonen bevorratet werden und ein
nur lickenhaft bebautes Neubaugebiet entsteht.

Das geeignete Instrument, um in Birken-Honigsessen Wohnbauland im von der
Ortsgemeinde beabsichtigten Umfang zu schaffen, ist die Aufstellung eines
Bebauungsplans. Nur so kann eine in §1 Abs.5 BauGB geforderte nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende
sozialgerechte Bodennutzung gewahrleistet werden.

Gewahltes Aufstellungsverfahren

Laut §13b BauGB koénnen auch Bebauungsplane flir Auenbereichsflachen als
Bebauungsplane der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren (§ 13a) aufgestellt
werden, wenn sie eine Grundflache von weniger als 10.000 m? festsetzen, durch sie lediglich
die Zulassigkeit von Wohnnutzungen begriindet wird und sie sich an im Zusammenhang
bebaute Ortsteile anschlielen. Diese Kriterien sind bei dem vorliegenden Bebauungsplan

8 §1aAbs. 1 BauGB
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erfullt. Es werden 23.144 m? Allgemeines Wohngebiet (unter Ausschluss samtlicher gemaf
§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassiger Nutzungen) mit der Grundflachenzahl 0,4
festgesetzt (vgl. Plankarte und Ziff. 8.1). Daraus ergibt sich eine Grundflache von 9.258 m>.
Hinsichtlich der Begrifflichkeit der ,Grundflache” stellt der Gesetzgeber klar, dass hiermit die
zulassige  Grundflache gemalR §19 Abs.2,3 BauGB gemeint ist. Die
Uberschreitungsmdglichkeit gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauGB bleibt fiir die Ermittlung auRen
vor. Zum Nachweis sei hier der Mustereinfiihrungserlass zum § 13a BauGB zitiert: ,Nach
dem in Bezug genommenen § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB ist bei der Ermittlung der
Grundflache § 19 Abs. 2 BauNVO zu Grunde zu legen, d.h. der sich aus der festgesetzten
Grundflachenzahl ergebende rechnerische Anteil der Uberbaubaren Flachen. Die
Uberschreitungsméglichkeiten nach § 19 Abs. 4 BauNVO bleiben unberiicksichtigt.

Weiterhin wird durch die Anderung des Bebauungsplanes keine Zulassigkeit von Vorhaben
begriindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
unterliegen und es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter (Erhaltungsziele und Schutzzweck der
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete).
Soweit liber § 13b BauGB gestattet werde (so VGH Miinchen Beschl. v. 4.5.2018 — 15 NE 18.382, BeckRS
2018, 8637), ,das vereinfachte Verfahren fiir maBvolle Flacheniiberplanungen im Aullenbereich zu
instrumentalisieren, gilt dies jedenfalls nicht, sofern hierliber entgegen der gesetzgeberischen Zielrichtung der

Zersiedelung des AulBenbereichs Vorschub geleistet wird®, also nicht integrierte Standorte ,auf der griinen
Wiese” einer Bebauung zugénglich gemacht werden (vgl. Arndt/Mitschang ZfBR 2017, 738/741).“

Hiervon sei dann auszugehen, wenn — trotz Angrenzung einzelner Bauparzellen des neuen Plangebiets an
den Ortsrand und trotz der Einhaltung der GréBenbegrenzung von 10 000 Quadratmetern — der vorhandene
Siedlungsbereich nicht lediglich ,abrundend“ in den AuBenbereich erweitert werde, sondern
bei stadtebaulich wertender Betrachtung tatsédchlich ein neuer Siedlungsbereich im bisherigen
AuBBenbereich entsteht, der sich vom bestehenden Ortsrand ersichtlich ,,absetzt” und deshalb einen qualitativ
neuen Ansatz fiir kiinftige Siedlungserweiterungen vorgibt.

Fléachen, auf denen die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen begriindet wird, schlieBen sich daher dann nicht
mehr iS von § 13b BauGB an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an, wenn — so VGH Miinchen Urt. v.
9.5.20182 NE 17.2528, BeckRS 2018, 10027 — eine Anbindung an den bestehenden Siedlungsbereich nur
liber eine im Verhéltnis zur Gesamtgrée des neuen Baugebiets véllig untergeordnete gemeinsame Grenze
erfolgt, der weitaus gréf3te Teil des neuen Baugebiets sich aber derart vom bestehenden Ortsrand in den
AuBenbereich hinein absetzt, dass im Ergebnis ein neuer, selbsténdiger Siedlungsansatz entsteht.
(EZBK/Krautzberger, 143. EL August 2021, BauGB § 13b Rn. 11, 12)

Das geplante Baugebiet ist mit der bestehenden Ortslage an mehreren Punkten vernetzt. Die
gemeinsame Grenze zwischen Bestand und Neuplanung hat eine Léange von 326 m. Die
Gesamtlange der Baugebietsgrenze betragt 824 m. Insofern hat die Grenze zum Bestand
mit 40 % einen signifikanten Anteil an der Gesamtlange und nimmt eben nicht eine
untergeordnete Rolle ein. Insofern ist §13b BauGB fir die Aufstellung dieses
Bebauungsplans anwendbar.

Daher gelten Eingriffe in Natur und Landschaft als vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig und mussen nicht eigens ausgeglichen werden (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).
Es wird im beschleunigten Verfahren keine Umweltprifung  durchgefihrt
(§ 13 Abs. 3 BauGB).

Vorgaben anderer raumbedeutsamer Planungen

Raumordnerische Vorgaben

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane ,den Zielen der Raumordnung anzupassen®,
wahrend Grundsatze der Raumordnung in die Abwagung nach §1 Abs.6 BauGB
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2.2

2.21

222

2.3

einzustellen sind.* Fiir das Gebiet des Bebauungsplans ,OststraRe” gelten die Aussagen des
Landesentwicklungsprogramms IV von Rheinland-Pfalz mit seiner ersten Teilfortschreibung
(LEP 1V, 2011), die im Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald (ROP, 2017)
prazisiert werden.

Der Regionale Raumordnungsplan weist Birken-Honigsessen keine besondere
Gemeindefunktion zu. Demnach darf die Gemeinde im Rahmen der Eigenentwicklung
Wohnbauland ausweisen. Weiterhin liegt Birken-Honigsessen in einem Vorbehaltsgebiet
Erholung und Tourismus. Auch wenn hier der Schonung des Landschaftspotenzials vor dem
Hintergrund der Forderung landschaftsbezogener Erholung eine erhdhte Bedeutung
zukommt, steht dies jedoch der Ausweisung eines Baugebietes in der vorgesehenen
geringen GroRe nicht entgegen.

Fir Neubaugebiete, die nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt sind (dies ist hier der
Fall, siehe 2.3), muss Uber eine Schwellenwertberechnung nachgewiesen werden, dass die
geplante Flachenausweisung sich innerhalb der Entwicklungsmaoglichkeiten bewegt, die der
Regionalplan in seinen Zielen den Gemeinden zugesteht. Die Schwellenwertberechnung ist
dieser Begriindung als Anlage 2 beigefligt. Sie hat zum Ergebnis, dass die geplante
Wohnbaulandausweisung nur maoglich ist, wenn gleichzeitig bisher im Flachennutzungsplan
dargestellte Bauflachen aufgegeben werden. Diese Flachen sind ebenfalls in Anlage 2
aufgefthrt. Der Flachennutzungsplan wird entsprechend im Wege der Berichtigung geman
§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst.

Weitere raumordnerische Vorgaben sind fur diesen Bebauungsplan nicht von Bedeutung.

Fachplanerische Vorgaben

StraBenplanungen

-keine-

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Durch das Plangebiet verlauft neben der Trasse eines vorhandenen Wirtschaftswegs von der
Schneebuschstralle in  Richtung Oberkdlzen eine Hauptversorgungsleitung des
Zweckverbands Wasserversorgung Kreis Altenkirchen (WKA) mit einer Nennweite von
500 mm. Diese Trassenfiihrung ist im vorliegenden Bebauungsplan zu bericksichtigen und
mit einem Leitungsrecht von 4,00 m beidseits der Leitungsachse zu sichern.

Darstellungen des Flachennutzungsplans

Nach §8 Abs.2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan ist das Gebiet als Flache fir die
Landwirtschaft dargestellt. Somit kann dieser Bebauungsplan nicht als aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt angesehen werden. Da er jedoch gemaR § 13b BauGB im
beschleunigten Verfahren aufgestellt wird (vgl. Ziff. 1.4), kann der Flachennutzungsplan
gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst werden, wenn die
geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt wird. Die
Ausweisung von Wohnbauland in der beabsichtigten geringen Grofe steht der geordneten
stadtebaulichen Entwicklung nicht entgegen.

4 vgl. § 3Nr. 3ROG



30-2

31.08.2022 Seite 8
Begrindung zum Bebauungsplan

Bebauungsplan ,,Oststrae“
Ortsgemeinde Birken-Honigsessen, Landkreis Altenkirchen

3.1

3.2

3.21

3.2.2

Obwohl der FNP andere Flachen fur die Ortsgemeinde Birken-Honigsessen zur Schaffung
von Wohnbauland ausweist, fiel die Wahl auf das Gebiet ,Oststralle”, da die Ortsgemeinde
hier im Gegensatz zu den im FNP dargestellten Flachen die Méglichkeit des vollstandigen
Grunderwerbs hat und sie somit beim spateren Verkauf der Baugrundstliicke eine
Bauverpflichtung in den Kaufvertrdgen verankern kann. Somit wird das Problem in
zahlreichen Baugebieten vermieden, in denen auf lange Sicht zahlreiche unbebaute
Grundstiicke verbleiben, weil die Eigentimer aus den unterschiedlichsten Grinden eine
Baulandbevorratung betreiben. Aulierdem kann beim vollstandigen Grunderwerb durch die
Ortsgemeinde ein langwieriges gesetzliches Umlegungsverfahren vermieden werden.

Die ErschlieBung des Baugebiets Uber das vorhandene Ortsstral’ennetz ist moglich, die
Abwasserableitung ist ebenso gewahrleistet und mit den Verbandsgemeindewerken Wissen
abgestimmt. Das Niederschlagswasser kann nach derzeitigem Kenntnisstand auf einer
aullerhalb des eigentlichen Baugebiets gelegenen Flache vollstandig versickert werden.

Es ist nicht ersichtlich, dass andere im FNP dargestellte Neubauflachen besser in die
vorhandene Ortslage integriert werden konnen. Insofern bietet die Priorisierung des
Baugebiets ,Oststralle” vor den im FNP dargestellten Neubaugebieten klare Vorteile.

Durch die Ausweisung des Baugebiets ,OststralRe“ erfolgt nach Auffassung der
Ortsgemeinde  Birken-Honigsessen eine Arrondierung der Ortslage, da die
HaupterschlieBungsstral’e als Parallelstralle der Oststrale eine Verlangerung des
angebauten Teils des Kdlzerwegs bildet. Insofern grenzt das Baugebiet an zwei Seiten an
eine bereits bebaute Ortslage an. Obwohl die ErschlieBung aus topografischen Griinden als
Stichlésung geplant wurde, wird sie doch Uber FulRwege an drei weiteren Stellen mit dem
Bestand vernetzt.

Sonstige fur die Planung relevante Vorgaben und
Sachverhalte

Topographie

Das Gelande fallt mit einer durchschnittlichen Hangneigung von 14 % Richtung Osten ab.
Aufgrund der hohen Neigung soll die ErschlieBungsstralle nach Moglichkeit den Verlauf der
Hohenschichtlinien aufgreifen. Sie stellt allerdings keine grundsatzliche Einschrankung der
Bebaubarkeit des Gebiets dar.

Bestehende Rechtsverhaltnisse

Ausgleichsflache fiir den Ausbau der K 70

Das Flurstick 102/8, auf dem die Stadtwerke Wissen ein Versickerungsbecken erstellen
wollen, ist in seinem nordwestlichen Teil mit einer Ausgleichsflache (ca. 1.360 m?) des
Landkreises Altenkirchen zum Ausbau der K 70 belegt und befindet sich auch in dessen
Eigentum. Hinsichtlich des Flachenbedarfs sind beide Nutzungen parallel auf dem
Grundstiick mdglich. Da das Becken am sinnvollsten entlang der Isohypsen und der
Strallenbdschung angelegt wird, soll die Ausgleichsflache, deren Malinahmen derzeit noch
nicht umgesetzt sind, in Abstimmung mit dem Landkreis Altenkirchen und dem Landesbetrieb
Mobilitat auf die 6stliche Teilflache verschoben werden.

Waldabstand

Im stdlichen Teil des raumlichen Geltungsbereichs riickt die mogliche Bebauung naher als
30 m an den bestehenden Waldrand heran. Zwar handelt es sich bei dem normalerweise von
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3.3

der Forstverwaltung geforderten Waldabstand nicht um eine rechtlich bindende Vorschrift,
wohl aber um einen Belang im Rahmen der Gefahrenabwehr. Um diesen Belang genligend
in der Planung zu berlcksichtigen, beabsichtigt die Ortsgemeinde Birken-Honigsessen, mit
dem Waldbesitzer einen Flachentausch durchzuflhren, sodass sie Eigentimerin der
Abstandsflache wird. Die Gemeinde verpflichtet sich, diese Flache in einen gestuften
Waldrand mit folgenden Abstandszonen zu den Baugrundstiicken umzuwandeln:

0-5m Strauchsaum (Pfaffenhitchen, Wildbirne und Speierling)
5-20 m Baume 2. Ordnung (Spitzahorn, Feldahorn, Feldulme, Eberesche)
ab20m keine Einschrankungen

Ehemaliger landwirtschaftlicher Betrieb ,,Hof Oberkoélzen“

Der ,Hof Oberkdlzen® liegt sich in einem Abstand von 80 m zu den nachsten geplanten
Baugrundstlicken. Es kdnnten sich somit Konflikte zwischen landwirtschaftlicher Nutzung
und geplanter Wohnbebauung ergeben. Da erstere jedoch bereits vor mehr als 15 Jahren
aufgegeben wurde, geniel3t sie keinen Bestandsschutz und ist somit auch aus
immissionsschutzrechtlicher Sicht nicht mehr relevant.

Okologische Situation und Wertigkeit

Die Okologische Situation und Wertigkeit im Plangebiet und dessen Umgebung sowie die
diesbezlglichen Auswirkungen der geplanten Bebauung wurden im Gutachten
Landschaftspflegerische Einschatzung und Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (Anlage 1)
ermittelt und analysiert, das Bestandteil dieser Begriindung ist.

Die Uberplante Flache liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Holpebachtal und
Landschaft um Birken-Honigsessen“. Schutzzweck des Gebietes ist die Erhaltung und
Entwicklung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit des weitgehend von Bebauung und
Eingriffen unberlhrten Uberlieferten kulturraumtypischen Landschaftsbildes sowie die
Erhaltung und Entwicklung des besonderen Erholungswertes der Landschaft und der
Erholung in der Stille.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst bis auf das teilweise als
Freizeitgrundstlick genutzte Flurstlick 32/12 vorwiegend intensiv genutzte Grinlandflachen
(Wiesen/Mahweide) mit einer maRig artenreichen Gras-Kraut-Schicht, die bereits Anfang
Juni 2020 vollstandig gemaht worden ist. Vorkommen des Grof3en Wiesenknopfs sind hier
nicht nachgewiesen, daher ist hier nicht mit Dunklen Wiesenknopf-Ameisenblaulingen zu
rechnen.

Die Begehungen des Plangebiets im Juni und Oktober 2020 zeigten auf den meisten
Grinlandflachen — sofern erkennbar — eine geringe bis maRige Artenvielfalt an Grasern und
Krautern. Nach der Mahd im Frihsommer wurde das Gelande in der zweiten Sommerhalfte
bis in den Herbst hinein beweidet, die Elektrozaune waren im Oktober noch nicht vollstandig
entfernt. Hinweise auf Wiesen- und Heckenbriter sowie diese Tiere selbst wurden nicht
vorgefunden. Das Plangebiet besitzt bis auf eine knapp 500 m? umfassende, Uberwiegend
mit Koniferen und Ziergehdlzen bepflanzte und als Freizeitgrundstiick genutzte Teilflache auf
Flurstick 32/12 einen ausgeraumten Charakter. Die Wege am westlichen Rand werden
haufig von Erholungssuchenden, haufig auch mit Hunden, aufgesucht, so dass diese
Bereiche haufigen Stérungen unterliegen, die ein erfolgreiches Brutgeschaft der genannten
Artengruppen verhindern. Auch durch die westlich angrenzende, bestehende Bebauung der
Oststralte und der Schneebuschstralie ist das gesamte Plangebiet bereits haufigen und
wiederholten Stérungen ausgesetzt.

Einzelheiten sind der Anlage 1 zu entnehmen.
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Stadtebauliche Konzeption

Erlauterungen zum Plankonzept

Die Erschlielung des geplanten Wohnbaugebiets soll liber eine Stichstralte erfolgen, die als
Verlangerung der Schneebuschstralte im sudlichen Teil des Plangebiets einen 180°-Bogen
beschreibt und dann parallel der Hohenlinien Richtung Norden fihrt. Im Norden des
Plangebiets endet sie in einer Wendeanlage. Eine Anbindung an den Kolzerweg ist aus
topografischen Griinden nicht vorgesehen. Von der HaupterschlieRungsstralie zweigen drei
kurze Stichstraen ab, eine Richtung Suden und zwei Richtung Westen. Auf diese Weise
kann das gesamte Baugebiet in glinstig zugeschnittene Wohnbaugrundstlicke aufgeteilt
werden.

Weiterhin sind drei FuBwege geplant, die neben der fuRlaufigen Anbindung an das
bestehende Strallennetz bzw. an die Wirtschaftswege im AuflRenbereich noch weitere
Funktionen haben. Der sudliche FuRweg, der die Schneebuschstralle mit einem
Wirtschaftsweg in Richtung Oberkoélzen verbindet, verlauft auf der Trasse einer
Hauptversorgungsleitung des WKA (siehe Ziff. 2.2.2). Die Leitung befindet sich in der Achse
des 4,00 m breiten Weges, auf den angrenzenden Privatrundstiicken wird jeweils noch ein
Streifen von 2,00 m als Leitungsrecht zugunsten des WKA festgesetzt, sodass sich aus der
Wegebreite und dem Leitungsrecht der geforderte Schutzstreifen von insgesamt 8,00 m
ergibt.

Ein zweiter FulRweg verbindet die Wendeanlage der HaupterschlieRungsstra’e mit der
Oststralie. Dieser soll notbefahrbar ausgebaut werden, d.h. im Falle von Sperrungen der
Stralle z.B. aufgrund von Bauarbeiten kann dieser FuBweg ausnahmsweise und zeitlich
begrenzt fur die Benutzung durch Kfz freigegeben werden. Der dritte FuBweg verbindet die
Wendeanlage der HaupterschlieRungsstrale mit dem Kolzerweg. In diesem sollen die
Abwasserkanale (Schmutz- und Regenwasser) sowie die Wasserleitung zur Versorgung des
Baugebiets verlegt werden. Die Kanéle bendtigen diese Anbindung aus topographischen
Grinden zur Entwasserung im Freispiegelgefalle, flr die Wasserleitung soll hiertiber ein
Ringschluss zur Vorbeugung von Verkeimungen realisiert werden.

Am nordlichen Rand des Plangebietes zum Koélzerweg hin wird eine 6ffentliche Grinflache
festgesetzt. Durch diese soll vermieden werden, dass die Baugrundsticke an der
Wendeanlage formell eine doppelte ErschlieBung erhalten, obwohl eine ErschlieBung tber
den Kolzerweg praktisch aufgrund der Hanglage nur auRRerst eingeschrankt moglich ist.

Jenseits des Kolzerwegs wird auf dem Flurstick 102/8 in raumlicher Trennung vom
eigentlichen Plangebiet eine Flache fiir ein Regenrtickhaltbecken festgesetzt, iber welches
das im Baugebiet anfallende Niederschlagswasser gedrosselt in den namenlosen Bachlauf
Richtung Thalseifen eingeleitet werden soll. Weiterhin wird dort eine Flache zum Ausgleich
fur durch den Ausbau der K 70 verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft festgesetzt.

Variantenuntersuchung ,,Anbindung an den Koélzerweg“

Aufgrund von Anregungen im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung wurde sich hinsichtlich
der ErschlieRungsstrafen intensiver mit der Mdglichkeit der Anbindung an den Kdlzerweg
befasst. Auf der Grundlage der zwischenzeitlich durchgefiihrten topografischen Vermessung
und der daraus folgenden quantifizierbaren Hohensituation wurden sowohl fiir die bereits zur
frihzeitigen Beteiligung vorliegende Variante mit der Wendeanlage als auch flr eine neu
erstellte Variante mit einer Anbindung an den Kolzerweg eine detaillierte Héhenplanung
erstellt.
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Aufgrund des groflen Hohenunterschieds kann die ErschlieBungsstral’e nicht mit einer
Ublichen Einmindung auf den Kolzerweg gefiihrt werden, die etwa an der Stelle liegen
wuirde, an der in der ersten Variante der FuRweg einmindet. Hier hat der Kdlzerweg eine
Hohenlage von etwa 269,20 m NHN. Die Wendeanlage hat im Urgelande an ihrem
niedrigsten Punkt eine Hohe von 277,40 m NHN und damit einen Hohenunterschied zur
Einmindung von Uber 8 m. Im Falle einer FuRweganbindung misste hier eine
Treppenanlage hergestellt werden.

Als einzige Moglichkeit der Anbindung an den Kolzerweg kommt seine geradlinige
Fortflhrung in Richtung Baugebiet infrage. Hierflr wird seine Gradiente etwa bei Haus-Nr.
24 und einer Hohe von 272,00 m NHN abgefangen und steigt wieder in Richtung Baugebiet
mit einer Langsneigung von 10,5 % an. Diese Langsneigung ist unwesentlich héher als die
des ankommenden Kolzerwegs im Bestand (10,04 %). Durch diese Anderung in der
Trassenflhrung des Koélzerwegs muss allerdings auch die Fortfihrung Richtung Oberkdlzen
umgeplant und in Form einer Einmindung auf die neue Erschlieungsstrale verzogen
werden. Durch den nicht unbetrachtlichen Héhenunterschied muss die Strale auf einer
Lange von 55 m neu hergestellt werden und steigt nun mit einer Langsneigung von 11 %
Richtung neuer Einmundung an.

Da bei einer Anbindung der ErschlieBung gréflere Umbaumalinahmen am Kolzerweg
erforderlich sind (insgesamt etwa 86 m, gemessen am Bestand), wird diese Variante als zu
unwirtschaftlich betrachtet und daher verworfen. Durch die langeren Strallen bei der
Anbindung an den Kolzerweg liegt auch der Flachenverbrauch dieser Variante nur
unwesentlich unter dem der gewahlten Variante.

Vergleich der beiden Varianten ,Wendeanlage“ und ,,Anbindung an Kélzerweg*

Eingearbeitete Begleitplane und Gutachten

Landschaftspflegerische Einschiatzung und Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Da das Verfahren zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes nach § 13b BauGB durchgefihrt
wird (vgl. Ziff. 1.4), wurde auf die Erstellung eines Umweltberichtes verzichtet. Weiterhin ist
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5.1.1

5.1.2

keine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erforderlich, da sdmtliche, in diesem Bebauungsplan
festgesetzten Eingriffe in Natur und Landschaft als vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig gelten und daher nicht eigens ausgeglichen werden muissen.

Gleichwohl gelten auch im beschleunigten Verfahren die artenschutzrechtlichen
Bestimmungen und es sind die Umweltbelange gem. § 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB in die
Abwagung einzustellen. In einem Gutachten, das dieser Begriindung angehangt ist
(Anlage 1), wurden daher die artenschutzrechtlichen Gegebenheiten vor Ort tUberprift. Als
Ergebnis dieser Auswertung ist festzuhalten, dass keine erheblichen Auswirkungen auf
gesetzlich geschitzte Tier- und Pflanzenarten zu erwarten sind. Um Auswirkungen nahezu
vollstandig auszuschlieen, wird empfohlen, wahrend der Brut- und Aufzuchtzeiten (April bis
Juni) moglichst nicht mit Bauarbeiten zu beginnen. Sind in dieser Zeit z.B. keine
bodenbritenden Végel im Baufeld erkennbar, kann problemlos ganzjahrig gebaut werden.

Begriindung der einzelnen Festsetzungen

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Im Einvernehmen mit den planungsrechtlichen Vorgaben der BauNVO wird ,WA -
Allgemeines Wohngebiet* festgesetzt, um den Anliegern ein ungestértes Wohnen in einer
dorflichen Struktur zu erméglichen.’

Durch den Ausschluss samtlicher normalerweise ausnahmsweise zulassiger Nutzungen
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen
fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) soll der Charakter der umliegenden
Bebauung aufgegriffen und das Ziel der Schaffung eines ungestorten Wohnumfelds
verwirklicht werden.® Weiterhin soll durch diese Festsetzung die Anwendung des § 13a
BauGB (Aufstellung im beschleunigten Verfahren) ermdglicht werden, der lediglich fur die
Zulassung von Wohnnutzungen geschaffen wurde.

MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl wird mit 0,4 festgesetzt. Dies ermdglicht eine der Eigenart der
Umgebung entsprechende aufgelockerte Bebauung mit dorflichen Strukturen.”
Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl wird mit 0,8 festgesetzt. Dies ermdglicht eine der Eigenart der
Umgebung entsprechende aufgelockerte Bebauung mit dorflichen Strukturen.®

Hbéhe baulicher Anlagen

Auch diese Festsetzung erfolgt mit dem Zweck, die dorfliche Struktur des neuen Baugebiets
nicht mit hoheren Gebauden zu sprengen.® Bezugsmal ist die Oberflaiche des
ursprunglichen Gelandes, wie sie aus den in der Plankarte dargestellten Isohypsen
hervorgeht.

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 BauNVO
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 BauNVO
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO

© 0 N O O
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5.1.5

Es soll nach dem Willen der Ortsgemeinde bei baulichen Anlagen die Héhe von 12,00 m in
keinem Punkt Uberschritten werden. Damit bei einer nachtraglichen Veranderung des
Gelandes nicht die neue Gelandeoberflache mdglicherweise Grundlage fir die Bestimmung
der Gebaudehohe ist, bestimmen die Festsetzungen das urspringliche Gelande als
Grundlage. Dieses wurde im Vorfeld der Planung tachymetrisch aufgenommen und aus dem
resultierenden digitalen Gelandemodell Isohypsen im Hoéhenabstand von 1 m gerechnet, die
wiederum im Bebauungsplan dargestellt sind.

Um die Entstehung zu groRer Baukubaturen wirkungsvoll zu verhindern, wird neben der
absoluten Gebaudehdhe noch eine maximale Traufhéhe von 8,00 m festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse

Im Baugebiet ,Oststrale” sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig.”® Auch mit dieser
Festsetzung soll der doérfliche Charakter der umgebenden Bebauung in das Plangebiet
Ubertragen werden.

Bauweise

Die Festsetzung einer ,abweichenden Bauweise* erfolgt entsprechend den stadtebaulichen
Zielsetzungen, den dorflichen Charakter Birken-Honigsessens mit einer aufgelockerten
Bebauung aufzugreifen." Aus diesem Grund dirfen die Geb&ude nur als Einzel- und
Doppelhauser errichtet werden. Die normalerweise in der BauNVO fir diese offene Bauweise
vorgesehene maximale Lange von 50 m wurde jedoch im Rahmen der Festsetzung einer
abweichenden Bauweise auf 30 m reduziert.

Die Festsetzung soll stadtebauliche Auswichse in Form von gro3en Wohnblocks bei
maximaler Ausreizung der Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung verhindern. Da
den zuklnftigen Bauherren durch eine Reduzierung der Festsetzungen zum Maly der
baulichen Nutzung keine zu groflen Restriktionen auferlegt werden sollen, ist die
Reduzierung der fiir dorfliche Verhaltnisse sehr groen maximalen Gebaudelange von 50 m
auf 30 m ein effektives Mittel, um das Entstehen von zu groRen Baukubaturen zu verhindern.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden im vorliegenden Bebauungsplan durch die
Ausweisung von Baugrenzen festgesetzt.'? Um eine stadtebaulich aufgelockerte Gestaltung
des Strallenraums zu erreichen, missen bauliche Anlagen einen Mindestabstand von 3 m
zur Strallenbegrenzungslinie halten. Die groRzlgige Festsetzung der hinteren Baugrenzen
mit einem Abstand zur Grundsticksgrenze von i.d.R. 5 m ermdglicht ein hohes Mal} an
gestalterischer Freiheit bei der Anordnung der Gebaude.

Flachen fur Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten

Eine groRzlgige Festsetzung fir die Anordnung von Stellplatzen und Garagen dient einer
optimalen Nutzung der spateren Baugrundstiicke.'® Garagen missen so angeordnet werden,
dass sich davor ein Stauraum von 5 m ergibt, sodass der Benutzer bei manuellem Offnen
oder Schlief3en des Garagentors sein Fahrzeug nicht im StralRenraum abstellen muss.

Ansonsten dirfen Garagen und Stellplatze die vorgeschriebene Baugrenze lberschreiten
und miuissen lediglich einen Abstand von 1,50 m zur Strallenbegrenzung halten. Eine
Errichtung von Garagen und Carports an der Strallenbegrenzungslinie wird aus

0 §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO
" §9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO

2 §9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO

3 §9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO
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51.7

5.1.8

stadtebaulichen Grinden untersagt, da in diesem Fall die angestrebte dorfliche Struktur mit
lockerer Bebauung unterwandert wirde. Insbesondere soll mit dieser Festsetzung
angestrebt werden, dass ein mindestens 1,50 m breiter Pflanzstreifen entlang einer kahlen
Garagenwand den StraRenraum griinordnerisch optisch auflockert.

Bauordnungsrechtliche Bestimmungen, wie z.B. die allgemeine Langenbeschrankung von in
den Abstandsflachen errichteten Anlagen auf 12 m,'* gelten fort.

Flachen fur Nebenanlagen

Grundsatzlich kénnen gem. § 23 Abs. 5 BauNVO Nebenanlagen auch auferhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflachen zugelassen werden. Im Sinne einer aufgelockerten
Gestaltung des Stra’enraumes miissen Nebenanlagen aber dennoch einen Mindestabstand
von 1,50 m zur StralRengrenze halten.'

Bauordnungsrechtliche Bestimmungen, wie z.B. die Langenbeschrankung von in den
Abstandsflachen errichteten Anlagen auf 12 m,'® gelten fort.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Um den dorflichen Charakter des Baugebiets mit dem Wohnen von mehreren Generationen
unter einem Dach zu wahren und das Entstehen von grofien Mietblocks zu verhindern, wird
die Zahl der Wohneinheiten in Einzelhdusern auf drei und in Doppelhausern auf sechs
begrenzt."

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die einzelnen ErschlieBungsstral®en des Baugebietes werden entsprechend der Eintragung
in der Plankarte als Verkehrsflichen festgesetzt.”® Die Festsetzung der
HaupterschlieRungsstralRe erfolgt dabei konform mit den Angaben in den Richtlinien fir die
Anlage von Stadtstral’en (RASt 06) in einer Regelbreite von 6,10 m (5,50 m Fahrbahnbreite
bei Begegnungsfall Lkw—Pkw zzgl. 2 x 0,30 m Bordstein mit Ruckenstitze). Die Stichstralle
Richtung Stden wird mit einer Regelbreite von 5,60 m festgesetzt (5,00 m Fahrbahnbreite
bei Begegnungsfall Lkw—Pkw mit eingeschrankten Bewegungsspielraumen zzgl. 2 x 0,30 m
Bordstein mit Rickenstitze). Die beiden Ubrigen Stichstral’en erschliefden nur jeweils zwei
Baugrundsticke und brauchen daher nicht fir einen Begegnungsfall ausgelegt zu werden.
Sie werden daher mit einer Regelbreite von 4,60 m festgesetzt (4,00 m Fahrbahnbreite zzg|.
2 x 0,30 m Bordstein mit Rlickenstlitze).

Die HaupterschlieBungsstralle erhalt eine Wendeanlage gem. Bild 57 RASt 06 (Wendekreis
fir ein 2-achsiges Mullfahrzeug). Die untergeordneten Stichstrallen erhalten jeweils
Wendeanlagen gem. Bild 55 RASt 06 (Wendehammer fir Pkw). Diese kdnnen nicht durch
Mullfahrzeuge befahren werden. Die Mullbehalter missen am Abfuhrtag von den Anliegern
an der Haupterschlielungsstralle abgestellt werden. Aufgrund der kurzen Lange der Stiche
ist dies fur die Bewohner hinnehmbar.

Weiterhin werden Fullwege sowie Richtung Siden zur verkehrlichen Anbindung des
Aufienbereichs ein Wirtschaftsweg als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
festgesetzt.

Zur Erlauterung des ErschlieRungssystems sei an dieser Stelle auf Ziff. 4.1 verwiesen.

4§ 8 Abs. 9 LBauO

15 § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO
6§ 8 Abs. 9 LBauO

17§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

8 §9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
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5.1.9 Flachen fir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Jenseits des Kolzerwegs wird auf dem Flurstiick 102/8 in raumlicher Trennung vom
eigentlichen Plangebiet eine Flache fir ein Versicherungsbecken festgesetzt,' in welchem
das im Baugebiet anfallende Niederschlagswasser versickert werden soll. Ein im Vorfeld
erarbeitetes Gutachten hat die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes nachgewiesen.

Zur Zeit der Aufstellung dieses Bebauungsplans ist dort auf einer Gberlappenden Teilflache
durch den Landesbetrieb Mobilitat noch eine Ausgleichsflache zum Ausbau der K 70 geplant,
aber noch nicht realisiert. Da eine hangparallele Anordnung des Versickerungsbeckens
entlang der Strallenbdschung gegeniber der Planung auf der nicht von der Ausgleichsflache
Uberplanten Restflache des Grundstlicks Vorteile bietet (Moglichkeit der Schaffung des
Versickerungsvolumens in einem Becken statt in zwei, bessere Mdglichkeit der Pflege und
Unterhaltung sowohl des Beckens als auch der Ausgleichsflache), wird die geplante
Ausgleichsflache auf den talseitigen Teil des Grundstlicks verschoben.

5.1.10 Offentliche und private Griinflichen

5.1.1

Am nérdlichen Rand des Plangebietes zum Koélzerweg hin wird eine 6ffentliche Grinflache
mit einer Breite von 5 m zur angrenzenden StraRe festgesetzt.?’ Durch diese soll vermieden
werden, dass die Baugrundstiicke an der Wendeanlage formell eine doppelte ErschlieRung
erhalten, obwohl eine ErschlieBung Uber den Koélzerweg praktisch aufgrund der Hanglage
nur aulRerst eingeschrankt madglich ist.

Nordlich des Koélzerwegs wird eine weitere o6ffentliche Grinflache in rdumlicher Trennung
zum raumlichen Geltungsbereich des eigentlichen Baugebiets festgesetzt, die mit
Festsetzungen fur die Rickhaltung des Niederschlagswassers (vgl. 5.1.9), zum Ausgleich
fur Eingriffe in Natur und Landschaft (vgl. 5.1.11) sowie zum Erhalt von Bepflanzungen
(vgl. 5.1.13) Uberlagert ist. Zur Begrindung wird auf die entsprechenden Abschnitte
verwiesen.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Allgemein

Die Festsetzung, dass wahrend der Brut- und Aufzuchtzeiten nur nach vorheriger
Kontrollbegehung mit Bauarbeiten begonnen werden kann, geht auf eine Forderung des
artenschutzrechtlichen Fachbeitrags zurlick.?! Auf diese Weise wird den Anforderungen des
Artenschutzes genuge getan.

Festsetzungen auf den Baugrundstlicken (WA)

Die Festsetzung zur inneren Durchgrinung des Baugebiets soll neben stadtebaulichen
Gestaltungsaspekten auch die funktionale Zuordnung von Ortschaft und Landschaft
sicherstellen. Durch die Beschrankung der Anschittungen auf eine maximale Héhe von
1,50 m und einer maximalen Béschungsneigung von 1:1,5 soll eine Vertraglichkeit mit dem
umgebenden Landschaftsschutzgebiet erreicht werden. Durch die Zulassigkeit von héheren
Anschuttungen (bis 3 m) talseits der Planstral3en A und B wird dem Umstand Rechnungen
getragen, dass bereits die geplanten StralRenbdschungen eine Hoéhe von ca. 1,80 m haben
und es den zukunftigen Eigentimern auch noch madglich sein soll, befahrbare Zufahrten und
Stellplatze herzustellen sowie ggf. ein Gebaude ohne Keller zu errichten.

19 § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB
20 §9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
21 § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
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5.1.12

Durch die Bestimmung, dass der Anteil an der Grundstuicksflache der weder zur zulassigen
Grundflache noch zur erlaubten Uberschreitung gehort, vegetativ zu begriinen ist, soll dem
Schutz des Mikroklimas Rechnung getragen und ein Beitrag zum Artenschutz geleistet
werden. Bezogen auf das Baugebiet ,OststralRe“ mit einer Grundflachenzahl von 0,4

bedeutet dies, dass ein Anteil von 1—(0,4+%) = 0,4 des Grundstiicks vegetativ zu
begrunen ist.

ErsatzmalBnahme A1

Die ErsatzmalRnahme A1 dient dem Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft, die
durch den Ausbau der K70 verursacht werden und resultiert aus einer Planung des
Landesbetriebs Mobilitat. Urspriinglich war sie auf einem anderen Teil des Flurstiicks 102/8
geplant, auf dem nun teilweise das Versickerungsbecken festgesetzt ist (vgl. 5.1.9). Da die
hangparallele Anordnung des Versickerungsbeckens am Full der Strallenbdschung
vorteilhafter ist als eine Planung auf der ansonsten verbliebenen Restflache, wird die
Ausgleichsflache in Abstimmung mit der Kreisverwaltung Altenkirchen und dem
Landesbetrieb Mobilitdt Diez verschoben.

Vermeidungsmalinahme V1

Die Festsetzung erfolgt mit dem Ziel der Eingrinung des Baugebiets zum Offenland hin.
Insbesondere soll hierdurch ein Beitrag zur Vertraglichkeit des Baugebiets mit dem
umgebenden Landschaftsschutzgebiet geleistet werden.

Gebiete, in denen bei der Errichtung von Gebduden oder bestimmten sonstigen
baulichen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische MaBnahmen fiir die
Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus
erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden miissen

Durch das 2021 verabschiedete Klimaschutzgesetz hat die Bundesregierung die
Klimaschutzvorgaben verscharft und das Ziel der Treibhausgasneutralitat bis 2045 verankert.
Bereits bis 2030 sollen die Emissionen um 65 Prozent gegentber 1990 sinken. Diese
ambitionierten Ziele kénnen jedoch nur erreicht werden, wenn auch auf lokaler Ebene
entsprechende Vorschriften flir den Klimaschutz erlassen werden. Gemafl dem aktuellen
Stand der Technik erscheint eine Verpflichtung zur Nutzung von Solarenergie in Erganzung
zu den Vorschriften, die sich aus der Energieeinsparverordnung ohnehin fiir Neubauten
ergeben, als sinnvolle Festsetzungsmoglichkeit. Daher wird eine Festsetzung, dass 50 % der
nutzbaren Dachflache von Gebduden innerhalb der GUberbaubaren Grundsticksflachen mit
Anlagen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten sind, in die
Textfestsetzungen aufgenommen.?? Durch die Lage des Baugebietes an einem Westhang
mit guter Sonnenexposition wird eine solche Verpflichtung gerechtfertigt. Bei den installierten
Solaranlagen kann es sich um Anlagen zur Strom- oder zur Warmeerzeugung handeln, auch
Kombinationen sind méglich. So wird den Eigentimern ein hohes Mal} an Freiheiten
gelassen, die Sonnenenergie zu nutzen.

Die Festsetzung der Solarmindestflache von 50 % der Bruttodachflache ist auch
grundrechtsschonend ausgestaltet. Sie bertcksichtigt, dass nicht alle Teile des Daches
technisch oder wirtschaftlich mit einer Solaranlage genutzt werden kénnen. Die Festsetzung
von 50 % Solarmindestflache halt den Grundstlickseigentimer dazu an, ausreichend Platz
auf dem Dach fir die effektive Nutzung der Solarenergie zur Verfliigung zu stellen. Sie dient
ferner der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und dem Klimaschutz (§§ 1 Abs. 5, 1a

22 § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB
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Abs. 5 BauGB) und erflllt die stadtebaulichen Aufgaben der Nutzung erneuerbarer Energien
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB)

Sollten sich die Eigentimer zur Nutzung anderer regenerativer Energien (z.B. Erdwarme
oder Luftwarme) entscheiden, so kann der Anteil an der Dachflache, der normalerweise den
Solaranlagen vorbehalten ist, auch als Griindach gestaltet werden und sich somit guinstig auf
das Mikroklima uns den Abfluss von Niederschlagswasser auswirken.

5.1.13 Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Durch diese Festsetzung soll der vorhandene Baum- und Strauchbestand auf der
StralRenbdschung entlang des Kolzerwegs geschiitzt werden.?

5.1.14 Flachen fir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern, soweit sie zur

5.2

5.2.1

5.2.2

Herstellung des StraBenkorpers erforderlich sind

Im Rahmen der Herstellung von ErschlieBungsstralien sind, bedingt durch die
topographische Gelandeneigung, zum Teil Héhenunterschiede durch Bdéschungen zu
Uberbrucken.

Diese Boschungen werden im Bebauungsplan festgesetzt.?* Sie sollen in das Eigentum der
Anlieger gefiihrt werden, da die Nutzung als 6ffentlicher StralRenseitenraum aus Griinden der
Unterhaltung nicht vorgesehen ist. Dagegen bieten diese Flachen den Anliegern die
Maoglichkeit der privaten Gestaltung. Die Boschungen kénnen durch private Anschuttungen
talseits bis an die Hauswande ganzlich beseitigt oder auch bergseits durch Stlitzmauern bis
70 cm Hohe Uber StralRenniveau abgefangen werden.

Da jedoch die talseitigen Bdéschungen gleichzeitig Stiitzkorper fur die ErschlieRungsstralien
sind, durfen diese von den Privatanliegern nicht steiler als 1:1,5 abgetragen werden, weil
ansonsten die Standfestigkeit der Stralie beeintrachtigt wirde. Es ist jedoch den Anliegern
freigestellt, diese talseitigen Béschungen durch private Stutzmauern abzufangen, wenn die
Standfestigkeit der Baugrubenwand und der neuen Stitzmauer durch eine statische
Berechnung mit entsprechenden Schnittzeichnungen nachgewiesen wird.

Die Absicherung und Unterhaltung dieser Stitzmauern ist Angelegenheit der jeweiligen
Anlieger.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Einfriedungen

Die Begrenzung der Hohe von Einfriedungen dient dazu, ein ,Einigeln” der Privatgrundstiicke
zu verhindern und eine offene Gestaltung des Strallenraumes und der vorderen
Grundstlicksbereiche zu erzielen.?

Zahl der notwendigen Stellplatze

In diesem Bebauungsplan wird festgesetzt, dass pro Wohneinheit mindestens zwei Pkw-
Stellplatze zur Verfligung gestellt werden miissen.? Hierdurch soll erreicht werden, dass auf
den Privatgrundstiicken gentigend Stellplatze fir die Bewohner vorgehalten werden und
keine Pkw im StralRenraum abgestellt werden missen.

28 §9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB
24 §9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB
25 §9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO
26§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO
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5.2.3

5.3

Dachformen

Die Ortsgemeinde Birken-Honigsessen misst der Baufreiheit der Eigentimer eine hohe
Bedeutung bei, zumal auch die Umgebung des Baugebietes eher durch ein hohes Mal} an
Individualitat gepragt ist. Da eine Einschréankung der Baufreiheit gleichzeitig ein Eingriff in die
privaten Eigentumsrechte der Eigentimer ist, Iasst sich ein solcher Eingriff aufgrund des
Charakters der Umgebung nur schwer begriinden. Da sich die Ortslage Birken-Honigsessen
jedoch weiterhin harmonisch in ihr [andlich gepragtes Umfeld einfigen soll (was zusétzlich
unter dem Aspekt der Lage im Landschaftsschutzgebiet geboten ist), sollen zwei
Dachformen ausgeschlossen werden, die im landlichen Umfeld stérend wirken und
grundsatzlich nur in urbanen Strukturen vorkommen sollten: Schmetterlingsdacher und
Tonnendacher.

Hinweise

Bei den in Ziff. 3 der Textfestsetzungen gegebenen Hinweisen handelt es sich teilweise um
Verweise auf Bestimmungen, die zusatzlich zu den Festsetzungen im Bebauungsplan bei
der Errichtung von baulichen Anlagen zu beachten sind. Hierzu zéhlen die Bestimmungen
zum Bodenschutz und zum Denkmalschutz.

Auswirkungen der Planung

ErschlieBung

Das ErschlieBungssystem sieht eine Neuherstellung von ca. 430 m Erschlieungsstralien
vor. Zur Realisierung des Erschliellungssystems bestehen generell zwei Mdglichkeiten:

e StufenerschlieBung

Zum einen kann im Rahmen der ErschlieBungsbaumalRnahme zunachst die
RoherschlieRung mit kompletten Erdarbeiten und Einbau der Frostschutzschicht sowie
einer Asphalttragschicht in verminderter Breite erfolgen. Erst nach Uberwiegender
Beendigung der Hochbaumalnahmen auf den Privatgrundstiicken, wenn Schaden
durch private Baufahrzeuge und Maschinen oder noch 2zu verlegende
Hausanschlussleitungen im Stralenraum nicht mehr zu beflirchten sind, wird die
FertigerschlieBung mit Herstellung der Stralenrandbefestigung und endglltiger
Strallenoberflache erfolgen. Im Rahmen der FertigerschlieBung wird auch Uber
Aspekte der StraRenraumgestaltung entschieden. Hierzu zahlen die Art des
StralRenbelags (Pflaster- oder Asphaltbauweise), Stellplatze im Strallenraum sowie
geschwindigkeitsdampfende Gestaltelemente, wie z.B. Pflanzflachen.

o KompletterschlieBung

Zum anderen kann auch sofort die Herstellung des endgiltigen Ausbauzustands ohne
Trennung zwischen Roh- und Fertigerschliel3ung erfolgen. Bei dieser Vorgehensweise
koénnte zwar eine Beschadigung der StraRenoberflachen durch schwere Baufahrzeuge
oder Baumaschinen eintreten, dafur werden allerdings manche Probleme hinsichtlich
eventuell notwendiger privater AngleichungsmalRnahmen sowie Einfriedungen
vermieden. Auch ist ein wiederholtes Anpassen von Einbaugegenstanden nicht
erforderlich.

Welches der beiden Verfahren zum Einsatz kommt, wird erst im Anschluss an das
Bebauungsplanverfahren entschieden, wenn die Erschliefungsbauarbeiten durchgefihrt
werden sollen.
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6.2

6.3

6.3.1

6.3.2

6.3.3

6.3.4

6.3.5

Oberflachenentwasserung

Das anfallende Niederschlagswasser sollte nach Méglichkeit als Brauchwasser genutzt oder
auf den Grundsticken versickert werden. Bei der Herstellung und dem Betrieb von
Versickerungsanlagen auf den Privatgrundstlicken ist jedoch darauf zu achten, dass keine
Schaden auf den Nachbargrundstiicken und insbesondere an der unterhalb des Baugebiets
liegenden vorhandenen Bebauung entstehen, die auf einen durch die zusatzliche
Versickerung bedingten Anstieg des Grundwasserspiegels zuriickzufihren sind.

Der Anteil des Niederschlagswassers, der weder als Brauchwasser genutzt wird, noch auf
den privaten Freiflachen versickert, soll in die im Zuge der ErschlieBungsbaumafRnahmen
neu herzustellende Regenwasserkanalisation eingeleitet werden. Diese gibt das gesammelte
Niederschlagswasser in das nordlich des Kélzerwegs geplante Versickerungsbecken ab.

Ver- und Entsorgung

Strom:

Die Versorgung mit Strom erfolgt durch EAM Netz als zustandigem Versorgungstrager. Es
werden die erforderlichen Kabel nach technischen Erfordernissen im Zuge der ErschlieRung
im Straldenraum verlegt.

StraBenbeleuchtung:

Die Herstellung der StralRenbeleuchtung erfolgt in gesondertem Auftrag seitens der
Ortsgemeinde durch den Vertragspartner EAM Netz. Diese wird durch das gleichzeitige
Verkabeln und Setzen der einzelnen Stralenlaternen im Zuge der ErschlieRung
vorgenommen. Die StralRenlaternen werden nach DIN-gerechter Erfordernis zur
Ausleuchtung der StralBenflache im StralRenraum entweder vor die seitlich abgehende
Grundstiicksgrenze oder mittig vor das jeweilige Grundstiick gesetzt. Diese Standorte
werden im Vorfeld einer privaten baulichen Nutzung gewahlt, weil in der Regel eine
Grundstlickszufahrt seitlich neben der abgehenden Grundstiicksgrenze angeordnet wird und
nicht mittig auf das Grundstuck fihrt.

Telekommunikation:

Im Zuge der Beteiligung der Trager offentlicher Belange wird eine Stellungnahme zur
ErschlieBung des Baugebiets mit Telekommunikationseinrichtungen erwartet. In diesem
Zusammenhang soll auf die Versorgung mit FTTH hingewirkt werden.

Gasversorgung:

Die Stadtwerke Wissen als Betreiber der értlichen Gasnetze haben bereits mitgeteilt, dass
sie nicht beabsichtigen, dass Neubaugebiet mit Erdgas zu versorgen.

Schmutzwasserentsorgung:

Fur die Schmutzwasserentsorgung sind die Verbandsgemeindewerke Wissen zustandig. Im
Zuge der Erschlielung wird eine entsprechende Kanalverlegung im Trennsystem auf der
Grundlage einer Entwasserungsplanung im Strallenraum erfolgen. Die einzelnen
Baugrundstucke werden im Rahmen der ErschlieBung durch Hausanschlussleitungen
angebunden. Das gesammelte Schmutzwasser wird dem im Kolzerweg verlaufenden
Schmutzwasserkanal zugeleitet.
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6.4

71

711

7.1.2

7.2

7.21

7.2.2

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Da der Bebauungsplan gem. § 13b BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird
(vgl. 1.4), gelten Eingriffe in Natur und Landschaft als bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung ist daher nicht
erforderlich.

Beteiligungen

Burgerbeteiligung

Friihzeitige Biirgerbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen der friihzeitigen Blrgerbeteiligung wurde vor allem darauf hingewirkt, dass das
Baugebiet eine zweite Anbindung an den Kdlzerweg erhalt. Wie in Ziff. 4.1.1 beschrieben,
wurde sich nach intensiver Erérterung der planerischen Moglichkeiten aus wirtschaftlichen
Grinden gegen diese Variante entschieden. Grundsatzlich ist die zweite Anbindung eines
Baugebietes an das bestehende StralRennetz einer SticherschlieBung zwar vorzuziehen, da
sich die Verkehrsstrome besser verteilen und der Verkehrsfluss auch im Falle von
zuklnftigen Bauarbeiten an der ErschlieBungsstral’e reibungsloser erfolgen kann. Im
vorliegenden Fall wiirde die Anbindung an den Kdlzerweg aufgrund der Topografie allerdings
gréRere Umbauarbeiten am Bestand erfordern und kann daher insgesamt als nicht mehr
wirtschaftlich bezeichnet werden.

Details der Abwagungen Uber die Anregungen aus der friihzeitigen Blirgerbeteiligung gehen
aus dem Sitzungsprotokoll des Ortsgemeinderates Birken-Honigsessen vom 11.05.2022
hervor.

Offenlegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
[...]

Beteiligung der Behorden

Friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB

Wahrend der friihzeitigen Beteiligung der Behérden hat vor allem die Kreisverwaltung
Altenkirchen Anregungen vorgetragen, die Eingang in die Festsetzungen des
Bebauungsplans gefunden haben. Zur grundsatzlichen Legitimierung der Ausweisung des
Wohnbaugebiets wurde eine Schwellenwertberechnung durchgefiihrt, als deren Ergebnis
andere im Flachennutzungsplan dargestellte Neubauflachen auf dem Gebiet der
Ortsgemeinde Birken-Honigsessen aus der Darstellung entfernt werden.

Weiterhin wurden u.a. Festsetzungen zur Nutzung der Solarenergie, zur Eingriinung des
Baugebiets und zur Verbesserung der Einfligung in die Landschaft integriert.

Details der Abwagungen Uber die Anregungen aus der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung
gehen aus den Sitzungsprotokollen des Ortsgemeinderates Birken-Honigsessen vom
11.05.2022 und 08.06.2022 hervor.

Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2
BauGB

[..]
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8. Flachenverteilung

8.1 Flachenbilanz
Die Gesamtflache des Baugebietes ,Oststralle” betragt ca. 3,1 ha. Diese verteilen sich wie
folgt auf die unterschiedlichen Nutzungsarten:
Allgemeines Wohngebiet 23.144 m?
Verkehrsflachen 2.991 m?
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Wirtschaftsweg) 155 m?
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (FuBweg) 682 m?
Offentliche Grunflachen 3.632 m?
Gesamt 30.604 m?

8.2 Bruttowohndichte
Einzel-/Doppelhausbebauung:

32 Baugrundsticke x 5 Personen = 160 EW
Brutt hndichte = Einwohner 160 EW_5 EW
ruttowonnatcite "~ Bruttobauland 3,1 ha ha

9. MaBnahmen zur Verwirklichung

9.1 Bodenordnung
Der Uberwiegende Anteil der Uberplanten Grundstlicke befindet sich derzeit in privatem
Eigentum. Zur Bodenordnung soll zunachst seitens der Ortsgemeinde Birken-Honigsessen
versucht werden, samtliche Grundsticke anzukaufen, um dann eine einfache
Neuparzellierung durchzufiihren. Sollte dies nicht mdglich sein, wird zunachst eine
vereinfachte Umlegung angestrebt. Sollten Grundstlickseigentiimer hierzu nicht bereit sein,
soll eine Umlegung nach § 45 ff BauGB durchgeflihrt werden.

9.2 ErschlieBung
Die ErschlieBung des Baugebiets soll von der Ortsgemeinde Birken-Honigsessen im
Anschluss an die Bodenordnung durchgefiihrt werden. Hierbei kommt entweder eine
Unterteilung in Roh- und FertigerschlieBung (Stufenerschlieffung) oder eine ErschlieRung in
einem Arbeitsgang (KompletterschlieRung) in Betracht (vgl. Ziff. 6.1)

9.3 Finanzierung

Es soll eine offentlich-rechtliche Erschliefung entsprechend den gesetzlichen Grundlagen
im BauGB erfolgen. Die Herstellungskosten der Erschliellungsanlagen werden zu gegebener
Zeit in den Haushalt der Ortsgemeinde Birken-Honigsessen eingestellt. Die Refinanzierung
erfolgt dann Uber die Erhebung von Erschlielungsbeitragen nach den §§ 127 ff BauGB auf
der Grundlage der gemeindlichen ErschlieBungsbeitragssatzung. Da die Bodenordnung
bereits vor Beginn der ErschlieRungsbauarbeiten abgeschlossen sein soll, und somit die
Grundlagen fur eine Beitragserhebung vorliegen, kénnen von den privaten
Grundstiicksbesitzern  unmittelbar nach  Beginn der  ErschlieBungsbauarbeiten
Vorausleistungen nach § 133 Abs. 3 BauGB erhoben werden.
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9.4 Folgeinvestitionen

Folgeinvestitionen durch die Ausweisung dieses Baugebietes werden kurzfristig nicht
erfolgen muissen, da die vorhandenen sonstigen Infrastruktureinrichtungen der
Ortsgemeinde Birken-Honigsessen und der umliegenden Gemeinden mittelfristig als
ausreichend betrachtet werden konnen.

10. Anlagen zur Begriindung
Anlage 1:  Landschaftspflegerische Einschatzung und Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Anlage 2:  Schwellenwertberechnung nach Z 30 des Regionalen Raumordnungsplans




