31-0 18.04.2024 Seite 1

Bebauungsplan ,,Kirchweg*
Ortsgemeinde Mittelhof, Landkreis Altenkirchen

Begrundung
-Entwurt-



31-0 18.04.2024 Seite 2
Begrindung zum Bebauungsplan
Bebauungsplan ,,Kirchweg*“
Ortsgemeinde Mittelhof, Landkreis Altenkirchen
Gliederung
I Y [0 Y oY=t 0 41 =T U] Vo =1 o PSS 4
1.1 Einordnung des PlanUNQSIAUMES ........ccciiiiiiiiiei e eeeeeeeiiiee s e e e e e e e et s s e e e e e e e eaanaa e e e eeaeas 4
1.2 Ziel und Zweck des Bebauungsplans. ... 4
1.3  Erfordernis der PIaNUNQ ........coooiiiiiiii e e e 5
1.4 Gewadhltes Aufstellungsverfanren ..., 5
2. Vorgaben anderer raumbedeutsamer PlanUNgen...............uuuuuuiiiiiimiiiimmiiiiiiiieiiiinnnnennnnnennns 6
2.1 Raumordnerische VOrgaben ...........ooouviiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeee e 6
2.2 Fachplanerische VOrgaben ..........oooooiiiiiii i 7
221 StralBenpPlanUNgeN ..........ooo i 7
2.2.2  Ver- UNd ENESOMGUNG .. .eeeieiiiiiee ettt e et e et e e e e e e 7
2.3 Darstellungen des FIAChennUIZUNGSPIANS.........covvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 7
3. Sonstige fur die Planung relevante Vorgaben und Sachverhalte...........cccccccceeeeiiiiinnnnns 8
K 70 R oo To o | =10 = TSP 8
3.2 Bestehende ReChiSVErNaItNISSE..........uuuiiii i 8
3.3 Okologische Situation Und WErtiGKEIL.............ccceevvieriiiieiieere et 8
4,  Stadtebauliche KONZEPLION ..o e e e e e e e e e ara s 9
4.1 Erlauterungen zum PlankONZEPL..........coii oot 9
4.2 Eingearbeitete Begleitplane und GUaChten ...............uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieees 9
4.2.1 Umweltbericht mit artenschutzrechtlichem Fachbeitrag ............coovvvveiviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinans 9
4.2.2  VersiCKerungSQUEACHTEN .........ciiiiiiiiiii et e e e e e e e e e e e e s 10
5. Begrindung der einzelnen FEStSEIZUNGEN .......uuiiii i i e 10
5.1 Bauplanungsrechtliche FESISEtZUNGEN .........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeee e 10
5.1.1  Art der baulichen NULZUNG......ccooiiiiiiiiiiiee ettt e e e e e e anes 10
5.1.2  Mal der baulichen NULZUNG .......ocuuiiiiiiiii et 10
B.1.3  BAUWERISE ...ttt ettt e e e e bbb e et e e e e e e bbb e e e e e e e e e e an b b e e e e e e e e e aaane 11
5.1.4 Uberbaubare GrundstickSTIAChEN ..........c.ccviiiiiiiiccce e 11
5.1.5 Flachen fur Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten ............................. 11
5.1.6 Flachen fur Nebenanlagen............ccc 12
5.1.7 Hobchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden ...l 12
5.1.8 Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung........................ 12
5.1.9 Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen............cccoocoiiiiiicc e 12
5.1.10 Flachen fur die Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser ................... 13
5.1.11 Offentliche und private GrinflAChEN...............ccvcviivivieieeicieecce e 13
5.1.12 Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und LandSCRaft .........coooveiiiiie e 13
5.1.13 Gebiete, in denen bei der Errichtung von Geb&uden oder bestimmten sonstigen
baulichen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische MalRnahmen fur
die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus
erneuerbaren Energien oder Kraf-Warme-Kopplung getroffen werden mussen........... 14
5.1.14 Flache fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
BePFlanZUNGEN ... a e e e 15
5.1.15 Erhaltung von Baumen, StrAuchern und sonstigen Bepflanzungen ............cccccoiieennes 15
5.1.16 Flachen fur Aufschittungen und Abgrabungen ...........cccooiiiiiiiiiiee e 15
5.2 Bauordnungsrechtliche FEStSEtZUNGEN ..........ccevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeee e 15
LN A D - Tod o1 (0] 1 1 1= o T PUTTR S UPUPUPPPPTN 15
5.2.2  BEINFHEAUNGEN ...eeeiiiiiiee ettt e e e e et e b e e e e e e e e e annbbeeeeaaeeeaannnes 15
5.2.3 Zahl der notwendigen StelIPIAZE ...........oooiiiiiiiiiiii e 15
LR T o 11011 USRS 16
6.  AUSWITKUNGEN der PlanUNQ .....iiiiiiiii e e e ettt e e et s e e s e e e e e et e e e e eaaeeeeees 16
L A = £Tod 1= U] o o PP PPPPPPPPPPPPPP 16



31-0 18.04.2024 Seite 3
Begrindung zum Bebauungsplan
Bebauungsplan ,,Kirchweg*“
Ortsgemeinde Mittelhof, Landkreis Altenkirchen

6.2  ODberflACNENENIWEASSEIUNG .....cevviiiiiiiiiiiiiiii ittt 16
LSRG IV LT ¥ o I = a1 €=Yo] o U] o To SRR 16
LR Tt R o] 1 o 16
6.3.2  StralBenbeleUCHIUNG: .......ooi it e e sbe e e e aae 16
6.3.3  TeleKOMMUNIKATION: ... ...iiiiiiie et e e e e e e e e e e s s snnbeeeeeeeeeseannes 16
B.3.4  GASVEISOIGUING: ... eeiiiieeee e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e 16
6.3.5  WaASSEIVEISOIGUND: . .eiiriiiiiieeeie ittt et e e e sttt e e e s e s e e e e e e s s s r e e e e e e s e snbrnereeneseenannnns 17
6.3.6  SChMUIZWASSEIENTSOIGUING: .. eeeiiutiiieeiitieeeeititeessbeeeeesbeeeeesbeeeeeabeeeeeastreeeesnreeeesanneeeeane 17
6.4 Eingriffs- und AusgleichsbilanZierung ...........coovveiiiiiiiii e 17
7. YT C=TH Lo TN o 1= TP 17
% R = 10T 1T g o= (=1 o U o TR PSSR 17
7.1.1  Fruhzeitige Burgerbeteiligung gemafR § 3 Abs. 1 BauGB...........cccceiiiiieiiiiiieceiiieeees 17
7.1.2 Offenlegung gemaf 8§ 3 ADS. 2 BAUGB..........coiiiiiiiiiiiiiic et 17
7.2 Beteiligung der BENOIEN .........oovviiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeee e 18

7.2.1 Frihzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
geMAM 8§ 4 ADS. 1 BAUGB ......cooiiiiiii ittt 18

7.2.2 Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4
ADS. 2 BAUGB.......ci i a e e e e e rraaaeeeaanne 18
8. FIACNENVEITEIUNG .. 18
S TNt R - T 1= ] ] = o SRR 18
S T2 =1 (011 o)V o] g Vo L] | (= PP 18
9. MaRnahmen zur VerwirkliChUNg ... 19
LS % R = o To (=T g To] o | o0 o T PP PP PPPPPPPPPPPPPP 19
S I €= Tod o =T K] U oV SRR 19
LS IR T 1oV a4 1= U] o o PPN 19
9.4 FOIQEINVESTITIONEN ....cceiiiiiiiiiiiiiiiiee ettt et et e e e 19
O T N oV = To T o W W L =T =To U] g o 101 o 19



31-0

18.04.2024 Seite 4
Begrindung zum Bebauungsplan

Bebauungsplan ,,Kirchweg*“
Ortsgemeinde Mittelhof, Landkreis Altenkirchen

1.2

Vorbemerkungen

Einordnung des Planungsraumes

Die Ortsgemeinde Mittelhof gehoért zur Verbandsgemeinde Wissen und liegt dstlich der Stadt
Wissen. Der Ort ist stark in mehrere rdumlich getrennte Ortsteile, Weiler und Einzelgehdofte
zersplittert. Das Kerndorf erstreckt sich auf einem Hohenrticken und fallt Richtung Norden
zum Siegtal und Richtung Siden zum Elbbachtal ab. Grof3tenteils ist die Ortslage von
landwirtschaftlichen Nutzflachen umgeben, stellenweise schliel3t sich auch Wald an.

Das Kerndorf von Mittelhof erstreckt sich im Wesentlichen entlang der K 126 (Betzdorfer
Landstral3e) und der K 127 (Hauptstral3e).

Das Neubaugebiet, fiir das die Ortsgemeinde mit diesem Bebauungsplan Baurecht schaffen
will, liegt am nordéstlichen Rand des Kerndorfs entlang des Kirchwegs und bildet einen
Lickenschluss zur nordlich anschlie3enden, bis dato vom Kerndorf getrennten Bebauung
entlang des Kirchwegs. Es handelt sich dabei um eine einreihige Bebauung entlang der
Ostlichen StraRenseite des Kirchwegs. Nordlich und sidwestlich schlie3t  sich
Wohnbebauung an, im Stden grenzt das Plangebiet an die K 126, jenseits davon erstreckt
sich der Friedhof. Nordwestlich und 6stlich grenzen Wiesen an. Das Plangebiet selbst ist
ebenfalls landwirtschaftlich in Form von Wiesenflache genutzt.

Das Gelande fallt mit einer durchschnittlichen Hangneigung von 11 % Richtung Westen ab.

Ziel und Zweck des Bebauungsplans

Ziel und Zweck dieses Bebauungsplans ist die Ausweisung neuer Wohnbauflachen unter
den Gesichtspunkten einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung. Daher wurden die
okonomischen, ©kologischen und sozialen Bedirfnisse und Betroffenheiten
zusammengestellt und untereinander abgewogen. Auch Mittelhof als kleine Ortsgemeinde
hat im Rahmen der Eigenentwicklung das Recht, in geringem Umfang Neubauflachen
auszuweisen, damit vor allem die jingere Generation der ortsansassigen Bevolkerung die
Mdglichkeit hat, einen Bauplatz zu erwerben. Mit dem vorgesehenen kleinen Neubaugebiet
mit sieben Bauplatzen soll dies geschehen.

,Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der
Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu
beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natdrlichen Lebensgrundlagen
zu schiitzen und zu entwickeln.“* Zum Wohl der Allgemeinheit ist es auch erforderlich, die
Baulandpreise gerade fir junge Familien auf einem kostengtinstigen 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 Beviélkerung insbesondere durch die Foérderung
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
Grundstuckskauf nur noch fur finanziell besser gestellte Personen maglich ware. Dies wiirde
jedoch o.g. Planungsleitlinie unterwandern. Daher ist es Ziel dieses Bebauungsplans, zu
einer zukinftigen kostengunstigen Verfiigbarkeit von Wohnbauland beizutragen.

1 §1 Abs.5BauGB
2 81 ADbs.5S.2Nr.2BauGB
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1.3

1.4

Daruber hinaus ist es ein Ziel des Bebauungsplans ,Kirchweg®, die Belange des Natur- und
Landschaftsschutzes gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB angemessen zu bericksichtigen und
in das Siedlungsgeflige zu integrieren. Hierzu gehért ein harmonisches Einfliigen des
Siedlungskdrpers 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 Mal3 zu
begrenzen.“® Um diese Belange angemessen zu berlicksichtigen, wurde ein Umweltbericht
mit Eingriffs-/Ausgleichs-Bilanzierung und artenschutzrechtlichem Fachbeitrag erstellt
(Anlage 1) und bei der Erarbeitung dieses Bebauungsplans berticksichtigt. Dem Belang des
Bodenschutzes tragt die Tatsache Rechung, dass die neu ausgewiesenen Baugrundsticke
an einer bereits baulich hergestellten StralRe liegen und somit keine Neuversiegelung zur
Herstellung von ErschlieBungsanlagen stattfindet. Au3erdem handelt es sich bei der
Neuausweisung um einen Lickenschluss zwischen zwei bisher raumlich getrennten
Bebauungsinseln innerhalb der Ortslage Mittelhofs. Durch die Standortwahl wird weiterer
Flachenfrafd im raumlichen Auf3enbereich der Ortsgemeinde verhindert.

Insgesamt soll der Bebauungsplan ,Kirchweg“ 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
ermdglichen und zum anderen die zur Verflgung 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.“ Innerhalb der
Ortslage Mittelhofs existieren derzeit nur noch wenige freie Bauplatze bei einer hohen
Nachfrage nach Wohnbauland. Damit die Preise fir Bauland auch fir jingere Familien
moderat bleiben, ist es erforderlich, dort neues Wohnbauland auszuweisen.

Das geeignete Instrument, um in Mittelhof 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

Urspringlich sollte der Bebauungsplan gem. § 13b BauGB im beschleunigten Verfahren
(8 13a) aufgestellt werden. Dieser galt fir Bebauungspléne, wenn sie eine Grundflache von
weniger als 10.000 mz2 festsetzen, durch sie lediglich die Zulassigkeit von Wohnnutzungen
begrindet wird und sie sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieen. Diese
Kriterien sind bei dem vorliegenden Bebauungsplan erfillt. Es werden 4.489 m? Allgemeines
Wohngebiet (unter Ausschluss samtlicher gemall 8§ 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 1.796 mz2,

Weiterhin wird durch die Anderung des Bebauungsplanes keine Zuldssigkeit von Vorhaben
begrindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
unterliegen und es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine BeeintrAchtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter (Erhaltungsziele und Schutzzweck der
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete).

3 §1laAbs.1BauGB
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In seinem Urteil vom 18.07.2023 hat das Bundesverwaltungsgericht jedoch § 13b BauGB
wegen Verstol3es gegen das Europarecht fir unanwendbar erklart.

Der Gesetzgeber wiederum hat zum 01.01.2024 mit 8§ 215a BauGB eine Art
Reparaturvorschrift fir den aufgehobenen § 13b BauGB eingefiihrt. Hiernach kdnnen
Bebauungspléne, deren Verfahren nach 8 13b eingeleitet wurde, in entsprechender
Anwendung des 8§ 13a BauGB (beschleunigtes Verfahren) abgeschlossen werden, wenn der
Satzungsbeschluss vor dem 31.12.2024 erfolgt. Allerdings gelten diejenigen
Verfahrenserleichterungen, die sich auf einen Verzicht auf die Umweltpriifung und den
naturschatzfachlichen Ausgleich beziehen nur, wenn der Bebauungsplan Kkeine
ausgleichsbedurftigen Eingriffe in Natur und Landschaft verursacht. Dies ist im vorliegenden
Bebauungsplan nicht der Fall. Insofern wurde fiir den Bebauungsplan ein Umweltbericht und
eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erstellt und damit eine erneute Offenlage durchgefihrt.

Die Regelung in § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB, dass ein Bebauungsplan, der von Darstellungen
des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden kann, bevor der
Flachennutzungsplan gedndert oder erganzt ist und in diesem Fall der FlAchennutzungsplan
ohne eigenes Verfahren im Wege der Berichtigung anzupassen ist, gilt jedoch auch fiir den
vorliegenden Bebauungsplan weiterhin. Somit ist, obwohl der Bebauungsplan nicht aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt ist, kein eigenes Flachennutzungsplanverfahren
durchzufuhren.

Vorgaben anderer raumbedeutsamer Planungen

Raumordnerische Vorgaben

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane ,den Zielen der Raumordnung anzupassen®,
wahrend Grundséatze der Raumordnung in die Abwagung nach §1 Abs.6 BauGB
einzustellen sind.* Fir das Gebiet des Bebauungsplans ,Kirchweg" gelten die Aussagen des
Landesentwicklungsprogramms IV von Rheinland-Pfalz mit seiner dritten Teilfortschreibung
(LEP 1V, 2017), die im Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald (ROP, 2017)
préazisiert werden.

Der Regionale Raumordnungsplan weist Mittelhof keine besondere Gemeindefunktion zu.
Demnach darf die Gemeinde im Rahmen der Eigenentwicklung Wohnbauland ausweisen.
Weiterhin liegt Mittelhof in einem Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus. Auch wenn hier
der Schonung des Landschaftspotenzials vor dem Hintergrund der Fdrderung
landschaftsbezogener Erholung eine erhdhte Bedeutung zukommt, steht dies jedoch der
Ausweisung eines Baugebietes in der vorgesehenen geringen Grol3e nicht entgegen.

Fur Neubaugebiete, die nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt sind (dies ist hier der
Fall, siehe 2.3), muss ulber eine Schwellenwertberechnung nachgewiesen werden, dass die
geplante Flachenausweisung sich innerhalb der Entwicklungsmoglichkeiten bewegt, die der
Regionalplan in seinen Zielen den Gemeinden zugesteht. Die Schwellenwertberechnung ist
dieser Begrindung als Anlage 5 beigefugt. Daraus ergibt sich, dass Mittelhof bis zum
Planungshorizont 2035 einen Bedarf an Wohnbauflachen von 1,58 ha hat. Im Rahmen der
Potenzialflachenermittiung wurde seitens der Verbandsgemeindeverwaltung Wissen und der
Ortsgemeinde Mittelhof das Raumordnungskataster Raum-+Monitor aktualisiert. Nach neuen
Erkenntnissen besitzt die Ortsgemeinde Mittelhof Innenpotenzialflachen von 0,37 ha
(0,30 ha Wohnbauflachen und 0,13 ha gemischte Bauflachen, die zur Halfte zahlen) und
Aul3enpotenzialflachen von 0,74 ha (0,55 ha Wohnbauflichen und 0,37 ha gemischte
Bauflachen, die zur Halfte zéhlen). Dies ergibt insgesamt Potenzialflachen von 1,10 ha. Aus

4 vgl. 83 Nr. 3 ROG
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2.2

221

222

2.3

der Differenz aus Bedarfswert und Potenzialwert ergibt sich ein Schwellenwert von 0,48 ha.
Das bedeutet, dass die Ortsgemeinde Mittelhof gemaR den Zielen der Raumordnung Uber
die bereits im Flachennutzungsplan dargestellten Flachen hinaus noch 0,48 ha
Wohnbauflachen ausweisen darf. Durch den Bebauungsplan ,Kirchweg“ wird 0,46 ha
allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Ausweisung steht somit den Zielen der
Raumordnung nicht entgegen. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung
angepasst.

Weitere raumordnerische Vorgaben sind fur diesen Bebauungsplan nicht von Bedeutung.

Fachplanerische Vorgaben

StraBenplanungen

-keine-

Ver- und Entsorgung

-keine-

Darstellungen des Flachennutzungsplans

Nach 88 Abs.2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan ist das Gebiet als Flache fur die
Landwirtschaft dargestellt. Somit kann dieser Bebauungsplan nicht als aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt angesehen werden. Da er jedoch gemaR § 215a i.V.m.
§ 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird (vgl. Ziff. 1.4), kann der
Flachennutzungsplan gemafl? § 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
Grolie steht der geordneten stadtebaulichen Entwicklung nicht entgegen, zumal durch die
geplante Bauflachenausweisung ein stadtebaulich winschenswerter Lickenschluss
zwischen dem Kerndorf und einer Splittersiedlung erfolgt.

Das Kerndorf der Ortsgemeinde Mittelhof erstreckt sich ungeachtet der ebenfalls zu Mittelhof
gehorenden umliegenden Weiler, Einzelgehotfte und des grof3en Ortsteils Steckenstein
malfigeblich entlang der Betzdorfer LandstralRe, der Hauptstral3e und dem Kirchweg. Abseits
des Kerndorfs liegen durch Freiflachen von diesem abgetrennt zwei Splittersiedlungen. Eine
entlang der Betzdorfer Landstral3e im Bereich des Teufelsbruchs in einem Abstand von ca.
200 m zum Kerndorf und eine entlang des Kirchwegs ,Im Hahnchen® in einem Abstand von
ca. 100 m zum Kerndorf.

Hinsichtlich der weiteren stadtebaulichen Entwicklung ist es im Zusammenhang mit der
Frage von Baulandausweisung erstrebenswert, zumindest das Kerndorf Mittelhofs zu einem
kompakten Siedlungskoérper zusammenzufihren, statt durch Bauflachenausweisung im
weiteren rdumlichen Umfeld die Zersiedelung noch weiter zu beférdern. Wie in der
Schwellenwertberechnung ermittelt, kann die Ortsgemeinde Mittelhof Gber das im
Flachennutzungsplan dargestellte Mal3 noch 0,48 ha an Wohnbauflachen ausweisen. Dies
entspricht der FlachengroRRe, die an Bauland bergseits des Kirchwegs ausgewiesen kann,
um die Lucke zwischen dem Kerndorf und der Bebauung ,Im Hahnchen* zu schlief3en. So
konnte eine bereits vorhandene ErschlieBungsanlage genutzt werden, um weiteres Bauland
zu erschliel3en, was wiederum zu einer geringeren Beanspruchung von Grund und Boden
fuhren wirde, als wenn gesonderte ErschlieBungsanlagen baulich hergestellt werden
missten. Aus wirtschaftlichen Gesichtspunkten wiirde so das vorhandene Stralennetz
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3.1

3.2

3.3

effizienter genutzt und das Verhaltnis zwischen der Lange des Stral3ennetzes und der Anzahl
der (beitragspflichtigen) Einwohner wirde sich verbessern.

Die Ausweisung des Wohnbaugebiets ,Kirchweg* folgt somit auch auf gesamtértlicher Ebene
einem klaren stadtebaulichen Konzept, das so auch bei regularer Anderung des
Flachennutzungsplans ,planbar® ware. Bei den derzeit im Flachennutzungsplan dargestellten
Flachen fur die Landwirtschaft handelt es sich hingegen um keine hochwertigen Flachen,
jedenfalls wurden seitens der Landwirtschaftskammer oder evtl. der gegenwartigen Nutzer
keine Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplans bestehen.

Sonstige fur die Planung relevante Vorgaben und
Sachverhalte

Topographie

Das Gelande fallt mit einer durchschnittlichen Hangneigung von 11 % Richtung Westen ab.
Der Kirchweg als bestehende ErschlieBungsstralie steigt mit einer geringen Langsneigung
von Sud nach Nord an. Die Topographie stellt keine grundséatzliche Einschréankung der
Bebaubarkeit des Gebiets dar.

Bestehende Rechtsverhéltnisse

-keine-

Okologische Situation und Wertigkeit

Die 6kologische Situation und Wertigkeit im Plangebiet und dessen Umgebung sowie die
diesbezlglichen Auswirkungen der geplanten Bebauung wurden im Umweltbericht mit
artenschutzrechtlichem Fachbeitrag (Anlage 1) ermittelt und analysiert, der Bestandteil
dieser Begrindung ist.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst vorwiegend intensiv genutzte
Grunlandflachen (Weideland) mit einer mafig artenreichen Gras-Kraut-Schicht sowie bereits
vorhandene Verkehrsflachen (Kirchweg) und im Sidden einen dort bereits angelegten
Spielplatz. Die Untersuchung der Vegetation des Griinlands am 18.06.2021 hat ergeben,
dass es sich nicht um Glatthaferwiesen (FFHLebensraumtyp 6510) handelt, die aufgrund
ihrer naturschutzwirdigen Auspragung einer adaquaten Kompensation bedarf.

Begehungen des Gelandes erfolgten erstmals im Juni 2021, anschlieBend nochmals im
August 2021. Im August 2021 wurde die Fledermausfauna erfasst. Bei den
Bestandsaufnahmen und Nachkontrollen der Vegetation wurde insbesondere ein etwaiges
Vorkommen des Grof3en Wiesenknopfs gepriift. Da diese Pflanze fehlte, ist das Vorkommen
Dunkler Wiesenknopf-Ameisenblaulinge auszuschlieRen.

Die Begehungen des Plangebiets im Juni und August 2021 zeigten auf den Grunlandflachen
des Plangebiets eine mafige Artenvielfalt an Grasern und Krautern, wie sie bei einer
regelmafigen Weidenutzung durch Pferde ohne intensiven Einsatz von mineralischem oder
organischem Duinger zu erwarten ist.

Nordwestlich und @stlich grenzt weiteres Grunland an das Plangebiet, wahrend sich sudlich
und nordlich Wohnbebauung anschlie3t. Suddstlich der Betzdorfer LandstralRe liegt der
Friedhof von Mittelhof. Im Siden ist der festgesetzte Kinderspielplatz bereits seit langerem
hergestellt und mit einer Winterlinde und einer Rosskastanie eingegrint. Bis auf einen
Apfelbaum am nérdlichen Plangebietsrand sind auf den Grinlandflachen keine weiteren
Gehdlze vorhanden.
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4.2

42.1

Hinweise auf Wiesen- und Heckenbriter sowie diese Tiere selbst wurden nicht vorgefunden,
da die Weidenutzung sowie die Lage nahe an der bereits vorhandenen Wohnbebauung des
Kirchwegs wiederholt Stérungen wéahrend der Brutzeit von Bodenbritern verursacht.

Erholungssuchende werden nach erfolgter Bebauung des Plangebiets weiterhin tber den
Kirchweg in die nordlich gelegenen Waldgebiete gelangen. Die Sichtbeziehungen in
westlicher und nordwestlicher Richtung tber das Siegtal bei Niederhovels hinweg werden
auch nach erfolgter Bebauung moéglich sein. Insofern |0st die geplante Bebauung keine
nachteiligen Entwicklungen fir das Landschaftsschutzgebiet ,Elbergrund, Elbbachtal und
Sieghohen bei Durwittgen“ aus.

Einzelheiten sind der Anlage 1 zu entnehmen.

Stadtebauliche Konzeption

Erlauterungen zum Plankonzept

Die ErschlieBung des geplanten Wohnbaugebiets erfolgt tber den bestehenden Kirchweg,
an dessen Ostlicher Stral3enseite sich die neuen Baugrundstiicke aufreihen. Es ist die
Bebauung in einer Bautiefe vorgesehen, sodass neben dem Kirchweg keine weiteren
Anlagen zur verkehrlichen Erschlie3ung notwendig werden.

Neben dem eigentlichen StraRengrundstiick wird noch der daran angrenzende Streifen der
derzeit in Privateigentun befindlichen landwirtschaftlichen Parzelle als Verkehrsflache
festgesetzt. So soll sichergestellt werden, dass genlgend Flache zur Verfligung steht, falls
der Kirchweg zu einem spéateren Zeitpunkt in seiner vorschriftsmafigen Breite ausgebaut
werden sollte.

An der sidlichen Spitze des Plangebiets wird der bestehende Spielplatz als solcher
festgesetzt.

Eingearbeitete Begleitplane und Gutachten

Umweltbericht mit artenschutzrechtlichem Fachbeitrag

Um die voraussichtlichen Auswirkungen der Bauleitplanung auf die unterschiedlichen
Schutzgiter zu ermitteln und darauf reagieren zu kénnen, wurde ein Umweltbericht erstellt,
der einen Bestandteil dieser Begriindung darstellt (Anlage 1). Der Umweltbericht quantifiziert
auch den naturschutzfachlichen Eingriff und stellt den Eingriffen entsprechende
AusgleichsmalRnahmen gegeniber.

Die geringfuigigen Veranderungen konnen durch geeignete Gestaltung des Plangebiets
intern vollstéandig kompensiert werden, indem die Anlage einer Streuobstwiese norddstlich
im Anschluss an die geplanten Neubaugrundsticke innerhalb des raumlichen
Geltungsbereichs im Bebauungsplan festgesetzt wird.

Im artenschutzrechtlichen Teil des Umweltberichts wurden die artenschutzrechtlichen
Gegebenheiten vor Ort Uberprift. Als Ergebnis dieser Auswertung ist festzuhalten, dass
keine erheblichen Auswirkungen auf gesetzlich geschutzte Tier- und Pflanzenarten zu
erwarten sind. Um Auswirkungen nahezu vollstdndig auszuschlieRen, wird empfohlen,
wahrend der Brut- und Aufzuchtzeiten (in dieser Hohenlage Anfang April bis Mitte Juli)
moglichst nicht mit Bauarbeiten zu beginnen. Sind in dieser Zeit z.B. keine boden- oder
heckenbritende Vogel im Baufeld erkennbar, kann problemlos ganzjahrig gebaut werden.



31-0 18.04.2024 Seite 10
Begrindung zum Bebauungsplan
Bebauungsplan ,,Kirchweg*“
Ortsgemeinde Mittelhof, Landkreis Altenkirchen

4.2.2 Versickerungsgutachten
In den Jahren 2011, 2012 und 2024 wurde ein Versickerungsgutachten erarbeitet und
erganzt (Anlagen 2 bis 4), welches die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes auf jedem
einzelnen geplanten Baugrundstiick nachweist und Empfehlungen fiir die Festsetzungen zur
Versickerung von Niederschlagswasser gibt.

5. Begrundung der einzelnen Festsetzungen

5.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

5.1.1 Art der baulichen Nutzung
Im Einvernehmen mit den planungsrechtlichen Vorgaben der BauNVO wird WA -
Allgemeines Wohngebiet* festgesetzt, um den Anliegern ein ungestortes Wohnen in einer
dorflichen Struktur zu ermdglichen.®
Durch den Ausschluss samtlicher normalerweise ausnahmsweise zuléssiger 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 ungestdrten Wohnumfelds
verwirklicht werden.®

5.1.2 Malf der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl wird mit 0,4 festgesetzt. Dies ermdoglicht 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.®

Hohe baulicher Anlagen

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

Es soll nach dem Willen der Ortsgemeinde bei baulichen Anlagen die H6he von 10,00 m in
keinem Punkt Oberschritten werden. Damit bei einer nachtraglichen Veranderung des
Gelandes nicht die neue Gelandeoberflache mdglicherweise Grundlage fir die Bestimmung
der Gebaudehohe ist, bestimmen die Festsetzungen das Urgeldnde als Grundlage. Dieses
wurde im Vorfeld der Planung tachymetrisch aufgenommen und aus dem resultierenden
digitalen Gelandemodell Isohypsen im Hohenabstand von 1 m gerechnet, die wiederum im
Bebauungsplan dargestellt sind. Da das Geldnde im Plangebiet auf3erst homogen verlauft,
kann man bei der Bearbeitung der Bauantrage die Urgeldndehdhe an jedem beliebigen Punkt
im Plangebiet anhand der benachbarten Isohypsen mit hinreichender Genauigkeit

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

8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 BauNVO
8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 BauNVO
8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO

© 00 N o o
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5.13

5.14

5.1.5

interpolieren und somit entscheiden, ob die zu beurteilende bauliche Anlage das Urgelande
in einem beliebigen Punkt um mehr als 10 m lberragt.

Um die Entstehung zu grofRer Baukubaturen wirkungsvoll zu verhindern, wird neben der
absoluten Gebaudehohe noch eine maximale Traufhéhe von 7,50 m festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse

Im Baugebiet ,Kirchweg“ sind maximal zwei Vollgeschosse zuldssig.’® Auch mit dieser
Festsetzung soll der dorfliche Charakter der umgebenden Bebauung in das Plangebiet
Ubertragen werden.

Bauweise

Die Festsetzung einer ,offenen Bauweise“ erfolgt entsprechend der stadtebaulichen
Zielsetzung, den doérflichen Charakter Mittelhofs mit einer aufgelockerten Bebauung
aufzugreifen.’! Aus diesem Grund dirfen die Gebaude nur als Einzel- und Doppelhauser
errichtet werden.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden im vorliegenden Bebauungsplan durch die
Ausweisung von Baugrenzen festgesetzt.’> Um eine stadtebaulich aufgelockerte Gestaltung
des Straf3enraums zu erreichen, mussen bauliche Anlagen einen Mindestabstand von 3 m
zur StralRenbegrenzungslinie halten. Die hintere Baugrenze muss einen Abstand von 10 m
zur Grundstlicksgrenze halten. Verbunden mit der Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen
wird damit eine funktionelle Eingriinung des Baugebiets zum Offenland erreicht und somit
der Eingriff in das Landschaftsbild minimiert. Gleichzeitig wird ein hohes Mal3 an
gestalterischer Freiheit bei der Anordnung der Gebaude gewahrleistet.

Die Festsetzung einer temporaren Baugrenze in einem Abstand von 15 m zur K 126 basiert
auf der Forderung des LBM Diez nach einem anbaufreien Bereich entlang von Kreisstral3en
aul3erhalb der Ortsdurchfahrt (8 22 Abs. 1 LStrG). Da die Kreisstral3e lediglich der Anbindung
des Mobilheimparks an das StralRennetz dient, hat sie keine tberortliche Funktion und kann
daher in Zukunft zur Ortsstralle abgestuft werden. Nach erfolgter Abstufung gilt die
Festsetzung einer Baugrenze im Abstand von 3 m zur Stral3e.

Flachen fir Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten

Eine groR3zligige Festsetzung flr die Anordnung von Stellplatzen und Garagen dient einer
optimalen Nutzung der spateren Baugrundstiicke.'® Garagen miissen so angeordnet werden,
dass sich davor ein Stauraum von 5,50 m ergibt, sodass der Benutzer bei manuellem Offnen
oder SchlieBen des Garagentors sein Fahrzeug nicht im StraRenraum abstellen muss.

Ansonsten dirfen Garagen und Stellplatze die vorgeschriebene Baugrenze iberschreiten
und mussen lediglich einen Abstand von 1,50 m zur Stral3enbegrenzung halten. Eine
Errichtung von Garagen und Carports an der StraRenbegrenzungslinie wird aus
stadtebaulichen Grinden untersagt, da in diesem Fall die angestrebte doérfliche 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 Straf3enraum griinordnerisch optisch auflockert.

10 89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO
11 89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO

12 89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO

13 §9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO
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5.1.6

5.1.7

5.1.8

5.1.9

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

Flachen fur Nebenanlagen

Grundsatzlich kdonnen gem. § 23 Abs. 5 BauNVO Nebenanlagen auch auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen zugelassen werden. Im Sinne einer aufgelockerten
Gestaltung des Straenraumes missen Nebenanlagen aber dennoch einen Mindestabstand
von 1,50 m zur Straengrenze halten.*

Bauordnungsrechtliche Bestimmungen, wie z.B. die L&angenbeschrankung von in den
Abstandsflachen errichteten Anlagen auf 12 m,*® gelten fort.

Hochstzulassige 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 grof3en Mietblocks zu verhindern, wird
die Zahl der Wohneinheiten in Einzelhausern auf zwei und in Doppelhdausern auf vier
begrenzt.t’

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Der Kirchweg als ErschlieBungsstraf3e des Baugebiets wird entsprechend der Eintragung in
der Plankarte als Verkehrsflache festgesetzt.'® Es wird allerdings nicht lediglich das
derzeitige StralRengrundstiick festgesetzt, sondern es soll genligend Raum gelassen
werden, um die StraRBe zu einem spateren Zeitpunkt konform mit den Angaben in den
Richtlinien fur die Anlage von Stadtstralen (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) auszubauen. Im sidlichen Teilabschnitt, der bereits auf der westlichen
Stral3enseite angebaut ist, wird die bestehende westliche Grenze des Stral3engrundstiicks
aufgegriffen und zur Festsetzung der 6stlichen Grenze der Verkehrsflache um 6,10 m
versetzt. Weiterhin wird die Verkehrsflache so festgesetzt, dass die derzeit vorhandene
Fahrbahn (im Rahmen einer topographischen Geldndevermessung aufgenommen; liegt
teilweise auf Privatgrundstlick) vollstéandig innerhalb der Verkehrsflache zu liegen kommit.

Richtung Norden bildet dann die derzeitige dstliche Grenze des StralRengrundstiicks die
Grenze der festgesetzten Verkehrsflache, eine Verbreiterung auf 6,10 m kann hier Richtung
Westen erfolgen. Auf diese Weise soll die Inanspruchnahme von Privatflachen gerecht auf
die Grundstuicke westlich und dstlich des Kirchwegs aufgeteilt werden.

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Die Festsetzung einer temporaren Bereichs ohne Ein- und Ausfahrt'® entlang der K 126
basiert auf der Forderung des LBM Diez nach einem solchen Bereich entlang von
KreisstraRen aulRerhalb der Ortsdurchfahrt (§ 22 Abs. 1 LStrG). Da die Kreisstral3e lediglich
der Anbindung des Mobilheimparks an das Stralennetz dient, hat sie keine Uberdrtliche
Funktion und kann daher in Zukunft zur OrtsstralRe abgestuft werden. Nach erfolgter
Abstufung erlischt auch die Festsetzung eines Bereichs ohne Ein- und Ausfahrt.

14§ 8 Abs. 9 LBauO

15 89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO
16§ 8 Abs. 9 LBauO

17 §9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

18 §9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

19 §9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
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5.1.10 Flachen fur die Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

5.1.11

5.1.12

Das anfallende Niederschlagswasser kann nicht lber einen Regenwasserkanal aus dem
Baugebiet abgeleitet werden. Daher ist es entweder als Brauchwasser zu nutzen oder
innerhalb des Baugebiets zu versickern.?® Ein zu diesem Zweck angefertigtes
Versickerungsgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass der Untergrund fiir eine Versickerung
gut geeignet ist. Allerdings versickert das Regenwasser in den Versuchen zu schnell, sodass
die Gefahr besteht, dass konzentriert versickertes Niederschlagswasser hangabwarts zur
Verndssung dort befindlicher Bebauung fiihrt. Somit scheidet fur die Versickerung eine
zentrale Anlage aus, stattdessen soll diese dezentral auf den einzelnen Privatgrundsticken
erfolgen. Auf diese Weise wird vermieden, dass punktuell im bebauten Zustand mehr
Niederschlagswasser versickert als im derzeitigen unbebauten Zustand.

Zur Errichtung der privaten Versickerungsanlagen ist eventuell eine Abstimmung oder
Genehmigung erforderlich, es wird empfohlen, bei der Planung der Versickerungsanlagen
das in der Anlage enthaltene Gutachten und dessen erganzende Stellungnahme zugrunde
zu legen.

Fur die Errichtung der Neubauvorhaben wird vorgeschrieben, diese in den Gebaudeteilen
mit Erdanschluss druckwasserdicht auszufiihren. Diese Festsetzung wird in Vorsorge auf
eine eventuelle spatere Bebauung des topographisch héher gelegenen Bereichs Richtung
Osten getroffen.

Offentliche und private Griinflachen

An der sudlichen Spitze des Plangebietes wird der vorhandene Spielplatz als o6ffentliche
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz festgesetzt, der auf diese Weise auch in
Zukunft gesichert werden soll.?*

Die Streuobstwiese als Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft wird als private
Griunflache festgesetzt, da sie im Rahmen der erganzenden Festsetzungen zum Ausgleich
der privaten Nutzung dienen soll.

Flachen oder Mainahmen 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 zurtick.?? Auf diese Weise wird den Anforderungen des
Artenschutzes genilige getan.

Festsetzungen auf den Baugrundstticken (WA)

Die Festsetzung zur inneren Durchgriinung des Baugebiets soll neben stadtebaulichen
Gestaltungsaspekten auch die funktionale Zuordnung von Ortschaft und Landschaft
sicherstellen.

Durch die Bestimmung, dass der Anteil an der Grundstlcksflache 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

20 §9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB
21 §9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
22 §9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
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5.1.13

werden. Bezogen auf das Baugebiet ,Kirchweg“ mit einer Grundflachenzahl von 0,4 bedeutet
dies, dass ein Anteil von 1 — (0,4 + %) = 0,4 des Grundstiicks vegetativ zu begrinen ist.

Durch die Beschrankung der Anschittungen auf eine maximale Hohe von 1,50 m soll eine
Vertraglichkeit mit dem umgebenden Landschaftsschutzgebiet erreicht werden. Dabei sollen
die Béschungen nach Mdglichkeit flach gestaltet werden.

Anlage einer Streuobstwiese nordostlich der Wohnbauflachen

Die Anlage einer artenreichen Streuobstwiese durch die Pflanzung von 64 hochstdmmigen
Obstbaumen und die extensive Bewirtschaftung des Unterwuchses dient dem Ausgleich der
Eingriffe in Natur und Landschaft. Naheres geht aus dem Umweltbericht (Anlage 1) hervor.

Gebiete, in denen bei der Errichtung von Gebduden oder bestimmten sonstigen
baulichen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische Malinahmen fir 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 gegentiber 1990 sinken. Diese
ambitionierten Ziele kdénnen jedoch nur erreicht werden, wenn auch auf lokaler Ebene
entsprechende Vorschriften flir den Klimaschutz erlassen werden. Gemald dem aktuellen
Stand der Technik erscheint eine Verpflichtung zur Nutzung von Solarenergie in Erganzung
zu den Vorschriften, die sich aus dem Gebaudeenergiegesetz (GEG) ohnehin fir Neubauten
ergeben, als sinnvolle Festsetzungsmdglichkeit. Daher wird eine Festsetzung, dass 50 % der
nutzbaren Dachflache von Geb&uden innerhalb der Gberbaubaren 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 mdglich. So wird den Eigentiimern ein hohes Mal3 an Freiheiten
gelassen, die Sonnenenergie zu nutzen.

Die Festsetzung der Solarmindestflaiche 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 % Solarmindestflaiche halt den Grundstlickseigentiimer dazu an, ausreichend Platz
auf dem Dach fur die effektive Nutzung der Solarenergie zur Verfigung zu stellen. Sie dient
ferner der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und dem Klimaschutz (88 1 Abs. 5, 1a
Abs. 5 BauGB) und erflllt die stadtebaulichen Aufgaben der Nutzung erneuerbarer Energien
(8 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB)

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

23 §9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB
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5.1.14

5.1.15

5.1.16

5.2

521

522

5.2.3

Flache fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

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

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Festsetzung folgt einem Vorschlag im Umweltbericht, nachdem neben der
Neuanpflanzung von Obstbdumen auf der zukiinftigen Streuobstwiese auch der Bestand zu
erhalten ist.

Flachen fur Aufschittungen und Abgrabungen

Die temporére Festsetzung einer Flache, in der Aufschittungen und Abgrabungen entlang
der K 126 nur mit Genehmigung des LBM Diez zulassig sind®®, basiert auf der Forderung des
LBM Diez nach einem solchen Bereich entlang von KreisstraRen aulRerhalb der
Ortsdurchfahrt (8§ 22 Abs. 1 LStrG). Da die KreisstraBe lediglich der Anbindung des
Mobilheimparks an das StralRennetz dient, hat sie keine Uberortliche Funktion und kann
daher in Zukunft zur OrtsstralRe abgestuft werden. Nach erfolgter Abstufung erlischt auch
diese Festsetzung.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Dachformen

Die Ortsgemeinde Mittelhof misst der Baufreiheit der Eigentiimer eine hohe Bedeutung bei,
zumal auch die Umgebung des Baugebietes eher durch ein hohes Mal3 an Individualitat
gepragt ist. Da eine Einschrankung der Baufreiheit gleichzeitig ein Eingriff in die privaten
Eigentumsrechte der Eigentiimer ist, lasst sich ein solcher Eingriff aufgrund des Charakters
der Umgebung nur schwer begrinden. Da sich die Ortslage Mittelhof jedoch weiterhin
harmonisch in ihr landlich gepragtes Umfeld einfigen soll, sollen Dachformen
ausgeschlossen werden, die im landlichen Umfeld stérend wirken und grundsétzlich nur in
urbanen Strukturen vorkommen sollten: Schmetterlings-, Shed- und Tonnendé&cher.

Einfriedungen

Die Begrenzung der Hohe von Einfriedungen dient dazu, ein ,Einigeln“ der Privatgrundstiicke
zu verhindern und eine offene Gestaltung des StralRenraumes und der vorderen
Grundstuicksbereiche zu erzielen.?® Durch die Beschrankung der Einfriedungen entlang der
hinteren Grundstlicksgrenze soll der Eingriff in das Landschaftsbild minimiert werden.

Zahl der notwendigen Stellplatze

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

24 89 Abs. 1 Nr. 25 lit. a BauGB

25 89 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

26§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO
27 89 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO
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5.3

6.2

6.3

6.3.1

6.3.2

6.3.3

6.3.4

Hinweise

Bei den in Ziff. 3 der Textfestsetzungen gegebenen Hinweisen handelt es sich teilweise um
Verweise auf Bestimmungen, die zusétzlich 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

Erschliel3ung

Die festgesetzten Bauflachen sind tber den Kirchweg bereits erschlossen, sodass hier keine
weiteren MalRnahmen erforderlich sind.

Oberflachenentwasserung

Das anfallende Niederschlagswasser sollte nach Maoglichkeit als Brauchwasser genutzt
werden. Hier muss eine Trennung der Rohrleitungssysteme der Brauchwasserversorgung
und der Trinkwasserversorgung zwingend eingehalten werden. Die Trinkwasserverordnung
schreibt vor, dass eine Trinkwasserinstallation ,nicht ohne eine den allgemein anerkannten
Regeln der Technik entsprechende Sicherungseinrichtung® mit Installationen, in denen
Nichttrinkwasser vermutet werden kann, verbunden werden darf.

Alternativ ist nur eine Versickerung auf den Privatgrundstiicksflichen mdglich. Eine
Regenwasserkanalisation existiert im Kirchweg nicht.

Ver- und Entsorgung

Strom:

Die Versorgung mit Strom erfolgt durch EAM Netz als zustandigem Versorgungstrager.
Derzeit wird das Gebiet Uber Freileitungen versorgt. Da zunéchst keine Strallenbauarbeiten
zur ErschlieBung des Gebiets vorgesehen sind, ist davon auszugehen, dass auch die neu
entstehenden Gebaude vorerst liber Freileitungen versorgt werden.

StralBenbeleuchtung:

Derzeit existiert entlang des Kirchwegs im Plangebiet keine StralRenbeleuchtung. Die
Herstellung der StraBenbeleuchtung erfolgt in gesondertem Auftrag seitens der
Ortsgemeinde durch den Vertragspartner EAM Netz. Die StraRenlaternen werden nach DIN-
gerechter Erfordernis zur Ausleuchtung der Stral3enflache im Stral3enraum 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 Grundstiickszufahrt seitlich neben der abgehenden Grundstiicksgrenze
angeordnet wird und nicht mittig auf das Grundsttick fihrt.

Telekommunikation:
Im Zuge der Beteiligung der Trager offentlicher Belange wird eine Stellungnahme zur
ErschlieBung des Baugebiets mit Telekommunikationseinrichtungen erwartet.

Gasversorgung:

Die ErschlieBung des Baugebietes mit Erdgas ist nicht moglich und auch seitens der
Stadtwerke in Zukunft nicht vorgesehen.
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6.3.5

6.3.6

6.4

7.1

7.1.1

7.1.2

Wasserversorgung:

Die Wasserversorgung im Bereich des geplanten Vorhabens soll durch Anschluss an das
vorhandene Versorgungsnetz erfolgen.

Schmutzwasserentsorgung:

Fur die Schmutzwasserentsorgung sind die Verbandsgemeindewerke Wissen zustéandig.
Das auf den Baugrundsticken anfallende Schmutzwasser kann dem bestehenden
Schmutzwasserkanal im Kirchweg zugeleitet werden.

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Im Rahmen der Erarbeitung des Umweltberichts wurde eine Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung erstellt (vgl. Anlage 1). Diese kommt zu dem Ergebnis, dass die
durch die geplanten Bauvorhaben verursachten Eingriffe vollstdndig innerhalb des
Plangebiets ausgeglichen werden konnen. Ausgleichsmaflinahmen sind
Begrinungsmafinahmen auf den Baugrundstiicken sowie die Anlage einer Streuobstwiese
norddéstlich im Anschluss an die Baugrundstlicke.

Beteiligungen

Birgerbeteiligung

Frihzeitige Burgerbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB

Wahrend der friihzeitigen Birgerbeteiligung wurde eine Stellungnahme eingereicht, die sich
gegen die Neuausweisung von Bauland richtet, da dadurch die Zersiedelung beférdert und
das Verkehrsaufkommen erhéht wirde. AuRerdem wird die Aufstellung dieses Baugebiets
im Kontext zur angeblichen Ausweisung von Bauland im Bereich des Mobilheimparks und
der Errichtung von Windkraftanlagen auf dem Himmerich gesehen. Nach Auffassung der
Ortsgemeinde Mittelhof korreliert das vorliegende Baugebiet jedoch nicht mit der geplanten
Errichtung von Windkraftanlagen in Uber einem Kilometer Entfernung. Fir die Ausweisung
von zusatzlichem Bauland im Bereich des Mobilheimparks ware ein Bebauungsplan
erforderlich, flr den bisher kein Verfahren eingeleitet wurde. Hinsichtlich des Einwands der
Zersiedelung lasst sich konstatieren, dass das neue Wohnbaugebiet am Kirchweg einen
Lickenschluss zwischen zwei bisher getrennten Siedlungsbereichen bildet und daher der
Zersiedelung entgegen wirkt, anstatt sie zu beférdern.

Fur detailliertere Informationen sei auf das Protokoll der Ortsgemeinderatsitzung Mittelhof
am 28.03.2023 verwiesen.

Offenlegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB

Wahrend der Offenlegung wurde eine Stellungnahme eingereicht, die eine VergréRerung der
einzelnen Baugrundstiicke fordert. Dem wird neben der Tatsache, dass im Bebauungsplan
keine Grundstiicksgré3en festgesetzt werden, entgegengehalten, dass die Ortsgemeinde im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans zum schonenden Umgang mit Grund und
Boden verpflichtet ist.

Eine weitere Anregung fordert die Uberpriifung des Versickerungsgutachtens. Dem wurde
durch ein ergdnzendes Gutachten nachgekommen (siehe Anlage 4).

Fur detailliertere Informationen sei auf das Protokoll der Ortsgemeinderatsitzung Mittelhof
am 10.04.2024 verwiesen.
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7.2

7.2.1

7.2.2

8.2

Beteiligung der Behdrden

Fruhzeitige Beteiligung der Behotrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange
gemaf § 4 Abs. 1 BauGB

Seitens des LBM Diez wurde u.a. darauf hingewiesen, dass das Baugebiet an eine
KreisstralRe aulRerhalb der OrtsstralR3e angrenzt und dort zum einen ein anbaufreier Streifen
in einer Breite von 15 m besteht und zum anderen der Herstellung von Grundstiickszufahrten
in diesem Bereich nicht zugestimmt wird. Da die KreisstralRe lediglich der Anbindung des
Mobilheimparks an das StralRennetz dient, hat sie keine Uberértliche Funktion und kann
daher in Zukunft zur OrtsstralRe abgestuft werden. Aus diesem Grund werden die vom LBM
geforderten Festsetzungen ,anbaufreie Zone“, ,Bereich ohne Ein- und Ausfahrt sowie
JAufschittungen und Abgrabungen nur mit Genehmigung des LBM® temporar bis zur
Abstufung der K 126 festgesetzt.

Aufgrund der Stellungnahme der Kreisverwaltung Altenkirchen wurden verschiedenen
Textfestsetzungen erlassen, welche das Einfligen des Baugebietes in die Landschaft sowie
die Durchgrinung verbessern. Weiterhin wurde eine Festsetzung zur Nutzung der
Sonnenenergie eingefligt.

Fur detailliertere Informationen sei auf das Protokoll der Ortsgemeinderatsitzung Mittelhof
am 28.03.2023 verwiesen.

Beteiligung der Behtdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2
BauGB

Aufgrund der Anregungen aus der Behdrdenbeteiligung wurde neben kleinen redaktionellen
Anderungen an den textlichen Festsetzungen vor allem die Umstellung des
Aufstellungsverfahrens auf ein Regelverfahren mit Erarbeitung eines Umweltberichts
unternommen  (ausgenommen des  formlichen  Anderungserfordernisses  des
Flachennutzungsplans, siehe hierzu auch Ziff. 1.4). Aus diesem Grund wird auch eine
wiederholte Offenlage erforderlich.

Fur detailliertere Informationen sei auf das Protokoll der Ortsgemeinderatsitzung Mittelhof
am 28.03.2023 verwiesen.

Flachenverteilung

Flachenbilanz

Die Gesamtflache des Baugebietes ,Kirchweg“ betragt ca. 1,0 ha. Diese verteilen sich wie
folgt auf die unterschiedlichen Nutzungsarten:

Allgemeines Wohngebiet 4.589 m?
Verkehrsflachen 888 m?
Offentliche Griinflachen 207 m2
Private Grinflachen (Streuobstwiese) 4.128 m?
Gesamt 9.812 m?

Bruttowohndichte

Einzel-/Doppelhausbebauung:
7 Baugrundstiicke x 5 Personen = 35 EW



31-0 18.04.2024 Seite 19
Begrindung zum Bebauungsplan
Bebauungsplan ,,Kirchweg*“
Ortsgemeinde Mittelhof, Landkreis Altenkirchen

Brutt hndichte = Einwohner 35 EW EW
ruttowonnatcnte = Bruttobauland 1,0 ha "ha

9. MaRBnahmen zur Verwirklichung

9.1 Bodenordnung
Die Uberplanten zukinftigen Baugrundstiicke befindet sich derzeit im Eigentum eines
einzelnen privaten Eigentimers. Zur Bodenordnung soll eine einfache Neuparzellierung
durchgefuhrt werden.

9.2 ErschlieBung
Die zukunftigen Baugrundstticke sind Giber den Kirchweg bereits erschlossen, es muss aus
Grunden der Verkehrssicherheit lediglich eine Stral3enbeleuchtungsanlage hergestellt
werden.

9.3 Finanzierung
Auler den Kosten fir die StraBenbeleuchtungsanlage fallen keine ErschlieRungskosten an.
Diese Kosten tragt auf der Grundlage einer noch abzuschlieRenden vertraglichen
Vereinbarung mit der Ortsgemeinde Mittelhof der Eigentiimer der Baugrundstiicke.

9.4 Folgeinvestitionen
Folgeinvestitionen durch die Ausweisung dieses Baugebietes werden kurzfristig nicht
erfolgen muissen, da die vorhandenen sonstigen Infrastruktureinrichtungen der
Ortsgemeinde Mittelhof und der umliegenden Gemeinden mittelfristig als ausreichend
betrachtet werden kdnnen.

10. Anlagen zur Begriindung

Anlage 1:  Umweltbericht mit artenschutzrechtlichem Fachbeitrag
Anlage 2:  Versickerungsuntersuchung, Dipl.-Geol. Martin Habel, 19.07.2011

Anlage 3:  Erg&nzende Stellungnahme zur Versickerungsuntersuchung, Dipl.-Geol. Martin
Habel, 22.08.2012

Anlage 4:  Erganzende Versickerungsuntersuchung, Dipl.-Geol. Martin Habel, 03.04.2024

Anlage 5:  Schwellenwertberechnung nach Z 30 des Regionalen Raumordnungsplans
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