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1.1

1.2

Vorbemerkungen

Einordnung des Planungsraumes

Die Ortsgemeinde Scheuerfeld gehort in der kommunalen Verwaltungsstruktur zur
Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain. Sie grenzt im Osten an die Stadt Betzdorf an.

An die bebaute Ortslage schlieBen sich groBtenteils Waldflachen, aber auch einige
landwirtschaftliche Nutzflachen in Form von Wiesen und Feldern an. Im Norden und Westen
bildet die Sieg die Grenze der Ortslage Scheuerfelds.

Durch die Lage im Siegtal befindet sich Scheuerfeld in einem topografisch stark bewegten
Gelénde. Der Ort erstreckt sich im Wesentlichen entlang der Kreisstrale 106

(BahnhofstraRe/KirchstralRe).

Das Plangebiet, auf dem die Ortsgemeinde Scheuerfeld durch diesen Bebauungsplan
Baurecht schaffen will, grenzt im Westen an die vorhandene Bebauung und im Stiden an die
K 106 (KirchstraBe) an. Im Norden schlieft sich hinter landwirtschaftlichen Nutzflaichen eine
steil zum Siegtal abfallende Hangkante an und im Osten liegt ebenfalls hinter
landwirtschaftlichen Nutzflichen die Gemarkungsgrenze zu Betzdorf.

Bei der Uberplanten Flache handelt es sich gréRtenteils um gegenwértig unterschiedlich
intensiv genutzte Grinlandflaichen mit einer maRig artenreichen Gras-Kraut-Schicht sowie
um Ackerflichen (ndheres siehe Landschaftspflegerische Einschatzung und
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Anlage 1). Die durchschnittliche Hangneigung betrégt

ca. 6 %.

Ziel und Zweck des Bebauungsplans

Ziel und Zweck dieses Bebauungsplans ist die Ausweisung neuer Wohnbauflachen unter
den Gesichtspunkten einer nachhaltigen stddtebaulichen Entwicklung. Daher wurden die
dkonomischen, 6kologischen und sozialen Bedirfnisse und Betroffenheiten
zusammengestellt und untereinander abgewogen. Aufgrund seiner verkehrsginstigen Lage
an der Bahnstrecke zwischen Koéln und Siegen sowie seiner guten Infrastruktur mit
Kindergarten, Grundschule und Lebensmittelgeschaft ist Scheuerfeld ein begehrter
Wohnstandort gerade fir junge Familien und die Nachfrage nach Wohnbauland
entsprechend hoch. Nach der mitilerweile fast vollstandigen Bebauung des 2013
erschlossenen Baugebietes der Innenentwicklung ,Auf dem Heumorgen“ stehen innerhalb
der Ortslage nur noch wenige Baugrundstiicke auf dem Markt zur Verfiigung. Gerade junge,
aus Scheuerfeld stammende Familien fragen derzeit verstarkt nach Baugrundstiicken an und
es liegt im Interesse der Ortsgemeinde, diese auch an ihrem Wohnort zu halten.

,Die Bauleitpldne 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 natirlichen Lebensgrundlagen
zu schitzen und zu entwickeln.”! Zum Wohl der Allgemeinheit ist es auch erforderlich, die
Baulandpreise gerade fur junge Familien auf einem kostengtinstigen Niveau zu halten, um
dem Wunsch der Bevélkerung nach Realisierung eines Eigenheims nachzukommen. Laut
Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere die
Wohnbedirfnisse der Bevélkerung bei Vermeidung einseitiger Bevolkerungsstrukturen, die
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung insbesondere durch die Férderung
kostensparenden Bauens und die Bevdélkerungsentwicklung“? zu berticksichtigen. Durch die

' §1 Abs. 5 BauGB
2 §1Abs.58S.2Nr. 2 BauGB
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1.3

bei einem Ausbleiben der Ausweisung eines neuen Baugebiets eintretende Verknappung
von baureifem Wohnbauland wiirde das Preisniveau jedoch stark angehoben, wodurch der
Grundstickskauf nur noch fir finanziell besser gestellte Personen méglich wére. Dies wiirde
jedoch o. g. Planungsleitlinie unterwandern. Daher ist es Ziel dieses Bebauungsplans, zu
einer zuklnftigen kostenglinstigen Verfigbarkeit von Wohnbauland beizutragen. Dies
geschieht unter anderem durch die Planung einer wirtschaftlichen ErschlieBung, bei der
maglichst viele Grundstiicke an eine mdéglichst kleine StralRenflache angebunden werden.

Daruber hinaus ist es ein Ziel des Bebauungsplans ,Hanfsland“, die Belange des Natur- und
Landschaftsschutzes gemall § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB angemessen zu beriicksichtigen und
in das Siedlungsgefiige zu integrieren. Hierzu gehort ein harmonisches Einfligen des
Siedlungskérpers 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 MaR zu
begrenzen.”®* Um diese Belange angemessen zu bericksichtigen, wurde eine
.Landschaftspflegerische Einschatzung und Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag” erstellt
(Anlage 1) und bei der Erarbeitung dieses Bebauungsplans berticksichtigt.

Insgesamt soll der Bebauungsplan ,Hanfsland“ 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
ermdéglichen und zum anderen die zur Verfugung stehenden Ressourcen fir kinftige

Generationen erhalten.

Erfordernis der Planung

Nach § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden ,die Bauleitpldne aufzustellen, sobald und
soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.“ Innerhalb der
Ortslage Scheuerfelds existieren derzeit nur noch wenige freie Bauplatze bei einer hohen
Nachfrage nach Wohnbauland. Damit die Preise fir Bauland auch fir jungere Familien
moderat bleiben, ist es erforderlich, dort neues Wohnbauland auszuweisen.

AuBerdem handelt es sich bei dem Baugebiet ,Hanfsland* um die letzte gréRere, im
Zusammenhang bebaubare Flache in der ehemaligen Verbandsgemeinde Betzdorf, welche
in Bezug auf die Ausweisung von neuen Bauflachen durch ihre Lage im engen Siegtal sehr
starken Restriktionen unterworfen ist. Die Stadt Betzdorf ist im Regionalen
Raumordnungsplan als ,Mittelzentrum“ ausgewiesen und ist damit laut Grundsatz G 34 auch
Gewerbestandort. Die Beschéftigten aus den derzeitigen und sich zukinftig ansiedelnden
Gewerbebetrieben suchen einen Wohnstandort in der naheren Umgebung. Um dem
stadtebaulichen Entwicklungsziel der Minimierung von Pendlerbewegungen gerecht zu
werden, ist es erforderlich, ausreichend Wohnbauland in der Nahe von Gewerbestandorten
zur Verfugung zu stellen. Da Scheuerfeld sich in unmittelbarer Nahe zu Betzdorf befindet, ist
es besonders gut als Wohnstandort fir die dort arbeitende Bevélkerung geeignet.

Das geeignete Instrument, um in Scheuerfeld 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.

3 § 1a Abs. 1 BauGB
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1.4 Gewaibhltes Aufstellungsverfahren

Laut § 13b BauGB kénnen auch Bebauungspldne flr AuBenbereichsflichen als
Bebauungspléne 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 anschlieRen. Diese Kriterien sind bei dem vorliegenden Bebauungsplan
erfullt. Es werden 24.684 m? Allgemeines Wohngebiet (unter Ausschluss der Nutzungen
Gartenbaubetriebe und Tankstellen) mit der Grundflaichenzahl 0,35 festgesetzt (vgl.
Plankarte und Ziff. 8.1). Daraus ergibt sich eine Grundflache von 8.639 m?. Hinsichtlich der
Begrifflichkeit der ,Grundflache” stellt der Gesetzgeber klar, dass hiermit die zuldssige
Grundfldche gemaR § 19 Abs. 2, 3 BauGB gemeint ist. Die Uberschreitungsméglichkeit
gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauGB bleibt fur die Ermittlung auRen vor. Zum Nachweis sei hier
der Mustereinfihrungserlass 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 Flichen. Die Uberschreitungsmdéglichkeiten nach
§ 19 Abs. 4 BauNVO bleiben unberticksichtigt.”

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

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

(§ 13 Abs. 3 BauGB).

Vorgaben anderer raumbedeutsamer Planungen

Raumordnerische Vorgaben

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane ,den Zielen der Raumordnung anzupassen®,
wahrend Grundsdtze der Raumordnung in die Abwéagung nach § 1 Abs. 6 BauGB
einzustellen sind.* Fur das Gebiet des Bebauungsplans ,Hanfsland” 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 Scheuerfeld keine besondere Funktion zu.
Demnach darf Scheuerfeld im Rahmen der Eigenentwicklung Wohnbauland ausweisen.

Zwischen Scheuerfeld und Betzdorf stellt der Regionale Raumordnungsplan als Grundsatz
der Raumordnung eine Siedlungszdsur dar (G 55). ,Siedlungszésuren gliedern die
Siedlungsbereiche und sollen in der jeweils erforderlichen Mindestbreite erhalten bleiben.“ In
der Begriuindung zu dieser Darstellung heifl3t es: ,Siedlungszasuren sind in den verdichteten
Raumen und in den engen Tallagen zur Gliederung der Siedlungsbereiche ausgewiesen. Sie
sollen eine bandartige Entwicklung der Siedlungsbereiche unterbinden und in der jeweils
erforderlichen Mindestbreite erhalten bleiben. Diese leitet sich aus den jeweils besonderen
ortlichen Bedingungen ab und wird als Vorgabe fur die Bauleitplanung von der
Regionalplanung und der Landesplanung bestimmt.*

4 vgl. § 3Nr. 3ROG
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2.2

2.21

2.2.2

Dieser fur die vorliegende Bauleitplanung wichtige Grundsatz der Raumordnung wurde
bereits bei der Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Verbandsgemeinde Betzdorf
aus dem Jahr 2005, in dem auch das Baugebiet Hanfsland als Wohnbauflache dargestellt
ist, in die Abwédgung eingestellt. In diesem Zusammenhang wurde fir das Baugebiet ein
Zielabweichungsverfahren durchgefiihrt. Hieraus ergab sich, dass die Ortsgemeinde
Scheuerfeld auf der Flache zwischen Scheuerfeld und Betzdorf sogar Uber das nun
beabsichtigte Mal} hinaus Wohnbauland ausweisen darf und als Siedlungszasur zwischen
Scheuerfeld und Betzdorf ein Streifen mit einer Breite von ca. 50 m verbleibt.

Das benachbarte Betzdorf hat laut ROP die zentralértliche Funktion eines Mittelzentrums und
ist damit laut Grundsatz G 34 auch Gewerbestandort. Eine Wohnfunktion wird im ROP nicht
gesondert ausgewiesen. Sie soll den Bedirfnissen der jeweiligen Gemeinden angepasst
werden. Bei Gewerbestandorten, in denen neue Arbeitsplatze in besonderem Umfang
geschaffen wurden oder werden sollen, ist auch gleichzeitig fiur eine ausreichende
Verfugbarkeit von Wohnbauland in der ndheren Umgebung zu sorgen, um ein UbermaBiges
Entstehen von Pendlerverkehr zu verhindern (Prinzip ,Stadt der kurzen Wege"“). Zur
Bereitstellung dieses notwendigen Wohnbaulands will die Ortsgemeinde Scheuerfeld mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Hanfsland” einen Beitrag leisten.

Weitere raumordnerische Vorgaben sind fir diesen Bebauungsplan nicht von Bedeutung.

Fachplanerische Vorgaben

StraBenplanungen

Der Bebauungsplan ,Hanfsland® umfasst mit seinem raumlichen Geltungsbereich am
stdlichen Rand den Einmindungsbereich der Fortsetzung der Gartenstrale in die K 106. Im
Rahmen der Abstimmung der Planung mit dem LBM Diez als zustdndiger Behérde stellt
diese folgende Anforderungen an die Einmiindung, die samtlich erfullt werden:

e Die Einmindung muss fir den Begegnungsfall Mullfahrzeug/Pkw dimensioniert werden.
Die im Einmindungsbereich freizuhaltenden Sichtflachen sind nach den Kriterien der RAL
2012 zu ermitteln. Im Bereich der von diesen Sichtflachen betroffenen Teile der
Anliegergrundstiicke ist eine Bebauung, Einfriedung, Lagerung, Bepflanzung etc. von
mehr als 0,80 m Héhe Uber Fahrbahnoberkante nicht zuldssig. (Es liegen keine
Anliegergrundstiicke in den Sichtflachen, vielmehr befinden sich diese vollstandig auf dem
Stralengrundstiick der K 106.)

e Es ist fur eine ordnungsgemaRe Ableitung der anfallenden Abwésser in die
Gemeindekanalisation zu sorgen. Dem StraRengeldnde der K 106 durfen keinerlei
Abwaésser, auch kein gesammeltes Oberflichenwasser zugefuhrt werden. Die
bestehenden Entwasserungseinrichtungen im Zuge der K 106 dirfen ohne vorherige
Zustimmung des StraRenbaulasttragers nicht verédndert werden.

Weiterhin empfiehlt der LBM Diez, die Ortsdurchfahrtsgrenze so anzupassen, dass die
Einmindung innerhalb der OD liegt.

Ver- und Entsorgung

Hinsichtlich der Niederschlagsentwésserung des Baugebiets ergeben sich aufgrund einer
hydraulischen Berechnung der Anschlusskanalisation in Brucher Strae und Gartenstralle
folgende Optionen, die auch miteinander kombiniert werden kénnen:

e Anbindung einer undurchlédssigen Flache Ay=4.000 m? (ca. 6.800 m? Baugebietsflache)
an den Regenwasserkanal der GartenstralRe oder alternativ Herstellung eines
Regenriickhaltebeckens mit einem Drosselabfluss von 100 I/s oberhalb der Gartenstralle
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2.3

3.1

3.2

3.3

e Anbindung einer undurchlassigen Flache Ay=2.000 m? (ca. 3.400 m* Baugebietsflache)
an den Regenwasserkanal der Brucher Stralle oder alternativ Herstellung eines
Regenrickhaltebeckens mit einem Drosselabfluss von 50 I/s oberhalb der Brucher Stralle

e Sollte kein Regenriickhaltebecken im Baugebiet Hanfsland gewiinscht sein, kann eine
Baugebietsfliche von 10.200 m? (ca. 2/3 des ersten Bauabschnitts) Uber die
Regenwasserkandle in Brucher StralBe und GartenstralRe entwdssert werden. Die
restliche Flache kénnte in Richtung der Mulde éstlich der Maximilian-Kolbe-StralRe
entwéssert werden. Hierzu musste der Durchlass unter der Maximilian-Kolbe-Stralie als
Drosselstrecke umgebaut werden, die den Inhalt der Mulde gedrosselt in den
Hofwiesenbach abgibt. Der Kanal zwischen Neubaugebiet ,Hanfsland" und Mulde kénnte
mittels einer Spuhlbohrung hergestellt werden. Die grundséatzliche Realisierbarkeit dieser
Option musste im Vorfeld mit der SGD-Nord abgestimmt werden.

Nach Diskussion dieser unterschiedlichen Optionen wurde sich fiir die Planung eines
Regenriickhaltebeckens oberhalb der Gartenstral’e entschieden, da hier, am topografisch
niedrigsten Punkt des Baugebiets, die besten Voraussetzungen daflr vorliegen. Die dritte
Variante wurde verworfen, da der Hofwiesenbach schon jetzt hydraulisch (iberlastet ist. Eine
Mehreinleitung von Niederschlagswasser ist auch bei entsprechender Drosselung als
auRerst problematisch anzusehen.

Darstellungen des Flachennutzungsplans

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplédne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Im derzeit giltigen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Betzdorf(-Gebhardshain)
ist der rdumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplans als Wohnbauflache dargestellt.
Somit ist der Bebauungsplan ,Hanfsland" aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Sonstige fiir die Planung relevante Vorgaben und
Sachverhalte

Topographie

Das Gelande fallt gleichmaRig mit einer Hangneigung von ca. 6 % in Richtung Nordwesten
ab. Dies stellt keine wesentliche Einschrankung der Bebaubarkeit des Gebiets dar bzw. ist
fur die Verhaltnisse des Siegtals eher flach. Noérdlich des Baugebietes liegt die steile
Hangabbruchkante zum Siegtal.

Bestehende Rechtsverhéltnisse

Zu den Festsetzungen der an den Bebauungsplan ,Hanfsland® angrenzenden
Bebauungspldne bestehen keine Konflikte.

Okologische Situation und Wertigkeit

Die ¢kologische Situation und Wertigkeit im Plangebiet und dessen Umgebung sowie die
diesbezlglichen  Auswirkungen der geplanten Bebauung wurde in der
.Landschaftspflegerischen Einschatzung und Artenschutzrechtlichem Fachbeitrag)

analysiert, die Bestandteil dieser Begrindung ist (Anlage 1). Da es sich bei der zu
bebauenden Flache fast ausschlieBlich um Ackerland und landwirtschaftlich genutztes

Grunland handelt, ist die 6kologische Wertigkeit als gering einzustufen.

Einzelheiten sind der Anlage 1 zu entnehmen.
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4.2
4.21

Stadtebauliche Konzeption

Erlauterungen zum Plankonzept

Bereits in den Jahren 2000-2006 wurde in dem nun Gberplanten Bereich die Aufstellung eines
Bebauungsplans betrieben, der allerdings nicht zur Rechtskraft gefilhrt wurde. Die
urspringliche Konzeption sah ein wesentlich gréReres Baugebiet (10 ha) fur ca. 83
Wohnbaugrundstiicke vor, das abschnittsweise erschlossen werden sollte. Da seinerzeit die
Nachfrage nach Wohnbauland zuriickging, war die Ausweisung eines solch groRen
Baugebiets nicht bedarfsgerecht und wurde zundchst nicht weiter betrieben. Da die
Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken nun wieder erhoht ist, hat sich die Ortsgemeinde
Scheuerfeld entschlossen, auf der betreffenden Flache neues Wohnbauland in deutlich
gemaligterem Umfang auszuweisen.

Durch den Bebauungsplan ,Hanfsland" schafft die Ortsgemeinde Scheuerfeld Baurecht fur
ca. 36 Wohnbaugrundstiicke. Zur ihrer Erschlieung wird die Gartenstrale verldngert und in
sudlicher Richtung zur Kirchstralle (K 106) gefiihrt, in die sie gegenlber der Maximilian-
Kolbe-StralRe einmindet. Die Verlangerung der Brucher StralRe miindet in die Verlangerung
der GartenstralRe ein. Die vom Plangebiet in Richtung Betzdorf-Bruche verlaufenden
Wirtschaftswege erhalten ebenfalls Anbindungen an die ErschlieBungsstrale. Um das
Baugebiet abzurunden wird der nérdliche Wirtschaftsweg als Stichstralle ausgebaut und
erschliel3t zwei weitere Baugrundstiicke.

Die HaupterschlieBungsstralle schafft durch die Einmiindung in die KirchstralRe (K 106) eine
neue Anbindung des Baugebietes an das lberortliche Verkehrsnetz, damit die vorhandenen,
einen engen Querschnitt aufweisenden Stralen Gartenstrale, Brucher Stralle und
Hanfstrae nicht zusétzlich durch den zukinftigen Kfz-Verkehr belastet werden. Weiterhin
wird durch die neue Einmindung in die K 106 die bestehende, sehr konflikttrachtige
Einmlindung der HanfstraRe entlastet. Es besteht sogar die Méglichkeit, diese zukunftig
komplett zu sperren oder nur fir Einbahnverkehr aus Richtung K 106 freizugeben.

Im Nordwesten des Plangebietes wird eine Flache fir die Ver- und Entsorgung festgesetzt,
die zur Anlage eines Regenriickhaltebeckens genutzt werden soll. Das im Baugebiet
anfallende Niederschlagswasser soll dort am topographisch niedrigsten Punkt des
Baugebiets gepuffert und gedrosselt in die vorhandene Kanalisation der GartenstralRe

geleitet werden.

Eingearbeitete Begleitplane und Gutachten

Landschaftspflegerische Einschdtzung und Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Da das Verfahren zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes nach § 13b BauGB durchgefiihrt
wird (vgl. Ziff. 1.4), wurde auf die Erstellung eines Umweltberichtes verzichtet. Weiterhin ist
keine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erforderlich, da samtliche, in diesem Bebauungsplan
festgesetzten Eingriffe in Natur und Landschaft als vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig gelten und daher nicht eigens ausgeglichen werden miissen.

Gleichwohl gelten auch im beschleunigten Verfahren die artenschutzrechtlichen
Bestimmungen und es sind die Umweltbelange gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in die
Abwéagung einzustellen. In einem Gutachten, das dieser Begriindung angehangt ist
(Anlage 1) wurden daher die artenschutzrechtlichen Gegebenheiten vor Ort Gberpriift. Als
Ergebnis dieser Auswertung ist festzuhalten, dass keine erheblichen Auswirkungen auf
gesetzlich geschiitzte Tier- und Pflanzenarten zu erwarten sind. Um Auswirkungen nahezu
vollstdndig auszuschlielBen, wird empfohlen, wahrend der Brut- und Aufzuchtzeiten (April bis
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4.2.2

5.
5.1

5.1.1

Juni) mdglichst nicht mit Bauarbeiten zu beginnen. Sind in dieser Zeit z.B. keine
bodenbriitenden Végel im Baufeld erkennbar, kann problemlos ganzjahrig gebaut werden.

Hinsichtlich der Gbrigen, in der Abwagung zu beriicksichtigenden Umweltbelange empfiehit
das Gutachten den Erhalt des Gehdolzstreifens entlang der K 106 sowie des Gehdélzstreifens
entlang der Wegeparzelle 262. In letzterem wurde bei einer Begehung hdhlenreiches Totholz
gefunden, in welchem sich Fledermause, Spechtarten oder Nachtgreifvogel ansiedeln
kénnen.

Gutachterliche Stellungnahme zum Thema Schallschutz

Aufgrund einer Stellungnahme des Landesbetriebes Mobilitét (LBM) Diez wurde eine bereits
im Jahr 2007 erstellte gutachterliche Stellungnahme zum Schallschutz fur den
Bebauungsplan ,Hanfsland" aktualisiert. Diese Aktualisierung berticksichtigt die gednderte
Planung des Wohngebiets und die aktuellen, vom LBM mitgeteilten Verkehrszahlen
einschliellich Prognosedaten fiir die K 106 bis 2030.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass im groften Teil des Plangebiets der
Orientierungswert der DIN 18005 fiur ein Allgemeines Wohngebiet sicher eingehalten wird
und lediglich im stdlichen Teil geringfiigige Uberschreitungen nicht ganz auszuschlieRen
sind. FlUr die Tageszeit ist demnach ein Mindestabstand von 20 m zwischen der
Stralenachse der K 106 und den sidlichen Baufenstern vorzusehen. Aulierdem soll fir
diesen Bereich zusatzlich zu den Baugrenzen ein Verbot von AulRenwohnbereichen

festgesetzt werden.

Um die Larmgrenzwerte zur Nachtzeit einzuhalten, waren zur Achse der K 106 25 m (EG
und 1. OG) bzw. 30 m (2. OG) Abstand einzuhalten. Laut Gutachten sind aufgrund der
geringfigigen  Uberschreitungen aktive LarmschutzmaBnahmen in  Form von
Larmschutzwénden bzw. -wiéllen jedoch nicht zielfiihrend. Hinsichtlich alternativer passiver
LarmschutzmalRnahmen wird im Gutachten auf die DIN 4109; 2018 verwiesen, die nach
heutigem Stand der Technik ein Mindestbauschallddmmmal vorschreibt, die keine weiteren
Festsetzungen innerhalb des Plangebietes fur den passiven Larmschutz erforderlich

machen.

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
dérflichen Struktur zu erméglichen.’

Durch den Ausschluss der normalerweise ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
,Gartenbaubetriebe” und ,Tankstellen“ soll der Charakter der umliegenden Bebauung
aufgegriffen und das Ziel der Schaffung eines ungestorten Wohnumfelds verwirklicht

werden.®

Die Festsetzung eines Wohngebiets ist weiterhin eine Voraussetzung fir die Aufstellung
dieses Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren gem. § 13b BauGB. Bei den
Festsetzungsmadglichkeiten der Art der baulichen Nutzung im Verfahren nach § 13b BauGB
existiert noch keine héchstrichterliche Rechtsprechung. Nach dem Gesetzeswortlaut ist

5 §9Abs.1Nr.1BauGBi.V.m. § 4 BauNVO
6 §1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO



23-9

23.01.2020 Seite 11
Begriindung zum Bebauungsplan

Bebauungsplan ,,Hanfsland*
Ortsgemeinde Scheuerfeld, Landkreis Altenkirchen

5.1.2

§ 13b BauGB anwendbar fur Bebauungsplédne, die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen
begriinden. Nach einheitlicher Auffassung in Kommentierung und Rechtsprechung kénnen
daher reine Wohngebiete (WR) auf jeden Fall festgesetzt werden, Mischgebiete (MI) kénnen
hingegen nicht mit einem § 13b-Verfahren festgesetzt werden. Bei der Festsetzung von
allgemeinen Wohngebieten (WA) besteht in der Kommentierung auch weitgehende Einigkeit
darin, dass die allgemein zuldssigen Nutzungen gemal § 4 Abs 2 BauNVO auch in
Bebauungsplanen nach § 13b-Verfahren allgemein zuldssig bleiben kénnen. Fur die
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach §4 Abs. 3 BauGB hat lediglich der VGH
Miinchen zwei Urteile gesprochen, nach denen diese Nutzungen generell auszuschlieen
sind. Diese Urteile sind jedoch fiir Rheinland-Pfalz nicht bindend.

Im vorliegenden Bebauungsplanentwurf sind ohnehin schon die beiden normalerweise
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen generell
ausgeschlossen. Die anderen Nutzungen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fur Verwaltungen sollen nach dem Willen der
Ortsgemeinde Scheuerfeld auch weiterhin ausnahmsweise zuldssig bleiben, zumal jede
Ausnahme eine Einzelfallentscheidung darstellt und daher Vorhaben, die der geplanten
Wohnnutzung zuwiderlaufen wirden, keine Baugenehmigung erhalten wirden.

So sind auch zahlreiche Kommentatoren flir eine groRzigere Auslegung des Begriffs
Wohnnutzung"“. Hier wird teilweise lediglich verlangt, dass im kinftigen Baugebiet die
Wohnnutzung ,dominiert. Vor diesem Hintergrund bejaht z.B. Uechtritz sogar die
Anwendbarkeit von § 13b BauGB bei urbanen Gebieten: ,Nicht von vornherein
ausgeschlossen erscheint auch die Festsetzung eines urbanen Gebiets nach § 6a BauNVO,
wenn durch Ruckgriff auf § 6a Abs. 4 BauNVO sichergestellt ist, dass im kiinftigen
Plangebiet die Wohnnutzung (eindeutig) dominiert. Entscheidend ist eine klare und
eindeutige Unterordnung sonstiger Nutzungen unter eine dominierende Wohnnutzung —
unabhangig vom gewdhlten Plantyp.® (Uechtritz, BauR 2018, 1631). Ahnlich duRern sich
Arndt/Mitschang, ZfBR 2017, 738 (740).

MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl wird mit 0,35 festgesetzt. Dies ermdglicht eine der Eigenart der
Umgebung entsprechende aufgelockerte Bebauung mit dérflichen Strukturen.”

Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl wird mit 0,6 festgesetzt. Dies erméglicht eine der Eigenart der
Umgebung entsprechende aufgelockerte Bebauung mit dérflichen Strukturen.®

Héhe baulicher Anlagen

Auch diese Festsetzung erfolgt mit dem Zweck, die dérfliche Struktur des neuen Baugebiets
nicht mit héheren Gebé&uden zu sprengen.® Bezugsmal ist die Oberfliche des Urgeléandes,
wie sie aus den in der Plankarte dargestellten Isohypsen hervorgeht.

Es soll nach dem Willen der Ortsgemeinde die Héhe von 11,00 m in keinem Punkt
tberschritten werden. Damit bei einer nachtraglichen Verénderung des Gelandes nicht die
neue Gelandeoberfliche méglicherweise Grundlage fur die Bestimmung der Gebaudehdhe
ist, bestimmen die Festsetzungen das Urgelande als Grundlage. Dieses wurde im Vorfeld

7 §9Abs. 1Nr. 1 BauGBi.V.m. § 19 BauNVO
8 §9Abs. 1Nr. 1BauGB i.V.m. § 20 BauNVO
9 §9Abs. 1Nr. 1BauGB i.V.m. § 18 BauNVO
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5.1.3

5.1.4

der Planung tachymetrisch aufgenommen und aus dem resultierenden digitalen
Geldandemodell Isohypsen im Héhenabstand von 1 m gerechnet, die wiederum im
Bebauungsplan dargestellt sind. Da das Geldnde im Plangebiet dul3erst homogen verlauft,
kann man bei der Bearbeitung der Bauantrage die Urgelandehthe an jedem beliebigen Punkt
im Plangebiet anhand der benachbarten Isyhypsen mit hinreichender Genauigkeit
interpolieren und somit entscheiden, ob die zu beurteilende bauliche Anlage das Urgeldande
in einem beliebigen Punkt um mehr als 11 m Uberragt.

Zahl der Vollgeschosse

Im Baugebiet ,Hanfsland“ sind maximal zwei Vollgeschosse zuldssig.'® Auch mit dieser
Festsetzung soll der dérfliche Charakter der umgebenden Bebauung in das Plangebiet

Ubertragen werden.

Bauweise

Die Festsetzung einer ,abweichenden Bauweise" erfolgt entsprechend den stadtebaulichen
Zielsetzungen, den dorflichen Charakter Scheuerfelds mit einer aufgelockerten Bebauung
aufzugreifen.’ Aus diesem Grund dirfen die Geb&dude 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 25 m reduziert.

Die Festsetzung ist das Ergebnis der Abwagung zu einer Anregung aus der Blrgerschaft, in
der stadtebauliche Auswiichse in Form von groRen Wohnblocks bei maximaler Ausreizung
der Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung befiirchtet wurden. Da den zukunftigen
Bauherren durch eine Reduzierung der Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung
keine zu groRen Restriktionen auferlegt werden sollen, ist die Reduzierung der fiir dérfliche
Verhdltnisse sehr groRen maximalen Gebaudelange von 50 m auf 25 m ein effektives Mittel,
um das Entstehen von zu grof3en Baukubaturen zu verhindern.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

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

Fir das Baufeld sidlich das Regenriickhaltebeckens wird ein gréRerer Abstand der
Baugrenze zur westlichen Grundstiicksgrenze von bis zu 8 m festgesetzt. Diese Festsetzung
tragt dem Umstand Rechnung, dass die Anlieger des Rosenwegs aufgrund der
Festsetzungen des dortigen Bebauungsplans ihre Gebdaude mit sehr groRem Abstand zur
StraBe auf den hinteren Flachen ihrer Grundstiicke errichten mussten. Um ein zu dichtes
Heranricken der neuen Bebauung an den Bestand zu verhindern, wird der vergrof3erte
Abstand der Baugrenze festgesetzt.

1© §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
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5.1.5

5.1.6

5.1.8

Flachen fiir Stellpldtze und Garagen mit ihren Einfahrten

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

Ansonsten dirfen Garagen und Stellpldtze die vorgeschriebene Baugrenze berschreiten
und mussen lediglich einen Abstand von 1 m zur StralRenbegrenzung halten. Eine Errichtung
von Garagen und Carports an der Stralenbegrenzungslinie wird aus stadtebaulichen
Griunden untersagt, da in diesem Fall die angestrebte dérfliche Struktur mit lockerer
Bebauung unterwandert wirde. Insbesondere soll mit dieser Festsetzung angestrebt
werden, dass ein mindestens 1 m breiter Pflanzstreifen entlang einer kahlen Garagenwand
den Stralenraum griinordnerisch optisch auflockert.

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

Flachen fiir Nebenanlagen

Grundsatzlich kénnen gem. § 23 Abs. 5 BauNVO Nebenanlagen auch auRerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen werden. Im Sinne einer aufgelockerten
Gestaltung des StralRenraumes missen Nebenanlagen aber dennoch einen Mindestabstand

von 1 m zur StraRengrenze halten.’®

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

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéduden

Um den dérflichen Charakter des Baugebiets mit dem Wohnen von mehreren Generationen
unter einem Dach zu wahren und das Entstehen von gro3en Mietblocks zu verhindern, wird
die Zahl der Wohneinheiten in Einzelhdusern auf drei und in Doppelhdusern auf sechs

begrenzt.’”

Verkehrsflachen und Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

Die einzelnen ErschlieBungsstrallen des Baugebietes werden entsprechend der Eintragung
in der Plankarte als Verkehrsflachen festgesetzt.’ In der HaupterschlieBungsstralle
(Verlangerung Gartenstralie) erfolgt — wie auch schon in der vorhandenen Gartenstralle —
eine Trennung zwischen Fahrbahn und Gehweg, die NebenstralRen sollen im Mischprinzip
ausgebaut werden, da hierdurch die Aufenthaltsqualitdt der WohnstralRen deutlich erhéht

wird.
Die vorhandenen Wirtschaftswege werden an die Verkehrsflachen des Neubaugebietes

angebunden und ebenfalls als Verkehrsflachen festgesetzt. Sollte das Baugebiet in Zukunft
erweitert werden, so besteht hier die Mdglichkeit der Anbindung kinftiger

ErschlieBungsstralien.

Die Anbindung des in nérdliche Richtung filnrenden Wirtschaftswegs an die Zufahrt zum
Regenrickhaltebecken wird als Verkehrsfliche mit der besonderen Zweckbestimmung

3 §9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO
14§ 8 Abs. 9 LBauO

5 § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO
6 § 8 Abs. 9 LBauO

7 § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

8 §9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

=
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Wirtschaftsweg" festgesetzt. Eine Erweiterung des Baugebiets Gber diesen Weg ist derzeit
nicht vorgesehen.

5.1.9 Anschluss anderer Fldchen an die Verkehrsflachen

Entlang der K 106 wird ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.’® Infolge der hohen
StralBenbéschung kénnten diese Grundstiicke ohnehin nur mit groRen Erdbewegungen tber
die privaten Grinflichen an die K 106 angebunden werden. Durch ein explizites Verbot
dieser Anbindungen soll die Benutzung der privaten Grunflachen fur Ein- und Ausfahrten mit
groRen Erdbewegungen verhindert werden. Gleichzeitig sind die Grundstiicke somit nicht

durch die K 106 erschlossen.

5.1.10 Flachen fiir die Abwasserbeseitigung

Zur Ruckhaltung des im Baugebiet anfallenden Niederschlagswassers wird eine Flache im
Nordwesten des Plangebietes bestimmt.?® Sie befindet sich am topografisch niedrigsten
Punkt und ist daher in der Lage, das anfallende Niederschlagswasser zu sammeln und
gedrosselt an den Vorfluter in der Gartenstralle abzugeben.

5.1.11 Private Griinflichen

Entlang der K 106 wird eine private Grinflache festgesetzt, die ein zu dichtes Heranriicken
der Bebauung an die KreisstralRe verhindern soll.2!

5.1.12 Offentliche Griinflichen

Entlang der Wegeparzelle 262 wird entsprechend der Empfehlungen in der
Landschaftspflegerischen Einschatzung und dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag eine
offentliche Griinflache festgesetzt, auf der der vorhandene Gehdlzbestand erhalten werden

soll (vgl. Ziff. 4.2.1).

Auch das Regenrickhaltebecken wird als éffentliche Griinfliche festgesetzt, um damit die
stadtebauliche Zielvorstellung der Ortsgemeinde Scheuerfeld zum Ausdruck zu bringen, das
Regenrickhaltebecken als begriintes Erdbecken anzulegen.

Zwei weitere kleine Flachen in den Einmiindungsbereichen der Brucher Strafle in die
Gartenstralle und der GartenstralRe in die K 106 werden ebenfalls als éffentliche Griinflichen
festgesetzt. Auf ersterer soll eine innerértliche Grinflache angelegt werden, zweitere dient
der Herstellung der StraRenbéschung und der Freihaltung des Sichtbereichs in der

Einmindung.

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

Die Festsetzung, dass wahrend der Brut- und Aufzuchtzeiten nur nach vorheriger
Kontrollbegehung mit Bauarbeiten begonnen werden kann, geht auf einer Forderung der
Landschaftspflegerischen Einschdtzung und des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags
zuriick.?2 Auf diese Weise wird den Anforderungen des Artenschutzes gentige getan.

Die Festsetzung zur inneren Durchgriinung des Baugebiets resultiert aus einer Anregung der
unteren Naturschutzbehérde. Hierdurch soll neben stadtebaulichen Gestaltungsaspekten
auch die funktionale Zuordnung von Ortschaft und Landschaft sichergestellt werden.

® § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
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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5.1.14 Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Die vorhandenen Gehdlze auf der festgesetzten offentlichen Griinflache im Nordosten sollen
zur Abschirmung des Baugebietes sowie als Nistmdglichkeit erhalten bleiben und
erforderlichenfalls durch weitere heimische Wildgeholze erganzt werden.??

5.1.15 Flachen fiir Nutzungsbeschrankungen oder fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen
schddliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Die Festsetzung, auf der entsprechend gekennzeichneten Flache keine Aullenwohnbereiche
zuzulassen, resultiert aus den Anforderungen des Larmschutzgutachtens (vgl. Ziff. 4.2.2).

5.1.16 Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern, soweit sie zur
Herstellung des StraRenkorpers erforderlich sind

Im Rahmen der Herstellung von ErschlieBungsstraBen sind, bedingt durch die
topographische Geléndeneigung, zum Teil Héhenunterschiede durch Béschungen zu
Uberbricken.

Diese Bdschungen werden im Bebauungsplan festgesetzt.? Sie sollen in das Eigentum der
Anlieger gefuhrt werden, da die Nutzung als 6ffentlicher Stralenseitenraum aus Griinden der
Unterhaltung nicht vorgesehen ist. Dagegen bieten diese Fldchen den Anliegern die
Mdéglichkeit der privaten Gestaltung. Die Béschungen kénnen durch private Anschittungen
talseits bis an die Hauswande génzlich beseitigt oder durch Stutzmauern bis 70 cm Héhe
Uber Stralenniveau abgefangen werden.

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

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

5.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

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

5.3 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 zédhlen die Bestimmungen
zum Bodenschutz und die Regelungen zur Abstimmung mit den Verbandsgemeindewerken

Betzdorf-Gebhardshain.

23 §9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB
24 89 Abs. 1 Nr. 26 BauGB
2 §9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO
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6.2

Die Hinweise zur Nutzung und Versickerung von Niederschlagswasser und zur Anlage von
Dachbegriinungen stellen lediglich Empfehlungen dar, die aus stadtebaulichen,
wasserwirtschaftlichen und ékologischen Griinden gegeben werden, jedoch nicht in konkrete

Festsetzungen gekleidet wurden.

Auswirkungen der Planung

ErschlieRung

Das ErschlieBungssystem sieht eine Neuherstellung von ca. 580 m ErschlieBungsstralen
vor. Zur Realisierung des ErschlieBungssystems bestehen generell zwei Méglichkeiten:

e Zum einen kann im Rahmen der ErschlieBungsbaumaRnahme zunédchst die
Roherschlielung mit kompletten Erdarbeiten und Einbau der Frostschutzschicht sowie
einer bituminésen Tragschicht in verminderter Breite erfolgen. Erst nach
uberwiegender Beendigung der HochbaumaRnahmen auf den Privatgrundstiicken,
wenn Schaden durch private Baufahrzeuge und Maschinen oder noch zu verlegende
Hausanschlussleitungen im Stralenraum nicht mehr zu beflrchten sind, wird die
FertigerschlieBung mit Herstellung der Stralenrandbefestigung und endgtltiger
StralRenoberfliche erfolgen. Im Rahmen der FertigerschlieBung wird auch Uber
Aspekte der StraBenraumgestaltung entschieden. Hierzu zahlen die Art des
Strallenbelags (Plaster- oder bituminése Bauweise), Stellpldtze im Strallenraum sowie
geschwindigkeitsdampfende Gestaltelemente, wie z.B. Pflanzflachen.

e Zum anderen kann auch sofort die Herstellung des endglltigen Ausbauzustands ohne
Trennung zwischen Roh- und FertigerschlieRung erfolgen. Bei dieser Vorgehensweise
kénnte zwar eine Beschadigung der StraRenoberflachen durch schwere Baufahrzeuge
eintreten, daftir werden allerdings manche Probleme hinsichtlich eventuell notwendiger
privater AngleichungsmaRnahmen sowie Einfriedungen vermieden.

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

Oberflachenentwasserung

Das anfallende Niederschlagswasser sollte nach Méglichkeit als Brauchwasser genutzt oder
auf den Grundstiicken versickert werden. Bei der Herstellung und dem Betrieb von
Versickerungsanlagen auf den Privatgrundstiicken ist jedoch darauf zu achten, dass keine
Schéaden 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 zurlickzufiihren sind.

Der Anteil des Niederschlagswassers, der weder als Brauchwasser genutzt wird, noch auf
den privaten Freiflichen versickert, kann in die im Zuge der ErschlieBungsbaumaflnahmen
neu herzustellende Regenwasserkanalisation eingeleitet werden. Diese gibt das gesammelte
Niederschlagswasser an das im Baugebiet herzustellende zentrale Regenriickhaltebecken
ab. Von dort wird es gedrosselt in den bestehenden Regenwasserkanal der Gartenstralle

eingeleitet.
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6.3

6.3.1

6.3.2

6.3.3

6.3.4

6.3.5

6.4

Ver- und Entsorgung

Strom:

Die Versorgung mit Strom erfolgt durch Westnetz als zustdndigem Versorgungstrager. Es
werden die erforderlichen Kabel nach technischen Erfordernissen im Zuge der ErschlieBung
im Stralenraum verlegt. Die jeweiligen Hausanschliisse werden bei Beantragung durch die
Privatanlieger durch Muffen auf die einzelnen Baugrundstiicke mit Einfuhrung in die neu

errichteten Gebaude verlegt.

StraBenbeleuchtung:

Die Herstellung der StraBenbeleuchtung erfolgt in gesondertem Auftrag seitens der
Ortsgemeinde durch den Vertragspartner innogy. Diese wird durch das gleichzeitige
Verkabeln und Setzen der einzelnen Strallenlaternen im Zuge der ErschlieRung
vorgenommen. Die StralRenlaternen werden nach DIN-gerechter Erfordernis zur
Ausleuchtung der StraRenflache im Stralenraum entweder vor die seitlich abgehende
Grundsticksgrenze oder mittig vor das jeweilige Grundstiick gesetzt. Diese Standorte
werden im Vorfeld einer privaten baulichen Nutzung gewéhlt, weil in der Regel eine
Grundstilickszufahrt seitlich neben der abgehenden Grundstiicksgrenze angeordnet wird und
nicht mittig auf das Grundstick fuhrt.

Telekommunikation:

Durch die Deutsche Telekom wird das Telefon- und Internet-Versorgungsnetz aufgebaut.
Dies ist im Baugebiet ,Hanfsland" Uber Glasfaser (FTTH) beabsichtigt. Rechtzeitig vor
Beginn der ErschlieBungsbaumallnahme erfolgt eine Abstimmung mit dem
Versorgungstrager bezlglich einer gemeinsamen Verkabelung mit Westnetz. Auch die
ErschlieBung mit Breitbandkabel durch Vodafone Kabel Deutschland wird fir dieses

Neubaugebiet angestrebt.

Gasversorgung:

Die rhenag als zustidndiges Gasversorgungsunternehmen hat sich bisher im Zuge der
Beteiligung der Trager offentlicher Belange nicht dazu gedul3ert, ob eine Gasversorgung des
Gebiets beabsichtigt ist.

Schmutzwasserentsorgung:

Fur die Schmutzwasserentsorgung sind die Verbandsgemeindewerke Betzdorf zusténdig. Im
Zuge der ErschlieBung wird eine entsprechende Kanalverlegung im Trennsystem auf der
Grundlage einer Entwasserungsplanung im StraRenraum erfolgen. Die einzelnen
Baugrundstiicke werden im Rahmen der ErschlieBung durch Hausanschlussleitungen
angebunden. Das gesammelte Schmutzwasser wird den in Gartenstraf’e und BrucherstralRe
verlaufenden Schmutzwasserkanalen zugeleitet.

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

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

erforderlich.
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7.
7.1

7.1.1

712

7.2

7.21

1.2

Beteiligungen

Biirgerbeteiligung

Friihzeitige Biirgerbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen der friihzeitigen Blrgerbeteiligung wurden einige Anregungen vorgetragen die
nach Abwagung evtl. konkurrierender Belange zum Teil Eingang in die Festsetzungen des
Bebauungsplans gefunden haben. So wurde die westliche Baugrenze des Grundstiicks
stidlich des Regenriickhaltebeckens zurlickgenommen und die vormals geplante offene
Bauweise in eine abweichende Bauweise mit der max. Gebdudeldnge von 25 m
umgewandelt. Details zu den Anregungen und den jeweiligen Abwagungen finden sich an
den entsprechenden Stellen dieser Begriindung sowie im Sitzungsprotokoll des
Ortsgemeinderates Scheuerfeld.

Offenlegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Im Rahmen der Offenlegung wurden seitens der Offentlichkeit keine Stellungnahmen
vorgetragen.

Beteiligung der Behorden

Friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trdger offentlicher Belange
gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange wurden einige Anregungen vorgetragen die nach Abwagung evtl. konkurrierender
Belange zum Teil Eingang in die Festsetzungen des Bebauungsplans gefunden haben. Es
wurde das Regenriickhaltebecken als o&ffentliche Grinfliche festgesetzt, der
Einmandungsbereich in die K 106 fiur den Begegnungsfall Millfahrzeug/Pkw angepasst,
schallschutztechnische Festsetzungen eingefihrt und eine Festsetzung zur Begriinung von
Privatgrundstiicken erlassen. Details zu den Anregungen und den jeweiligen Abwagungen
finden sich an den entsprechenden Stellen dieser Begriindung sowie im Sitzungsprotokoll
des Ortsgemeinderates Scheuerfeld.

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2
BauGB

Im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange wurden
einige Anregungen vorgetragen. Diese haben jedoch nach Abwagung konkurrierender
Belange keinen Eingang in die Festsetzungen des Bebauungsplans gefunden. Insbesondere
wurde seitens der Kreisverwaltung Altenkirchen Kritik am gewahlten beschleunigten
Verfahren, an der Festsetzung der H6he baulicher Anlagen sowie an nach ihrer Auffassung
nicht vorhandenen Festsetzungen zum klimaangepassten und ressourcenschonenden
Bauen gedulert. Details zu den Anregungen und den jeweiligen Abwagungen finden sich an
den entsprechenden Stellen dieser Begriindung sowie im Sitzungsprotokoll des

Ortsgemeinderates Scheuerfeld.



23-9 23.01.2020 Seite 19

Begriindung zum Bebauungsplan

Bebauungsplan ,,Hanfsland“
Ortsgemeinde Scheuerfeld, Landkreis Altenkirchen

8.

8.2

9.2

9.3

Flachenverteilung

Flachenbilanz

Die Gesamtflache des Baugebietes ,Hanfsland® betragt ca. 3,2 ha. Diese verteilen sich wie
folgt auf die unterschiedlichen Nutzungsarten:

Allgemeines Wohngebiet 24.684 m?
Verkehrsflachen 4.531 m?
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Wirtschaftsweg) 130 m?
Offentliche Grinflachen 1.451 m?
davon Flachen fir die Abwasserbeseitigung (RRB): 940 m?
Private Grinflachen 1.587 m?
Gesamt 32.383 m?
Bruttowohndichte

Einzel-/Doppelhausbebauung:
36 Baugrundstiicke x 5 Personen = 180 EW

o hndichte = Einwohner 180 EW EW
TULLOWORRALCHLe = pittobauland 3,2 ha ha
MaRnahmen zur Verwirklichung
Bodenordnung

Der Uberwiegende Anteil der Gberplanten Grundstlicke befindet sich in privatem Eigentum.
Zur Bodenordnung wird zundchst eine freiwillige Bodenordnung angestrebt. Sollten
Grundstuckseigentimer hierzu nicht bereit sein, soll eine Umlegung nach § 45 ff BauGB
durchgefiihrt werden.

ErschlieBung

Die Erschliefung des Baugebiets soll von der Ortsgemeinde Scheuerfeld im Anschluss an
die Bodenordnung durchgefiihrt werden. Hierbei kommt entweder eine Unterteilung in Roh-
und FertigerschlieBung oder eine ErschlieBung in einem Arbeitsgang in Betracht (vgl.

Ziff. 6.1)

Finanzierung

Es soll eine éffentlich-rechtliche Erschliefung entsprechend den gesetzlichen Grundlagen
im BauGB erfolgen. Die Herstellungskosten der ErschlieBungsanlagen werden zu gegebener
Zeit in den Haushalt der Ortsgemeinde Scheuerfeld eingestellt. Die Refinanzierung erfolgt
dann Gber die Erhebung von ErschlieBungsbeitrdggen nach den §§ 127 ff BauGB auf der
Grundlage der gemeindlichen ErschlieBungsbeitragssatzung. Da die Bodenordnung bereits
vor Beginn der ErschlieBungsbauarbeiten 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 Scheuerfeld und der umliegenden Gemeinden mittelfristig als ausreichend

betrachtet werden kénnen.

10. Anlagen zur Begriindung

Anlage 1:  Landschaftspflegerische Einschatzung und Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Anlage 2.  Gutachterliche Stellungnahme zum Thema Schallschutz



