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1.1

1.2

Vorbemerkungen

Einordnung des Planungsraumes

Die Ortsgemeinde Birken-Honigsessen liegt 5 km nordlich von Wissen
oberhalb des Siegtals in einem topographisch stark bewegten Geldnde. An
den Ortsrand schlieBen sich groBtenteils kleinere landwirtschaftliche Nutz-
oder Brachflachen an, die wiederum an ein ausgedehntes Waldgebiet
angrenzen.

Birken-Honigsessen erstreckt sich im Wesentlichen entlang der K 71, die von
Wissen kommt und die Ortslage von Sliden nach Norden durchzieht. Infolge
der hohen Reliefenergie sind die Moglichkeiten, Bauland in Birken-
Honigsessen auszuweisen, dullerst beschrankt.

Das beplante Gebiet ,An der Birkener Kapelle* liegt am nordlichen Ortsrand
und verbindet die Ortslage mit zwei einzelnen Hausern, die dort abseits von
der tbrigen Bebauung stehen. Es grenzt im Stiden an die KumpstralRe und im
Westen an die Kapellenstrale an. Hier liegen auch gleichzeitig die
ErschlieBungsanséatze.

Das Plangebiet, auf dem die Gemeinde Wohnbauland bereitstellen méchte,
stellt groRtenteils eine landwirtschaftliche Brachflache dar. Ein kleiner Teil am
Ostlichen Gebietsrand wird derzeit als Weideflache genutzt und ein weiterer
kleiner Teil am norddstlichen Gebietsrand dient als Baumschule. Insgesamt
stellt das Gelande eine der wenigen Mdoglichkeiten dar, in denen sich das
topographisch sehr eingeengte Birken-Honigsessen noch erweitern kann. Es
liegt auf einem Plateau und ist somit fast eben.

Erfordernis der Planung

Nach § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden ,die Bauleitplédne aufzustellen,
sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist." Innerhalb der Ortslage Birken-Honigsessens existieren derzeit
nur noch wenige freie Bauplatze, die aus topographischer Sicht bebaubar
sind. Damit die Preise flr Bauland auch fur jiingere Familien moderat bleiben,
ist es erforderlich, dort neues Wohnbauland auszuweisen. AuRerdem handelt
es sich bei dem nahegelegenen Wissen laut Landesentwicklungsprogramm Il
von Rheinland-Pfalz um einen landesweit bedeutsamen Gewerbestandort. Um
dem stadtebaulichen Entwicklungsziel der Minimierung von
Pendlerbewegungen gerecht zu werden, ist es erforderlich, dass in der
ndheren Umgebung von Wissen ausreichend Wohnbauland fir die dort
arbeitende Bevdlkerung zur Verfligung gestellt wird.

Vorgaben anderer raumbedeutsamer Planungen

Raumordnerische Vorgaben

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpléne ,den Zielen der Raumordnung
anzupassen”, wahrend Grundsatze der Raumordnung in die Abwagung nach
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§ 1 Abs. 6 BauGB einzustellen sind.! Firr das Gebiet des Bebauungsplans ,An
der Birkener Kapelle* gelten die Aussagen des Landesentwicklungs-
programms Il von Rheinland-Pfalz (LEP 1ll), die im Regionalen
Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald (ROP) prazisiert werden.

Der Regionale Raumordnungsplan weist Birken-Honigsessen die besondere
Funktion einer landwirtschaftlichen Gemeinde (L) zu. ,Mit der besonderen
Funktion L werden Gemeinden ausgewiesen:

e die aufgrund der guten oder sehr guten Bodenqualitaten besonders
gute landwirtschaftliche Produktionsbedingungen aufweisen, [...]

e die Dbesonders gilinstige landwirtschaftliche Betriebsstrukturen
aufweisen, [...]

¢ die einen hohen Anteil an Sonderkulturen aufweisen, [...]

e die eine Uberwiegende landliche bzw. landwirtschaftliche Pragung
aufweisen und diese besonders schiitzenswiirdig ist."2

Da sich in Birken-Honigsessen weder sehr gut noch gut oder mittel geeignete
landwirtschaftliche Nutzflachen befinden und die landwirtschaftlichen Betriebe
auch keine Sonderkulturen anbauen und keine besonders glnstigen
landwirtschaftlichen Betriebsstrukturen aufweisen, kann der Sinn der
Zuerkennung der besonderen Funktion L nur im Erhait der 1andlichen Préagung
gelegen haben. Dieser Grundsatz hat sich allerdings in den dreizehn Jahren
seit der Aufstellung des ROP Uberholt. Die meisten landwirtschaftlichen
Betriebe wurden geschlossen und viele der ehemals landwirtschaftlich
genutzten Flachen liegen brach.

Auf der anderen Seite ist die benachbarte Stadt Wissen laut LEP Il ein
landesweit bedeutsamer Gewerbestandort. Entsprechend erkennt ihm der
ROP auch die besondere Funktion eines gewerblichen Entwicklungsortes (G)
zu. ,Sie [gewerbliche Entwicklungsorte, Anm. d. Verf] sollen insbesondere
dazu dienen, die Strukturschwachen in den landlichen Rdumen abzubauen.
Um diese Entwicklung zu ermdglichen, sollen entsprechende Flachen
bereitgestellt und die Férderméglichkeiten hierauf konzentriert werden.*® Eine
Wohnfunktion wird im ROP nicht gesondert ausgewiesen. Sie soll den
Bedurfnissen der jeweiligen Gemeinden angepasst werden. Bei Orten mit G-
Funktion, in denen neue Arbeitspldtze in besonderem Umfang geschaffen
werden sollen, ist auch gleichzeitig fiir eine ausreichende Verfugbarkeit von
Wohnbauland in der ndheren Umgebung zu sorgen, um ein ibermaRiges
Entstehen von Pendlerverkehr zu verhindern (Prinzip ,Stadt der kurzen
Wege"*). Zur Bereitstellung dieses notwendigen Wohnbaulandes will die
Ortsgemeinde Birken-Honigsessen mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
,An der Birkener Kapelle“ einen Beitrag leisten.

vgl. § 3 Nr. 3ROG
2 ROP, Anh. 1
3 ROP, Anh. 1



21-7

01.08.2003 Seite 6
Begriindung zum Bebauungsplan

Bebauungsplan ,,An der Birkener Kapelle*
Ortsgemeinde Birken-Honigsessen, Landkreis Altenkirchen

2.2
2.21

222

2.3

Fachplanerische Vorgaben

Strafenplanungen
- keine -

Ver- und Entsorgung

In der Kumpstralle existiert eine Wasserversorgungsleitung von Birken-
Honigsessen nach Birkenblihl. Diese wird von der vorliegenden Planung
jedoch nicht tangiert, da die KumpstraBe in ihrer vorhandenen Trassierung
erhalten bleibt und lediglich verbreitert wird.

Aulerdem verlaufen sowohl in der Kumpstralle als auch in dem parallel
verlaufenden Wirtschaftsweg Erdkabel und eine Kabelrohranlage der
Deutschen Telekom. Die in dem Wirtschaftsweg verlaufenden Kabelrohre sind
mit einer Uberregionalen Glasfaserverbindung belegt. Um nicht einen
kostenintensiven Umbau dieser Versorgungsanlage erforderlich zu machen,
wurde der Verlauf des Wirtschaftweges bei der Trassierung der
ErschlieBungsstrallen des Baugebietes beriicksichtigt.

Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldne aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln. Im derzeit glltigen Flachennutzungsplan
ist das Gebiet bis zum Wirtschaftsweg parallel der Kumpstrale als
Wohnbauflache dargestellt. Im vorliegenden Bebauungsplan wurde dieses
Gebiet um eine Parzellentiefe erweitert. Nur so kann eine effiziente und
wirtschaftliche ErschlieBung des Baugebietes gewahrleistet werden, da der
vorhandene Wirtschaftsweg aufgrund der darin verlaufenden Uberregionalen
Telekommunikationsverbindungen auf jeden Fall Bestandteil des
ErschlieBungssystems sein muss. Wenn die Parzellentiefe jenseits des
Weges nicht mehr in das Bebauungsplangebiet aufgenommen wiirde, ergébe
sich eine unwirtschaftliche einseitige Bebauung.

Aufgrund der Geringfiigigkeit der Uberschreitung der im FNP dargestellten
Wohnbauflache ist der vorliegende Bebauungsplan trotzdem noch als aus
dem FNP entwickelt zu betrachten. Der Terminus ,entwickeln” bedeutet in
der allgemeinen Kommentierung zum § 8 Abs.2 Satz 1 BauGB nicht eine
parzellenscharfe Einhaltung der Darstellung des Flachennutzungsplanes,
vielmehr ist der Grundsatz einer geordneten staddtebaulichen Entwicklung
maflgebend. So sieht der gliltige Flachennutzungsplan im Grundsatz eine
stadtebauliche Entwicklung am noérdlichen Ortsrand mit der Darstellung von
Wohnbauflache vor. Eine stadtebaulich begriindete Uberschreitung der
raumlichen Begrenzung ist nach geltender Rechtsprechung auch mit
groReren Abweichungen zuléssig.*

4 vgl. OVG Sch-H, Urt. v. 02.03.1994-1 K 10/91 — Juris Nr. MWRE 1142 29600, zitiert in
Peter Runkel, ,Das Gebot der Entwicklung der Bebauungspldne aus dem
Flachennutzungsplan® in Spannowsky/Mitschang, Flachennutzungsplanung im Umbruch?
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Auch die aktuelle Kommentierung des Gesetzestextes schlie3t sich dieser
Auffassung an. Im Folgenden einige Zitate aus dem BauGB-Kommentar von
Ernst/Zinkahn/Bielenberg:

,Darstellungen sind ,grobmaschiger’ als Festsetzungen; das Fehlen der
Parzellenscharfe verleiht ihnen schon in rdumlicher Hinsicht einen geringeren
Grad an Verlasslichkeit.*®

.Mit dem Begriff des Entwickelns ist eine gewisse Freiheit der Gestaltung
verbunden. Der Gemeinde steht somit bei der weiteren Ausplanung der
Bebauungspléne ein Spielraum zur Verfligung , soweit die Grundkonzeption
des Flachennutzungsplans fiir den engeren Bereich des Bebauungsplans
nicht angetastet wird. [...] Nach dem BVerwG (Urt. vom 28.2.1975 - 4 C 74.72
-, BVerwGE 48, 70 = DVBI. 1975, 661 = NJW 1975, 1985 = BauR 1975, 256 =
BRS Bd. 29 Nr. 8) ist der Bebauungsplan nicht als bloRer Vollzug oder als
Erganzung des Flachennutzungsplans zu werten. Der Bebauungsplan kann in
gewissen Grenzen von den Darstellungen abweichen, und zwar von Art und
MaR innerhalb der jeweiligen flachenméaRigen Darstellung als auch von den
raumlichen Abgrenzungen. [...] Wird aus einem im Flachennutzungsplan als
landwirtschaftliche Flache dargestellten Gebiet durch Bebauungsplan ein
reines Wohngebiet ausgewiesen, so ist flr die Frage des ,Entwickelns’ im
Sinne des § 8 Abs. 2 Satz 1 die GréRenordnung, in der der Bebauungsplan
vom Flachennutzungsplan abweicht, maRgebend. Dabei kann es je nach den
Umstdnden des Einzelfalles darauf ankommen, in welchem Verhéltnis die
GroRe eines geplanten Baugebietes zur GroRe des gesamten
Gemeindegebietes oder eines Ortsteils steht. Handelt es sich lediglich um
,Randflichen’, kann noch von einem ,Entwickeln’ ausgegangen werden,
andernfalls wird diese Grenze Uberschritten (vgl. BVerwG, Beschl. vom
26.2.1999 - 4 CN 6/98 - ZfBR1999, 223 = UPR 1999, 271 = DOV 1999, 733 =
BauR 1999, 1128 = ZUR 1999, 275 = NUR 1999, 639)."°

JAllgemein  gilt der Grundsatz, dass die Darstellungen des
Flachennutzungsplans im Rahmen des Entwickelns konkreter ausgestaltet
und zugleich verdeutlicht werden kénnen. Das schlie3t Abweichungen von
den Darstellungen nicht aus, die aber nur zuldssig sind, wenn sie sich aus
dem Ubergang in eine konkrete Planstufe rechtfertigen und die Grundziige
des Flachennutzungsplans firr den engeren Bereich unbertihrt lassen.*”

In der Kommentierung wird immer wieder betont, dass ein Bebauungsplan
dann noch als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt gilt, wenn er dessen
stadtebauliche Grundkonzeption beibehalt. Wenn stadtebauliche Griinde
vorliegen, kann der Bebauungsplan jedoch von den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes abweichen. Diese Abweichungen muissen sich
jedoch aus dem Ubergang in eine konkretere Planungsstufe rechtfertigen
lassen. Im Falle des Bebauungsplans ,An der Birkener Kapelle* besteht die
Notwendigkeit einer geringfligigen Abweichung von den Darstellungen des

Ernst/Zinkahn/Bielenberg: BauGB Kommentar, § 8 Rn. 5, 2000
Ernst/Zinkahn/Bielenberg: BauGB Kommentar, § 8 Rn. 9, 2000
Ernst/Zinkahn/Bielenberg: BauGB Kommentar, § 8 Rn. 10, 2000
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Flachennutzungsplans in der sinnvollen und wirtschaftlichen Anlage des
Erschlieungssystems.

3. Sonstige fiir die Planung relevante Vorgaben und
Sachverhalte

3.1 Topographie
Im Plangebiet bestehen keine Einschrankungen hinsichtlich der Topographie,
da es sich hierbei um eine fast ebene Flache handelt.

3.2 Bestehende Rechtsverhiltnisse
Bei den im rdumlichen Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes
liegenden Grundstiicken handelt es sich ausschliel3lich um derzeit unbebaute,
landwirtschaftlich genutzte Parzellen, die eine entsprechende langgezogene
Struktur aufweisen und sich ausschlieBlich in Privatbesitz befinden. Daher ist
zur Verwirklichung der Planung eine freiwillige Umlegung oder eine Umlegung
gemal §§ 45 ff. BauGB notwendig.

3.3 Okologische Situation und Wertigkeit
Die Betrachtung der okologischen Situation und Wertigkeit ist dem
landschaftsplanerischen Fachbeitrag (Anlage 1) zu entnehmen.

4. Fachliche Herleitung der Planung

41 Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Ziel und Zweck dieses Bebauungsplanes ist die Ausweisung neuer
Wohnbauflachen  unter den  Gesichtspunkten einer  nachhaltigen
stédtebaulichen Entwicklung. Daher wurden die 6konomischen, kologischen
und sozialen Bedirfnisse und Betroffenheiten zusammengestellt und
untereinander abgewogen.

,Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stédtebauliche Entwicklung und eine
dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung
gewahrleisten und dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern
und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln."® Zum
Wohl der Allgemeinheit ist es auch erforderlich, die Baulandpreise gerade flir
junge Familien auf einem kostengunstigen Niveau zu halten, um dem Wunsch
der Bevélkerung nach Realisierung eines Eigenheims nachzukommen. Laut
Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bauleitplénen insbesondere ,die
Wohnbediirfnisse  der  Bevdlkerung bei  Vermeidung  einseitiger
Bevolkerungsstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung
insbesondere durch die Férderung kostensparenden Bauens und die

Bevélkerungsentwicklung® zu beriicksichtigen. Durch die bei einem

§ 1 Abs. 5 BauGB
® §1Abs.5S.2Nr. 2BauGB
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4.2

Ausbleiben der Ausweisung eines neuen Baugebietes eintretende
Verknappung von baureifem Wohnbauland wiirde das Preisniveau jedoch
stark angehoben, wodurch der Grundstiickskauf nur noch fiir finanziell besser
gestellte Personen mdglich ware. Dies wirde jedoch o.g. Planungsleitlinie
unterwandern. Daher ist es Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes, zu einer
zukinftigen kostengiinstigen Verflgbarkeit von Wohnbauland beizutragen.
Dies geschieht unter anderem durch die Planung einer wirtschaftlichen
ErschlieBung, bei der mdéglichst viele Grundstiicke an eine mdéglichst kleine
Stralkenflache angebunden werden.

Darliber hinaus ist es ein Ziel des Bebauungsplanes ,An der Birkener
Kapelle®, die Belange des Natur- und Landschaftsschutzes gemall § 1a
BauGB angemessen zu berlicksichtigen und in das Siedlungsgeflige zu
integrieren. Hierzu gehdrt ein harmonisches Einfigen des Siedlungskérpers in
die umgebende Landschaft genauso wie die Vermeidung und der Ausgleich
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."™

Insgesamt soll der Bebauungsplan ,An der Birkener Kapelle” durch seine
Festsetzungen zu einer Realisierung des Leitbildes einer nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung beitragen. Er soll zum einen der jetzigen
Generation ein angenehmes Wohnen ermdglichen und zum anderen die zur
Verfugung stehenden Ressourcen fiir kiinftige Generationen erhalten.

Entstehung des Bebauungsplanes

Die Ortsgemeinde Birken-Honigsessen erteilte der Sparkassen-Service-
Gesellschaft (SSG) den Aufirag, die stadtebauliche Planung fur das Baugebiet
+An der Birkener Kapelle” durchzuflihren und den Ortsgemeinderat bei der
Abwagung zu beraten. Es ist vorgesehen, der SSG auch die Erschlielung und
spatere Vermarktung der Baugrundstiicke zu tbertragen.

Zunachst erstellte die SSG mehrere Prinzipskizzen, die verschiedene
ErschlieBungsansétze verdeutlichten und beauftragte dann das Ingenieurbtro
Eberhard von Weschpfennig mit der stadtebaulichen Planung und der
Beratung wéhrend des Bebauungsplanverfahrens. Auch dieses erstellte zwei
unterschiedliche Varianten und legte sie dem Ortsgemeinderat Birken-
Honigsessen und der SSG zur Beratung vor.

Die Ortsgemeinde Birken-Honigsessen wuinscht keine Anbindung des
Baugebiets Uber die Kapellenstralie, da deren baulicher Zustand zu wiinschen
dbrig lasst und die StralRe durch die Befahrung mit schweren Baufahrzeugen
im Zuge der Erschliefung und anschlieRenden Bebauung des Gebietes noch
weiter geschéadigt wirde. Somit schieden in den Vorberatungen Uber das
ErschlieBungssystem alle Varianten aus, die eine Anbindung des Baugebietes
Gber die Kapellenstralte vorsahen.

'® §1a Abs. 1 BauGB
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4.3

5.1
5.1.1

5.1.2

Eine weitere Gegebenheit, die bei der stadtebaulichen Planung beachtet
werden musste, war die Lage einer iberregionalen
Telekommunikationsleitung im parallel zur Kumpstrale gelegenen
Wirtschaftsweg. Da eine Umlegung dieser Leitung aus wirtschatfilichen
Grinden nicht in Betracht gezogen werden konnte, musste das geplante
Erschliefungssystem den vorhandenen Wirtschaftsweg integrieren.

Aus diesen Griinden entschied man sich fur die Weiterbearbeitung der
Variante, bei der die ErschlieRung tber ein von der Kumpstrafle ausgehendes
T-férmiges System von Stichstrallen realisiert wird (siehe vorliegender
Bebauungsplan). Diese Stichstralen greifen die Lage des vorhandenen
Wirtschaftsweges auf. Eine fuBlaufige Anbindung an die Kapellenstralle wird
durch einen Fullweg realisiert, der zum einen aufgrund seines Querschnitts
nicht von Kfz befahren werden kann und zum anderen die Lage des
vorhandenen Wirtschaftsweges aufnimmt und so die bestehenden
Telekommunikationsleitungen in 6ffentlicher Flache bel&sst.

Eingearbeitete Begleitpldne und Gutachten

Der landespflegerische Planungsbeitrag untersucht die Auswirkungen der
Planung auf Natur und Landschaft und zeigt for Beeintrachtigungen die
erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen.

Mit diesem Fachbeitrag wird der Ortsgemeinde zusétzlich zum eigentlichen
Bebauungsplanentwurf eine umfangreiche Beschlussgrundlage fir die
Abwéagung der einzelnen Interessen bei der Aufstellung dieses
Bebauungsplanes vermittelt.

Begriindung der einzelnen Festsetzungen

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Um den Anliegern ein ungestértes Wohnen in einer dorflichen Struktur zu
ermdglichen, wird im Einvernehmen mit den planungsrechtlichen Vorgaben
der BauNVO ,WA - Allgemeines Wohngebiet* festgesetzt."

MaR der baulichen Nutzung

Grundfiachenzahl

Die Grundflachenzahl' wird im Plangebiet auf 0,3 gesetzt. Dies erméglicht

eine der Eigenart der Umgebung entsprechende Bebauung.

"' §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO
2 §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 BauNVO
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Geschossfldchenzahl!

Die Geschossflachenzahl™ wird im Plangebiet auf 0,6 gesetzt. Dies ermdglicht
eine der Eigenart der Umgebung entsprechende Bebauung.

Zahl der Vollgeschosse

Im Baugebiet ,An der Birkener Kapelle” sind maximal zwei Vollgeschosse
zulassig.” Auch mit dieser Festsetzung soll der dorfliche Charakter der
umgebenden Bebauung in das Plangebiet libertragen werden.

Hoéhe baulicher Anlagen

Auch diese Festsetzung' erfolgt mit dem Zweck, die dérfliche Struktur des
neuen Baugebietes nicht mit héheren Gebduden zu sprengen. Bezugsmal ist
die Oberflache der neuen Erschlielungsstrale in einem rechten Winkel aus
der Strallenachse zur Mitte der strallenzugewandten Gebdudefront. Da eine
parallele ErschlieBungsbaudurchfihrung zur Umlegung angestrebt wird,
werden bei Zuteilung der neuen Grundstliicke die ErschlieRungsstralien
bereits hergestellt sein, sodass eine Orientierung entsprechend dieser
Festsetzung erfolgen kann.

Da die Hohe der Entwéasserungskanalisation innerhalb  der
ErschlieBungsstrale vor dem Baugrundstiick ausschlaggebend fir ein freies
Gefalle der Gebdudeentwéasserung ist, wird auf eine notwendige Abstimmung
der Kellersohlenhéhe mit den Verbandsgemeinde-/Stadtwerken Wissen
hingewiesen.

®
a
g T g
2 AV
o)) E o)
5 8
OK Dachgescho -
A QK Dachgeschass. N < 3 y OK Dachgeschoss N
£ £
A OK Erdgescho
v OK Erdgeschoss | | | max. 1,00m OK Erdgeschoss
~—— w
T S ——
K Kellersohle A BASARASA
QK Kellersohle QK Kellersohla [
offentliches
Strallen-
grundstiick

Schemadarstellung ,Héhe baulicher Anlagen”

Bauweise

Entsprechend den stadtebaulichen Absichten, die in dem Baugebiet ,An der
Birkener Kapelle® verwirklicht werden sollen, erfolgt die Festsetzung der

3 §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 BauNVO
“ §9Abs. 1Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr.3 BauNVO
' §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO

urspringl.
Geldnde
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5.1.5

5.1.6

51.7

Bauweisen im Bebauungsplan.”® Generell sind die Gebaude in offener
Bauweise zu errichten. Daher sind im Plangebiet nur Einzel- und
Doppelh&user zul&ssig.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die  Uberbaubaren  Grundstiicksflachen werden im  vorliegenden
Bebauungsplan durch die Ausweisung von Baugrenzen festgesetzt.!” Um eine
stadtebaulich aufgelockerte Gestaltung des StralBenraumes zu erreichen,
missen bauliche Anlagen einen Mindestabstand von 3 m zur
Strallenbegrenzungslinie halten. Die groRzlgige Festsetzung der hinteren
Baugrenzen ermdglicht ein hohes MalR an gestalterischer Freiheit bei der
Anordnung der Gebaude.

Stellung der baulichen Anlagen

Um eine mdglichst aufgelockerte Siedlungsgestaltung zu erreichen, entfallt
eine Festsetzung der Stellung der baulichen Anlagen.™

MindestgroBe der Baugrundstiicke

Die Festsetzung einer MindestgroRe von Baugrundstiicken erfolgt mit dem
Zweck, die Bildung von kleinen Splitterparzellen zu verhindern.

Flachen fur Stellpldatze und Garagen mit ihren Einfahrten

Im vorliegenden Bebauungsplan wird festgesetzt,®® dass Garagen mit einer
senkrechten Ausrichtung zur Strae einen Abstand von mindestens 5 m zur
StralRenbegrenzungslinie einhalten miissen, damit vor einem geschlossenen
Garagentor haltende Autos den flieRenden Verkehr auf der Strafle nicht
behindern. Sonstige Garagen und Stellplatze diirffen die vorgeschriebene
Baugrenze Uberschreiten und mussen lediglich einen Abstand von 1,5 m zur
StraBenbegrenzung halten. Eine Errichtung von Garagen und Carports an der
StraRenbegrenzungslinie wird aus stadtebaulichen Griinden 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 Strallenraum griinordnerisch optisch auflockert.

Flachen fiir Nebenanlagen

Um den Grundstiickseigentiimern die gré3tmogliche Freiheit in der Bebauung
ihrer Grundstiicke zu gewshren, sind Nebenanlagen®' auch auRerhalb der
Baugrenzen zulassig.

'® §9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO

7§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO
® §9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

'9 §9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB

20§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO

%' §9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO
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5.1.9 Hoéchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden

Um den dérflichen Charakter des Baugebietes zu wahren, wird die Zahl der
Wohneinheiten in Einzelhdusern auf zwei und in Doppelhdusern auf vier
begrenzt.?

5.1.10 Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind und ihre Nutzung

Um an den Einmindungsbereichen von StralRen keine Gefahrenpunkte
entstehen zu lassen, werden an diesen Stellen Sichtdreiecke von 10 m
Schenkellange festgesetzt.”®

5.1.11 Verkehrsflaichen und Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung

Der Festsetzung der Verkehrsflichen® kommt im vorliegenden
Bebauungsplan die wichtige Bedeutung zu, das ErschlieBungssystem des
Baugebietes zu regeln. Die Orisgemeinde Birken-Honigsessen hat die
Absicht, die StralRen verkehrsberuhigt im Mischprinzip auszubauen, da
hierdurch die Aufenthaltsqualitat der WohnstraRen deutlich erhdht wird. Eine
entsprechende Festsetzung findet sich allerdings im Bebauungsplan nicht, da
zuerst eine RoherschlieRung durchgefiihrt wird, bei der die StralRen als
Fahrbahnoberflache lediglich eine bitumindse Tragschicht erhalten. Erst wenn
die privaten Baumallnahmen weitgehend abgeschlossen sind, erfolgt im
Zuge der FertigerschlieBung die verkehrsberuhigte Gestaltung. Hierbei
beabsichtigt die Ortsgemeinde jedoch keine formliche Festsetzung als
.verkehrsberuhigter Bereich® mit dem entsprechenden Planzeichen der
PlanzZVO, da in diesem Zusammenhang auch entsprechende
Gestaltungselemente im StraRenraum, wie z.B. Pflanzflachen, festgesetzt
werden mussten, deren genaue Lage die Ortsgemeinde Birken-Honigsessen
erst in Abh&ngigkeit von der Lage der jeweiligen Grundstlickszufahrten
bestimmen md&chte.

Im Baugebiet ,An der Birkener Kapelle" wird ein StichstraRensystem
verwendet, dass an die Kumpstralte angebunden wird. Hierdurch wird eine
héhere verkehrliche Belastung der Kapellenstralle, an die das Baugebiet nur
Uber einen Fullweg angebunden ist, vermieden.

Zusatzlich zu den Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung Kfz-Verkehr
werden noch einige Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
festgesetzt. Hierbei handelt es sich um den oben erwdhnten FulRweg und um
einen Mulleimerstandplatz am Abholtag. Auf diesen kénnen die Anlieger der
kiirzeren Stichstralle ihre Milltonnen am Abholtag bringen, da die dort
vorgesehene Wendeanlage mit einem Radius von 8 m nicht von einem 3-
achsigen Millfahrzeug befahren werden kann.

Die im Bebauungsplan festgesetzten StraRenbreiten richten sich nach der
Funktion und der Anzahl der durch die jeweilige Strale zu erschlieRenden
Grundsticke. Generell sind alle ErschlieBungsstralen mit ihrer Breite von

2 89 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
2 8§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB
% §9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
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6,00 m bzw. 7,00 m fiir den Begegnungsfall Lkw/Lkw ausgelegt.”® Die beiden

befahrbaren Wohnwege brauchen aufgrund ihrer geringen L&nge nicht fur
einen Begegnungsfall dimensioniert zu werden.

5.1.12 Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Um in den StraReneinmiindungsbereichen keine Gefahrensituationen
entstehen zu lassen, sind Einfahrten zu Garagen und Stellplatzen in diesen
Bereichen nicht gestattet. Das Verbot von Einfahrten entlang von Griinfiachen
und Stellplatzen im Stralenraum ergibt sich aus der Funktion dieser Flachen.
Es erhdlt erst praktische Bedeutung, wenn die Gemeinde diese baulichen
Gestaltungselemente im StralRenraum mit der FertigerschlieBung hergestellt
hat. Auch mit dem Verbot von Einfahrten entlang von Miulleimerstandplatzen
soll die beabsichtigte Funktion dieser Flachen gewahrleistet werden.

5.1.13 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

5.2
5.2.1

5.2.2

Ein Grundstiick am ndrdlichen Rand des Plangebietes wird mit einem 3 m
breiten Leitungsrecht zugunsten der Stadtwerke Wissen belastet. Hierher soll
die Trasse des Regenwasserkanals gefiihrt werden, der das im Baugebiet
anfallende Niederschlagswasser der nordlich geplanten Versickerungsflache
zufiihren soll. Der Zugang und die Benutzung der Flache muss den
Stadtwerken zu jeder Zeit gewdhrt werden. Um die Nutzungsmdoglichkeiten
des Grundstiickes so wenig wie méglich einzuschrénken, soll der Kanal mit
einem Schutzrohr umgeben werden, sodass eine Garage 0.4. darauf errichtet
werden darf.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Dachformen und Dachneigungen

Der Ortsgemeinderat hat fir dieses Plangebiet eine Gestaltung im Sinne des
vorhandenen dérflichen Charakters Birken-Honigsessens beschlossen. Die
entsprechenden Festsetzungen® werden hierdurch begriindet. So sind nur
Sattel- und Walmdécher mit einer Dachneigung zwischen 30° und 45°
zulédssig. Ausgenommen von dieser Festsetzung sind lediglich untergeordnete
Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO.

Diese Festsetzung in Verbindung mit der maximalen Geb&udehdéhe in Nr. 1.2
der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen ergibt eine mdégliche Bebauung,
die Uberwiegend in der Ortslage Birken-Honigsessens anzutreffen ist.

Unbebaute Flachen

Far die unbebauten Flachen wird in diesem Bebauungsplan keine besondere
Gestaltungsvorschrift erlassen. Somit bleibt die Gestaltung der privaten
Freiflachen den jeweiligen Grundstlickseigentiumern uUberlassen. Es wird
lediglich festgesetzt, dass im Plangebiet die Anlage zur bauaufsichtlichen

25

vgl. Empfehlungen fiir die Anlage von ErschlieBungsstralRen, EAE 85/95, Tab. 9
% §9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 LBauO



21-7

01.08.2003 Seite 15
Begriindung zum Bebauungsplan

Bebauungsplan ,,An der Birkener Kapelle*
Ortsgemeinde Birken-Honigsessen, Landkreis Altenkirchen

5.2.3

5.24

5.3

5.4

Verwaltungsvorschrift Uber die ,Flachen fir den Einsatz offentlicher
Brandbekampfungs- und Rettungsgerate auf Grundstlicken" beachtet werden
muss.

Einfriedungen

Laut § 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO kénnen die Gemeinden ,Vorschriften erlassen
Uber die aulere Gestaltung baulicher Anlagen [..] zur Durchflihrung
gestalterischer Absichten in bestimmten bebauten und unbebauten Teilen des
Gemeindegebiets [...].“ Diese Vorschriften kénnen auch in Bebauungspléne
aufgenommen werden.?” Unter Punkt 2.3 der Textfestsetzungen findet sich
eine Begrenzung der Hohe von Einfriedungen und Hecken auf den
Grundstiicksgrenzen. Hierdurch soll eine offene und stadtebaulich
ansprechende Gestaltung der Freiflachen um die Geb&ude erreicht und eine
,Einigelung® der Privatgrundstiicke vermieden werden.

Zahl der notwendigen Stellplatze

Im vorliegenden Bebauungsplan wird festgesetzt, dass pro Wohneinheit
mindestens zwei Pkw-Stellplatze zur Verfligung gestellt werden miissen.?®
Hierdurch soll erreicht werden, dass auf den Privatgrundstlicken geniigend
Stellplatze fur die Bewohner vorgehalten werden und keine Pkw im
StraRenraum abgestellt werden mussen.

Landespfiegerische Festsetzungen
Zur Begrindung der einzelnen Festsetzungen siehe landespflegerischer
Fachbeitrag (Anhang 1). )

Hinweise

Die in Nr. 4 der Textfestsetzungen gegebenen Hinweise dienen der
Information der Bauherren und Architekten Uber die zu beachtenden
Bestimmungen des Denkmalschutzes und der Geologie.

Auswirkungen der Planung

ErschlieBung

Das ErschlieBungssystem sieht den Ausbau von ca. 160 m und eine
Neuherstellung von ca. 350 m ErschlieBungsstrallen vor. Zusatzlich setzt der
Bebauungsplan den Neubau von ca. 35 m FulRwegeverbindungen fest.

Es ist vorgesehen, im Rahmen der ErschlieBungsbaumalRnahme zunéchst die
RoherschlieBung mit  kompletten  Erdarbeiten und  Einbau  der
Frostschutzschicht sowie einer bitumindsen Tragschicht in verminderter Breite
herzustellen. Erst nach iberwiegender Beendigung der Hochbaumalinahmen
auf den Privatgrundstiicken, wenn Schéden durch private Baufahrzeuge und

2 vgl. § 88 Abs. 6 LBauO
% §47 LBauO
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6.2

6.3

Maschinen oder noch zu verlegende Hausanschlussleitungen im Strafienraum
nicht mehr zu beflirchten sind, wird die FertigerschlieRung mit Herstellung der
StralRenrandbefestigung und endgultiger Stralenoberflache erfolgen.

Das ErschlieBungssystem wird (ber die Kumpstrale an das ortliche
Verkehrsnetz angebunden. Weiterhin enthdlt der Bebauungsplan eine
fuBlaufige Anbindung an die Kapellenstralie.

Oberflaichenentwédsserung

Die Entwasserung der anfallenden Niederschlage erfolgt Uber ein
Trennsystem. Entsprechend dem Gebot, das Regenwasser mdéglichst am Ort
seiner Entstehung zurlickzuhalten oder zu nutzen, wird nordlich des
Baugebietes von den Stadtwerken Wissen ein Versickerungsbecken angelegt.
Dartiber hinaus wird den Grundstlickseigentimern die Nutzung des
Regenwassers als Brauchwasser empfohlen. Beim Bau von privaten Anlagen
zur Regenwasserversickerung ist zu beachten, dass andere Gebdude durch
eine evil. daraus resultierende Anhebung des Grundwasserspiegels nicht
gefahrdet werden durfen.

Ver- und Entsorgung

Strom:

Die Versorgung mit Strom erfolgt durch die RWE-Net AG als zustdndigem
Versorgungstrager. Es werden die erforderlichen Kabel nach technischen
Erfordernissen im Zuge der Roherschliefung im Strallenraum verlegt. Die
jeweiligen Hausanschlisse werden jeweils bei Beantragung durch die
Privatanlieger durch Muffen auf die einzelnen Baugrundstiicke mit Einfuhrung
in die neu errichteten Geb&ude hergestellt.

Strallenbeleuchtung:

Auch die Herstellung der StralRenbeleuchtung erfolgt in gesondertem Auftrag
seitens der Ortsgemeinde durch die RWE-Net AG. Diese wird durch das
gleichzeitige Verkabeln und Setzen der einzelnen StralRenlaternen im Zuge
der RoherschlieBung vorgenommen. Die StralRenlaternen werden je nach
DIN-gerechter Erfordernis zur Ausleuchtung der StralRenflache im
StralRenraum entweder vor die jeweils seitlich abgehende Grundstiicksgrenze
oder mittig vor das betreffende Grundstlick gesetzt. Diese Standorte werden
im Vorfeld einer privaten baulichen Nutzung gewahlt, weil in der Regel eine
Grundstiickszufahrt seitlich neben der abgehenden Grundstlicksgrenze
angeordnet wird und nicht mittig auf das Grundstiick fiihrt.

Telekommunikation:

Durch die Deutsche Telekom AG wird das Telefon-Versorgungsnetz
aufgebaut. Rechtzeitig vor Beginn der ErschlieRungsbaumalnahme erfolgt
eine Abstimmung mit dem Versorgungstrager bezlglich einer gemeinsamen
Verkabelung zusammen mit der RWE-Net AG. Auch die Erschlielung mit
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6.4

71

711

Breitbandkabel der Kabel Deutschland GmbH wird fur dieses Neubaugebiet
angestrebt.

Gasversorgung:

Die Versorgung der neu geschaffenen Baugrundstiicke mit Erdgas erfolgt
durch die Stadtwerke Wissen. Eine Stellungnahme wird in der Beteiligung der
Trager offentlicher Belange erwartet.

Schmutzwasserentsorgung:

Fir die Schmutzwasserentsorgung sind die Verbandsgemeinde-/Stadtwerke
Wissen zustandig. Im Zuge der RoherschlieBung wird eine entsprechende
Kanalverlegung nach einer Entwasserungsplanung im StralRenraum erfolgen.
Die einzelnen Baugrundstiicke werden bereits im Rahmen der
Roherschlieung durch Hausanschlussleitungen angebunden.

Gewinnung von Erdwérme:

Die Gewinnung von Erdwarme wird im Rahmen der privaten BaumalRnahmen
empfohlen.

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung geht aus Teil B, Kapitel 3 des
landespflegerischen Fachbeitrages hervor.

Der Ausgleich der durch die Bebauung verursachten Eingriffe erfolgt zum
grofiten Teil auf planexternen Ausgleichsflachen, die von der Ortsgemeinde
Birken-Honigsessen bereitgestellt werden. Die entsprechenden MafRRnahmen
sind zum einen auf dem ndérdlich an das Baugebiet angrenzenden Gelande fur
die Versickerungsmulden vorgesehen. Zum anderen soll eine Bachquelle in
einem Waldstlck bei Birken-Honigsessen renaturiert werden.

Beteiliqungen

Biirgerbeteiligung

Frihzeitige Bilirgerbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Die frlhzeitige Birgerbeteiligung fand im Rahmen einer Versammlung am
03.07.2001 statt, in der die Birger Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planung, sich wesentlich unterscheidenden L&sungen, die fiur die
Neugestaltung des Plangebietes in Betracht kommen, und die
voraussichtlichen Auswirkungen der Planung offentlich unterrichtet wurden.

In diesem Zusammenhang haben einige Betroffene Anregungen eingebracht,
die darauf abzielen, die Flachen in ihrer bisherigen landwirtschaftlichen
Nutzung zu belassen, da diese flr eine wirtschaftliche Betriebsfiihrung
unbedingt bendtigt wiirden.

Gemal § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpldne die
offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
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71.2

abzuwégen. Auf diesen konkreten Fall bezogen steht hier der private Belang
.Fortsetzung der landwirtschaftlichen Nutzung“ dem o&ffentlichen Belang
.Erfordernis zur Bereitstellung von erschwinglichem Wohnbauland gerade fur
jungere Familien" entgegen. Wie bereits in dieser Begriindung unter 1.2 und
2.1 ausgefuhrt, eignet sich Birken-Honigsessen sehr gut als nahegelegener
Wohnstandort zum Gewerbestandort Wissen, da durch eine geringe rdumliche
Entfernung zwischen Wohnort und Arbeitsplatz Pendlerbewegungen minimiert
werden kdnnen. Aufgrund der schwierigen topographischen Lage Birken-
Honigessens und seiner Umgebung bieten sich kaum Potenzialfldchen fur
eine Wohnbebauung. Durch die wegen seiner geringen Hangneigung sehr
guten ErschlieBungs- und Bebauungsmdglichkeiten wurde das Gebiet ,An der
Birkener Kapelle” als Standort fiir ein neues Baugebiet ausgewahlt. Da eine
landwirtschaftliche Nutzung im Gegensatz zur Bebauung auch andernorts
moglich ist, muss der private Belang hier gegeniiber dem 6&ffentlichen Belang
zurlicktreten.  Aufgrund der groen Anzahl an landwirtschaftlichen
Brachflachen wird es fur die derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzer des
Gebietes ein Leichtes sein, mit einem evtl. Verkaufserlds der Baugrundstiicke
andernorts landwirtschaftliche Flachen zu erwerben und zu bewirtschaften.

Im Rahmen der Abwé&gung wurde daher dem Belang ,Erfordernis zur
Bereitstellung von erschwinglichem Wohnbauland gerade fur jungere
Familien” der Vorzug gegeben.

Eine weitere im Rahmen der frihzeitigen Blrgerbeteiligung vorgetragene
Anregung betrifft das als Baumschule genutzte Grundstuck 21. Der
Eigentimer mdchte die Flache weiterhin in ihrer bisherigen Nutzung erhalten
und sieht sich durch die benachbarte Bebauung stark eingeschrankt. Durch
intensive Verhandlungen konnte jedoch Einigkeit erzielt werden. Der
Eigentimer erhalt Ersatzland auf einer benachbarten Fldache und zuséatzlich
eine Entschadigung fur den vorhandenen Aufwuchs. Aus dem ehemaligen
Grundstiick 21 soll ihm im Rahmen der Umlegung ein Grundsttick mit einer
Gréfte von 900 m? am Ostlichen Rand des Baugebietes zugeteilt werden, wo
sich zur Zeit ein Gerateschuppen des Eigentiimers befindet. Obwohl sich die
Grundsttcksaufteilung nicht gemal § 9 BauGB im Bebauungsplan festsetzen
lasst, wurde ein entsprechend zugeschnittenes Grundstliick dennoch als
Vorschlag fur die Umlegung in die Plankarte Gbernommen. Verbindlich fur den
Umlegungsausschuss ist jedoch ein Kaufvertrag zwischen der Ortsgemeinde
und dem Eigentimer, in dem Naheres geregelt ist.

Offenlegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Die Offenlegung des Bebauungsplans fand in der Zeit vom 03.03.2003 bis
02.04.2003 in den R&umen der Verbandsgemeindeverwaltung Wissen statt. In
diesem Rahmen wurde als einzige Anregung ein pauschaler ,Widerspruch*
gegen eine ,Bebauung mit Mehrfamilienhdusern bzw. Siedlungen®
vorgetragen. Eine Begriindung bzw. Prézisierung der Stellungnahme erfolgte
nicht. Die Festsetzungen des Bebauungsplans ermdglichen jedoch keine
Bebauung, wie sie in der Anregung beflirchtet wird, da laut den Festsetzungen
lediglich Einzel- und Doppelhduser mit zwei bzw. vier Wohneinheiten zulassig
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7.2
7.2.1

7.2.2

sind. Eine Anderung des Bebauungsplanentwurfs musste aus diesen Griinden
nicht erfolgen.

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 BauGB

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange fand mit Schreiben vom
20.07.2001 statt. Die vorgebrachten Anregungen wurden im Ortsgemeinderat
in der Sitzung am 03.07.2002 eingehend diskutiert und flossen anschlieRend
teilweise in den geéanderten Planentwurf ein (siehe entsprechende Stellen in
der Begrindung). Manche Anregungen lielRen sich allerdings nicht in den
Entwurf integrieren, da es nach § 9 BauGB keine entsprechenden
Festsetzungsmdglichkeiten gibt. Naheres geht aus dem Sitzungsprotokoll des
Ortsgemeinderates hervor.

Beteiligung der Trédger offentlicher Belange wahrend der Offenlegung
gemaR § 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB

Wahrend der Offenlegung gingen von verschiedenen Tragern &ffentlicher
Belange Stellungnahmen ein, allerdings zielte nur die Stellungnahme der
unteren Landespflegebehdrde auf eine Anderung des Bebauungsplanentwurfs
ab. Der Anderungsvorschlag zielte auf eine verbindliche Verpflichtung zur
Begriinung von Flachdachern ab einer Grofle von 10 m? Dieser Vorschlag

‘wurde-vom Gemeinderat jedochzurtickgewiesen, da seine Realisierung einen

unverhaltnismaRig grofRen Eingriff in die private Baufreiheit bedeutet hatte.

Eine andere Anregung betraf die Sicherung der externen Fldchen und
MaRnahmen zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft. Die
urspriinglich vorgesehenen vertraglichen Vereinbarungen mit der unteren
Landespflegebehdrde seien hierfur ungeeignet. Vielmehr forderte die untere
Landespflegebehdérde entsprechende Eintrage ins Grundbuch. Da die Flachen
allerdings zwischenzeitlich ins Eigentum der Gemeinde tbergegangen waren,
ist ein Grundbucheintrag nicht notwendig, da die Gemeinde nunmehr selbst
die Gewahr flur eine Realisierung der AusgleichsmalRnahmen auf ihren
eigenen Flachen Gbernehmen kann. Entsprechend erfolgte im Anschluss an
die Offenlegung eine Anderung der Nr.3.2.4 der Textfestsetzungen und
Nr. 6.4 der Begriindung. Die Anderung innerhalb der Textfestsetzungen stellt
jedoch keine Anderung gemaR § 3 Abs.3BauGB dar, wonach der
Bebauungsplan erneut &ffentlich auszulegen ware, da es sich hierbei lediglich
um einen Hinweis auf die planexternen Ausgleichsflachen und nicht um eine
Festesetzung gemaR § 9 BauGB handelt.
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8.2

9.2

9.3

Flachenverteilung

Flachenbilanz

Die Gesamtflache des Baugebietes ,An der Birkener Kapelle” betragt ca. 2,8
ha. Diese verteilen sich wie folgt auf die unterschiedlichen Nutzungsarten:

Verkehrsflachen 3606,46 m?
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (FuBweg) 71,99 m?
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

(Mulleimerstandplatz am Abholtag) 36,76 m?
Allgemeines Wohngebiet 24.477,34 m?
Gesamt 28.192,55 m?

Bruttowohndichte

Einzel-/Doppelhausbebauung:

35 Baugrundstiicke x 5 Personen 175 EW
Bruttowohndichte = Einwohner = LTSEW =63 EW
Bruttobauland  2,8ha ha

MaRRnahmen zur Verwirklichung

Bodenordnung

Zur Ordnung von Grund und Boden wird entweder eine freiwillige Umlegung
oder ein Umlegungsverfahren nach §§ 45 ff durchgeflihrt. Angestrebt wird zur
Einsparung von Mehrkosten aufgrund einer wiederholten Vermarkung der
Grundstticksgrenzen eine einmalige Grenzvermarkung nach Abschluss der
RoherschlieRung.

ErschlieBung

Nach Rechtskraft dieses Bebauungsplanes ist zun&chst die Durchfihrung der
RoherschlieBungsbaumalnahme vorgesehen. Nach weitgehender
Fertigstellung der Hochbauarbeiten auf den Privatgrundstiicken erfolgt dann
die FertigerschlieRung.

Es ist vorgesehen, die ErschlieBung wenn mdglich einem privaten
ErschlieBungstréager zu Ubertragen. Hierzu werden Verhandlungen mit der
Sparkassenservicegesellschaft (SSG) gefuhrt, welche nach Rechtskraft des
Bebauungsplans in Verhandlungen mit den Grundstiickseigentimern zum
Abschluss von privatrechtlichen Vertragen, in denen die Erschlielung geregelt
wird, treten sollen.

Finanzierung

Sollten die Vertragsverhandlungen der SSG erfolgreich sein und es somit zu
einer privatrechtlichen ErschlieBung kommen, entstehen fiir die Ortsgemeinde
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9.4

10.

Birken-Honigsessen ErschlieBungskosten nur entsprechend ihres eigenen
Grundbesitzes im Baugebiet. Die Refinanzierung der zunédchst von der SSG
zu tragenden ErschlieRBungskosten erfolgt auf der Grundlage der mit den
Grundstiickseigentimern ausgehandelten privatrechtlichen Vertrage.

Wenn die Vertragsverhandlungen der SSG scheitern, soll eine offentlich-
rechtliche Erschliefung entsprechend den gesetzlichen Grundlagen im
BauGB erfolgen. Die Herstellungskosten der ErschlieBungsanlagen werden in
diesem Fall zu gegebener Zeit in den Haushalt der Ortsgemeinde Birken-
Honigsessen eingestellt. Die Refinanzierung erfolgt fur gemeindeeigene
Grundstliicke Uber die Verduferung derselben zu entsprechenden Preisen
aufgrund privatrechtlicher Vertrage und fir die Grundstiicke der Privatanlieger
Gber ErschlieBungsbeitrage nach den §§ 127 ff BauGB auf der Grundlage der
gemeindlichen Erschlieungsbeitragssatzung. Da die Umlegung bereits vor
Beginn der ErschlieBungsbauarbeiten abgeschlossen sein soll, und somit die
Grundlagen fir eine Beitragserhebung vorliegen, sollen von den privaten
Grundstucksbesitzern unmittelbar nach Beginn der ErschlieBungsbauarbeiten
Vorausleistungen nach § 133 Abs. 3 BauGB erhoben werden.

Folgeinvestitionen

Folgeinvestitionen durch die Ausweisung dieses Baugebietes werden
kurzfristig nicht erfolgen mussen, da die vorhandenen
Infrastruktureinrichtungen der Ortsgemeinde Birken-Honigsessen mittelfristig
als ausreichend betrachtet werden kénnen.

Anlagen zum Bebauungsplan
Anlage 1: Landschaftsplanerischer Fachbeitrag




