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1. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen (8 9 BauGB sowie
BauNVO)
1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. 88 1 bis
11 BauNVO)
Das mit dem entsprechenden Planzeichen colorierte Gebiet des Planbereichs wird als MD
- Dorfgebiet — gemaR § 5 BauNVO festgesetzt.
Gemal 8§81 Abs. 5 BauNVO sind folgende nach § 5 Abs. 2 BauNVO allgemein zuléassige
Nutzungen nicht zulassig:
e Sonstige Gewerbebetriebe
e Tankstellen
Gemall 81 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden die nach § 5 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassige Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
1.2 Mal der baulichen Nutzung (89 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. 88 16
bis 20 BauNVO)
1.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)
Es wird entsprechend den Eintragungen in der Plankarte eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0,3 festgesetzt.
1.2.2 Geschossflachenzahl (GF2)
Es wird entsprechend den Eintragungen in der Plankarte eine Geschossflachenzahl (GFZz)
von 0,3 festgesetzt.
1.2.3 Ho6he baulicher Anlagen
Die Geb&udehohe darf die Hohe von 227 m Uber NHN Uberschreiten.
1.2.4 Zahl der Vollgeschosse
Es sind entsprechend den Eintragungen in der Plankarte héchstens zwei Vollgeschosse
zulassig.
1.3 Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)
Es wird gemal § 22 Abs. 1 BauNVO eine offene Bauweise festgesetzt.
Zuldssig sind nur Einzel- und Doppelhduser nach § 22 Abs. 2 BauNVO.
1.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen (8 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB i.v.m.

§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch in die Plankarte eingetragene
Baugrenzen festgesetzt.

Es wird abweichend von 8§ 23 Abs. 5 BauNVO festgesetzt, dass Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen
zuldssig sind oder zugelassen werden konnen, aul3erhalb der Uberbaubaren
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Grundstucksflachen nicht zulassig sind. Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
sind gleichwohl auRerhalb der Baugrenzen zulassig.

Flachen oder Maflnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (89 Abs. 1 Nr. 20
BauGB)

Allgemein

Wahrend der Brut- und Auszuchtzeiten (April bis Mitte Juli) darf nur dann mit Bauarbeiten
begonnen werden, wenn eine vorherige Kontrollbegehung des jeweiligen Baufelds erfolgt
ist mit dem Ergebnis, dass keine Nisttatigkeit erkennbar ist.

Anlage eines Bauerngartens

Auf einer Flache von 145 m? ist ein strukturreicher Bauerngarten anzulegen.

Pflicht zur Begriinung

Der Flachenanteil der Baugrundstiicke, der nicht zur zulassigen Grundflache gemaf § 19
BauNVO sowie zur erlaubten Uberschreitung gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO gehort,
ist dauerhaft vegetativ zu pflegen und in Form von Rasen, Stauden, Strauchern oder
Baumen zu unterhalten.

Anschiuttungen und Einfriedungen/Stiitzmauern

Anschittungen dirfen die auf der Plankarte durch Ein-Meter-Isohypsen dargestellten
Hohen um maximal 0,50 m Uberschreiten. Die Bereiche zwischen den Isohypsen werden
interpoliert. Einfriedungen in Form von Zaunen oder Mauern sowie Stitzmauern durfen
eine Hohe von maximal 1,20 m haben. Mauern und Stitzmauern sind mittels Strauchern
und/oder Kletterpflanzen einzugriinen.

Ausgleichsflache Al

Auf der mit dem entsprechenden Planzeichen umschlossenen Flache ist eine Reihe mit 16
hochstammigen Obstb&aumen regionaler Sorten anzulegen und fachgerecht zu pflegen.

Auf einer Gesamtbreite von 7,00 m ist die Pflanzung 1-reihig in einem Pflanzabstand von
ca. 8,00 m vorzunehmen.

Einfriedungen sind auf der Flache nur in Form von Hecken und traditionellen Weidez&unen
zulassig. Stutzmauern sind dort unzulassig.

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. b BauGB)

Auf der mit dem entsprechenden Planzeichen umschlossenen Flache ist die vorhandene
Baum- und Strauchhecke dauerhaft zu erhalten und fachgerecht zu pflegen.
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2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (8 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. 8§ 88 LBauO)

2.1 Dachneigungen
Die Dachneigung muss, mit Ausnahme von Garagen und untergeordneten Nebenanlagen
bis zu einer Grundflache von 36 m2, mehr als 20° betragen.

2.2 Farben
Die Dacheindeckung darf nur schwarz, dunkelbraun oder anthrazitfarben ausgefihrt
werden. Unabhéngig von vorstehender Festsetzung sind Photovoltaikanlagen und
thermische Solarkollektoren zuléssig.
Fur die Fassaden gelten die gleichen Festsetzungen wie fur die Dacher, als zusatzliche
Farbe dirfen alle Brauntone, griin und weild verwendet werden.

2.3 Zahl der notwendigen Stellplatze (8 47 LBauO)
Die Zahl der notwendigen Stellplatze auf dem Baugrundstiick pro Wohnung wird mit zwei
festgesetzt. Garagen werden auf die notwendigen Stellplatze angerechnet.

3. Hinweise

3.1 Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet sind (8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)
Auf der Flache wurden ausweislich des Altlasterkatasters Siedlungsabfalle, Bauschutt und
Erdaushub abgelagert. Sollten Bautatigkeiten in diesem Bereich stattfinden, muss der
Baugrund vorher untersucht werden

3.2 Abfluss von Starkniederschlagen
Nach der neuen Sturzflutgefahrenkarte des Landes flieit dem Plangebiet nach
Starkregenereignissen Oberflachenwasser aus noérdlicher Richtung zu. Bei einem
aulBergewohnlichen Starkregen (Starkregenindex 7), welches ungefahr einem 100-
jahrlichen Ereignis entspricht (ca. 40 - 47 mm (bzw. I/m?) in einer Stunde), werden dabei
Wassertiefen von bis zu 30 cm bei FlieRgeschwindigkeiten bis tiber 1 m/s erreicht. Es wird
darauf hingewiesen, dass nach 85 Abs.2 WHG jede Person selbst verpflichtet ist,
VorsorgemalBnahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur
Schadensminderung zu treffen.
Das digitale Auskunftssystem zur Sturzflutgefahrenkarte ist unter folgendem Link zu finden:
https://wasserportal.rlp-umwelt.de/auskunftssysteme/sturzflutgefahrenkarten/sturzflutkarte

3.3 Boden und Baugrund

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a.
DIN 4020, DIN EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu bertcksichtigen. Fir Neubauvorhaben
oder gréRere An- und Umbauten (insbesondere mit Lastanderungen) sind in der Regel
objektbezogene Baugrunduntersuchungen zu empfehlen. Bei Bauvorhaben in Hanglagen
ist das Thema Hangstabilitat in die Baugrunduntersuchungen einzubeziehen.
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3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

Abtrag, sachgemale Lagerung und Wiedereinbau des Oberbodens
auf unversiegelten Flachen (8202 BauGB, DIN 18915, 18918,
19731)

Der Oberboden (Mutterboden) ist sorgsam zu behandeln. Er darf nicht mit dem Unterboden
vermischt werden und ist einer nutzbringenden Wiederverwertung zuzufuihren. Zu Beginn
der Erdarbeiten ist der Oberboden entsprechend der DIN 18915, Blatt 2 abzuschieben und
fachgerecht in Erdmieten zwischenzulagern, um vorhandene Wurzelsprosse und Samen fur
die Neuanlage zu erhalten. Nach Beendigung des Vorhabens kann der Oberboden wieder
zur Andeckung der Gartenflachen verwendet werden. Mdgliche Uberschussmengen sind
einer adaquaten Folgenutzung zuzufihren.

Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 19731 und der DIN 18915 zu
berlcksichtigen.

Erdarbeiten

Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten sind die Leitungsauskinfte der Versorgungstrager
einzuholen und zu beachten.

Hydrogeologie

Sind Bohrungen zur Gewinnung von Erdwarme geplant, werden folgende Hinweise
gegeben:

Tiefere Bohrungen zum Bau von Erdwarmesonden erfassen Gesteine des Unterdevon.

Unter der Voraussetzung, dass die Warmetragerfliissigkeit nicht wassergefahrdend ist oder
der Wassergefahrdungsklasse 1 entspricht und die Bohrung im Bereich der Deckschichten
gegenlber dem Zutritt von Sickerwasser abgedichtet wird, bestehen aus hydrogeologischer
Sicht keine grundsatzlichen Einwande zur Gewinnung von Erdwarme.

Weitere Auflagen bleiben der Einzelfallprifung vorbehalten.

Ingenieurgeologie
Die Anforderungen der DIN 4020 an den Baugrund sind zu beachten.

Nach dem Geologiedatengesetz ist die Durchfiihrung einer Bohrung bzw. geologischen
Untersuchung spatestens 2 Wochen vor Untersuchungsbeginn beim Landesamt fur
Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz (LGB) anzuzeigen. Fur die Anzeige sowie die
spatere Ubermittlung der Bohr- und Untersuchungsergebnisse steht das Online-Portal
Anzeige geologischer Untersuchungen und Bohrungen Rheinland-Pfalz unter
https://geoldg.lgb-rip.de zur Verfligung.

Brandschutz

Zur Gestaltung der Flachen fir die Feuerwehr auf dem Grundstuck (Zugange, Zufahrten,
Aufstellflachen und Bewegungsflachen) ist die ,Richtlinie Uber Flachen fur die Feuerwehr*
(VV des Ministeriums der Finanzen, ,Einfuhrung von technischen Regeln als Technische
Baubestimmungen®) anzuwenden. Die in der VV enthaltenen Anlagen 7.4/1 und 7.4/2 sind
zu beachten.

Gemal § 24 LWaldG darf im Wald und in einem Abstand von weniger als 100 m vom Wald
Feuer nur mit Genehmigung des Forstamtes angezindet und unterhalten werden.
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3.9 Denkmalschutz

Der Vorhabentrager ist auf die Anzeige-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht (8§ 16-21
DSchG RLP) hinzuweisen. Der Baubeginn ist mindestens 2 Wochen vorher per Email Gber
landesarchaeologie-koblenz@gdke.rlp.de  oder telefonisch unter 0261/6675-3000
anzuzeigen. Weiterhin sind der Vorhabentrager wie auch die ortlich eingesetzten Firmen
dartiber zu unterrichten, dass ungenehmigte sowie unangemeldete Erd- und Bauarbeiten in
Bereichen, in denen archéologische Denkmaler vermutet werden, nach § 33 Abs. 1 Nr. 13
DSchG RLP ordnungswidrig sind. Unabhéngig von dieser Forderung ist der Vorhabentrager
sowie die ausfiihrenden, vor Ort eingesetzten Firmen bezlglich der Melde-, Erhaltungs-
und Ablieferungspflicht von archéologischen Funden und Befunden an die Bestimmungen
gemaf 88 16 - 21 DSchG RLP gebunden.
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4.2

Verfahrensvermerke

Ausfertigung

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen Festsetzungen durch
Text, Zeichnung, Farbe und Schrift einschl. Begriindung mit dem hierzu ergangenen
Beschluss des Ortsgemeinderates Mittelhof vom 18.01.2024 (bereinstimmt und dass die
fur die Rechtswirksamkeit mafigeblichen Verfahrensvorschriften, insbesondere die des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 394) geandert worden ist, beachtet wurden.

Hiermit wird die 6ffentliche Bekanntmachung angeordnet.

Mittelhof, den 19.01.2024
Ortsgemeinde Mittelhof

Franz Cordes
Ortsbirgermeister

Bekanntmachung/Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss des Ortsgemeinderates Mittelhof Uber den Bebauungsplan
,Kirchweg“ der Ortsgemeinde Mittelhof wurde gem. § 10 BauGB am im
Mitteilungsblatt Nr. mit dem Hinweis darauf 6ffentlich bekannt gemacht, wo der
Bebauungsplan von jedermann eingesehen werden kann.

Mit dieser Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft getreten und rechtsverbindlich.

Mittelhof, den

Ortsgemeinde Mittelhof

Franz Cordes
Ortsbirgermeister
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Signaturen geman der Verordnung uber die Ausarbeitung 1. __Aufstellungsbeschluss (§ 2 BauGB) §1
der Baulleitpléne und die Darstellung des Planinhaltes ] Rechtsgrundlagen
J 25 (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) 1.1 Aufstellungsbeschluss gemaf § 2 Abs. 1 BauGB durch den
1. Art der baulichen Nutzung Ortsgemeinderat Mittelhof am 20.12.2021 Aufgrund der §§ 2 Abs. 1 sowie 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB 1.2 Ortsibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3
- ' ’ Mitteilungsblatt der Verbandsgemeinde Wissen Nr. 15 am 13.04.2023 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist, der
8§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO) B .
aunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
12.1. Dorfgebiete 2. Vorverfahren (§ 3 Abs. 1 u. § 4 BauGB) November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli
(§ 5 BauNVO) o L - ) ) 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist, des § 88 der Landesbauordnung fur
2.1 Ortstibliche Bekanntmachung der frihzeitigen Offentlichkeits- Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24.11.1998 (GVBI. S. 365), zuletzt geandert durch Gesetz
beteiligung im Mitteilungsblatt der Verbandsgemeinde Wissen vom 07.12.2022 (GVBI. S. 403) und des § 24 der Gemeindeordnung fiir Rheinland-Pfalz
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen Nr.45 . . am 13.04.2023 | yom 31.01.1994 (GVBI. S. 153), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
5t (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO) 2.2 Frahzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaf § 3 Abs. 1, § 4a 24.05.2023 (GVBI. S. 133) hat der Ortsgemeinderat Mittelhof den Bebauungsplan
Ba_uGB durch Berelthal_tung des Planentvyurfs zur Einsichtnahme vom 20.04.2023 ,Grabig“, am 18.01.2024 als Satzung beschlossen.
35. Baugrenze bei der Verbandsgemeindeverwaltung Wissen bis 21.05.2023
<> 2.3 Frihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemaf § 2
§ 4 Abs. 1, § 4a BauGB durch Anschreiben vom 20.04.2023 Raumlicher Geltungsbereich
Fullschema der Nutzungsschablone
WA 3. Auslegungsverfahren (Offenlage) gemal § 3 Abs. 2 u. § 4 Abs. 2 BauGB Zum raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Grabig“ gehéren alle in
04108 Art der baulichen Nutzung ) L L nebenstehender Karte von dem entsprechenden Planzeichen umschlossene Flachen.
Traverhall | o 3.1 Beratung und Beschlussfassung tUber die wahrend der friihzeitigen
‘ = Grundflachenzahl (GRZ) Geschossflachenzahl (GFZ) Offentlichkeits—_ u_nd Behérdgnbeteiligung abgegebenen Stellung- §3
Verhaltnis der Uiberbaubaren Verhéltnis der Summe der Geschoss- nahmen und Billigung des Uberarbeiteten Bebauungsplanentwurfs Bestandteile der Satzung
Flache zur Grundstiicksfléache flachen zur Grundstiicksflache durch den Ortsgemeinderat Mittelhof am 26.10.2023
3.2 Ortsubliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung im Bestandteile der Satzung sind:
Anzahl der Voligeschosse  Bauweise Mitteilungsblatt der Verbandsgemeinde Wissen Nr. 48 am 30.11.2023 a) die Bebauungsplanurkunde
Dachform 3.3 Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs einschlieRlich b) die textlichen Festsetzungen gemaR § 9 des Baugesetzbuches (BauGB) und § 88 der
der Begrindung gemaf § 3 Abs. 2, § 4a BauGB bei der Landesbauordnung fur Rheinland-Pfalz (LBauO).
Verbandsgemeindeverwaltung Wissen sowie gemaR § 4a Abs. 4 vom 07.12.2023 Dem Bebauungsplan ist geman § 9 Abs. 8 BauGB eine Begriindung beigefugt.
6. Verkehrsflachen BauGB unter www.wissen.eu und www.geoportal.rip.de _ bis 08.01.2024
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB) 3.4 Beteiligung sowie Benachrichtigung der Behérden und sonstigen §4
Trager offentlicher Belange Uber die Auslegung geman § 4 Abs. 2, Inkrafttreten
6.1. ¢ - 5 4a BauGB mit Anschreiben vom 06.12.2023
Offentliche Straltenverkehrsflachen 35 gri]fung der wahrend des Auslegungsverfahrens vorgebrachten Der Bebauungsplan ,,Grabig“, tritt geman § 10 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) mit
Stellungnahmen der Biirger sowie der Behorden und sonstigen der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.
9. Grinflachen Trager offentlicher Belange und Entscheidung durch den
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB) Ortsgemeinderat Mittelhof am 18.01.2024 Mittelhof, den
Ortsgemeinde Mittelhof
9. Private Griinflachen 4. Satzungsbeschluss gemaR § 10 BauGB i.V.m. § 24 Gemeindeordnung
4.1 Beschlussfassung durch den Ortsgemeinderat Mittelhof am 18.01.2024
13. Planungen, Nutzungsregelungen, Mallnahmen und Flachen fur
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Mittelhof, den 19.01.2024 Franz Cordes
Natur und Landschaft Ortsgemeinde Mittelhof Ortsbiirgermeister

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

v Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

NN\
SOV \\

Franz Cordes

Ortsbirgermeister
D 13.1.  Umgrenzung von Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege

und Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

5. Ausfertigung
13.2.2. Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir 5 S ; : ;
m die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen Festsetzungen durch

sowie von Gewassern Text, Zeichnung, Farbe und Schrift einschl. Begriindung mit dem hierzu ergangenen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b und Abs. 6 BauGB) Beschluss des Ortsgemeinderates Mittelhof vom 18.01.2024 Ubereinstimmt und dass die
fur die Rechtswirksamkeit mafigeblichen Verfahrensvorschriften, insbesondere die des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017

15. Sonstige Planzeichen (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI.
XX 2023 | Nr. 394) geandert worden ist beachtet wurden.
X X 15.12. Umgrenzung der fiir bauliche Nutzungen vorgesehenen Flachen, . . L. .
XX deren Boden erheblich mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet sind Hiermit wird die 6ffentliche Bekanntmachung angeordnet.
Umgrenzung der Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden > o 7 - \ ) N
Stoffen belastet sind Mittelhof, den 19.01.2024 ; | \ ; ‘ 7/l / )\ [ ;)j/ ( kil AY %
(§ 9 Abs. 5 Nr. 3 und Abs. 6 BauGB) Ortsgemeinde Mittelhof i 9 W //m:r';/_ﬂ \ '\\ & é
r -— 7 J BER 5 Sy / g A NS z) \'{’ﬁ
L 15.13. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches /3 =/ A\ (S == ) S A 0 Niweit %@7”\,
— ‘

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Franz Cordes Bebauungsplan

Isohypsen des Urgeléndes, Abstand 1 m Ortsbirgermeister

6. Bekanntmachung/Inkrafttreten

|
Der Satzungsbeschluss des Ortsgemeinderates Mittelhof Uber den Bebauungsplan Grablg

,Grabig“ der Ortsgemeinde Mittelhof wurde gem. § 10 BauGB am im
Mitteilungsblatt der Verbandsgemeinde Wissen Nr. mit dem Hinweis darauf
Offentlich bekannt gemacht, wo der Bebauungsplan von jedermann eingesehen werden
kann.

Ortsgemeinde Mittelhof
Landkreis Altenkirchen

Mit dieser Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft getreten und rechtsverbindlich.

Mittelhof, den
Ortsgemeinde Mittelhof
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Franz Cordes
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1.2

Vorbemerkungen

Einordnung des Planungsraumes

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

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

Beim Plangebiet fir den vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um die ehemalige
Hofstelle ,Grabig“, ein Einzelgehdft, das ca. 250 m von Mittelhofs Kerndorf entfernt im
AulRenbereich liegt. Das Plangebiet liegt am Richtung Siden abfallenden Hang des
Elbbachtals, Es grenzt im Norden, Westen und Osten an Wald, im Stiden an Wiesenflachen.
Es wird Uber eine Ortsstrale erschlossen, die vom Kerndorf zur entlang des Elbbach
verlaufenden K 128 flihrt.

Ziel und Zweck des Bebauungsplans

Die alte Hofstelle ,Grabig®“, die sich in einem baulich &uf3erst schlechten Zustand befindet,
hat neue Eigentumer gefunden, die dort zum einen Wohnen, zum anderen auch die
landwirtschaftliche Nutzung wieder aufleben lassen méchten. Weiterhin ist die Einrichtung
eines kleinen Hofcafés sowie einer Ferienwohnung vorgesehen. Hierzu sind Renovierungen,
bauliche Veranderungen am Gebaudebestand und die Errichtung eines neuen Gebaudes in
Form einer Scheune notwendig. Insgesamt sind die beabsichtigten Vorhaben nicht mehr
nach 8§ 35 BauGB (Bauen im Aul3enbereich) genehmigungsfahig. Baurecht kann somit nur
Uber die Aufstellung eines Bebauungsplans geschaffen werden. In seinem
Aufstellungsverfahren werden evtl. konkurrierende Belange ermittelt und kénnen gegen- und
untereinander abgewogen werden.

Ziel und Zweck dieses Bebauungsplans ist die Ausweisung eines Dorfgebietes auf dem
Gelande der Hofstelle ,,Grabig®“. So soll der Fortbestand der Hofstelle als ein regionstypischer
Landschaftsbestandteil gesichert werden. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans und
dem damit verbundenen Abwagungsprozess sollen die Vorhaben im AufRenbereich in
Einklang mit anderen ©konomischen, 0Okologischen und sozialen Bedurfnissen und
Betroffenheiten gebracht werden und somit einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung
dienen, wie in 8 1 Abs. 5 BauGB gefordert: ,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 natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.“!

Darlber hinaus ist es ein Ziel des Bebauungsplans ,Grabig®, die Belange des Natur- und
Landschaftsschutzes gemaR 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB angemessen zu bertcksichtigen. Die
bestehende Hofstelle ist ein markanter Landschaftsbestandteil dieses Teils des Elbbachtals
und durch die talseits gelegenen Wiesenflachen vom Bachlauf aus gut einsehbar. Durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans soll sichergestellt werden, dass die Hofstelle zum einen
als landschaftspragendes Objekt erhalten bleibt, zum anderen durch die geplanten Vorhaben
kein unvertraglicher Eingriff in das Landschaftsbild verursacht wird.

1 §1 Abs.5BauGB
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1.3

Eine besondere Bedeutung unter den umweltschitzenden Belangen kommt dem
Bodenschutz zu. ,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden,
dabei sind Bodenversiegelungen auf das notwendige MaRl zu begrenzen.? Um diese
Belange angemessen zu bericksichtigen, wurde ein Umweltbericht als Teil dieser
Begundung erstellt (Anlage 1) und bei der Erarbeitung dieses Bebauungsplans
bertcksichtigt. Dem Belang des Bodenschutzes tragt die Tatsache Rechnung, dass die
Neuversiegelung durch eine sehr restriktive Festsetzung der Grundflachenzahl minimiert
wird.

Erfordernis der Planung

Nach § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden ,die Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.“ Das Plangebiet
befindet sich bauplanungsrechtlich gesehen im unbeplanten AuR3enbereich. Eine
Zulassigkeit des Vorhabens richtet sich daher zun&chst nach den Bestimmungen in § 35
BauGB. Da die landwirtschaftliche Nutzung lediglich fur die Eigenversorgung oder allenfalls
im Nebenerwerb betrieben werden soll, ist kein Privilegierungstatbestand gem. § 35 Abs. 1
BauGB erflllt und das Vorhaben damit grundsétzlich unzuldssig. Das gilt auch fir das
geplante Hofcafé und die Ferienwohnung. Eine Zulassigkeit kann jedoch durch die
Aufstellung eines entsprechenden Bebauungsplans erreicht werden.

Da die Verwirklichung des Vorhabens sowohl aus stadtebaulicher als auch aus struktureller
Sicht gewilnscht ist, sollen durch diesen Bebauungsplan die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fir seine Zulassigkeit geschaffen werden. Durch die Aufstellung eines
Bebauungsplans kdénnen im Rahmen des Aufstellungsverfahrens die unterschiedlichen
Belange und Anforderungen an den exponierten Au3enbereich untereinander abgewogen
werden und im ldealfall in Einklang gebracht werden.

Vorgaben anderer raumbedeutsamer Planungen

Raumordnerische Vorgaben

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

Der Regionale Raumordnungsplan stellt den betreffenden Bereich als Siedlungsflache dar.
Weiterhin liegt er in einem Regionalen Griinzug (Ziel der Raumordnung) und in einem
Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus (Grundsatz der Raumordnung).

Der Textteil des Regionalen Raumordnungsplans fihrt in Ziel 53 zu den regionalen
Grinziigen folgendes aus: ,Neue Siedlungsgebiete, flachenhafte Besiedlung und groR3e
Einzelbauvorhaben sind innerhalb der regionalen Griinziige nicht zulassig; ausgenommen
davon sind dem Tourismus dienende Einzelvorhaben.” Bei der aktuellen Bauleitplanung
handelt es sich jedoch nicht um ein neues Siedlungsgebiet sondern um die Uberplanung
eines bestehenden Siedlungsgebietes. Hierbei soll im Umfeld der bestehenden Bebauung
auf einer Flache, die im ROP bereits als Siedlungsgebiet eingetragen ist lediglich Baurecht
fur ein weiteres Gebaude geschaffen werden, das als Scheune/Stall genutzt werden soll.

2 8§1laAbs.1BauGB
3 vgl. 8 3Nr. 3ROG
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2.2

221

222

2.3

3.1

3.2

Hierdurch soll die landwirtschaftliche Nutzung, fur die die Hofstelle urspriinglich errichtet
wurde, fortgesetzt werden. Weiterhin soll im bestehenden Gebéaude eine Ferienwohnung und
ein kleines Hofcafé eingerichtet werden. Auch dies steht an dem bestehenden
Siedlungsstandort dem Regionalen Griinzug nicht entgegen und entspricht dem Grundsatz
eines Vorbehaltsgebiets fur Erholung und Tourismus. Durch die Bauleitplanung wird der
Fortbestand der Hofstelle Grabig gesichert damit gleichzeitig ein wichtiger
Landschaftsbestandteil, der in dieser Gegend auch durch zahlreiche einzelne Hofstellen
gepragt ist, erhalten.

Weitere raumordnerische Vorgaben sind fur diesen Bebauungsplan nicht von Bedeutung.

Fachplanerische Vorgaben

StraBenplanungen
-keine-

Ver- und Entsorgung
-keine-

Darstellungen des Flachennutzungsplans

Nach 88 Abs.2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Im derzeit giltigen Flachennutzungsplan ist auf der Flache eine bauliche
Einzelanlage innerhalb einer Flache fur die Landwirtschaft dargestellit.

Wie bereits beschrieben, ist es ein Zweck des Bebauungsplans, die landwirtschaftliche
Nutzung der Hofstelle Grabig wieder aufleben zu lassen. Um dies nach modernen
Gesichtspunkten tun zu kénnen, wird zusatzlicher Platz fur die Tierhaltung, Futterlagerung
und die Unterstellung landwirtschaftlicher Gerate wie Traktor, Mahwerk und Anhanger
bendtigt. Hierzu ist die Errichtung einer zusatzlichen Scheune erforderlich. Durch den
Bebauungsplan soll u.a. die Mdglichkeit geschaffen werden, diese Scheune hinter dem
bestehenden Gebaude zu errichten. Um die bauliche Nutzungsmdglichkeit diesbezliglich
einzuschranken, sollen statt einem groRen zwei kleinere Baufenster festgesetzt werden. Da
die moderate Erweiterung der baulichen Nutzung auf der Flache der Fortfiihrung der
landwirtschaftlichen Nutzung dient, ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

Sonstige fur die Planung relevante Vorgaben und
Sachverhalte

Topographie

Das Gelande fallt mit einer durchschnittlichen Hangneigung von 25 % Richtung Siden zum
Elbbach hin ab. Auf der Flache um das bestehende Gebaude, auf der auch die neue Scheune
errichtet werden soll, existiert jedoch ein kleines, ebenes Plateau, sodass das Grundstlick
baulich in der beabsichtigten Weise nutzbar ist.

Bestehende Rechtsverhéltnisse

-keine-
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3.3

4.2

42.1

Okologische Situation und Wertigkeit

Die okologische Situation und Wertigkeit im Plangebiet und dessen Umgebung sowie die
diesbeziglichen Auswirkungen der geplanten Bebauung wurden im Umweltbericht
(Anlage 1) ermittelt und analysiert, der Bestandteil dieser Begriindung ist.

Das Plangebiet ,Grabig“ wird auferhalb der vorhandenen Bebauung vorwiegend als
Grunland (Weiden und Wiesen) genutzt, die mit zunehmender Lage =zur sudlich
angrenzenden Talaue des Elbbachs hin Verbrachungs- und Verbuschungstendenzen
aufweisen. Die engere Umgebung der Bebauung und ihrer Zuwegung ist als Ziergarten und
Hofflache mit unversiegelten, teilweise vegetationsfreien Flachen zu charakterisieren.
Nordlich dieser Flache umfasst das Flurstick noch mit Laubgehdlzen bewachsene,
Uberwiegend steile Hanglagen, die bis an die kommunale Strallenanbindung ,Grabig“ und
daruber hinaus bis zum Friedhof Mittelhof reichen.

Das Plangebiet liegt inmitten der aufReroOrtlichen Freiflachen, wobei das vorhandene
Gebaude Bestandsschutz geniel3t. Tierarten mit gréReren Fluchtdistanzen sind im gesamten
Umfeld des Plangebiets zu erwarten, unterliegen hier jedoch auch gelegentlichen Stérungen
von den Verkehrsbewegungen der sudlich Richtung Ortsteil Dorn verlaufenden K 128. Als
Nahrungs- bzw. Jagdhabitat z. B. von Taggreifvégeln ist das Plangebiet aufgrund der Nahe
der vorhandenen Bebauung und Uberwiegend intensiven Grinlandnutzung nur bedingt
geeignet. In ndherer und weiterer Entfernung vom Plangebiet sind offene Talrdume, aber
auch hochgelegene Freiflachen der angrenzenden Gemarkungen hierfir besser geeignet.
Eine weitere, geringfligige Bebauung im nordlichen Teil des Gebiets auf bereits zeitweise als
Lagerplatz genutzten Flachen und die Beachtung ausreichender Abstédnde besonders im
sudlichen Plangebiet wird die auf den angrenzenden Flachen befindliche Fauna nicht
erheblich beeintrachtigen.

Einzelheiten sind der Anlage 1 zu entnehmen.

Stadtebauliche Konzeption

Erlauterungen zum Plankonzept

Die weitaus grofdte Flache innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs wird als private
Griunflache festgesetzt und ist damit von jeglicher Bebauung freizuhalten. Lediglich es
kleinerer Teil des Plangebiets um das bestehende Gebaude wird als ,Dorfgebiet® (MD)
festgesetzt und steht damit einer Bebauung offen. In diesem Gebietstyp der
Baunutzungsverortung lassen sich die geplanten Nutzungen Wohnen, Landwirtschatft,
Gastronomie und Beherbergung realisieren.

Die ErschlieBung des geplanten Wohnbaugebiets erfolgt Uber die bestehende Ortstralie
Grabigsweg, der zur Realisierung der Planung nicht verdndert werden muss. Weitere
ErschlieBungsanlagen sind nicht vorgesehen.

Eingearbeitete Begleitplane und Gutachten

Umwelbericht

Um die voraussichtlichen Auswirkungen der Bauleitplanung auf die unterschiedlichen
Schutzgiter zu ermitteln und darauf reagieren zu kénnen, wurde ein Umweltbericht erstellt,
der einen Bestandteil dieser Begriindung darstellt (Anlage 1). Der Umweltbericht quantifiziert
auch den naturschutzfachlichen Eingriff und stellt den Eingriffen entsprechende
Ausgleichsmal3hahmen gegenuber.
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4.2.2

5.1

51.1

5.1.2

Die geringfuigigen Verénderungen konnen durch geeignete Gestaltung des Plangebiets
intern vollstandig kompensiert werden. Das Gebiet wird durch hochstammige Obstbaume
angereichert, auf geeigneten Flachen im Umfeld des Anwesens wird ein strukturreicher
Bauerngarten angelegt.

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Die Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplans ,Grabig“ wird auf knapp 0,3 ha
Veranderungen auslésen, die sich auf Tier- und Pflanzenarten im Plangebiet und ggf.
daruber hinaus auswirken kdnnen. In der artenschutzrechtlichen Auswertung (Anlage 2) wird
herausgearbeitet, unter welchen Voraussetzungen das Vorhaben trotz etwaiger
Auswirkungen auf gesetzlich geschiitzte Tier- und Pflanzenarten und —gesellschaften
zulassig ist.

Als Ergebnis dieser Auswertung ist festzuhalten, dass keine erheblichen Auswirkungen auf
gesetzlich geschutzte Tier- und Pflanzenarten zu erwarten sind. Um Auswirkungen nahezu
vollstéandig auszuschlieen, wird dartber hinaus empfohlen, wahrend der Brut- und
Aufzuchtzeiten (in dieser Hohenlage Anfang April bis Mitte Juli) méglichst nicht mit
Bauarbeiten zu beginnen. Sind in dieser Zeit z. B. keine boden- oder heckenbritenden Vgel
im Baufeld erkennbar, kann problemlos ganzjahrig gebaut werden.

Begriundung der einzelnen Festsetzungen

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Im Einvernehmen mit den planungsrechtlichen Vorgaben der BauNVO wird ,MD -
Dorfgebiet” festgesetzt.* Durch diesen speziellen Mischgebietstypus lassen sich die
geplanten Nutzungen Wohnen, Landwirtschaft, Gastronomie und Beherbergung realisieren.

Durch den Ausschluss der normalerweise zulassigen Nutzungen (Sonstige Gewerbebetriebe
Tankstellen) soll dem landschaftlich wertvollen Standort im Aufl3enbereich Rechnung
getragen werden.®

Malf3 der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl wird mit 0,3 festgesetzt. Hierdurch soll die Flacheninanspruchnahme
im AuRRenbereich auf ein Minimum reduziert und dem Bodenschutz gentige getan werden.®
Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl wird auf 0,3 begrenzt. Hierdurch wird die beabsichtigte bauliche
Nutzung ermdglicht, die Entstehung zu grofR3er Baukubaturen in dem landschaftlich sensiblen
Bereich jedoch vermieden.’

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

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

N o g b
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5.1.3

514

515

5.1.6

Hohe baulicher Anlagen

Auch diese Festsetzung erfolgt mit dem Zweck, auf der einen Seite die beabsichtigten
Bauvorhaben zu ermdéglichen, auf der anderen Seite aber auch der exponierten Lage in
einem landschaftlich wertvollen Bereich Rechnung zu tragen.®

Die Gebaudehdhe wird als maximale Absoluththe Gber NHN mit 227 m festgesetzt. Aus den
ebenfalls auf der Plankarte dargestellten Hohenlinien ergibt sich, dass Gebdude maximal
11 m, gemessen vom vorhandenen Gelande, hoch sein durfen.

Zahl der Vollgeschosse

Im Baugebiet ,Grabig“ sind maximal zwei Vollgeschosse zuldssig.® Auch mit dieser
Festsetzung soll der landschaftlichen Eigenart Rechnung getragen werden.

Bauweise

Die Festsetzung einer ,offenen Bauweise“ erfolgt entsprechend der stadtebaulichen
Zielsetzung, die bestehenden Landschaftsstrukturen mit den umliegenden Einzelgehdften
aufzugreifen.’® Aus diesem Grund durfen die Gebaude nur als Einzel- und Doppelh&auser
errichtet werden.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden im vorliegenden Bebauungsplan durch die
Ausweisung von Baugrenzen festgesetzt.'! Um den sensiblen AuRenbereich zu schonen
wird festgesetzt, dass auch Nebenanlagen auf3erhalb der Baugrenzen nicht zulassig sind.

Um den Eingriff in die Landschaft und in den Regionalen Grinzug zu minimieren sollen die
Baugrenzen so eng wie moglich gefasst werden. Es soll nicht ein grof3es Baufenster, welches
das bestehende Gebaude und die geplante Scheune umfasst, festgesetzt werden, sondern
zwei kleine Baufenster jeweils fir die Scheune und das bestehende Gebaude. So kann
sichergestellt werden, dass die Kubatur des neuen Gebaudes gegeniiber dem Bestand eine
untergeordnete Rolle spielt. Dabei missen dann allerdings bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache auch auferhalb der Baugrenzen zuldssig sein, da die inzwischen
errichtete Kleinklaranlage zwischen Hauptgebaude und geplanter Scheune liegt.

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Der in den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans hineinragende Teil des
StraRengrundstiicks wird als Verkehrsflache festgesetzt.?

Offentliche und private Griinflachen

Ein groRer Teil des raumlichen Geltungsbereichs wird als private Griinflache festgesetzt.*®
Dieser darf nicht baulich genutzt werden. Insofern dient die Festsetzung der Begrenzung der
baulichen Nutzung auf die unmittelbare Umgebung des bestehenden Gebaudes. So wird ein
Ausufern der baulichen Nutzung vermieden und dem Landschaftsschutz Geniige getan.

8 §9ADbs.1Nr.1BauGBi.V.m. § 18 BauNVO

9 8§9ADbs.1Nr.1BauGBi.V.m. 8§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO
10 89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO

11 89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO

12 §9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

13 §9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
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5.1.7 Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft
Allgemein
Die Festsetzung, dass wahrend der Brut- und Aufzuchtzeiten nur nach vorheriger
Kontrollbegehung mit Bauarbeiten begonnen werden kann, geht auf eine Forderung des
artenschutzrechtlichen Fachbeitrags zurtick.** Auf diese Weise wird den Anforderungen des
Artenschutzes genilige getan.
Anlage eines Bauerngartens
Die Festsetzung dient dem Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft. Néheres geht
aus den Ausfihrungen im Umweltbericht (Anlage 1) hervor.
Pflicht zur Begriinung
Durch diese Festsetzung soll gewéahrleistet werden, dass der Anteil des Grundstlicks, der
aufgrund der Festsetzung der Grundflachenzahl nicht mit baulichen Anlagen, Zufahrten und
Stellplatzen tberbaut werden darf, auch wirklich begriint und nicht beispielsweise mit
Steingarten gestaltet wird.
Anschuttungen und Einfriedungen/Stitzmauern
Die Festsetzung dient dem Schutz des Landschaftsbildes, da sich das Plangebiet in einem
landschaftlich sensiblen Bereich und dartiber hinaus in einem Regionalen Griinzug befindet.
Allerdings mussen kleinere Verdnderungen des Gelandes im Hinblick auf die vorgesehenen
baulichen Maflinahmen mdglich bleiben.
Ausgleichsflache Al
Die Festsetzung zur Anpflanzung von hochstammigen Obstbaumen dient dem Ausgleich von
Eingriffen in Natur und Landschaft. Naheres geht aus den Ausfihrungen im Umweltbericht
(Anlage 1) hervor.
Die Festsetzung hinsichtlich der Einfriedungen und Stitzmauern dienen dem Schutz des
Landschaftsbildes und tragen dem Umstand Rechnung, dass sich das Plangebiet in einem
landschaftlich sensiblen Bereich und dartiber hinaus in einem Regionalen Griinzug befindet.

5.1.8 Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Der Wald- und Buschbestand im nérdlichen und westlichen Teil des Plangebiets ist zu
erhalten.'® Diese Festsetzung tragt dem Vermeidungsgebot Rechnung, wonach Eingriffe in
Natur und Landschaft nach Moglichkeit zu vermeiden sind.

5.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

5.2.1 Dachneigung

Die Festsetzung einer Dachneigung fir Gebaude mit einer Grundflache von mehr als 36 m?
dient dem Landschaftsschutz. So soll vermieden werden, dass grol3ere Gebaude mit einem
landschaftsuntypischen Flachdach ausgestattet werden.

14 §9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
15 §9 Abs. 1 Nr. 25 lit. b BauGB



31-0 09.02.2024 Seite 11
Begrindung zum Bebauungsplan
Bebauungsplan ,,Grabig*
Ortsgemeinde Mittelhof, Landkreis Altenkirchen

5.2.2 Farben
Auch die gestalterische Festsetzung der Farben dient dem Landschaftsschutz. Im sensiblen
AulRenbereich sollen nur solche Farben verwendet werden, die typisch fir die in der Region
oft anzutreffenden Einzelgehtfte und Hofstellen sind. Eine Ausnahme bilden
Sonnenkollektoren. Aus Grinden des Klimaschutzes und der Begunstigung der Nutzung
erneuerbarer Energien dirfen diese installiert werden, auch wenn sie nicht den
landschaftlichen Eigenarten entsprechen.

5.2.3 Zahl der notwendigen Stellplatze
In diesem Bebauungsplan wird festgesetzt, dass pro Wohneinheit mindestens zwei Pkw-
Stellplatze zur Verfigung gestellt werden missen.® Hierdurch soll erreicht werden, dass auf
dem Privatgrundsttick geniigend Stellplatze fur die Bewohner vorgehalten werden und keine
Pkw im (daflir zu engen) StraRenraum abgestellt werden muissen.

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 zéhlen die Bestimmungen
zum Bodenschutz und zum Denkmalschutz.

6. Auswirkungen der Planung

6.1 ErschlieBung
Die festgesetzten Bauflachen sind Uber den Grabigsweg bereits erschlossen, sodass hier
keine weiteren MalRnahmen erforderlich sind.

6.2 Oberflachenentwasserung
Das anfallende Niederschlagswasser wird auf den angrenzenden Freiflachen versickert. Eine
Anschlussmoglichkeit an die Regenwasserkanalisation besteht nicht.

6.3 Ver-und Entsorgung

6.3.1 Trinkwasser
Die Trinkwasserversorgung erfolgt Uber die 6ffentliche Wasserleitung, die bis zum Haus
Grabigsweg Nr 8 verlauft. Ab hier haben die Grundstiickseigentimer des Plangebiets eine
private Wasserleitung verlegt und in Betrieb genommen.

6.3.2 Lo6schwasser
Die Loschwasserversorgung ist tber einen Hydranten vor Haus Grabigsweg Nr. 8 gesichert.

6.3.3 Strom:

Die Versorgung mit Strom erfolgt durch EAM Netz als zustandigem Versorgungstrager.

16§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO
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6.3.4

6.3.5

6.3.6

6.3.7

6.4

7.1

7.1.1

7.1.2

7.2

7.2.1

StraRenbeleuchtung:

Da sich das Plangebiet im AuRenbereich befindet, existiert am Grabigsweg keine
StralRenbeleuchtung. Es ist auch nicht vorgehen, dies zu andern.

Telekommunikation:

Das Plangebiet ist mit Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom versorgt.

Gasversorgung:
Eine Erdgasversorgung ist im Plangebiet nicht vorgesehen.

Schmutzwasserentsorgung:

Im Bereich des Plangebiets existiert keine Schmutzwasserkanalisation. Das anfallende
Schmutzwasser wird in einer privat betriebenen Kleinklaranlage gesammelt und aufbereitet.

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Im Rahmen der Erarbeitung des Umweltberichts wurde eine Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung erstellt (vgl. Anlage 1). Diese kommt zu dem Ergebnis, dass die
durch die geplanten Bauvorhaben verursachten Eingriffe vollstdndig innerhalb des
Plangebiets ausgeglichen werden kénnen. AusgleichsmalRnahmen sind die Pflanzung von
Obstb&umen auf der Flache Al sowie die Anlage eines Bauerngartens.

Beteiligungen

Birgerbeteiligung

Frihzeitige Blrgerbeteiligung geméanR § 3 Abs. 1 BauGB

Seitens der Offentlichkeit wurden in der frihzeitigen Burgerbeteiligung keine Anregungen
vorgetragen.

Offenlegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB
Seitens der Offentlichkeit wurden in der Offenlegung keine Anregungen vorgetragen.

Beteiligung der Behdrden

Fruhzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange
geman § 4 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung sind insbesondere von der Kreisverwaltung
Altenkirchen einige Anregungen vorgetragen worden, die Eingang in die Festsetzungen des
Bebauungsplans gefunden haben. So wurde der rdumliche Geltungsbereich verkleinert, die
Baugrenzen wurden enger gefasst, sodass nun zwei getrennte Baufenster fir Hauptgebaude
und Scheune festgesetzt werden, es wurden Festsetzungen zur Begrenzung von
Anschittungen erlassen und die Festsetzungen zum Ausgleich fir Eingriffe in Natur und
Landschaft ge&ndert. Fiur detaillierte Informationen sei auf das Protokoll der Sitzung des
Ortsgemeinderats Mittelhof vom 26.10.2023 verwiesen.
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7.2.2 Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2
BauGB
Im Rahmen der Offenlegung wurden von einzelnen Behdrden weitere Anregungen
vorgetragen, die jedoch im Rahmen der Abwéagung hinter anderen Belangen zurtckstehen
mussten. Fir detaillierte Informationen sei auf das Protokoll der Sitzung des
Ortsgemeinderats Mittelhof vom 18.01.2024 verwiesen.

8. Flachenverteilung

8.1 Flachenbilanz
Die Gesamtflache des Baugebietes ,Grabig“ betragt ca. 0,85 ha. Diese verteilen sich wie
folgt auf die unterschiedlichen Nutzungsarten:
Dorfgebiet 2.647 m2
Verkehrsflachen 14 m2
Private Grunflachen 2.247 m2
Gesamt 4.908 m?

9. MaRBnahmen zur Verwirklichung

9.1 Bodenordnung
An der bestehenden Grundstlicksstruktur ergeben sich durch den Bebauungsplan keine
Anderungen.

9.2 ErschlieBung
Das Uberplante Grundstiick ist durch den Grabigsweg erschlossen. Es sind zur
Planverwirklichung keine Erschlieungsbaumafnahmen erforderlich.

9.3 Finanzierung
Es fallen keine Erschlie3ungs- und andere 6ffentliche Kosten an.

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

10. Anlagen zur Begriundungq

Anlage 1:  Umwelbericht

Anlage 2.  Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
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