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1.2

Vorbemerkungen

Einordnung des Planungsraumes

Die Stadt Betzdorf gehdrt zur Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain und bildet deren
stadtisches Zentrum. Betzdorf liegt an der Sieg und erstreckt sich beidseits an deren Hangen.
Da sich die Sieg stark in das umgebende Geldnde eingegraben hat, ist die Topographie
innerhalb des Stadtgebiets relativ steil. Die Stadt Betzdorf grenzt im Nordosten fast
unmittelbar an die Stadtlage Kirchen an, im Stdosten an die Ortslage Alsdorf und im Westen
an die Ortslage Scheuerfeld. Dartber hinaus ist die Stadtlage Betzdorf fast ausschlief3lich
von Wald umgeben.

Betzdorf bildet innerhalb des Siegtals einen Verkehrsknotenpunkt. Die B 62 verlauft durch
das Siegtal, die L 280 verlauft durch das Hellertal Richtung Herdorf/Neunkirchen und die
L 288 bindet einen grof3en Teil des Westerwaldes an das Siegtal an.

Weiterhin liegt Betzdorf am Eisenbahnknotenpunkt der DB-Siegstrecke und der Daadetal-
/Hellertalbahn.

Das Plangebiet, auf dem die Stadt Betzdorf durch diesen Bebauungsplan Baurecht schaffen
will, umfasst das Geldnde des ehemaligen Klosters Bruche. Es befindet sich am westlichen
Stadtrand von Betzdorf. Im Norden und Siden schlie3t sich die Wohnbebauung des
Stadstteils Bruche an, im Osten liegt die katholische Kirche ,Heilige Familie®, im Westen liegen
Waldflachen und die Gemarkungsgrenze zu Scheuerfeld.

Im Plangebiet befinden sich die ehemaligen Klostergebaude (incl. Kapelle) sowie groRere
Freiflachen in Form von Parkanlagen, Streuobstwiesen und Wald. Das Geldnde ist mit
durchschnittlich etwa 15 % relativ stark Richtung Norden geneigt. Am Nordrand des Gebietes
fallt das Gelande sehr stark Richtung der bestehenden Bebauung entlang der Strale ,Im
Grund“ ab.

Ziel und Zweck des Bebauungsplans

Im Jahr 2022 hat die rémisch-katholische Ordensgemeinschaft der Missionare von der
heiligen Familie das Kloster in Bruche nach annahrend 100 Jahren aufgegeben und
verlassen. Die Grundstiicke umfassen eine Flache von mehr als 53.000 Quadratmetern.
1926 erbaut, diente das Hauptgebdude samt Kapelle sowie ein durch einen langen Gang
verbundenes Nebenhaus den in die Welt entsandten deutschen Patres und Bridern nach
ihrer aktiven Missionarsarbeit im hoheren Alter als Ort des Ruhestands.

Die Diakonie in Sudwestfalen gGmbH mit Sitz in Siegen ist seit Januar 2022 neue
Eigentimerin des weitlaufigen Areals am Kloster Bruche samt Gebauden, Wegen, Wiesen,
Aufwuchs und Friedhof.

Geplant ist, am Standort eine Pflegeeinrichtung gemeinsam mit der Okumenischen
Sozialstation Betzdorf-Kirchen gGmbH zu betreiben, die die Aufgaben des ambulanten
Pflegedienstes flr den Raum Betzdorf sowie einen Tagestreff, eine Kurzzeitpflege und ein
Pflegehotel umfassen. Im April 2023 hat die Diakonie zudem ein stationdres Hospiz in den
bestehenden Raumlichkeiten eroffnet.

Perspektivisch sehen die Plane des Eigentiimers vor, das Hospiz in ein neu zu errichtendes
Gebaude im hinteren Bereich zu verlagern. Zusatzlich soll nérdlich ein Gebaude entstehen,
in dem ein neues Senioren- und Pflegeheim betrieben werden kann. Die bestehende Kapelle
am Hauptgebaude soll als Raum der Stille, der Besinnung, des Gebets und auch fir
Gottesdienste erhalten bleiben.
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Ziel und Zweck dieses Bebauungsplans ist die Schaffung von Baurecht zur Realisierung der
geplanten Nutzungen im Zusammenhang mit den dafir notwendigen baulichen
Veranderungen. Dabei sollen die baulichen Veranderungen im Einklang mit einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung des Stadtteils und insbesondere mit einem weitgehenden Erhalt
der das Kloster umgebenden, hochwertigen Grunstrukturen stehen.

Aufgrund der demografischen Entwicklung und des immer selteneren Zusammenlebens von
mehreren Generationen unter einem Dach sind neue Einrichtungen fiur Senioren mit
unterschiedlichem Mobilitatsgrad gerade auch in der Nahe des ehemaligen Wohnumfelds fir
eine hohe Lebensqualitdt unverzichtbar. Durch die Schaffung einer entsprechenden
Einrichtung als Folgenutzung des ehemaligen Klosters kann zum einen diesem Anspruch
genuge getan werden, zum anderen ergibt sich auch eine stadtebaulich sinnvolle
Folgenutzung der Klosteranlage, die an die ehemalige Nutzung anknlpft, da ja auch das
Kloster als Altersruhesitz fur die Missionare fungierte.

Durch das Bebauungsplanverfahren sollen die unterschiedlichen stadtebaulichen,
Okologischen und sozialen Anspriiche an den stadtischen Raum abgewogen und im besten
Fall zu einem gerechten Ausgleich gebracht werden.

Erfordernis der Planung

Nach 8§ 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden ,die Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.“ Das Plangebiet
befindet sich bauplanungsrechtlich gesehen mit Ausnahme der unmittelbaren Umgebung der
vorhandenen Bausubstanz im unbeplanten Aul3enbereich. Eine Zulassigkeit des Vorhabens
richtet sich daher zunachst nach den Bestimmungen in § 35 BauGB. Die vorgesehenen
baulichen Erweiterungen erfillen jedoch keinen der Privilegierungstatbestande gem. § 35
Abs. 1 BauGB und sind damit grundsatzlich unzulassig. Eine Zulassigkeit kann jedoch durch
die Aufstellung eines entsprechenden Bebauungsplans erreicht werden.

Da die Verwirklichung der Vorhaben sowohl aus stadtebaulicher als auch aus struktureller
Sicht gewilinscht 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 stadtebaulich und 6kologisch sensiblen Bereich des
ehemaligen Klostergeldndes untereinander abgewogen werden und im Idealfall in Einklang
gebracht werden.

Vorgaben anderer raumbedeutsamer Planungen

Raumordnerische Vorgaben

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane ,den Zielen der Raumordnung anzupassen®,
wahrend Grundsatze der Raumordnung in die Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB
einzustellen sind.! Fiur das Gebiet dieses Bebauungsplans 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.

Betzdorf ist in den Raumordnungsplanen als Mittelzentrum dargestellt. Insofern soll hier
sowohl die Wohn- als auch die Gewerbeentwicklung ein besonderes Gewicht erhalten. Auch

1 vgl. 8§ 3Nr. 3ROG
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221

222

2.3

die Unterbringung der vorgesehenen Einrichtungen fur Senioren entspricht den Zielen und
Grundsatzen der Raumordnung in einem Mittelzentrum.

Hinsichtlich der Konformitat zu den Zielen Z 57 — Z 61 LEP IV (groR3flachiger Einzelhandel)
sind in den Sondergebieten Einzelhandelsbetriebe tber 800 m? Verkaufsflache zwingend
auszuschlieRen.

Die geplante Gebietsausweisung befindet sich somit im Einklang mit den Grundséatzen der
Raumordnung. Ziele der Raumordung stehen der Aufstellung des Bebauungsplans
erkennbar nicht entgegen.

Fachplanerische Vorgaben

StraBenplanungen

-keine-

Ver- und Entsorgung

-keine-

Darstellungen des Flachennutzungsplans
Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Der Flachennutzungsplan stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans eine
Gemeinbedarfsflache ,Kirche / Kapelle / kirchliche Gebaude® dar. In Bezug auf die geplante
Festsetzung des Bebauungsplans als ,Sondergebiet Pflege/Hospiz“ und die daraus
resultierenden real beabsichtigen Nutzungen ist festzuhalten, dass die bestehende Nutzung
der Kapelle aufrecht erhalten werden soll (und auch als solche unter den zulédssigen
Nutzungen des Sondergebiets aufgefihrt ist). Die Nutzung der Gibrigen Gebaude als Kloster
wird zwar aufgegeben, allerdings in Gestalt einer Pflegeeinrichtung / eines Hospizes durch
eine sinnvolle und zeitgemale Folgenutzung ersetzt, durch welche das gesamte Areal
seinen ursprunglichen Charakter und seine Bestimmung bewahrt. Zwar wechselt die
Tragerschaft von einem kirchlichen zu einem privaten Trager, weshalb auf
Bebauungsplanebene statt der Gemeinbedarfsflache ein Sondergebiet festgesetzt wird,
jedoch bleibt durch die beabsichtigte Nutzung die planerische Grundkonzeption erhalten,
weshalb der Bebauungsplan als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen
werden kann.
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Uberlagerung FNP mit B-Plan-Entwurf

Weiterhin stellt der Flachennutzungsplan fiir einen Teilbereich nérdlich der vorhandenen
Gebaude eine Gemeinbedarfsflache mit der Zusatznutzung ,extensive Griinlandnutzung®
dar, die im Bebauungsplan mit einer Sondergebietsflache in einer GréRe von 3.607 m2
Uberplant wird. Dem steht allerdings stidwestlich anschliel3end eine 2.227 m2 grofRe Flache
entgegen, die im Flachennutzungsplan fir die bauliche Nutzung freigegeben ist, im
Bebauungsplan allerdings als private Grunflache festgesetzt ist. Auch hier zeigt sich, dass
die Festsetzungen des Bebauungsplan durchaus die Darstellungen des
Flachennutzungsplans konkretisieren und mit dem dort geplanten stadtebaulichen Konzept
vereinbar sind. Die Grinflachen werden dort festgesetzt, wo sie stadtebaulich und 6kologisch
sinnvoll sind (hier auf den wertvollen Streuobstbestanden), die Bauflachen werden dort
festgesetzt, wo sie optimal mit der bestehenden baulichen Nutzung verbunden werden
kénnen. Kleinere Abweichungen von den Darstellungen des Flachennutzungsplans
unterwandern hier nicht das Entwicklungsgebot.

Im Sudwesten des Plangebiets wird durch den Bebauungsplan eine Flache als Sondergebiet
Uberplant, die im Flachennutzungsplan als Flache fiir den Gemeinbedarf mit naturgeméaner
Waldwirtschaft dargestellt ist. Hier soll im ruhigen hinteren Teil des Plangebiets ein neues
Hospizgebaude errichtet werden. Bei der Positionierung des Gebaudes wurde vor allem Wert
darauf gelegt, dass das Gebaude im Wesentlichen auf einer Liicke im Baumbestand platziert
wird und mdglichst wenig Baume gefallt werden mussen. Auch hier sind die Abweichungen
der Festsetzungen des Bebauungsplans gegentuber den Darstellungen des
Flachennutzungsplans wieder auf die Konkretisierung innerhalb der genaueren
Mafl3stabsebene zurickzufihren. Der Bebauungsplan setzt sich intensiver, als das auf FNP-
Ebene mdoglich ist, mit den Gegebenheiten vor Ort auseinander und weicht hier in
geringfugigem Mafl3 von den Darstellungen des Flachennutzungsplans ab. Auch diese
Abweichung steht dem Entwicklungsgebot nicht entgegen.

Schlussendlich stellt der Flachennutzungsplan im Bereich des Plangebiets eine Verknipfung
von Grin- und Freiflichen dar. Dieser Darstellung stehen die Festsetzungen des
Bebauungsplans nicht entgegen, da im Plangebiet ein &uf3erst hoher Anteil an privaten
Grunflachen festgesetzt wird und die wertvollen Streuobstbestande bauplanungsrechtlich
gesichert werden.
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3.2

3.3

Zusammenfassend lasst sich also feststellen, dass der vorliegende Bebauungsplan aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt ist.

Sonstige fur die Planung relevante Vorgaben und
Sachverhalte

Topographie

Das Gelande ist mit durchschnittlich etwa 15 % relativ stark Richtung Norden geneigt. Am
Nordrand des Gebietes fallt das Gelande sehr stark Richtung der bestehenden Bebauung
entlang der Strafde ,Im Grund“ ab.

Bestehende Rechtsverhéltnisse

Die im raumlichen Geltungsbereich liegende Flache befindet sich im Eigentum des
Vorhabentragers. Es bestehen erkennbar keine Konflikte zu bestehendem Eigentumsrecht.

Im westlichen Teil des Plangebiets liegt ein Teil der Uberbaubaren Flache in einem Bereich,
der Laut Umweltbericht als Waldbestandteil zu Kklassifizieren ist. Im Rahmen des
Bauantragsverfahrens muss hier ein Antrag auf Waldumwandlung gestellt werden. Im
Rahmen des Aufstellungsverfahrens dieses Bebauungsplans hat die Forstverwaltung keine
Bedenken gegen die Baulandausweisung erhoben, insofern kann davon ausgegangen
werden, dass ein spaterer Antrag auf Waldumwandlung genehmigungsfahig ist.

Okologische Situation und Wertigkeit

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans kann als strukturreich beschrieben werden. So
sind alte Streuobstbestande, Waldflachen, Griinland und parkartig ausgebildete Bereiche
vorhanden. Zudem bestehen dort alte Klostergebdude sowie Scheunen. An der
sudwestlichen Grenze des Planraums, unterhalb des Waldes, befindet sich ein Friedhof.

Nordlich, 6stlich und sidlich des Plangebiets schlieRt Wohnbebauung an. Im Westen
befinden sich landwirtschaftliche Nutzflachen und Waldbestande sowie Heckenstrukturen
und Baumreihen/-gruppen.

Generell ist der Planraum sehr zentral in einer urbanen Umgebung gelegen. Es schlieRen
keine grofRen Waldbestdnde oder groRen Offenlandflachen an den Planungsraum an.
Lediglich eine schmale Griinz&sur verlauft westlich des Planareals von Norden nach Suden
und nimmt eine trennende Wirkung zwischen der OG Scheuerfeld und dem Betzdorfer
Ortsteil Bruche vor.

Die okologische Situation und Wertigkeit im Plangebiet und dessen Umgebung sowie die
diesbezlglichen Auswirkungen der geplanten Bebauung wurde im ,Umweltbericht mit
Grunordnung“ (Anlage 1) analysiert, der Bestandteil dieser Begriindung ist (Anlage 1).

Stadtebauliche Konzeption

Erlauterungen zum Plankonzept

Das Plankonzept sieht zunachst den Erhalt der bestehenden Bausubstanz vor. Hierzu zahlt
die Kapelle, der Wohntrakt des Klosters sowie die ehemaligen Wirtschaftsgeb&dude. Die
Kapelle soll in ihrer Nutzung als Raum der Stille, der Besinnung, des Gebets und auch fir
Gottesdienste erhalten bleiben. Die tbrigen Geb&ude sollen im Sinne einer Pflegeeinrichtung
in unterschiedlichen Auspragungen genutzt werden. Geplant ist die Einrichtung eines
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4.2

42.1

4.2.2

ambulanten Pflegedienstes flir den Raum Betzdorf, ein Tagestreff, eine Kurzzeitpflege und
ein Pflegehotel. Ein Hospiz wurde bereits im April 2023 in den bestehenden Raumlichkeiten
ertffnet.

Neben der Schaffung von Baurecht fur die Umnutzung der bestehenden Geb&ude soll
allerdings auch neue Bebauung erméglicht werden. Im hinteren, stidwestlichen Bereich des
Plangebiets wird ein Baufeld festgesetzt, auf dem ein neues Hospiz auf einer von sonstigem
Publikumsverkehr und eventuellen Larmquellen abgeschirmten Flache errichtet werden
kann.

Ein weiteres groReres Baufeld wird nordlich der bestehenden Bebauung festgesetzt. Hier soll
perspektivisch ein Neubau entstehen, in dem ein Senioren- und Pflegeheim betrieben
werden kann.

Neben den als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Pflege/Hospiz
festgesetzten Bauflachen machen die Griinflichen den grof3ten Teil der Plangebietsflache
aus. Die umfangreichen Grinflachen dienen vor allem dem weitgehenden Erhalt der
bestehenden wertvollen Grinbestande in Form von Wald und Streuobstwiesen und sollen
somit dem Minimierungsgebot von Eingriffen in Natur und Landschaft Rechnung tragen.
Gleichzeitig dienen sie aber auch als Puffer zwischen den Geb&uden der Pflegeeinrichtung
und der in der Umgebung vorhandenen Wohnbebauung.

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tber die offentliche Verkehrsflache ,Klosterweg®,
die selbst nicht im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt. Fir die innere
ErschlieBung erfolgen keine gesonderten Festsetzungen der Verkehrsflachen, diese kdnnen
innerhalb der als Sondergebiet festgesetzten Flachen hergestellt werden.

Eingearbeitete Begleitplane und Gutachten

Umweltbericht mit Griinordnung

Gemald 8§ 2a Nr.2 BauGB wurde im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ein
Umweltbericht erarbeitet, die Bestandteil dieser Begriindung ist (Anlage 1). Im Rahmen des
Umweltberichts wurde auch ein Grinordnungsplan mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
erstellt, die die Eingriffe in Natur und Landschaft darstellt und bewertet sowie Empfehlungen
zur Vermeidung und Kompensation gibt.

Uberortliche Umweltbelange wie Schutzgebiete oder andere umweltschutzrelevante Plane
werden durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt. Die Streuobstwiesen im Geltungsbereich
sind gemalR 8 30 Abs.2 Nr.7 BNatSchG i.Vv.m. § 15 Abs. 1 Nr. 3 LNatSchG RLP als
schutzenswert klassifiziert. Diese Flachen werden als festgesetzte Grunflachen in die
Planung integriert und durch Anpassungen in der Bewirtschaftung sowie Neupflanzungen
aufgewertet, um eine dauerhafte Sicherung zu gewahrleisten.

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung

Um den Anforderungen an den Artenschutz genlige zu tun, die u.a. in den 88 44 und 45
BNatSchG verankert sind, wurde fiir diesen Bebauungsplan eine spezielle
artenschutzrechtliche Prufung durchgefuihrt (Anlage 2). Diese kommt zu folgendem
Ergebnis:

Durch die vorliegende spezielle artenschutzrechtliche Priifung konnte eine Betroffenheit von
Vogeln und Fledermausen nachgewiesen werden, die sich aus dem geplanten Vorhaben
ergeben. Eine Betroffenheit der Haselmaus konnte nicht nachgewiesen werden.

Um negative Beeintrachtigungen auf Arten (auch zukinftig) zu vermeiden, sind die
Vermeidungsmaflinahmen (odungszeitbeschrankung, Vermeidung von Licht- und
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5.1

51.1

5.1.2

Larmemissionen/Lichtkonzept, Umweltbaubegleitung und Schutz von
Quartieren/Neststandorten an Gebauden Zu beachten. Ebenso mussen
Ausgleichsmalinahmen fiur die auf der Vorwarnliste stehenden Arten Star und Haussperling
erfolgen, um den Verlust von Niststatten zu kompensieren. Auch Ersatzpflanzungen sind
erforderlich, um frei- und geblischbritenden Vogelarten neue Habitate zu schaffen.

Werden alle Vermeidungs- und Ausgleichsmallinahmen rechtzeitig umgesetzt, ist das
Vorhaben aus gutachterlicher Sicht zuléssig.

Begriundung der einzelnen Festsetzungen

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
Als Art der baulichen Nutzung wird ,Sonstiges Sondergebiet — Pflege/Hospiz“ festgesetzt.?

Da die angestrebte bauliche Nutzung durch keinen anderen Gebietstyp der BauNVO
abgebildet werden kann, wurde als Art der baulichen Nutzung das Sonstige Sondergebiet
gewahlt. Insbesondere die Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache kommt als Art der
baulichen Nutzung nicht in Betracht, da diese voraussetzt, dass die entsprechende
Einrichtung nicht kommerziell betrieben wird. Dies ist jedoch im vorliegenden Bebauungsplan
nicht der Fall, auch wenn die zuldssige Nutzung durchaus einen Gemeinbedarfscharakter
hat.

Weiterhin wird die Zweckbestimmung durch Angabe der zuldssigen und ausnahmsweise
zulassigen Nutzungsarten prazisiert. Der angegebene Nutzungskatalog entspricht den
mdglichen Nutzungen in einer breit aufgestellten Pflegeeinrichtung mit den hiermit in
Beziehung stehenden Nebennutzungen. Gastronomische Einrichtungen (Schank- und
Speiswirtschaften) sollen dabei nur im stadtebaulichen Kern des Sondergebiets (SO 3)
zulassig sein.

Um den Zielen der Raumordnung zu entsprechen (siehe 2.1), werden grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von Giber 800 m2 ausgeschlossen.

Malf3 der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl wird mit 0,35 festgesetzt.® Zusammen mit den umfangreichen
Griunflachenfestsetzungen soll so eine Minimierung der Inanspruchnahme von Grund und
Boden erfolgen, gleichzeitig allerdings auch die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit fur die
angestrebte erganzende Bebauung begriindet werden.

Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl wird mit 1,0 festgesetzt.* Hierdurch soll eine am Bestand orientierte
mehrgeschossige Bebauung ermdglicht werden.

8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO
8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 BauNVO
4 §9 Abs.1Nr.1BauGBi.V.m. 8 20 BauNVO
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5.1.3

514

Hohe baulicher Anlagen / Zahl der Vollgeschosse

Fur Hohe baulicher Anlagen® und die damit korrelierende Zahl der Vollgeschosse® wird der
Geltungsbereich des Bebauungsplans in unterschiedliche Zonen eingeteilt, in der
verschiedene Geb&udehohen zulassig sind.

Den Kern des gesamten Ensembles bietet der Teil, in dem auch das bestehende
Hauptgebaude liegt. Entsprechend diesem sind hier flinf Vollgeschosse zulassig. Infolge der
hohen Gelédndeneigung Richtung Norden mit einem Hohenunterschied von 10 m zwischen
der Talseite des bestehenden Hauptgeb&dudes und der ndrdlichen Baugrenze wird die
mdgliche Gebaudehohe hier mit 17 m festgesetzt, gemessen von der Hohenlinie unter dem
talseitigsten Gebaudepunkt. Die am nérdlichen Plangebietsrand verlaufende Griunflache, auf
welcher die Waldbestand erhalten wird, soll die geplante Bebauung von der bestehenden
Wohnbebauung entlang der StralRe ,Im Grund“ abschirmen.

Im westlich an dieses Kernbaufeld anschlieRenden Bereich, in dem ebenfalls ein
bestehendes Hauptgebaude liegt, ist eine dreigeschossige Bebauung mit entsprechender
Gebaudehothe zulassig. Die niedrigste Gebaudehdhe wird mit einer zweigeschossigen
Bauweise am westlichen und 6stlichen Gebietsrand festgesetzt. Hier soll durch eine niedrige
Bebauung der Ubergang zum Bestand bzw. zum AuRenbereich angepasst gestaltet werden.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden im vorliegenden Bebauungsplan durch die
Ausweisung von Baugrenzen festgesetzt.” Der Abstand der Baugrenze von der festgesetzten
Grenze des Sondergebiets betragt in der Regel 5 m. Durch die grof3zuigige Festsetzung der
Baugrenzen soll die aus naturschutzfachlichen Griinden sehr restriktive Festsetzung der
Bauflachen (Sondergebiet) etwas ausgeglichen werden und dem Trager innerhalb der
Bauflachen eine hohe Freiheit bei der Positionierung der baulichen Anlagen lassen.

Private Griunflachen

Neben den als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Pflege/Hospiz
festgesetzten Bauflachen machen die Griinflichen den grof3ten Teil der Plangebietsflache
aus. Die umfangreichen Grinflachen dienen vor allem dem weitgehenden Erhalt der
bestehenden wertvollen Grinbestande in Form von Wald und Streuobstwiesen und sollen
somit dem Minimierungsgebot von Eingriffen in Natur und Landschaft Rechnung tragen.
Gleichzeitig dienen sie aber auch als Puffer zwischen den Geb&uden der Pflegeeinrichtung
und der in der Umgebung vorhandenen Wohnbebauung.®

Innerhalb  der privaten Griinflaichen sind keine baulichen Nutzungen und
ErschlieBungsanlagen zuldssig. Eine Ausnahme bilden kleinere Spiel- und Outdoor-
Fitnessgerate. AulR3erdem ist die Herstellung eines wasserdurchlassig befestigten Weges als
Anbindung an den nérdlich verlaufenden Wirtschaftsweg zulassig. Hierdurch soll keine
zusatzliche ErschlieBung festgesetzt werden, es soll aber die Anfahrt mit
Wirtschaftsfahrzeugen zur Pflege der Grinanlagen ermdglicht werden. Durch die Schaffung
dieser zuséatzlichen Moglichkeit soll letztlich der Boden geschont werden, da infolge der
hohen Geldndeneigung mehr aufwendige ErschlieBungsflachen aus Richtung Sitden
hergestellt werden missten.

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

8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO
8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 8 23 Abs. 3 BauNVO

8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

0 N o o
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5.1.5

5.1.6

5.1.7

5.2

6.2

Gebiete, in denen bei der Errichtung baulicher Anlagen bestimmte bauliche oder
technische Malhahmen getroffen werden missen, die der Vermeidung oder
Verringerung von Hochwasserschaden einschlieBlich Schaden durch Starkregen
dienen, sowie die Art dieser MalRnahmen

Die Festsetzung dient dazu, die hydraulische Uberlastung der bestehenden
Regenwasserkanalisation durch die geplanten Bauvorhaben zu verhindern.® Insofern wird
die Menge des vom Grundstiick abgeleiteten Niederschlagswassers begrenzt. Dies ist —
sofern erforderlich — durch eine entsprechend dimensionierte Regenrtckhalteanlage zu
gewabhrleisten.

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

Die hier getroffenen Festsetzungen resultieren aus den Empfehlungen des Umweltberichts
mit Grinordnung.'® Zur Begriindung sei daher auf die entsprechenden Kapitel in Anlage 1
verwiesen. Auf diese Weise wird auch den Anforderungen des Artenschutzes geniige getan.

Hinsichtlich der Baumpflanzungen auf den Sondergebietsflachen soll darauf geachtet
werden, dass eine Durchgriindung und Beschattung des gesamten Baugebiets erreicht wird
und nicht die geforderte Anzahl an Baumen auf einer rdumlich begrenzten Teilflache
gepflanzt wird. Insofern ist hinsichtlich der Baumstandorte im Rahmen der Objektplanung die
untere Naturschutzbehdorde einzubeziehen.

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Zur Minimierung des Eingriffs in Natur und Landschatft soll zusatzlich zu den umfangreichen
Festsetzungen von Grinflachen noch die bestehende Baumreihe am Westrand des
Plangebiets entlang des Wirtschaftswegs sowie vier Einzelbaume im westlichen Teil des
Sondergebiets erhalten bleiben.!?

Hinweise

Bei den in Ziff. 2 der Textfestsetzungen gegebenen Hinweisen handelt es sich teilweise um
Verweise auf Bestimmungen, die zusatzlich zu den Festsetzungen im Bebauungsplan bei
der Errichtung von baulichen Anlagen zu beachten sind. Hierzu zéhlen die Bestimmungen
zum Bodenschutz und die Regelungen zur Abstimmung mit den Verbandsgemeindewerken
Betzdorf-Gebhardshain.

Auswirkungen der Planunq

Erschliel3ung

Die Erschlielung des Plangebiets erfolgt Uber die Stralle ,Klosterweg“. Der Neubau von
ErschlieBungsstralRen ist nicht erforderlich.

Oberflachenentwasserung

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

9 89 Abs.1Nr. 16 lit. c BauGB
10 §9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
11 §9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB
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6.3

6.3.1

6.3.2

6.3.3

6.3.4

6.3.5

Schaden auf den Nachbargrundstiicken und insbesondere an der unterhalb des Baugebiets
liegenden vorhandenen Bebauung entstehen, die auf einen durch die zusatzliche
Versickerung bedingten Anstieg des Grundwasserspiegels zuriickzufihren sind.

In der StraBe ,Im Grund“ existiert bis etwa auf Hbhe des Hauses Nr.26 ein
Regenwasserkanal. Hiervon kann tber den Wirtschaftsweg (FI.-St. 127/4) auf Kosten des
Bauherren ein RW-Anschlusskanal auf das Vorhabengrundstiick verlegt werden, in den das
auf den Neubauvorhaben (Dach- und Hofflichen) anfallende Niederschlagswasser
eingeleitet werden kann. Die maximale Einleitungsmenge in den Regenwasserkanal darf
aufgrund der Kapazitat der bestehenden Regenwasserkanalisation 7 I/s nicht Gberschreiten.
Der Nachweis ist auf der Grundlage des DWA 118 und der DIN EN 752 fir ein zweijahriges
Regenereignis (Wohngebiete) zu erbringen. Sollte der Niederschlagswasseranfall auf den
neu herzustellenden Dach- und Hofflachen den vorgegebenen Wert liberschreiten, so sind
geeignete MaRnahmen der Regenrtickhaltung und/oder Versickerung zu ergreifen und mit
den Verbandsgemeindewerken abzustimmen.

Perspektivisch soll versucht werden, im Zuge der Neubaumafnhahmen mdglichst viel
Niederschlagswasser von den Bestandsflachen, das derzeit in den Mischwasserkanal
geleitet wird, dem Regenwasserkanal zuzufiihren. Fir dieses Wasser kann in Absprache mit
den Verbandsgemeindewerken die Begrenzung der Regenwassereinleitung von 7 I/s
entsprechend erhdht werden.

Ver- und Entsorgung

Strom:

Es besteht bereits eine Versorgung mit Elektrizitat. Ein Ausbau dieser Versorgung ist fur die
geplanten Vorhaben nicht vorgesehen.

StralBenbeleuchtung:

Da im Plangebiet selbst keine offentlichen Verkehrsanlagen verlaufen, muss auch keine
offentliche Strallenbeleuchtung hergestellt werden. Allerdings ist der Vorhabentrager
verpflichtet, im Rahmen des Unfallschutzes seine inneren Erschlielungsanlagen
ausreichend zu beleuchten. Hierbei sind die MalRhahmen zum Artenschutz in Ziff. 1.5.6 der
Textfestsetzungen zu beachten.

Telekommunikation:

Das Gelande ist bereits mit Telekommunikationsanlagen versorgt. Inwieweit diese im
Rahmen der Umnutzung ausgebaut werden, wird zwischen Versorgungstrager und
Vorhabentrager direkt vereinbart.

Gasversorgung:

Im Rahmen der Beteiligungsverfahren wird eine Aussage zur Gasversorgung erwartet.

Schmutzwasserentsorgung:

Fur die Schmutzwasserentsorgung sind die Verbandsgemeindewerke Betzdorf zustandig.
Die Entwasserung der bestehenden Geb&ude erfolgt tber einen Mischwasserkanal DN 250
im Bereich der Strale ,Im Grund®. Das Schmutzwasser von neu zu errichtenden Gebauden
kann ebenfalls tGber den vorhandenen Mischwasserkanal abgeleitet werden.
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6.4

7.1

7.1.1

7.1.2

7.2

721

7.2.2

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Eine tabellarische Bewertung der Schutzguter zeigt, dass das Vorhaben insgesamt eine
erhebliche Beeintrachtigungsintensitat aufweist. Besonders betroffen sind die Schutzguter
Flache und Boden, Wasser/Wasserhaushalt, Klima und Klimawandelfolgen, Tiere, Pflanzen
und Biotope, Landschaftsbild und Erholung sowie die Wechselwirkungen zwischen diesen.
Lediglich Mensch und menschliches Wohlbefinden sowie Kultur- und Sachguter sind nicht
beeintrachtigt.

Die erhebliche Beeintrachtigung besonderer Schwere (eBS) wird vor allem flr das Schutzgut
Boden festgestellt, da Bodenversiegelungen den vollstandigen Verlust der Bodenfunktionen
und -prozesse, einschliellich des Lebensraums, nach sich ziehen. Rund 0,45 Hektar
Bodenflache gehen durch das Vorhaben verloren. Auch fur das Schutzgut Tiere, Pflanzen
und Biotope wird aufgrund des Verlusts wertvoller Vegetationsflachen, wie einer
strukturreichen Grinanlage mit altem Baumbestand, eine erhebliche Beeintrachtigung
besonderer Schwere (eBS) festgestellt.

Die Eingriffsbilanzierung hat ergeben, dass die baubedingten Eingriffe, insbesondere die
Bodenversiegelung sowie die Auswirkungen auf Biotope und Tiere, intern ausgeglichen
werden koénnen. Folglich sind keine externen AusgleichsmalBnahmen erforderlich. Es ist
jedoch sicherzustellen, dass die MaRnahmen kontrolliert werden, um die Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes und der Landschatft zu erhalten.

Beteiligungen

Birgerbeteiligung

Frihzeitige BlUrgerbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen der friihzeitigen Burgerbeteiligung wurden keine Anregungen vorgetragen.

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

Beteiligung der Behdrden

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemaf § 4 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen der fruhzeitigen Beteiligung der Behérden wurden einige Anregungen
vorgetragen, die zu Anderungen am Planentwurf fiihrten. So wurde aufgrund der Anregung
der Verbandsgemeindewerke Betzdorf-Gebhardshain die Ableitung von
Niederschlagswasser geregelt. Aufgrund der Anregung der Kreisverwaltung Altenkirchen
erfolgte vor allem im Bereich der geschitzten Streuobstweide eine mal3gebliche
Reduzierung der tberbaubaren Flachen, sodass ein Eingriff in das Biotop weitestgehend
vermieden werden kann. AuRerdem wurden weitere Baume und die Hecke entlang der
Streuobstweide als zu erhaltend festgesetzt.

Fur Details zu den Abwagungen sei auf der Protokoll der Stadtratsitzung Betzdorf vom
27.06.2024 verwiesen.

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

[..]
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8. Flachenverteilung
8.1 Flachenbilanz
Die Gesamtflache des Baugebietes ,Kloster Bruche® betragt ca. 5,35 ha. Diese verteilen sich
wie folgt auf die unterschiedlichen Nutzungsarten:
Sonstiges Sondergebiet 19.569 m2
Private Grunflachen 33.910 m2
Gesamt 53.479 m?
9. MaRBnahmen zur Verwirklichung
9.1 Bodenordnung
Der gesamte rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im Eigentum des
Vorhabentragers. Es sind keine MalBhahmen zur Bodenordnung erforderlich.
9.2 ErschlieBung
Im Plangebiet sind keine 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen vorgesehen. Daher sind auch
hier keine MalRnahmen erforderlich.
9.3 Finanzierung
Zur Realisierung der Planung werden keine kommunalen Finanzmittel benétigt.
9.4 Folgeinvestitionen
Folgeinvestitionen werden derzeit keine flr erforderlich gehalten. Vielmehr stellt das geplante
Vorhaben selbst einen wichtigen Beitrag zur infrastrukturellen Ausstattung Betzdorfs und der
umliegenden Gemeinde dar.
10. Anlagen zur Begriundungq

Anlage 1:  Umweltbericht mit Griinordnung
Anlage 2:  Spezielle artenschutzrechtliche Prufung
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