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Abb. 1: Lageibersicht (Quelle: LANIS-RLP)

Abb. 2: Luftbild (Quelle: LVermGeoRLP)

Planungsbiro Dittrich, BahnhofstraBe 1, 53577 Neustadt (Wied)



Bebauungsplan ,Im Salchenberg” — Stadt Sinzig
Begrindung
Bearbeitungsstand: 15 Juli 2025 - Seite 3

Inhaltsverzeichnis
A. VErfaRrEN ..o 3
B. Ubergeordnete Planungsvorgaben .............ccccooiiiiiiiiiiee 4
C. Planungsanlass und Planungsziele................cccc 9
D. Erlauterung der Planung ... 12
E. Begrindung der Festsetzungen..........ccooooiiiiiii 14
F. Bearbeitungs- und Anerkennungsvermerk...................... 20

A. Verfahren

Der Rat der Stadt Sinzig hat in dffentlicher Sitzung am ..04.04.2024 .. den Be-
schluss fur die Aufstellung des Bebauungsplans ,Im Salchenberg” gefasst. Der

gemacht.

Das vormalige Verfahren nach § 13b BauGB wurde eingestellt, da in der Fas-
sung des Baugesetzbuches vom Dezember 2023 § 13b gestrichen wurde, somit
nicht mehr anwendbar, die ersatzweise Anwendung des § 215a BauGB bei der
vorliegenden Planung jedoch nicht vorgesehen ist, weil ein Abschluss des Ver-
fahrens bis zum 31.12.2024 nicht gewdhrleistet werden kann.

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB (als Re-
gelverfahren), bekannt gemacht am .13.01.2025 | fand vom .20.01.2025  bis
..21.02.2025 . statt. Die Behérden und sonstigen Trager offentlichen Belange
wurden dazu nach §4 Abs. 1 BauGB mit Mail der Verwaltung vom
.13.01.2025 .. beteiligt.

Uber die wahrend des frihzeitigen Beteiligungsverfahrens eingegangen Anre-
gungen hat der Stadtrat in &ffentlicher Sitzung am ...03.07.2025 ... beraten,
die entsprechenden Abwégungsbeschlisse gefasst, den Bebauungsplan-Ent-
wurf angenommen und die Offenlage beschlossen.

Die Beteiligung der Offentlichkeit / Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB, bekannt
gemacht am ................ , fand vom ... bis ..o statt. Die
Behdrden und sonstigen Trager offentlichen Belange wurden nach § 4
Abs. 2 BauGB mit Mail der Verwaltung vom ................ beteiligt.

Uber die wihrend der Offenlage eingegangen Anregungen hat der Stadtrat in
dffentlicher Sitzung am ... beraten und die entsprechenden Ab-
wagungsbeschlisse sowie den Satzungsbeschluss gefasst.
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Ubergeordnete Planungsvorgaben

Landesentwicklungsprogramm LEP IV

Zum Thema Wohnen enthélt das Landesentwicklungsprogramm folgende Ziele
und Grundsatze:

3.2 Nachhaltige Wahrnehmung der Daseinsgrundfunktionen

3.2.1 Wohnen
Ziele und Grundsditze

G 50 Die Versorgung mit ausreichendem und angemessenem Wohnraum fir
alle Teile der Bevslkerung soll insbesondere durch die Erhaltung und Umge-
staltung der vorhandenen Bausubstanz und die Férderung never Bauformen
gesichert werden.

G557

Ein barrierefreier Zugang zu Einrichtungen der Grundversorgung in einer auch
fir in ihrer Mobilitét eingeschréinkte Menschen zumutbaren Entfernung soll
durch die ginstige Zuordnung des Wohnraumes zur sozialen Infrastruktur und
zu den Haltepunkten des Bus- und Schienenpersonennahverkehrs sichergestellt
werden.

Begrindung/Erléduterung

zu G 50 Bei der Umgestaltung der vorhandenen Bausubstanz soll ein bedarfs-
gerechtes Angebot an Wohnformen fir Familien und Ein-Elfern-haushalte so-
wie fir dltere und behinderte Menschen gesichert und weiterentwickelt werden.
Die spezifischen Belange von Fraven, Kindern und Jugendlichen sind im Rah-
men der Fortschreibung von Fldchennutzungs- und Bebauungsplédnen, stddfte-
baulichen Entwicklungsmafinahmen, Verkehrsentwicklungsplanungen, Dorf-
und Stadterneverungsbzw. Entwicklungsplanungen sowie MalBnahmen der
Wohnumfeldgestaltung zu beriicksichtigen. Bei der Entwicklung von Wohnbau-
flcchen ist eine hinsichtlich der Alters- und Sozialstruktur heterogene Bevélke-
rungszusammensetzung anzustreben. Dabei ist zum Beispiel kostenginstiges
Bauland fir Familien durch Ausschdpfung des stddtebaulichen Instrumentari-
ums zu mobilisieren.

zu G 51 Die Barrierefreiheit ist gesetzlich geregelt. Zur Sicherstellung der Er-
reichbarkeit von Standorfen der Wohnungsversorgung und der Daseinsvor-
sorge sollte eine Einbindung in &riliche bzw. regionale Personennahverkehrs-
netze erfolgen, deren maximale Entfernung zu Haltepunkten nicht mehr als 300
m betragen sollte. Der nachhaltigen und umfassenden barrierefreien Gestal-
fung der Lebensumwelt auf allen Planungsebenen ist entsprechendes Gewicht
beizumessen. Dabei hat es sich als hilfreich erwiesen, insbesondere die Beirdte
und die Beauftragten fir die Belange behinderter Menschen beziehungsweise
die Verbdnde von Menschen mit Behinderungen einzubeziehen.

Da es sich vorliegend nur um wenige Baugrundsticke handelt, fir die vorhan-
dene ErschlieBungsanlagen genutzt werden soll, kommen die Grundsétze des
LEP IV nicht zum Tragen. Es gibt keine Standortalternativen. Alternative wére
lediglich, auf die vorliegende Planung und Ausweisung never Wohnbauflachen
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zu verzichten. Da es aber weiterhin, wie bundesweit, einen hohen Bedarf nach
Wohnraum bzw. Baufléchen gibt, die meisten Baulicken nicht verguBert wer-
den und nicht zum Bauen zur Verfigung stehen sowie die betroffenen Grund-
stickseigentimer ihrerseits bereit sind, eine Bauverpflichtung zu unterzeichnen,
ist es aus Sicht der Stadt Sinzig als Tréger der Planungshoheit an dieser Stelle
geboten, zusatzliche Wohnbauflachen auszuweisen, zumal sich diese in die be-
stehende Ortrandlage einfigen.

Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald (RROP)

Im RROP ist das Plangebiet, wie ganz Bad Bodendort, als Vorbehaltsgebiet fur
Erholung und Tourismus ausgewiesen. Diese Belange stehen der geplanten Er-
weiterung der bebauten Ortslage nicht entgegen, da weder fir Erholungssu-
chende Zugdnge zur freien Landschaft unterbrochen werden, noch relevante
Stérungen des Erholungswertes durch eine Wohnbebauung zur erwarten sind.
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|||| Regionaler Grinzug (2)
Vorbehaltsgebiet regionaler Biotopverbund (G)
Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus (G)

Abb. 3: Auszug aus dem RROP Mittelrhein-Westerwald

Ob der Regionale Griinzug betroffen ist, lasst sich aus der Karte nicht nach-
vollziehen. Dieser reicht nach der entsprechenden Schraffur nicht bis unmittel-
bar an die Bebauung. Nach der Abgrenzung im Geoportal RLP ist das Plange-
biet nicht betroffen.
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Abb. 4: Regionaler Griinzug (Quelle: Geoportal RLP)

Ob das Vorbehaltsgebiet regionaler Biotopverbund betroffen ist, lasst sich
ebenfalls nicht eindeutig nachvollziehen. Nach der Abgrenzung im Geoportal
RLP ist das Plangebiet bzw. die im Bebauungsplan festgesetzte Wohnbaufléche
(WA) allenfalls geringfigig am nordwestlichen Rand betroffen.
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Abb. 5: Vorbehaltsgebiet regionaler Biotopverbund (Quelle: Geoportal RLP)
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........... Griunland Flachen

----------- mit MaRnahmen zum Erhalt und zur Entwicklung der natrlichen Boden- und Biotopfunktion

Flachen fiir Wald und Gehélz
MaRnahmen zum Erhalt und zur Entwicklung der landschaftsokologischen und

landschaftsasthetischen Funktion des Waldes

Abb. 6: Darstellung im Fléchennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Fléchennutzungsplan nicht als Bauflache dargestellt. Es
sind Mafinahmen zum Erhalt und zur Entwicklung der natirlichen Bodenfunkti-
onen des Grinlandes und MaBBnahmen zum Erhalt und zur Entwicklung der
landschaftsasthetischen Funktion des Waldes zugeordnet.

Der Bebauungsplan ist nicht nach § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren ent-
sprechend gedndert. Die im Bebauungsplan als Allgemeines Wohngebiet fest-
gesetzten Fléchen werden im Flachennutzungsplan als Wohnbaufléchen
dargestellt.
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Abb. 7: geplante Anderung des Fléchennutzungsplanes
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Landesplanerische Stellungnahme

Die Landesplanerische Stellungnahme des Kreises Ahrweiler vom 19.12.2024
kommt zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen:

Der Planung stehen keine Ziele der Raumordnung entgegen, sofern Ziel Z1.1.1
des lénderibergreifender Raumordnungsplan fir den Hochwasserschutz sowie
Ziel Z 111 LEP IV beachtet wird. Die Bestimmungen zu den Grundsdtzen sind
im Zuge der Abwdgung mit dem ihnen zustehenden Gewicht zu bericksichti-
gen. Nach alledem halten wir die geplante Anderung des Fldchennutzungs-
plans der Stadt Sinzig landesplanerisch unter der vorgenannten MaBgabe fir
vertretbar

Der Hochwasserschutz ist an dem vorgesehenen Standort abseits von Gewds-
sern nicht relevant bzw. steht der Planung nicht entgegen. Ebenso kann ein
ordnungsgemaBer Umgang mit Niederschlagswasser gewdhrleistet werden.

Die in der Landesplanerischen Stellungnahmen genannten Anforderungen wer-
den im Rahmen der im Parallelverfahren erfolgenden 1. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes behandelt und bericksichtigt. Es ergeben sich daraus keine Be-
lange, die einer Fortfihrung der Bauleitplanung entgegenstehen kénnten.
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Planungsanlass und Planungsziele

Die Eigentumer der Flursticke 248/1, 1207/246, 1208/246, 1209/246 und
1210/246 moéchten die vorhandene ErschlieBung und die Lage unmittelbar an
der bebauten Ortslage nutzen, um dort kinftig neue Wohnhéuser errichten zu

dirfen.

1080/

1081/252

E

Abb. 8: Anschluss an die vorhandene Bebauung und den bestehenden Bebau-
ungsplan

260

Die planerischen Grinde, wieso die nunmehr vorgesehenen Baufléchen nicht
in den Bebauungsplan ,Am Sonnenberg” aufgenommen wurden, lassen sich
nicht mehr abschlieBend und umfassend nachvollziehen. Ein Grund kénnte da-
rin bestanden haben, dass die betroffenen Grundstiickseigentimer zum Zeit-
punkt der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Sonnenberg” keinen Bedart
fur eigenen Baugrundsticke hatten und daher nicht an einer Ausweisung als
Bauland interessiert waren. Dass es seitens der vormaligen Eigentumer kein
Interesse an der Einbeziehung in die damalige Bauleitplanung gab, kann sei-
tens der heutigen Grundstickseigentimer jedoch nicht bestatigt werden.

Es sind daher auch andere planerische Grinde méglich, die sich aus sonstigen
Planungsiberlegungen oder aus Anregungen der Beteiligungsverfahren erge-
ben habe.

Fur die vorliegende Planung ist diese Frage grundsétzlich nicht relevant. Aus
der damaligen Ausgrenzung lésst sich nicht ableiten, dass mit dieser
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Entscheidung eine kinftige bauliche Nutzung an dem nunmehr vorgesehenen
Standort vollkommen ausgeschlossen wurde.

Es liegt nunmehr ein Antrag und Interesse der betroffenen Grundstickseigen-
timer fur eine Wohnbebauung vor, Gber den es neu zu entscheiden gilt.

In Verbindung mit den neuen Baugrundstiicken sind keine beitragspflichtigen
dffentlichen ErschlieBungsanlagen vorgesehen, die ggf. die derzeitigen Anlieger
belasten kénnten. Fur die Zufahrt zu dem westlichen Baugrundstick wird die
Stadt Sinzig einen ErschlieBungsvertrag mit den betroffenen Grundstickseigen-
timern abschlieBen, in dem die Anforderungen an die Herrichtung einer ord-
nungsgemdBen und funktionsgerechten Zufahrt geregelt und bestimmt werden.
Die Kosten dafir gehen zu Lasten der beginstigten neuen Baugrundstiicke.
Auf den neuen Baufléchen soll nunmehr jedoch die vorhandene Bebauung aut
der Nordseite der StraBe Am Sonnenberg sinnvoll und zweckmdaBig fortgefGhrt
werden, wobei im Sinne eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund
und Boden nach § Ta Abs. 2 BauGB die neuen Héuser ndher an der StrafBe
platziert sein sollen als die 8stlich anschlieBend vorhandene Bebauung, um un-
ndtig lange Zugénge und Zufahrten sowie damit verbundene Fléchenversiege-
lungen zu vermeiden.

Da der Bebauungsplan als ,Angebots-Bebauungsplan” aufgestellt wird, kann
letztlich offenbleiben, ob und wie die Grundsticke ggf. neu geordnet werden.

Es gilt selbstverstandlich, im Sinne des § 1 BauGB alle Planungsbelange ange-
messen und gerecht zu bericksichtigen. Dazu gehért in erster Linie das &ffent-
liche Interesse, dem stetig wachsenden Bedarf an neuem Wohnraum nachzu-
kommen. Neuen Wohnraum zu schaffen ist nicht nur ein lokales Ziel der Stadt
Sinzig, sondern auch bekanntermaflen auf Bundes- und Landesebene.

In der Stadt Sinzig kommt hinzu, dass aus den Erfahrungen der letzten Jahre
mit der ,Ahrflut” 2021 der Hochwasserschutz eine ganz besondere Bedeutung
hat und es daher geboten ist, Baufléchen an Standorten auszuweisen, fir die
keinerlei Uberflutungsrisiko besteht.

Dass die Voraussetzungen fir eine ordnungsgeméfe Planung neuer Baufla-
chen an dem vorgesehenen Standort gegeben sind, bestétigen die Ergebnisse
der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Be-
lange nach § 4 Abs. 1 BauGB. Aus dieser Beteiligung, die eine wichtige und
vom Bundesgesetzgeber vorgesehene Entscheidungshilfe fir die planende
Kommune darstellt, haben sich keine Belange oder Bedenken ergeben, die ei-
ner Fortfihrung der Planung unter Bericksichtigung aller bei der frihzeitigen
Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB vorgetragenen Anregungen
entgegenstehen.

Bezogen auf bestehende Baulicken innerhalb der Ortslage bleibt festzuhalten,
dass diese offensichtlich nicht bebaut und genutzt werden, weil die jeweiligen
Eigentimer keinen eigenen Bedarf fir eine Bebauung haben und auch nicht
bereit sind, ihre Baugrundsticke an Bauwillige zu verduf3ern, zumindest nicht
zu einem angemessenen Preis.

Insofern bleibt fir die Stadt nur die Option, Bauwiinschen durch neues Baurecht
nachzukommen. Um im Gegensatz zu den bestehenden Bauliicken zu vermei-
den, dass das neue Baurecht nicht ausgeschépft wird und weitere ungenutzte
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Baulicken entstehen, ist fir die vorliegende Planung eine verbindliche vertrag-
liche Bauverpflichtung vorgesehen, die die Grundstickseigentimer als Voraus-
setzung fur die Rechtskraft des Bebauungsplanes unterzeichnen missen. Diese
Verpflichtung gilt fortlaufend fir Rechtsnachfolger bei der VerduBBerung eines
Grundsticks.

Erlauterung der Planung

Planzeichnung

Die neuen Baugrundsticke sind dem Nutzungszweck entsprechend in der Plan-
zeichnung als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt. Bau-
grenzen bestimmen die Platzierung der Wohnhduser / Hauptgebéude, die auf
den westlichen 3 Flursticken einen zum Parken von Fahrzeugen ausreichenden
Abstand von 6 m zur Straf3e einhalten missen, aber nicht mehr als 20 m von
der Strafle abgerickt sein dirfen, um unnétige Flachenversiegelung durch
lange Zugdnge oder Zufahrten zu vermeiden. Zu den seitlichen Nachbargrund-
sticken ist ein Abstand von 3 m einzuhalten. Zur Bericksichtigung der Anre-
gungen aus der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit ist fir die &stlichen
beiden Flursticke ein separates Baufenster mittels Baugrenzen festgesetzt, das
weiter von der ErschlieBungsstrae abgeriickt ist und einen Ubergang zur &st-
lich vorhandenen Bebauung schaffen soll. Die Bautiefe ist ebenfalls auf 14 m
begrenzt. Fir dieses Baufenster sollen auf Grund der von der Strafle weiter
abgerickten Lage im Hang gesonderte Hohenfestsetzungen gelten.

Um die Anregungen der Nachbarn aus der Ortsbeiratssitzung am 16.06.2025
in die Planung einflieBen zu lassen, hat der Bauausschuss am 25.06.2025 be-
schlossen, auch das bis dahin sich Uber die drei westlichen Grundsticke erst-
rechende Baufenster zu teilen, fir das westliche Grundstiick ebenfalls ein sepa-
rates Baufenster festzusetzen, dort nur ein Einzelhaus zuzulassen und das
Grundstick als WA-3 zu bezeichnen. Damit soll gewdhrleistet werden, dass der
Bebauungsplan keine vollkommen andere Bebauung zulasst, wie die, die am
16.06. fir das westlich Grundstick vorgestellt wurde.

Daher differenziert die Planzeichnung zwischen den Teilflache WA-1, WA-2 und
WA-3.

Die Tiefe der Bauflachen bzw. WA-Flachen ist auf 30 m begrenzt, damit die
vorhandenen Weinbergsmauern erhalten bleiben und nicht von Baufléchen
Uberplant werden. So ergeben sich im nérdlichen Teil des Plangebietes private
Grinflachen, die dem Schutz, der Pflege und der Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft dienen sollen und auf denen entsprechende Mafinahmen zum
Artenschutz durchzufihren sind.

Der nach Westen fihrende FuBBweg erhdlt bis zur westlichen Planbereichsgrenze
die zusatzliche Funktion als Anliegerzufahrt und ist daher ebenfalls in den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen. Die dffentliche Grinfléche
an der Einmindung des Weges wird so angepasst, dass am westlichen Rand
eine Grundstickszufahrt méglich ist.
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Flachenbilanz

Gesamtfléche ca. 2.958 m?
Wohnbaufléche ca. 1.885 m2
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ca. 76 m?
sffentliche Grinfléche ca. 12 m2
private Grinflache ca. 985 m?
ErschlieBung

VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung der &stlichen Bauflachen ist Gber die Strale Am Sonnenberg
gewdbhrleistet. Die westliche Baufléche kann Uber den FuB3- oder Wirtschaftsweg
erschlossen werden, der dafir die Zusatzfunktion einer Anliegerzufahrt erhalt.
Eine Befestigung der Anliegerzufahrt erfolgt durch die neuen Anlieger in Ab-
stimmung mit der Stadt Sinzig nur in der Form und so weit, wie fur die Erschlie-
Bung der neuen Baugrundsticke zwingend erforderlich. Herstellung, Unterhal-
tung und Verkehrssicherung gehen zu Lasten neuen Anlieger / BegUnstigten.
Von dieser Bauflache missen Abfallbehdlter/Milltonnen ebenso wie Sperrmll
und sonstige Abfdlle zur Leerung bzw. Abholung an die StrafBe Am Sonnenberg
gestellt werden.

Die Wasserversorgung soll Uber Anschlisse an das vorhandene Leitungsnetz
erfolgen.

Schmutzwasser

Schmutzwasser soll der éffentlichen Kanalisation in der Strale Am Sonnenberg
zugefuhrt werden. Die Kapazitdten sind dafir ausreichend.

Niederschlagswasser + Aulengebietswasser

Da in Anbetracht der Topografie eine schadlose Versickerung von Nieder-
schlagswasser auf den neuen Baugrundsticken nicht gesichert werden kann,
trifft der Bebauungsplan entsprechende Festsetzungen, die die Menge potenzi-
ell abzuleitenden Niederschlagswassers minimieren. Dazu wird zundchst die
Grundfléchenzahl, die den Fléchenanteil von Gebéduden auf dem Grundstiick
bestimmt, auf 0,3 begrenzt. Uberschreitungen durch Nebenanlagen bis zu ei-
nem GRZ-Wert von insgesamt 0,6 werden nur zugelassen, wenn diese Uber-
schreitungen wasserdurchl@ssig befestigt sind, Niederschlagswasser seitlich ab-
flieBen und dort breitflachig Uber die belebte Bodenzone versickern kann oder
Niederschlagswasser von solchen Fléchen in anderer Weise auf dem Grund-
stick verwertet wird. Dazu kann z.B. eine Gartenbewdésserung oder Brauchwas-
sernutzung im Haus gehdren, bei der statt Trinkwasser gesammeltes Nieder-
schlagswasser verwendet und anschlieBend als Schmutzwasser abgeleitet wird.
Bei der Brauchwassernutzung sind die dafur geltenden allgemeinen Bestim-
mungen zu beachten.

Niederschlagswasser, das weder auf dem Grundstick genutzt noch versickert
werden kann, ist nach den MaBgaben der Stadtwerke Sinzig auf dem jeweiligen
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Grundstick zurickzuhalten und zeitversetzt bzw. gedrosselt dem Regenwasser-
kanal zuzufGhren. Entsprechende Nachweise zur Abwasserbeseitigung sind Ge-
genstand des Baugenehmigungs- oder Freistellungsverfahrens.

Begrindung der Festsetzungen

Art der Nutzung

Fur die neuen Baugrundsticke setzt der Bebauungsplan entsprechend den
stadtebaulichen  Zielvorstellungen ein  Allgemeines Wohngebiet nach

& 4 BauNVO fest.

Es sind grundsatzlich nur Wohnhduser zuléssig. Diese kénnen als Ausnahme
und untergeordnete Nutzung auch einen Handwerksbetrieb oder sonstigen
nicht stérenden Gewerbebetrieb beinhalten. Es soll so insbesondere kleinen
Handwerksbetrieben bzw. Unternehmensgrindern erméglicht und erleichtert
werden, ihre berufliche Tétigkeit ohne hohe Investitionen in ihrem Wohnhaus
ausUben zu kédnnen und damit Wohnen und Arbeiten nicht réumlich trennen zu
missen. Yoraussetzung fur die Ausnahme ist selbstversténdlich, dass das Hand-
werk oder Gewerbe mit dem Wohnen vertraglich ist. Das gilt sowohl fur Larm
oder sonstige Emissionen als auch fir das entstehende Verkehrsauftkommen.

Alle sonstigen in § 4 BauNVO aufgefihrten Nutzungen, wie Anlagen fir Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen, Anlagen fur kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, werden ausgeschlossen.
Solche Nutzungen sind meist publikumsintensivere und verkehrserzeugende
Nutzungen, die Uber den Anliegerverkehr hinaus gehen, zu unverhaltnismaBig
starken Stérungen fihren und zudem den gewiinschten Charakter eines Wohn-
gebietes beeintrachtigen kénnen.

Maf3 der Nutzung, H6henbeschréinkungen
Die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 schépft die nach § 17 BauNVO fir

Wohngebiete zuléssige Obergrenze nicht aus, um die Versiegelung und Menge
des gefassten Niederschlagswassers zu minimieren.

Uberschreitungen der zuléssigen Grundflache nach § 19 Abs. 4 BauNVO bis
zu einem Gesamtwert von 0,6 sind so eingeschrénkt, dass die Menge vom
Grundstick abzuleitenden Niederschlagswassers minimiert und auf maximal
30 % der Grundsticksflache beschrankt wird. Zusétzlich wird zur Eingriffsmini-
mierung bestimmt, dass die Grundfléche der Hauptgebdude maximal 180 gm
bei Einzelhéusern und 90 gm bei Doppelhdusern je Doppelhaushélfte betragen
darf und auf jedem Grundstick nur ein Hauptgebéude zuldssig ist. Diese Be-
stimmung trégt nicht nur dem Arten- und Naturschutz, sondern auch dem Kli-
maschutz Rechnung.

Die Zahl der Vollgeschosse ist, wie fir Wohnhduser in der Regel Gblich und
zweckmaBig, auf zwei Vollgeschosse beschrénkt.
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Zusétzlich ist die Gebdudehdhe so eingeschrankt, dass keine unerwinscht ho-
hen und im Orts- und Landschaftsbild stérend wirkenden Gebéude entstehen
konnen. Der héchste Punkt des Gebédudes darf etwa 10 m Uber der mittleren
Geldandehéhe nicht Gberschreiten. Die Trauthdhe ist auf etwa 6,00 m dem Ge-
lande beschrankt. Die Festsetzung erfolgt als Hohe Gber NHN (Normal Héhe
Null).

Die Traufthéhe ist Uber der gesamten sudlichen, strafenzugewandten Fassade
bzw. Gebdudeseite einzuhalten, damit diese dort im StraBenbild auch stédte-
baulich wirksam ist.
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Abb. 9: Bestandshéhen der Nachbarbebauung

Wie die Abbildung zeigt, folgt die Héhenentwicklung der neu zuléssigen Be-
bauung dem Geléandeverlauf bzw. der Topografie und passt sich so in das ge-
samte Umfeld ein. Die erfassten Hauser auf der Stdseite der Strale Am Son-
nenberg weisen Trauthdhen von 80,81 bis 83,44 m Uber NHN auf. Die
Firsthdhen liegen zwischen 85,06 und 87,26 m Gber NHN und bleiben damit
unter den im Bebauungsplan festgesetzten Werten von Trauf- und Firsthdhe
ieweils bezogen auf Normal Héhe Null (NHN). Diese Gebdude liegen mit ih-
rem Erdgeschoss etwa 1,5 bis 2 m tiefer als das Gelénde innerhalb der Bau-
grenzen, wo die neuen Gebdude errichtet werden dirfen. Das &stlich angren-
zende Gebdude Am Sonnenhang Nr. 86 liegt auf Grund des gréfieren
Abstandes zur Strafle nochmals héher im Gelénde (Erdgeschoss Gber 80 m
uber NHN). Die Trauf- und Firsthéhe (TH 86,38 / FH 91,28) dieses Hauses
wird deutlich unterschritten. Auf Grund der Ausrichtung und Lage der neuen
Gebdaude ergeben sich keine nachteiligen Belichtungen oder Beschattungen
auf die niedrigeren sidlich gelegenen Héuser.

Bauweise

Die Bauweise wird als abweichende Bauweise festgesetzt. Es sind nur Einzel-
und Doppelhéuser bis zu einer Léinge von 18 m zuldssig. Garagen und Neben-
anlagen bleiben dabei unberiicksichtigt. Dies entspricht der angrenzenden Be-
bauung und soll den Charakter des Wohngebietes wahren. Gebdude mit bis
zu 50 m Lange, wie sie bei offener Bauweise méglich waren, wirken zu massiv
und entsprechen nicht dem gewinschten Charakter einer kleinteiligen, locke-
ren, durchgrinten Bebauung.

Um die gewinschte stadtebauliche Zielsetzung des Einfigens ins StraBBenbild
zu sichern, muss die Traufe des Hauptdaches parallel zur ErschlieBungsstrafie
oder senkrecht zur seitlichen Grundsticksgrenze ausgerichtet sein. Abweichung
um maximal 10° sind zulassig.

Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen kénnen als Ausnahme bis zu ei-
nem Maf3 von 1,50 m zugelassen werden, wenn Verénderungen der aktuellen
Grundsticksgrenzen dies erfordern und die nach Landesbauordnung Rhein-
land-Pfalz zu beachtenden Grenzabsténde und Abstandsfléchen gewahrt blei-
ben.
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Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen sowie im seitlichen Ab-
standbereich bis zur Grundsticksgrenze zuldssig und sollen somit weder vor
noch hinter den Hausern platziert werden. Vor den Hausern kénnten Garagen
das Straflenbild zu sehr prégen und hinter den Hausern die Gartenbereiche
stéren.

Carports und Stellplétze fir Pkw sind auch aulerhalb der Gberbaubaren Fla-
chen und somit nahe der &ffentlichen ErschlieBung zuléssig. Der maximale Ab-
stand zur &éffentlichen ErschlieBung darf mit der gesamten Grundfléche des
Carports oder Stellplatzes den Abstand der festgesetzten stralenabgewandten
Baugrenze des jeweiligen Grundsticks jedoch wiederum nicht Gberschreiten,
um die Ruhe und Wohnqualitat der rickwértigen Gartenbereiche zu gewdéhr-
leisten. Auerdem sollen Fahrzeuge auch einen angemessenen Abstand zu den
Grinflachen und Biotopen einhalten. Carports und Stellplétze for Pkw sind da-
her ebenso wie Garagen in den straflenabgewandten Gartenbereichen nicht
zuldssig.

MindestgréBBe der Baugrundsticke

Die Grofie der Baugrundstiicke darf 325 gm nicht unterschreiten. Damit soll
sichergestellt werden, dass keine Grundsticke entstehen kénnen, die kleiner als
die vorhandenen Baufldchen der derzeitigen Flurstiicke sind. Es sind so nicht
mehr als 5 Grundsticke maglich. Diese Regelung dient in Verbindung mit den
Festsetzungen zur héchstzuldssigen Zahl von Wohnungen u.a. dazu, das Ver-
kehrsaufkommen sowie die Anzahl erforderlicher Stellplétze und Flachen fur
das Aufstellen von Abfallbehéltern zur Leerung auf dffentlichen ErschlieBungs-
flachen zu begrenzen und zu kleine Grundsticke zu vermeiden, die nicht ins
Umfeld passen.

héchstzuldssige Zahl von Wohnungen in Wohngebduden

Erfahrungen zeigen, dass Baugebiete ohne Einschrénkung der Wohneinheiten
ein hdheres Konfliktpotential besitzen kénnen. Dies wird u.a. durch mehr Ver-
kehr und héufigere Wechsel der Bewohner verursacht. Zudem figen sich Héu-
ser mit einer hdheren Anzahl an Wohnungen i.d.R. durch ihr GuBeres Erschei-
nungsbild und die erforderliche Anzahl an Pkw-Stellplétzen nicht oder nur
unzureichend in eine Einfamilienhausbebauung ein. Um die mégliche Anzahl
der Wohnungen und die damit vorab bereits beschriebenen, verbundenen Fol-
gen zu begrenzen, sind bei Einzelhdusern 2 Wohnungen erst ab einer Grofle
des Baugrundsticks von mindestens 480 gm zuldssig. Der Wert entspricht der
Baufléche des westlichen Flursticks. Somit sind bei einer Gesamtbaufléche von
1.885 gm nur 3 Baugrundsticke mit 2 Wohnungen und in der Summe maximal
6 Wohnungen méglich.
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Schallschutz

Zum Schallschutz wurde ein Schalltechnisches Prognosegutachten erstellt, des-
sen Empfehlungen zu passiven Schallschutzmafinahmen verbindlich in die
Textlichen Festsetzungen aufgenommen wurden. Das Schalltechnische Progno-
segutachten, in dem die Schallbelastungen ermittelt wurden und die Erforder-
lichkeit der Mafinahmen begriindet ist, ist dem Bebauungsplan als Anlage bei-
gefugt.

Arten- und Naturschutz

Zum Arten und Naturschutz wurden ebenfalls entsprechende Gutachten erstellt,
deren Vorgaben und Empfehlungen verbindlich in die Textlichen Festsetzungen
aufgenommen wurden. Die Gutachten des Biros fur Freiraumplanung, Dieter
Liebert aus Alsdort sind ebenfalls dem Bebauungsplan als Anlage beigefigt.

Zusétzlich wird zum Artenschutz bestimmt, dass auf den privaten Grinfléchen
ist jegliche Form baulicher Anlagen (mit Ausnahme der Weinbergsmauern) und
von Geléndeverénderungen/Aufschittungen unzuldssig sind. Zudem sind Ein-
friedungen nur in Form von Holzlatten-, Drahtgeflecht-, oder Metallgitterzéu-
nen zul@ssig. Zdune durfen nicht mit Sichtschutzelementen ausgestattet sein und
mussen mit der Unterkante einen Abstand von mindestens 10 cm zur Geldnde-
oberfléche einhalten.

Dariber hinaus sind Dacher von Garagen, Carports und sonstigen Nebenge-
bauden fléchendeckend mit standortgerechten Grasern und Kréutern zu begri-
nen. Das Vegetationssubstart muss eine Stdrke von mindestens 10 cm aufwei-
sen. Diese Regelungen dienen nicht nur dem Arten- und Naturschutz, in dem
die Dachbegrinung Lebensréume fur Pflanzen und Tiere schafft, sondern tra-
gen gleichzeitige Belangen des Hochwasser- (Regenrickhaltung) und Klima-
schutzes (Temperaturausgleich) Rechnung.

Umweltbelange / Umweltbericht

Die umfassende Ermittlung und Bewertung der Umweltbelange einschlieBlich
Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung erfolgt im gesonderten Umweltbericht nach
& 2a in Verbindung mit Anlage 1 BauGB, der Bestandteil der Unterlagen zum
Bebauungsplan ist.

ortliche Bauvorschriften gem. LBauO RLP

Die Festsetzung, auf jedem Grundstick mindestens 2 Pkw-Stellplatze je Woh-
nung errichten zu missen, soll dazu dienen, dass die ErschlieBungsfunktionen
der dffentlichen Verkehrsflachen nicht zu sehr durch im StraBBenraum parkende
Fahrzeuge eingeschrankt werden. Das gilt insbesondere fir die Abfallentsor-
gung, die durch eine UberméBige Zahl an bzw. auf der Strafle parkender Autos
enorm behindert werden kann. Wirtschaftlich ist es jedoch nicht geboten, die
éffentlichen Verkehrsflachen so zu erweitern, dass die fir die Anwohner erfor-
derlichen Stellplatze auf éffentlichen Fléchen bereitgestellt werden. Dafir muss
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jeder Grundstickseigentimer selbst sorgen. In heutiger Zeit sind fir eine dérf-
liche Lage zwei bis vier Stellplétze auf dem eigenen Grundstick vollkommen
angemessen und zumutbar. Nach § 88 LBauO kann die Gemeinde solche Re-
gelungen per Satzung treffen. Diese Satzung ist im vorliegenden Fall Bestandteil
des Bebauungsplanes, begrindet mit den genannten Aspekten der Sicherheit
und Ordnung des &ffentlichen Verkehrs. Vor Garagen ist zudem eine Aufstell-
flache mit einer Lange von mindestens 6 m auf dem privaten Grundstick zu
gewdhrleisten, die sicherstellt, dass vor der Garage haltende Fahrzeuge (Pkw)
nicht in den dffentlichen Verkehrsraum hineinragen.

Dass alle baulich nicht genutzten Grundsticksflachen fléchendeckend zu be-
grinen sind, soll dkologischen Belangen Rechnung tragen und eine Uberma-
Bige Verwendung von Baustoffen zur Freiflachengestaltung (,Schottergérten”)
vermeiden. Als Begrinung sind dabei jegliche Formen von Ansaaten wie Rasen
und Wildblumenwiese oder Bepflanzungen als Kréuter- oder Blumenbeete so-
wie Stauden-, Graser- und/oder Gehélzpflanzungen zuléssig. Zuldssig ist auch
die Anlage eines Nutzgartens mit tempordr vegetationsfreien offenen Bodenflé-
chen. Damit wird die Freiflachengestaltung in keiner Weise Ubermafig einge-
schrénkt.

Auf allen Hauptgebduden sind in Anpassung an die Nachbarbebauung ge-
neigte Dacher mit einer Dachneigung von 15 — 30° zuldssig. Eine Begrinung
der geneigten Décher ist zuléssig. Dacher mit weniger als 15° Neigung kénnen
nur als Ausnahme zugelassen werden. Diese sind dann jedoch aus Arten- und
Klimaschutzgrinden verbindlich zu begrinen. Die Attika Uber dem obersten
Geschoss darf bei einem Flachdach selbstversténdlich das festgesetzte Maf3 der
Trauthéhe nicht Uberschreiten. Die zuléssige Wandhdhe wird so nicht Gber-
schritten. Déacher von Garagen und Carports sind nur als flachendeckend be-
grinte Flachdécher zuléssig. Die Héhe von Garagen und Carports darf eine
Hohe von maximal 4,00 m Gber der FertigfuBbodenhdhe des untersten Vollge-
schosses (Erdgeschoss) des Hauptgebéudes nicht Gberschreiten, damit Hauser
zusammen mit Garagen nicht wie ein gleichférmiger Gebéaudeblock wirken und
solche unerwiinschten Garagen eine gleichférmige Verbindung zwischen be-
nachbarten Héusern schaffen, die die Zielsetzung der festgesetzten Langenbe-
grenzung in Frage stellt.
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