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1 ERFORDERNIS DER PLANUNG

In der Stadt Sinzig soll im Stadtteil Westum im Bereich ,Im Zeiberberg“ (= ehemaliger Cam-
pingplatz) die Ausweisung neuer Siedlungsflachen fir das Wohnen erfolgen.

Die Nutzung des Campingplatzes wurde zwischenzeitlich aufgegeben und die ehemals der
Freizeit und der Erholung dienende Flache liegt brach.

Der bestehende Nachfragebedarf in der Stadt Sinzig nach Wohnbauland sowie die Verflgbar-
keit einer zusammenh&ngenden Flache fir die angestrebte Wohnbauentwicklung hat einen
privaten Vorhabentrager veranlasst, an die Stadt einen Antrag auf Schaffung der planungs-
rechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen fir eine wohnbauliche Nutzung herbeizufiihren.

Das Erfordernis der Planung im Sinne des § 1 (3) BauGB ist in erster Linie mit dem bestehen-
den Nachfragebedarf im Stadtgebiet nach geeigneten Wohnbauflachen zu begriinden. Dieser
Bedarf hat sich u.a. bei der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans herauskristallisiert.

So wurde im Rahmen dieser Neuaufstellung durch das mit der Bauleitplanung beauftragte
Ingenieurbiro u.a. eine Schwellenwertberechnung geman den Zielen Z 30 bis Z 33 des Regi-
onalen Raumordnungsplans Mittelrhein-Westerwald 2017 durchgefihrt. Hierbei hat sich ein
Wohnbauflachenbedarf von ca. 28,47 ha fir die Stadt Sinzig gezeigt, so dass ,auBerhalb des
Flachennutzungsplans” weitere Flachen fir die weitere Wohnbauflachenentwicklung bereitge-
stellt werden kdnnen.

Zudem zeigt die durchgefihrte Schwellenwertberechnung, dass der im Stadtgebiet berech-
nete Bedarf von 43,91 ha nicht allein durch das zur Verfigung stehende Innenpotenzial (ca.
0,19 ha) sowie die Baullcken von ca. 8.77 ha gedeckt werden kann. Hierbei ist zu erwahnen,
dass diese Flachen zumeist in Privateigentum stehen und dem Wohnungsmarkt nicht zugang-
lich sind. Eine ,verlassliche* Wohnbaupolitik auf dieser Grundlage ist fir die Stadt daher nicht
maoglich.

Daher soll mit der angestrebten Ausweisung weiterer Wohnbauflachen der bestehende Sied-
lungsdruck abgemildert und bendtigte zusatzliche Bauflachen im Stadtgebiet bereitgestellt
werden.

Die Bereitstellung von Wohnbauflachen ist — ,ungeachtet” des seitens der Regional- und Lan-
desplanung geforderten statistischen Nachweises zum tatsachlichen Wohnbauflachenbedarf
- vor dem Hintergrund der gesamtheitlichen Entwicklung im Bereich des Stadtgebiets aus pla-
nerischer Sicht geboten.

Wesentliche Grinde fir diesen Bedarf sind die rdumliche Nahe der Stadt zur Wirtschaftsregion
Kéln/ Bonn, die verkehrsgunstige Lage mit der Anbindungsmdglichkeit an die Bundesautob-
ahnen BAB 61 und BundesstraBBe B 9 in rdumlicher N&he sowie die vorhandene und fortschrei-
tende gewerbliche mit einem entsprechenden Arbeitsplatzangebot.

Die attraktive Lagegunst zu den Oberzentren KéIn/ Bonn sowie die gute Verkehrsanbindung
an Uberdrtlich bedeutsame StraBen und die damit verbundene Erreichbarkeit eines attraktiven
Angebotes an Arbeitsplatzen sowie die Bildungseinrichtungen vor Ort bzw. in zumutbarer Ent-
fernung machen Sinzig zu einem attraktiven Wohnstandort.

In Erganzung hierzu tritt die Lagegunst zu den Freizeit- und Erholungseinrichtungen im Mittel-
rhein-Ahr-Eifel-Gebiet. Das Naturraumpotenzial sowie die gute Infrastrukturausstattung im Be-
reich der Bildung, Kinderbetreuung und Versorgung im Stadtgebiet fihren ebenfalls dazu,
dass Sinzig ein bevorzugter Wohnstandort ist.
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Insgesamt fihrt diese Situation dazu, dass im Stadtgebiet ein standiger Nachfragebedarf an
geeigneten Wohnbauflachen besteht, der sich aus den zuvor dargelegten Griinden nicht nur
auf die einheimische Bevolkerung erstreckt.

Ein erhdhter Nachfragebedarf nach geeigneten Wohnbauflachen ergibt sich in der Ahr-Region
insbesondere auch aus der Naturkatastrophe im Juli 2021.

In diesem Zusammenhang ist auf den Grundsatz G 50 zur Daseinsvorsorge und hier zum
Belang ,Wohnen“ des LEP IV zu verweisen. Demnach ist durch die Ausschépfung der zur
Verfligung stehenden stédtebaulichen Instrumentarien durch die Gemeinden kostenglnstiges
Bauland zu mobilisieren.

Mit der beabsichtigten Ausweisung will die Stadt insbesondere ihrer in § 1 (6) Nr. 2 BauGB
verankerten Aufgabe gerecht werden, wonach sie in ausreichendem Maf3e Flachen bereitstel-
len soll, die fur Wohnbauzwecke genutzt werden kdnnen. Gemaf den Planungsleitlinien des
Baugesetzbuches haben die Gemeinden die Aufgabe, zur Férderung des Wohnungsbaues
den Bauwilligen geeignete Grundstiicke als Bauland fir den Wohnungsbau zur Verfligung zu
stellen.

Ziel dieser Vorgehensweise ist es, einem weiten Kreis der Bevdlkerung zur Eigentumsbildung
zu verhelfen. Hierzu hat die Gemeinde in ihrem Gebiet unter Berlicksichtigung einer stadte-
baulich geordneten Entwicklung geeignete Flachen in einem ausreichenden Umfang auszu-
weisen, so dass eine Bebauung vorrangig geférdert werden kann.

Mit der angestrebten Folgenutzung kann weiterhin eine Anpassung an die stéddtebauliche ge-
anderte Situation sowie eine Aufwertung des Orts- und Landschaftsbildes herbeigefiihrt wer-
den. Insbesondere der optische Eindruck der auf der am Ortsrand von Westum gelegenen
Flache nach Aufgabe der Campingplatznutzung entstanden ist, beeintrachtigt das Orts- und
Landschaftsbild nachteilig.

Die Folgenutzung entspricht zudem dem Optimierungsgebot des § 1a (2) BauGB nach einem
sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden, da anthropogen bereits vorbe-
lastete Flachen in Form der versiegelten und verdichteten Abstellflachen der Freizeitunter-
kinfte bzw. der Verkehrsflachen Uberplant und einer sinnvollen Folgenutzung zugefihrt wer-
den sollen.

2 VERFAHRENSRECHTLICHE ASPEKTE

2.1 Informelle Beteiligung

Vor der Einleitung des formellen Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde eine
informelle Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden durchgefihrt.

So wurde die die Offentlichkeit im Rahmen einer Biirgerversammlung am 20.01.2019 im Stadt-
teil Westum bereits in den Planungsprozess eingebunden und hatte Gelegenheit, sich zum
Planvorhaben zu aufern.

Grundlage fir die informelle Beteiligung bildete ein stadtebauliches Konzept, welches die all-
gemeinen Planungsziele und wesentlichen Aussagen Uber die Nutzungsverteilung beinhal-
tete.

Far die BevOlkerung bestand die Mdglichkeit, Anregungen zum Bebauungsplan vorzubringen.
Seiten der Offentlichkeit wurden insbesondere Anregungen zu einem mdéglichen Verkehrsauf-
kommen und dessen Auswirkungen fir die Umgebungsbebauung vorgetragen. Diese
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Anregung wurde in Form einer gutachterlichen Untersuchung bertcksichtigt und durch die
PrGfung alternativer ErschlieBungsalternativen bericksichtigt.

Dieses Gutachten wurden vom Blro VERTEC, Koblenz, erstellt. Das Gutachten ist der Be-
grindung als Anlage beigefligt, so dass hier weitere Einzelheiten entnommen werden kénnen.

2.2  Ubersicht iiber das formelle Beteiligung

Der Stadtrat hat in der Sitzung am 2021 die Aufstellung des Bebauungsplans im Regelver-
fahren beschlossen.

In der gleichen Sitzung wurde zudem der Beschluss zur Durchfiihrung der frihzeitigen Betei-
ligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB sowie der frihzeitigen Beteiligung der Behérden
und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 (1) BauGB gefasst.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB fand in der Zeit vom bis
einschlieBlich 2021 statt. Mit Schreiben vom 05.02.2021 wurden die Behérden und sons-
tige Trager offentlicher Belange am verfahren nach § 4 (1) BauGB beteiligt.

Die frihzeitige Behérdenbeteiligung gemafi § 4 (1) BauGB diente insbesondere der Vorpri-
fung bzw. dem Scoping im Rahmen der notwendigen Umweltpriifung.

GemanB § 2 (2) BauGB wurde auch den benachbarten Gemeinden die Planungsabsicht der
Stadt Sinzig zur Kenntnis gegeben.

Zwischenzeitlich wurde im Rahmen des Wohnbaulandmobilisierungsgesetzes u.a. die An-
wendbarkeit des § 13b BauGB verlangert.

Dies nimmt die Stadt zum Anlass, das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans im be-
schleunigten Verfahren nach § 13b BauGB fortzufihren.

Dartber hinaus besteht unter Berlicksichtigung der Erkenntnisse aus dem Verkehrsgutachten
sowie den vorgebrachten Anregungen in der informellen Beteiligung sowie der friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung die Planungsabsicht nach ErschlieBung des Bebauungsplangebiets
Uber die ,SternstraBe”“. Hieraus ergibt sich das stadtebauliche Erfordernis nach Einbeziehung
von Flachen (Parzellen Gemarkung Westum, Flur 12, Nrn. 181, 182, 183 und 190), die die
Merkmale der Innenentwicklung aufweisen. Demnach wird auch der § 13a BauGB fir die Auf-
stellung des Bebauungsplans herangezogen.

Die entsprechende Abgrenzung der einzelnen Anwendungsbereiche ist in der Planurkunde
dargestellt.

2.2.1 Bebauungsplan

Die zwischen der ,SternstraBe” und ,SonnenstraBe” gelegene Parzelle Gemarkung Westum,
Flur 12 Nr. 183 ist Bestandteil des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Westum | (siehe nach-
folgende Abbildung).

Der Bebauungsplan ,setzt fir die betroffene Parzelle zur Art der baulichen Nutzung ein Dorf-
gebiet geman § 5 BauNVO fest. Dartiber hinaus werden weitere Festsetzungen zum Mal3 der
baulichen Nutzung und zur Bauweise getroffen. Die Gberbaubare Grundstlcksflache ist ent-
lang der ,SternstraBe” festgesetzt.

Das Planungsrecht fir den Campingplatz ergab sich aus dem Bebauungsplan ,Freizeitzent-
rum Westum®. In diesem wurden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung
des Campingplatzes geschaffen.
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Neben der Ausweisung von Flachen fur das Abstellen von Wohnwagen und das Aufstellen
von Zelten sind auch Zubehdranalgen wie Sanitaranlagen und untergeordnete Nebenanlagen
zum Zwecke der Freizeit- und Erholung (z.B. Boccia-Bahn im nérdlichen Teil des Bebauungs-
plangebiets) zulassig.

Weiterhin ist Inhalt des Bebauungsplans eine Uberbaubare Flache fir die Errichtung einer
Reithalle.

Zur Sicherstellung der ErschlieBung i.S. des § 30 BauGB sind auf der Grundlage des § 9 (1)
Nr. 11 BauGB Verkehrsflachen festgesetzt. Hiervon erfasst werden die Parzellen Gemarkung
Westum, Flur 12, Nrn. 179 und 200, die in Verlangerung der ,Sonnenstra3e” die innergebiet-
liche ErschlieBungsfunktion Gbernehmen und gleichzeitig die Anbindung an das auBere Ver-
kehrsnetz sicherstellen.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden fir die Parzelle Gemarkung Westum, Flur 12,
Nr. 183 die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungs-
plans ,Westum | unwirksam.

Voraussetzung fur das Wirksamwerden der Teilaufhebung ist der ordnungsgemanie Abschluss
des Verfahrens des Bebauungsplanverfahrens ,Im Zeiberberg®.

Sofern diese keine Rechtskraft erlangt, gilt der Bebauungsplan in seiner rechtsverbindlichen
Ursprungsfassung fur die Parzelle Nr. 183 unverandert weiter.

inderspielplate

&

Abb.: Auszug aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Westum I, Quelle Stadt Sinzig
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2.3 Anwendung der beschleunigten Verfahren nach § 13a und § 13b BauGB
2.3.1 Anwendungsvoraussetzungen

Wie bereits in Kapitel 2.2 erwahnt, soll die angestrebte Neu-Ausweisung von Wohnbauflachen
unter Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13b BauGB erfolgen.

Ebenso wurde das Erfordernis nach Einbeziehung von Flachen, die die Merkmale der Innen-
entwicklung aufweisen, dargelegt. Dies betrifft die bereits 0.a. Parzellen Gemarkung Westum,
Flur 12, Nrn. 181, 182, 183 und 190.

Dieser Teilbereich erfillt jedoch nicht die Anwendungsvoraussetzungen des § 13b BauGB.
Diese zum Teil schon bebauten Parzellen weisen die Qualitat eines im Zusammenhang be-
bauten Ortsteils auf.

Die Anwendbarkeit des § 13b BauGB erstreckt sich aber ausschlieBlich auf solche Flachen,
die aus planungsrechtlicher Sicht dem AufBBenbereich nach § 35 BauGB (,Bauen im AuBenbe-
reich®) zuzuordnen sind. Daher wird fur die vorgenannten Parzellen eine Uberplanung auf der
Grundlage des § 13a BauGB als MaBnahme der Innenentwicklung vorgenommen.

Die in den § 13a BauGB und § 13b BauGB formulierten Grundvoraussetzungen sind im vor-
liegenden Planungsfall erfillt.

Hier sind zu nennen:

a) Grundvoraussetzungen § 13a BauGB

= MaBnahme der Innenentwicklung in Form der Anpassung eines bereits lberplanten
Bereichs an heutige Nutzungsanforderungen,

= die héchstzulassige Grundflache ist geringer als 20.000 m? (siehe nachfolgenden rech-
nerischen Nachweis),

= keine Betroffenheit von Schutzgebieten und
= Kkeine gezielte Einbeziehung von AuBBenbereichsflachen.
b) Grundvoraussetzungen § 13b BauGB

= die héchstzulassige Grundflache ist geringer als 10.000 m? (siehe nachfolgenden rech-
nerischen Nachweis),

= durch den Bebauungsplan muss die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen be-
grindet werden, die sich an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschlieBen,

= Lage im AuBenbereich nach § 35 BauGB,
= keine Betroffenheit von Schutzgebieten und

= das Verfahren kann nur bis zum 31.12.2022 férmlich eingeleitet werden und der Sat-
zungsbeschluss nach § 10 (1) BauGB ist bis zum 31.12.2024 zu fassen.

Entsprechend dem in Satz 1 des § 13b BauGB enthaltenen Hinweis auf § 13a BauGB gelten
fir die Anwendung des § 13b BauGB auch die entsprechenden ,Sonderregelungen® zur Um-
weltvertraglichkeitsprufung, Eingriffsregelung und Flachennutzungsplan.
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1. Die hoéchstzulassige Grundfliche ist geringer als 20.000 m2 (Verfahren nach § 13a
BauGB) bzw. 10.000 m2 (= Verfahren § 13b BauGB)

Grundlage fir die Prifung der Anwendungsvoraussetzungen fir die §§ 13a und 13b BauGB
ist die nachfolgende Flachenbilanz:

Merkmal Flachenanteil
Offentliche Verkehrsflachen 4.419 m2
Allgemeines Wohngebiet im Bereich §13a 3.394 m?
BauGB
Allgemeines Wohngebiet im Bereich §13b 24.876 m?
BauGB
Flache fur den Gemeinbedarf 1.251 m?
Grinflachen (6ffentlich und privat) 3.085 m2

GesamtgréBe 37.025 m2

Der Gesetzgeber hat fur die Anwendbarkeit und die damit verbundenen Planungs- und Ver-
fahrenserleichterungen sowohl im § 13a BauGB als auch im § 13b BauGB Schwellenwerte (=
Grundflachenbegrenzung) vorgegeben, die entsprechend zu berlcksichtigen sind.

So ist in § 13a (1) BauGB ein Schwellenwert der hdchstzulassigen Grundflache von 20.000
m?2 definiert. Fir die Anwendung des § 13b BauGB darf die héchstzuldssige Grundflache von
10.000 m? nicht Gberschritten werden.

Far die Ermittlung der in den §§ 13a und 13b BauGB definierten Grundflache ist lediglich die
als Aligemeines Wohngebiet ausgewiesene Flache mit einer GréBe heranzuziehen. Die ,sons-
tigen” Flachen wie die Verkehrs- und Grinflachen sind bei der Ermittlung der Grundflache
unbeachtlich und somit nicht zu berticksichtigen.

Die GesamtgréBe des Bebauungsplangebiets betragt ca. 37.025 m2.

Hiervon weist der Anteil der Wohnbauflachen im Teilgebiet nach § 13a BauGB eine GréBe von
ca. 3.394 m? sowie im Teilgebiet nach § 13b BauGB rund 24.876 m? auf.

Der als MaBnahme der Innentwicklung einzustufende Flachenteil hat eine GréBe von rund
3.394 m?2, so dass der vorgegebene Héchstwert von 20.000 m? erst gar nicht erreicht wird und
ein weiterer detaillierter Nachweis fir die Anwendbarkeit des § 13a BauGB nicht notwendig
ist.

Die ,rechnerische” Anwendungsvoraussetzung fir § 13a BauGB ist somit gegeben.

Der Nachweis fir die die Anwendungsvoraussetzung des § 13b BauGB in Bezug auf die
Grundflache stellt sich wie folgt dar:

= Flachenanteil Allgemeines Wohngebiet = 24.876 m? x héchstzuldssige Grundflachen-
zahl = 0,4 = Grundflache = 9.950,40 m?

Die durchgeflhrte Berechnung zeigt, dass das Héchstmal der in § 13b BauGB definierten
Grundflache von < 10.000 m? unterschritten wird. Diese Anwendungsvoraussetzung ist somit
erfallt.

WeSt-Stadtplaner GmbH Tannenweg 10 56751 Polch
Telefon 02654/964573 Fax 02654/964574



Stadt Sinzig
Bebauungsplan ,Im Zeiberberg” im Stadtteil Sinzig-Westum
Begriindung 11

2. Durch den Bebauungsplan muss die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen be-
grindet werden, die sich an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschlieBen

Das Bebauungsplangebiet grenzt unmittelbar an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil
geman der Begriffsdefinition des § 13b BauGB an.

Die westlich, entlang der ,Krechelheimerstra3e” gelegene Bebauung erflillt ebenso die Anfor-
derungen an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil wie die Bebauung im Bereich der
»Sonnen“- und ,SternstraBe”.

Neben der Anwendungsvoraussetzung des Angrenzens an den Siedlungszusammenhang
handelt es sich im vorliegenden Planungsfall auch um eine Arrondierungsflachen des bebau-
ten Bereichs.

3. Lage im AuBenbereich nach § 35 BauGB

Die nach § 13b BauGB zur Uberplanung anstehenden Flachen liegen aus planungsrechtlicher
Sicht vollstéandig im AuBenbereich nach § 35 BauGB.

Lediglich die Parzellen Gemarkung Westum, Flur 12, Nrn. 181, 182, 183 und 190 weisen die
Merkmale der Innenentwicklung auf und werden dementsprechend auf der Grundlage des
313a BauGB beurteilt.

4. Keine Betroffenheit von Schutzgebieten gemai § 1 (6) Nr. 7b BauGB

Eine Betroffenheit der in § 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Natura-2000-Gebiete wird durch
den vorliegenden Bebauungsplan nicht hervorgerufen.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Schutzgebiets. Auch liegt in rAumlicher Nahe zum
Plangebiet kein entsprechendes Schutzgebiet (= < 300 m).

5. Zeitlicher Anwendungsbereich

Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 13b BauGB muss bis zum
31.12.2022 férmlich eingeleitet werden.

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 2021 den Aufstellungsbeschluss gefasst, so dass
auch diese Vorgabe erflillt ist.

2.2.2 Umweltvertraglichkeitsprifung

Im vorliegenden Planungsfall handelt es sich nicht um ein bauplanungsrechtliches Vorhaben
nach Ziffer 18 geman der Anlage 1 zum UVPG.

Jedoch ist ein Vorhaben nach LUVPG betroffen. Zur Sicherstellung der ErschlieBung der im
geplanten Wohngebiet gelegenen Grundstlicke missen StraBBen hergestellt werden. Hierzu
trifft der Bebauungsplan auf der Grundlage des § 9 (1) Nr. 11 BauGB die Festsetzung von
offentlichen Verkehrsflachen.

Dabei ist jedoch zwischen den Verkehrsflachen zu unterscheiden, die im Bestand vorhanden
sind bzw. fir die ,erstmalig” die Festsetzung als Verkehrsflache getroffen wird.
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Lt. § 2 (4) LUVPG sind Vorhaben im Sinne dieses Gesetzes Neuvorhaben (Nr. 1) oder Ande-
rungsvorhaben (Nr. 2). In der Anlage 1, Ziffer 3.5 zum LUVPG wird als Verkehrsvorhaben u.a.
der Bau einer 6ffentlichen StraBe nach § 3 LStrG angeflhrt.

Aus bauplanungsrechtlicher ist der Begriff ,Bau“ wie folgt definiert:

,Bau ist der Neubau des Verkehrsweges an einer Stelle, an der bisher kein Verkehrsweg vor-
handen war.

Es muss sich um einen StraBenzug handeln, der eine eigenstandige und neue Funktion erflllt
und sich nicht blo3 auf Bereiche erstreckt, die schon bisher als Verkehrsweg genutzt wurden.
Die bloBe Uberplanung eines vorhandenen Verkehrswegs scheidet aus (Gierke/ Schmidt-
Eichstaedt in Die Abwéagung in der Bauleitplanung, Kohlhammer Verlag Randnummer 1048).

Unter Berlcksichtigung dieser Definition handelt es sich im vorliegenden Planungstfall bei der
PlanstraBen A und B um ein Neuvorhaben i.S. des § 2 (4) Nr. 1 LUVPG. Die Uberplanung der
zur gemeindlichen ErschlieBungsstraBBe ,SonnenstraBe“ wird hiervon nicht erfasst.

Im Hinblick auf die Beurteilung, ob es sich bei der Festsetzung um ein Anderungsvorhaben
i.S. des § 2 (4) Nr. 2 LUVPG handelt, ist folgendes anzuflihren:

In Gierke/ Schmidt-Eichstaedt in ,Die Abwégung in der Bauleitplanung®, Kohlhammer Verlag
Randnummer 1049 wird als ,Anderung die Veranderung eines vorhandenen Verkehrsweges
durch bauliche MaBnahmen definiert. Dabei miissen die BaumaBnahmen in die bauliche Sub-
stanz und in die Funktion des Verkehrswegs eingreifen. Notwendig ist, dass die vorgesehene
MaBnahme zu einer vermehrten Aufnahme des Verkehrs fiihrt. Reine Erhaltungs- und Unter-
haltungsmaBnahmen reichen nicht aus.”

Eine Erweiterung eines Vorhabens i.S. des UVG erfasst jede qualitative oder quantitative Ver-
gréBerung eines bestehenden Vorhabens.

Diese Voraussetzungen werden vorliegend erfullt.

Da es sich bei den PlanstraBen A und B gemanR der Anlage 1 ,Liste der nach Landesrecht
UVP-pflichtige Vorhaben®, Ziffer 3.5 um den Bau einer 6ffentlichen StraBe nach § 3 LStrG
handelt, ist fir diese PlanstraBen eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls (Screening) i.S.
des § 7 (1) Satz 1 UVPG durchzufiihren.

In diesem Zusammenhang wird auf die Allgemeinde Vorprifung zum Bebauungsplan verwie-
sen, die der Begriindung zum Bebauungsplan als Anlage beigefligt ist.

Das Ergebnis zeigt, dass durch die Verkehrsflachen keine erhebliche Beeintrachtigung von
umweltrelevanten Schutzgutern erfolgt.

Somit liegen diese Anwendungsvoraussetzung des beschleunigten Verfahrens auch hierzu
vor und § 13a (1) Satz 4 BauGB steht dem Planvorhaben nicht entgegen.

Fir das vorliegende Verfahren hat die Aufstellung bzw. Anderung des Bebauungsplans im
beschleunigten Verfahren daher insbesondere die Konsequenzen, dass von einer Umweltpru-
fung, einem Umweltbericht, Angaben Gber umweltbezogene Informationen und einer zusam-
men-fassenden Erklarung abgesehen wird.

2.2.3 Eingriffsregelung
Ebenso wird die Eingriffsregelung im vorliegenden Planungsfall nicht angewendet.

Die Erforderlichkeit eines Ausgleichs im Sinne der Eingriffsregelung nach dem Bundesnatur-
schutzgesetz entféllt bei Planen nach §§ 13a und 13b BauGB generell.
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In Ergénzung hierzu ist anzufuhren, dass durch die vorliegende Planung keine Flachen berthrt
werden, die eine Ausgleichsfunktion erflllen.

2.2.4 Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b ge-
nannten Schutzgiter

Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutz-
guter liegt nicht vor (siehe Kapitel 2.2.1 Nr. 4).

2.2.5 Anhaltspunkte zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schwe-
ren Unfallen nach § 50 (1) des Bundesimmissionsschutzgesetzes

Ebenso wenig liegen Anhaltspunkte vor, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 (1) des Bundesimmissions-
schutzgesetzes zu beachten sind.

Als Storfallbetrieb eingetragene Betriebe liegen nach derzeitigem Kenntnisstand nicht im Ein-
wirkungsbereich des Plangebiets.

2.2.6 Grundsatz der Innen- vor der AuBenentwicklung

Unter Verweis auf die Ausfihrungen in Kapitel 1 der Begrindung ist zum Erfordernis der Pla-
nung auf den in der Stadt Sinzig bestehenden Nachfragebedarf zu verweisen.

Im Rahmen dieser Neuaufstellung des Flachennutzungsplans wurde u.a. eine Schwellenwert-
berechnung geman den Zielen Z 30 bis Z 33 des Regionalen Raumordnungsplans Mittelrhein-
Westerwald 2017 durchgefuhrt. Hierbei hat sich ein Wohnbauflachenbedarf von ca. 28,47 ha
fur die Stadt Sinzig gezeigt, so dass ,auBBerhalb des Flachennutzungsplans® weitere Flachen
far die weitere Wohnbauflachenentwicklung bereitgestellt werden kénnen.

Zudem zeigt die durchgefihrte Schwellenwertberechnung, dass der im Stadtgebiet berech-
nete Bedarf von 43,91 ha nicht allein durch das zur Verfigung stehende Innenpotenzial (ca.
0,19 ha) sowie die Baullicken von ca. 8.77 ha gedeckt werden kann. Hierbei ist zu erwahnen,
dass diese Flachen zumeist in Privateigentum stehen und dem Wohnungsmarkt nicht zugang-
lich sind. Eine ,verlassliche* Wohnbaupolitik auf dieser Grundlage ist fir die Stadt daher nicht
maoglich.

Daher soll mit der angestrebten Ausweisung weiterer Wohnbauflachen der bestehende Sied-
lungsdruck abgemildert und benétigte zusatzliche Bauflachen im Stadtgebiet bereitgestellt
werden.

Aus den dargelegten Griinden ist die Planungsabsicht nach Ausweisung von Wohnbauflachen
gerechtfertigt.
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3 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Sinzig stellt die zur Uberplanung angedachten
Flachen im Anwendungsbereich des § 13b BauGB als Grinflache mit der Zweckbestimmung
LZeltplatz® dar.

Die im Anwendungsbereich des § 13a BauGB liegenden Flachen sind teilweise als gemischte
Bauflache dargestellt. Zwischen der Darstellung als Grinflache und gemischte Bauflache ist
eine Wohnbaulandpotenzialflache im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans
ausgewiesen worden. (W7). Der im Einmindungsbereich der ,SonnenstraBe/ SternstraBe” ge-
legene Backes ist ebenfalls als Wohnbaulandpotenzialflache ausgewiesen worden (W4).

Dem Entwicklungsgebot des § 8 (2) BauGB wird somit nicht entsprochen. Dies ist bei der
Anwendung der §§ 13a und 13b BauGB aber auch nicht zwingend erforderlich.

Jedoch muss bei der Abweichung von den Darstellungen des Flachennutzungsplans eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung gewéhrleistet sein. Die Gewahrleistung einer stadtebau-
lich geordneten Entwicklung bedeutet, dass keine den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde
widersprechende inhomogene Struktur entsteht.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans und der Ausweisung einer Wohnbauflache ist grund-
satzlich gewahrleistet, dass ein kiinftiges Vorhaben nicht von der in der Umgebung vorherr-
schenden Struktur abweicht.

Bodenrelevante Spannungen in Form eines immissionsschutzrechtlichen Konflikts durch das
Nebeneinander eines ansassigen stérenden Gewerbe- oder Landwirtschaftsbetriebs und der
hinzukommenden Wohnnutzung — sind nach derzeitigem Kenntnisstand auszuschlieBen.

Eine im Rahmen der frihzeitigen Behérdenbeteiligung als mdgliche (immissionsschutzrechtli-
che) Stérquelle angefiihrte private Reitanlage soll geman der erfolgten Abstimmung mit dem
Eigentimer kinftig als Wohnbauland genutzt werden.

Der Flachennutzungsplan ist It. Vorhabe des Baugesetzbuchs im Wege der Berichtigung nach-
traglich anzupassen. Ein formelles Anderungsverfahren ist gemas den gesetzlichen Vorgaben
des § 13a (2) Nr. 2 BauGB entbehrlich, da die zuvor erwadhnte geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung gewahrleistet wird. Die Stadt wird die Anpassung des Flachennutzungsplans im Rah-
men der zuvor erwahnten Neuaufstellung vornehmen. Nachfolgend ist ein Auszug aus dem
Flachennutzungsplan abgebildet.
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Abb.. Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Sinzig, Quelle Stadt Sinzig

4 STADTEBAULICH UND UMWELTRELEVANTE RAHMENEBDINGUNGEN

4.1 Stadtebaulich relevante Rahmenbedingungen

Merkmal Erlduterungen

Regionalplan Das Plangebiet liegt It. Regionalem Raumordnungsplan der Planungs-
gemeinschaft Mittelrhein-Westerwald im Ubergangsbereich eines Vor-
ranggebiets regionaler Biotopverbund zu einem Vorbehaltsgebiet regi-
onaler Biotopverbund.

In der informellen Behdrdenbeteiligung hatte die Untere Landespla-
nungsbehérde in diesem Zusammenhang auf eine Uberlagerung des
Geltungsbereichs mit dem vorgenannten Vorranggebiet hingewiesen.
Dies betrifft eine in der stidéstlichen Ecke des Plangebiets gelegenen
Teilflache.

Aus diesem Grund ist im betroffenen Flachenteil eine Reduzierung des
Geltungsbereichs vorgenommen worden, so dass nunmehr von einer
Vereinbarkeit der Bauleitplanung mit den Zielen der Raumordnung nach
§ 1 (4) BauGB ausgegangen wird.

Flachennutzungsplan Es wird auf die Ausfiihrungen in Kapitel 3 der Begriindung verwiesen.

{ WeSt
Stadtplaner
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Das Plangebiet liegt am studwestlichen Ortsrand von Westum. Von der
bereits vorhandenen Bebauung ist der bisherige Campingplatz durch
ein Gewasser lll. Ordnung rdumlich (Kuhbach) getrennt. Im weiteren
Verlauf durchflieBt das Gewasser jedoch den Ortsteil Westum in ver-
rohrter Form).

Die GréBe des Plangebiets betragt ca. 37.025 m2.
Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
= im Norden durch die ,SternstraBe” und ,SonnenstraBe”,

= im Siiden durch die stdliche Grenze der Gemarkung Westum,
Flur 4, Nr. 57,

= im Westen durch ein Gewasser lll. Ordnung (Kuhbach) und

= im Osten durch die Parzellen Gemarkung Westum, Flur 12, Nrn.
187..

Die im Geltungsbereich gelegene Flache dienten bisher Uberwiegend
der Nutzung als Campingplatz. Neben den Aufstellflachen fir die Frei-
zeitunterkinfte wurde eine innere ErschlieBung mit versiegelten/ ver-
dichteten Wegen angelegt. Ein Sanitdrgebdude gehérte ebenfalls zur
Einrichtung.

Nordlich anschlieBend an die ehemalige Campingflache sind verschie-
dene Einrichtungen fir die Austibung des Reitsports vorhanden. Neben
einer Reithalle und -stéllen sind auch ,Freiluftanalgen® vorhanden. Die
Reitsporteinrichtungen unterliegen der privaten Nutzung.

Mit der Einbeziehung in den Geltungsbereich des Bebauungsplans be-
absichtigt der Eigentimer die Aufgabe der Reitanlage und die Nutzung
der Flachen zu Wohnzwecken. Ein Immissionsschutzkonflikt ist somit
nicht zu erwarten.

Des Weiteren liegen in diesem Bereich die noch unbebauten Parzellen
Nrn. 187 und 188. Im Rahmen der Beteiligung hatten die Eigentiimer
dieser Parzellen die Einbeziehung der Flachen in den Geltungsbereich
des Bebauungsplans angeregt. Dieser Anregung soll zum jetzigen Zeit-
punkt nicht entsprochen werden, da die Erkenntnisse aus der durchge-
fihrten artenschutzrechtlichen Potenzialanalyse eine weitergehende
Untersuchung begrinden (siehe hierzu Kapitel 4.3 der Begriindung).
Jedoch schafft der vorliegende Bebauungsplan die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir eine mdgliche ErschlieBung dieser Flachen zu ei-
nem spateren Zeitpunkt.

Im norddstlichen Teil sind neben den ,Auslaufern® der Campingplatz-
nutzung private Griinflachen mit Hiitten und Anlagen fir die Kleintier-
haltung (Vogelvoliere) vorhanden.

Die Umgebungsbebauung ist berwiegend durch die Wohnnutzung ge-
pragt. An den nérdlichen Gebietsrand grenzt ein von der Wohnbebau-
ung umgebener, mischgebietstypischer Gewerbebetrieb an.

Die baulichen Anlagen der Vornutzung waren bis unmittelbar an das
westlich verlaufende Gewasser lll. Ordnung (Kuhbach) herangerickt.
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In einer Entfernung von ca. 85 m zur stidlichen Geltungsbereichsgrenze
liegt das ,Haus am Zeiberberg® im planungsrechtlichen AuBenbereich
nach § 35 BauGB.

Nordlich des angefihrten Gewassers befinden sich im Bereich der
.Krechelheimerstra3e“ verschiedene Gemeinbedarfseinrichtungen wie
etwa ein Kindergarten, ein Bolzplatz sowie ein Spielplatz. Diese liegen
im Hinblick auf eine fuBlaufige Erreichbarkeit in einer zumutbaren Ent-
fernung zum Plangebiet.

Far die ErschlieBung bzw. Anbindung des Plangebietes an das innerort-
liche StraBennetz kommen in Betracht:

1. ,Krechelheimerstra3e®,
2. SonnenstraBe“ und
3. ,SternstraBe”.

Wie bereits erwahnt, wurde zur Klarung der Umsetzbarkeit einer mogli-
chen Anbindung des Plangebiets an die auBBere ErschlieBung ein Ver-
kehrsgutachten erstellt. Hierin wurden die einzelnen Anbindungsmdg-
lichkeiten aus verkehrsplanerischer und -technischer Sicht untersucht.

Da zum Zeitpunkt der Erstellung des Verkehrsgutachtens die aus ver-
kehrsplanerischer Sicht optimale Anbindung an die ,SternstraBe® aus
eigentumsrechtlicher Sicht nicht umsetzbar war, wurden im Gutachten
folgende Planungsfélle untersucht:

Planfall P1

Im Planfall P1 ist das Mehrverkehrsaufkommen der Plangebiete ,Im Zei-
benberg" und "Auf der Kampertsdell" berlcksichtigt. Die verkehrliche
ErschlieBung des Wohngebietes "Auf der Kampertsdell" erfolgt tUber
den ,Drosselweg”. Das Plangebiet "Im Zeibenberg" ist im Sinne einer
worst-case Betrachtung nur Gber die ,SonnenstraBe” erschlossen.

Planfall P2

Im Planfall P2 ist ebenfalls das Mehrverkehrsaufkommen der Wohnge-
biete berlicksichtigt.

Die verkehrliche ErschlieBung des Wohngebietes "Auf der Kamperts-
dell" erfolgt ebenfalls Gber den ,Drosselweg”. Das Plangebiet "Im Zei-
benberg" ist im Sinne einer worst-case Betrachtung nur im Westen Uber
die ,KrechelheimerstraBe” erschlossen.

Die Verkehrsuntersuchung kommt zu folgendem Ergebnis:

»In beiden Planfallen sind fir die untersuchten Knotenpunkte Mehrbe-
lastungen von rd. 300 bis 650 Kfz/d prognostiziert.

Der Querschnitt des ,Drosselweges” weist eine Belastung von rd. 800
bis 1.080 Kfz/d in beiden Planféllen aus.

Im Zuge des ,Lerchenweges” sind Belastungen von rd. 630 bi s 770
Kfz/d im Planfall P1 und rd. 530 bis 680 K fz/d im Planfall P2 festzustel-
len. Die Belastungen im nordéstlichen Bereich der ,Krechelheimer-
straBe” betragen rd. 670 bis 1.160 K fz/d. Bei der ErschlieBung des
Wohngebietes " Im ,Zeibenberg" Gber die ,SonnenstraBe” weist diese
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eine Querschnittsbelastung von rd. 430 Kfz/d aus. Im siidwestlichen Be-
reich der ,KrechelheimerstraBe” sind im Planfall P2 rd. 600 Kfz/d prog-
nostiziert.

Die Berechnungen stellen worst-case-Betrachtungen dar.

Die betrachteten Knotenpunkte sind auch unter Berlicksichtigung der in
Ansatz gebrachten Mehrbelastungen zukuinftig als leistungsfahig zu be-
werten. Entsprechende Kapazitatsreserven sind vorhanden. Verkehrs-
flussdefizite (Wartezeiten, Rickstau) kénnen ausgeschlossen werden.
Somit w erden leistungssteigernde MaBnahmen nicht erforderlich.

Der ,Drosselweg®, ,Lerchenweg”, ,KrechelheimerstraBe” und ,Sonnen-
straBe” sind nach Realisierung der Wohngebiete nach RASt 2006 For-
schungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen FGSV 2006) der
niedrigsten StraBenkategorie "Wohnweg" zuzuordnen.

Die vorgenannten Streckenziige weisen aus schlieBlich eine Erschlie-
Bungsfunktion fur die Anwohner und der ,Hellenbach-Grundschule® so-
wie der Kindertagestatte auf. Durch die zu erwartenden Mehrverkehrs-
belastungen bleiben die derzeitigen Charakteristiken und Funktionen
der Streckenzlige unverandert.

Die Querschnitte des ,Drosselweges”, des ,Lerchenweges®, der
.Krechelheimerstra3e” und der ,SonnenstraBe” weisen Fahrbahnbreite
von rd. 4,3 bis 5,5 m auf, so dass Begegnungsverkehr gegebenenfalls
unter gegenseitiger Ricksichtnahme bei Querschnittsbreiten von unter
4,75 (nach RASt 2006) mdglich ist.

Es wird empfohlen, das Parken in den o.g. StraBen durch entspre-
chende Markierungen zu verbieten, da durch das Mehrverkehrsaufkom-
men Begegnungsverkehre wahrscheinlicher werden.

Zudem wird bei der Anbindung des Wohngebietes "Im Zeibenberg" Gber
die ,KrechelheimerstraBe® (P2-Fall) empfohlen, die ,Krechelheimer-
straBe“ im stidwestlichen Bereich zu verbreitern, um Begegnungsver-
kehre ohne Behinderung des FuBBgangers abwickeln zu kénnen.*

Zwischenzeitlich wurden die bodenordnerischen Voraussetzungen fir
eine Anbindung des Plangebiets lber die ,SternstraBe” geschaffen, so
dass die ,optimale” Anbindung an das innerértliche StraBennetz um-
setzbar ist.

Dementsprechend werden die betroffenen Flachenteile im Bebauungs-
plans als éffentliche Verkehrsflache nach § 9 (1) Nr. 11 BauGB festge-
setzt (= PlanstraBBe B).

Weitergehende Einzelheiten sind dem Verkehrsgutachten zu entneh-
men, dass der Begrindung zum Bebauungsplan als Anlage beigefligt
ist.

Die Auswertung der Topographie auf der Grundlage der TK 25 zeigt
folgende Verhaltnisse:

= abfallendes Gelénde in Nord-Siid-Richtung um ca. 3 % und ab-
fallendes Gelande in West-Ost-Richtung um bis zu ca.25%
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Insgesamt weist das Gelande fiir die geplante Nutzung keine glnstige
ErschlieBungsfreundlichkeit auf.

Dies betrifft neben der Fiihrung der kiinftigen ErschlieBungsstraBen und
Einrichtungen der technischen Infrastruktur insbesondere auch die Un-
terbringung der kiinftigen Wohngeb&ude und deren Héhenentwicklung
im Hinblick auf eine Landschaftsbildvertraglichkeit.

Trotz der Vornutzung als Campingplatz reichen die vorhandenen Ein-
richtungen der Ver- und Entsorgung nicht aus, um eine der Wohnnut-
zung sowie den gesetzlichen Vorgaben genligende ErschlieBung zu ge-
wabhrleisten.

Dies betrifft insbesondere die Beseitigung der anfallenden Nieder-
schlagswasser sowie die Berlcksichtigung von Starkregenereignissen.

Flr das Plangebiet ist eine Ruckhaltung und Zwischenspeicherung der
im Plangebiet anfallenden Niederschlagswasser in einer Rickhalteein-
richtung mit anschlieBender (zeitverzdégerter) Ableitung in das Gewas-
ser |ll. Ordnung (Kuhbach) angedacht. Diese Lésung haben auch die
Stadtwerke in ihrer Stellungnahme im Rahmen der informellen Beteili-
gung vom 17.03.2020 vorgeschlagen.

Die konzeptionellen Voriberlegungen wurden zwischenzeitlich durch
die Entwasserungsplanung konkretisiert (siehe hierzu Kapitel 4.2 ,Was-
ser™ der Begrindung).

4.2 Umweltrelevante Rahmenbedingungen

Umwelt

Tiere und Pflanzen

Flache, Boden und Geo-
logie

Wasser

Das Planungsbiro Michael Valerius, Dorseler Mihle 1, 53533 Dorsel
hat eine artenschutzrechtliche Potenzialanalyse zum vorliegenden Be-
bauungsplan erstellt.

An dieser Stelle wird auf die Ausfiihrungen in Kapitel 4.3 dieser Begriin-
dung verwiesen.

Far das Schutzgut sind unter Bertiicksichtigung der anthropogenen Vor-
belastungen aus der bisherigen Nutzung als ,Campingplatz® bzw. als
Siedlungsflache folgende Beeintrachtigungen im Bereich der geplanten
Siedlungsflache zu erwarten:

= Verlust der klassischen Puffer- und Filterfunktion,

= potentieller Schadstoffeintrag in Boéden mit verminderter Filter-
und Pufferfunktion sowie

= Eintrag von anlagebedingten Schadstoffimmissionen.

Innerhalb der zur Uberplanung anstehenden Flachen sind keine Schutz-
gebiete vorhanden.
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Entlang der westlichen Grenze verlauft ein Gewasser lll. Ordnung (Kuh-
bach). Die Vorgaben des Landeswasserrechts sowie des Wasserhaus-
haltsgesetz sind zu berlicksichtigen.

Dies gilt insbesondere fiir den grundséatzlich von jeglicher Bebauung
freizuhaltenden Gewasserrandstreifen. Hierzu hat in den bisherigen Be-
teiligungsverfahren die SGD Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft mit-
geteilt, dass innerhalb eines 10 m breiten Streifens zum Gewéasser jeg-
liche bauliche Nutzung grundsatzlich untersagt ist

Unter Verweis auf § 31 Landeswassergesetz bedarf es bei jeglicher Ver-
anderung innerhalb dieses Streifens sowie einer baulichen Nutzung der
Genehmigung nach Landeswassergesetz.

Das vorliegende stadtebauliche Konzept sieht die Einbeziehung des
Gewasserrandstreifens in die privaten Baugrundstiicke vor.

Unter Berlcksichtigung der Vorgaben des § 31 Landeswassergesetzes
wird im Bebauungsplan eine Kennzeichnung des betroffenen Bereichs
aufgenommen. Ferner erfolgt in den Textfestsetzungen ein Hinweis auf
den § 31 LWG und die sich hieraus ergebenden Konsequenzen.

Dartiber hinaus wird auf der Grundlage des § 9 (1) 10 BauGB eine von
Bebauung freizuhaltende Flache festgesetzt.

Unter Bericksichtigung der zum Schutzgut Boden bereits angefiihrten
anthropogenen Vorbelastungen kénnen auf den flr die bauliche Nut-
zung angedachten Teilflachen folgende Beeintréachtigungen entstehen:

= Verringerung/Verzdgerung der Versickerungskapazitat fir das
Oberflachenwasser infolge der Bodenverdichtung und —versie-
gelung,

= Reduzierung der Oberflachenwasserversickerung,

= potentieller Schadstoffeintrag in Béden mit verminderter Filter-
und Pufferfunktion; Zunahme von verkehrs- und anlagebeding-
ten Schadstoffimmissionen,

= Veranderung des Grundwasserflurabstandes durch z.B. Fla-
chenversiegelung, anthropogene Gelandemodellierung oder
TiefbaumaBnahmen und

= Veranderung der Grundwasserneubildungsrate durch z.B. FI&-
chenversiegelung, verandertem Oberflachenabfluss.

Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Wasser-
wirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz, hatte weiterhin auf eine még-
liche Gefahrdung bei Starkregenereignissen hingewiesen.

Bei der Aufstellung eines Bauleitplans ergibt sich grundsatzlich aus dem
in § 1 (6) Nr. 1 BauGB verankerten Belang der Sicherheit der Wohnbe-
volkerung die Verpflichtung, diese Anregung zu berticksichtigen.

Hieraus ist eine Verpflichtung zur Gewahrleistung einer allgemeinen
Gefahrenabwehr und —vorsorge fir die planende Gemeinde bereits in
der Ebene der Bauleitplanung abzuleiten. Diese Anforderungen bedeu-
ten, dass bereits im Rahmen der Planung die Verpflichtung seitens der
planenden Stadt besteht, mdgliche Gefahrensituationen zu ermitteln
und in die planerische Abwé&gung einzustellen.
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Gleichwohl obliegt die Vermeidung oder Minderung von Schaden aus
Starkregenereignissen sowohl im Aufgabenbereich der Kommune als
auch jedes Einzelnen.

Vor diesem Hintergrund wurde im Rahmen der Entwasserungsplanung
durch das Ingenieurbiiro Porz und Partner, 53489 Sinzig, der Belang
~Starkregen” berlcksichtigt.

So wurde der Stauraumkanal fiir ein 20-jahrliches Regenereignis be-
messen. Fiir den Uberstaufall wurde ein Notiiberlauf vorgesehen, der in
die vorhandene Bachverrohrung DN 1000 fuihrt. Diese hat eine Leis-
tungsfahigkeit von ca. 4.300 I/s.

Zusatzlich soll jedes Grundstiick einen Regenspeicher (wahlweise mit
Brauchwassernutzung) fur die Dachflachenentwasserung erhalten, der
das Wasser nach einem Starkregen zeitversetzt dem Kanal zufthrt.

Anfallendes AuBengebietswasser kann Uber einen seitlich des Wirt-
schaftsweges angelegten Rigolen-Wall-Pflanzriegel abgefangen wer-
den, und wie bisher auch Uber den Wirtschaftsweg (Notwasserweg) in
Richtung ,SternstraBe” abgeflihrt werden. Hierzu trifft der Bebauungs-
plan auf der Grundlage des § 9 (1) Nr. 16 BauGB eine entsprechende
Festsetzung.

Zusatzlich wird eine Kennzeichnung des Plangebiets als Risikogebiet
fiir Uberschwemmungen bei Starkregenereignissen nach § 9 (6a)
BauGB vorgenommen. Somit wird flr die Planvollzugsebene eine friih-
zeitige Hinweisfunktion zur Umsetzung einer vorsorgenden, hochwas-
serangepassten Bebauung gegeben wie etwa die H6henlage der Bau-
kérper Uber der Gelandeoberflaiche, Grundrissanordnung mit Anord-
nung ,stéranfalliger” Bereiche auf der hangabgewandten Seite, ,Frei-
haltung® von unbebauten Flachen flr die Ableitung des AuBBengebiets-
wasser, entsprechende StraBenraumgestaltung mit Borden u.a..

Der Landschaftsplan der Stadt Sinzig stellt in der Karte 1.6 ,Klima“ die
Darstellung eines Kaltabflussstroms dar, dessen Strémungsrichtung in
Richtung Ortsrand verlauft (= hangabwarts). Gleichzeitig ist fiir einen
Teil der am Rand des Bebauungsplangebiets gelegenen Flachen ein
Austauschhindernis in Form des bebauten Siedlungsrandes kartiert.

Eine Ubergebietliche Bedeutung als Kaltluftproduktionsflache ist daher
nicht abzuleiten.

Die Kaltluftluftproduktion auf den angrenzenden landwirtschaftlichen
Produktionsflachen bleibt unverandert erhalten.

Das Entstehen einer mdglichen Barrierewirkung fir Luftaustauschbah-
nen bzw. den Kaltluftabfluss durch die Anordnung der bauliche Anlagen
kann mit der Umsetzung einer aufgelockerten Bebauungsstruktur mini-
miert werden.

Mit der Ausweisung der Siedlungsflache kénnen folgende Auswirkun-
gen fir das Schutzgut Luft und Klima auftreten:

= die Herausbildung von Warmeinseln durch die Versieglung und

= Auswirkungen flr das Kleinklima durch die zu erwartende Ver-
siegelung in Form von Aufwarmung.
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Mit der vorgesehenen Ausweisung einer Wohngebietsflache werden
keine emittierenden Anlagen angesiedelt, die Auswirkungen auf die
Luftqualitat entfalten kénnen.

Die geplante Neuausweisung der Siedlungsflache erfolgt in eine durch
anthropogene Vorbelastungen gekennzeichnete Situation hinein.

Mit der Planung werden neue Bauvorhaben hinzukommen, die entspre-
chend in die Landschaft wirken. Gleichzeitgig wird das Landschaftsbild
durch die hinzukommenden Gebaude und Freiflichen neu gestaltet.

Es kdnnen Auswirkungen fir das Landschaftsbild durch die Einsehbar-
keit bzw. die Fernwirkung des hinzukommenden Vorhabens entstehen.

Eine Funktion bzw. eine ,aktive” Bedeutung fiir die Feierabend- und
Naherholung ist durch die Aufgabe der Nutzung als Campingplatz ver-
loren gegangen. Lediglich die durch das Plangebiet fihrenden Wege
haben noch eine Bedeutung fir die Feierabend- und Naherholung.

Mit der Umsetzung der Siedlungsflache kann keine vollstdndige Behe-
bung der optischen Stérungen im Landschaftsbild erfolgen.

Ein Planungsziel ist daher eine landschaftsgerechte ,Neugestaltung®
des Planvorhabens. Um diesen Anspriichen gerecht werden zu kénnen,
werden in der Ebene des Bebauungsplans verschiedene Festsetzun-
gen wie etwa die Steuerung der Héhenentwicklung baulicher Anlagen,
die Bauweise sowie MaBnahmen zur inneren und randlichen Eingri-
nung getroffen.

Mit der angestrebten Siedlungsentwicklung wird es zu einer Anderung
der Gestalt und der Funktion der Flachen kommen. Die abschlieBende
Bewertung erfolgt nach Vorliegen der artenschutzrechtlichen Potenzial-
analyse sowie des Fachbeitrags Naturschutz.

Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sind nach der-
zeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten.

Die unmittelbar an das Plangebiet heranreichenden Flachen unterliegen
der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung. Hier kdnnen jahreszeitlich
bedingte Larm- und Geruchsbeeintrachtigungen auftreten. Diese sind
jedoch als ortsiibliche Beeintrachtigungen einzustufen und durch die
kiinftige Wohnbevélkerung hinzunehmen.

Das Bebauungsplangebiet liegt im Landschaftsschutzgebiet ,Rhein-
Ahr-Eifel".

GemalB §1 (2) der Rechtsverordnung steht die Verordnung dem Erlass
eines Bebauungsplans nicht entgegen. Jedoch sollen zur Wahrung der
Schutzziele und -zwecke im Bebauungsplan entsprechende griinordne-
rische Festsetzungen getroffen werden wie etwa die randliche Eingru-
nung bzw. eine innere Durchgriinung.

Natura-2000-Gebiete sind durch die vorliegende Bauleitplanung nicht
betroffen.

WeSt-Stadtplaner GmbH Tannenweg 10 56751 Polch

Telefon 02654/964573 Fax 02654/964574

{ WeSt



Stadt Sinzig

Bebauungsplan ,Im Zeiberberg“ im Stadtteil Sinzig-Westum

Begriindung

Umweltbezogene Auswir-
kungen auf Kultur- und
sonstige Sachguter

Vermeidung von Emissio-
nen sowie der sachge-
rechte Umgang mit Abfal-
len und Abwassern

Erhaltung der bestehen-
den Luftqualitat in Gebie-
ten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Er-
fullung von bindenden
Beschllissen der europai-
schen Gemeinschaft fest-
gelegten Immissions-
grenzwerte nicht Uber-
schritten werden

unbeschadet des § 50
Satz 1 des Bundesimmis-
sionsschutzgesetzes, die
Auswirkungen, die auf-
grund der Anfalligkeit der
nach dem Bebauungs-
plan zuldssigen Vorhaben
fur schwere Unfalle oder
Katastrophen zu erwarten
sind, auf die Belange
nach den Buchstaben a
bis d und i,

Zusétzliche Inanspruch-
nahme von Flachen fir
bauliche Nutzungen, zu-
satzliche Bodenversiege-
lungen, Umnutzung von
landwirtschaftlichen, als
Wald oder fiir Wohnzwe-
cke genutzten Flachen

23

Norddstlich des Bebauungsplangebiets liegt die kartierte Biotopflache
BK-5409-0046-2009 ,Streuobst dstlich von Westum. Es handelt sich um
mehrere Streuobstbestinde, die teilweise durch Hecken strukturiert
sind. Die Besténde sind insbesondere fiir die Ortsrandgestaltung von
Bedeutung. Sie sind miteinander vernetzt.

Unter Berlcksichtigung der Liste der Kulturdenkmaler sind im Bereich
der ,KrechelheimerstraBe” zwei denkmalrelevante Einrichtungen einge-
tragen. Es handelt sich um einen Tursturz (,KrechelheimerstraBe* 14)
sowie eine Wegekapelle mit Steinkreuz.

Eine unmittelbare Betroffenheit der vorgenannten Kulturglter ist durch
die vorliegende Bauleitplanung nicht zu erwarten.

Eine ordnungsgemafBe Abfall- und Abwasserbeseitigung ist nach der-
zeitigem Kenntnisstand unter Beriicksichtigung der vorhandenen Ver-
und Entsorgungsinfrastruktur méglich.

Keine Betroffenheit

keine Betroffenheit

Es werden keine land- oder forstwirtschaftlich genutzten Flachen bean-
sprucht.
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Zusétzliche Eingriffe in Seitens der Stadt Sinzig ist die Anwendung des beschleunigten Verfah-
Natur und Landschaft rens nach §§ 13a und 13b BauGB vorgesehen.

Die Eingriffsregelung wird im vorliegenden Planungsfall nicht angewen-
det.

Die Erforderlichkeit eines Ausgleichs im Sinne der Eingriffsregelung
nach dem Bundesnaturschutzgesetz entféllt bei Planen nach § 13a (1)
und § 13b BauGB generell.

Fazit Die Prifung der in § 1 (6) Nr. 7 BauGB verankerten umweltrelevanten
Schutzguter zeigt, dass durch die angestrebte Bauleitplanung nach den
derzeit vorliegenden Erkenntnissen eine umweltvertragliche Planung
gewahrleistet werden kann.

4.3 Artenschutz

Das Planungsbiro Michael Valerius, Dorseler Mihle 1, 53533 Dorsel wurde mit der Ausarbei-
tung einer artenschutzrechtliche Potenzialanalyse zum vorliegenden Bebauungsplan beauf-
tragt.

Die Untersuchung wurde im April 2021 durch das Planungsbuiro vorgelegt und erstreckte sich
auf den urspriinglichen Geltungsbereich.

Die Auswertung der Stellungnahmen aus der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung sowie die
Schaffung der bodenordnerischen Voraussetzungen fir die Anbindung des Plangebiets Uber
die ,SternstraBBe” haben zu der bereits erwahnten Erweiterung des Plangebiets unter Einbe-
ziehung der Parzellen Gemarkung Westum, Flur 12, Nrn. 181, 182, 183 und 190 geftihrt.

Hieraus ergab sich die Notwendigkeit einer erganzenden artenschutzrechtlichen Untersu-
chung, die im Juli 2021 vorgelegt wurde. Gegenstand der Untersuchung waren auch die Par-
zellen Nrn. 187 und 188. Die privaten Eigentimer hatten in der friihzeitigen Offentlichkeitsbe-
teiligung in ihrer Stellungnahme die Einbeziehung dieser Parzellen angeregt.

Die im April 2021 vorgelegte Untersuchung zum urspringlichen Bebauungsplangebiet hat zum
Ergebnis, dass mit Bezug zur bestehenden Nutzung des Plangebietes eine potenzielle Beein-
trachtigung faunistischer Arten durch eine geplante Bebauung nicht zu erwarten ist.

Durch die geplante Bebauung wird eine Vielzahl von Baumen und Strauchern entfernt. Diese
werden vor allem durch siedlungsangepasste Arten als temporares Habitat genutzt.

Eine essentielle Bedeutung des Plangebietes flir planungsrelevante Arten ist wegen der bis-
herigen Nutzung als Campingplatz/Reitanlage und der damit verbundenen intensiven Flachen-
nutzung (Larm und Bewegungsunruhe) und des geringen Anteiles an Nestern und des Fehlens
von Héhlen nicht vorhanden.

Die im Plangebiet vorhandenen Gehdlze werden auBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit ent-
fernt. H6hlen, die als Brut- und oder Fortpflanzungsstatten fungieren, sind im Plangebiet nicht
vorhanden, oder sind durch den o.a. Zustand im Plangebiet beseitigt worden.

Durch die geplante Bebauung des Campingplatzes/der Reitanlage ist von keiner Beeintrach-
tigung essentieller Brut- und Fortpflanzungsstatten auszugehen. Es ist davon auszugehen,
dass der Planungsraum, aufgrund der bestehenden Stéreinfllisse keine essentielle Bedeutung
fir planungsrelevante faunistische Arten hat.
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Es kann zum Zeitpunkt der Erstellung der Planung somit festgehalten werden, dass durch die
Umsetzung der Planung keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach § 44
BNatSchG zu erwarten sind.

Die erganzende Untersuchung vom Juli 2021 kommt in der Zusammenfassung zu folgendem
Ergebnis:

Die zur ErschlieBung dienenden o.a. Flurstlicke sind geman § 34 BauGB dem Innenbereich
zuzuordnen. Dadurch ist eine Kartierung des Grinlands mit Bezug zum § 15 LNatSchG nicht
geboten.

Es entstehen somit durch die ErschlieBungsmaBnahme der Flurstiicke 183 und 190 tlw. weder
bau-, anlage-, noch betriebsbedingte erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigungen, da es
zu keiner Zerstérung essentieller Habitatstrukturen planungsrelevanter Arten kommt.

Mit Bezug auf den Status quo kann es zu unerheblichen Vergramungswirkungen avifaunisti-
scher Arten (Ubiquisten) kommen. Diese sind aufgrund bestehender anthropogener Storreize
im Plangebiet und daran angrenzend, von geringer Bedeutung.

Ebenso erfahren Fledermausarten mit Bezug auf den Status quo keine erheblichen Beein-
trachtigungen, da keine Quartiere zerstért und kein Jagdhabitate oder deren Leitlinien
vom/zum Jagdgebiet in Anspruch genommen und durch Barrieren (Hochbauten) dauerhaft
zerstort werden.

Da sich im Plangebiet keine essentiellen Habitate (Brut-, Fortpflanzung-, Nahrungs- und Rick-
zugshabitate, oder Quartiere) befinden, ist eine artenschutzrechtliche Relevanz fiir planungs-
relevante Arten nicht gegeben.

Artenschutzrechtliche relevante Flachen sind befinden sich ausschlieBlich auBerhalb des
Plangebietes. Hier sind insbesondere die Flurstick 188, 187, 190 tlw. (stdlicher Bereich),
159/4 und 165 der Flur 3 und Nr. 58, 57 und 56 der Flur 4 zu nennen, auf dem sich geeignete
Habitate befinden, die z.T. biotopkartiert sind.

Es ist festzuhalten, dass keine Exemplare européisch geschutzter Arten durch die geplante
ErschlieBung erheblich gestért, verletzt oder getdtet werden kénnen. Weiterhin wird abgleitet,
dass mit Bezug auf die Planung keine potenziellen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im Plan-
gebiet in Anspruch genommen werden und durch die beabsichtigte Planung keine maBgebli-
che Anderung der Funktion fiir diese Arten entsteht.

Konkrete Artenschutzkonflikte kbnnen zum jetzigen Zeitpunkt dann ausgeschlossen werden,
wenn sich die ErschlieBungsplanung ausnahmslos auf den o.a. Offenlandbereich der Flursti-
cke 183 und 190 tlw. (nérdlicher Bereich) beschrankt und der Gehdlzbestand im Bereich der
Flurstiicke 188 bzw. 190 tlw. (stdlicher Bereich) belassen wird.

Die Artenschutzrechtliche Stellungnahme kommt zu dem Ergebnis, dass bei keinen planungs-
relevanten Arten Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeldst werden.

Weitergehende Einzelheiten kdnnen den artenschutzrechtlichen Untersuchungen entnommen
werden, die der Begriindung als Anlage beigeflgt sind.
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5 BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

5.1  Art der baulichen Nutzung

Auf der Grundlage der in Kapitel 1 der Begriindung angefihrten Planungsleitzielen wird zur
Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Nach der Zweckbestimmung des § 4 (1) BauNVO dient ein WA vorwiegend dem Wohnen.

Der Nutzungskatalog sieht neben der Hauptnutzungsart jedoch noch weitere, das Wohnen
erganzende Nutzungen vor.

Es handelt sich hierbei um solche Nutzungsarten, die das Wohnen nicht stéren, jedoch eine
gewisse Nutzungsdurchmischung ermdéglichen. So kann sich beispielsweise neben der Wohn-
nutzung in einem WA auch das ,nicht stérende Handwerk® etablieren. Insgesamt ermdglicht
die Vielfalt des Nutzungskatalogs das Herausbilden einer gewissen ,Infrastruktur®, was gerade
fir Wohngebiete in landlich strukturierten Gemeinden typisch und von gewisser Bedeutung ist,
wenn beispielsweise der Dominanz des reinen Wohnens und somit der Herausbildung einer
,Schlafstadt* entgegengewirkt werden soll. Insgesamt muss die Wohnnutzung jedoch eindeu-
tig vorherrschen.

Dennoch wird im Bebauungsplan eine differenzierte Betrachtung zur Zuléassigkeit der geman
Zulassigkeitskatalog zulassigen Nutzungen vorgenommen. Neben den ortsspezifischen Ge-
gebenheiten ist hierfiir insbesondere die rechtliche Situation ausschlaggebend. So ist insbe-
sondere aufgrund der unterschiedlichen Anwendungsvoraussetzungen von § 13a BauGB und
§ 13b BauGB eine getrennte Betrachtung notwendig.

So ist etwa eine wesentliche Anwendungsvoraussetzung flr Bebauungsplane nach § 13b
BauGB die Schaffung der Zulé&ssigkeitsvoraussetzungen fir die Wohnnutzung definiert.

In einem Urteil des BayVGH (VGH Minchen, Beschluss v. 04.05.2018 — 15 NE 18.382) ist
entschieden worden, dass, soweit § 13b BauGB Uberhaupt die Mdglichkeit der Festsetzung
eines allgemeinen Wohngebiets (WA) erdffnen sollte, die Gemeinde in diesem Fall zumindest
gehalten ist, Uber § 1 Abs. 5 BauNVO diejenigen Nutzungen auszuschlieBen, die nach § 4
Abs. 3 Nr. 1 —Nr. 5 BauNVO i.V. mit § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise zugelassen werden
kénnen.

Vor diesem Hintergrund sind im vorliegenden Bebauungsplangebiet im Teilbereich ,§ 13b
BauGB* lediglich Wohngebé&ude, die der Versorgung des Gebiets dienende Laden, nicht st6-
rende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
allgemein zul&ssig.

Unter Berlcksichtigung der rechtlichen Vorgaben der zitierten Entscheidung werden die im
Zulassigkeitskatalog des § 4 BauNVO fir ausnahmsweise zulassig deklarierten Anlagen und
Einrichtungen wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbe-
betriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen flir unzulassig erklart.
Ebenso sind die grundsatzlich die It. Zulassigkeitskatalog des § 4 BauNVO allgemein zulassi-
gen Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fir kirchliche und kulturelle Zwecke far
unzulassig erklart worden.

Diese haben keinen wohnahnlichen Charakter und tibernehmen fiir das Plangebiet keine dem
Wohngebiet dienende Funktion. Somit erflillen diese Einrichtungen den im § 13b BauGB ein-
geforderten wohnahnlichen Charakter nicht.

Zudem fligen sie sich hinsichtlich ihrer Funktion nicht in die beabsichtigte Eigenart und Struktur
des Baugebiets ein. Dies betrifft zum einen den nicht vorhandenen Bedarf an dieser Stelle des
Gemeindegebiets, die Erzeugung eines erhdéhten Verkehrsaufkommens mit der Konsequenz
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einer zusétzlichen Beeintrachtigung des innerértlichen StraBennetzes, mdglicher Larmbeein-
trachtigungen fir die Anwohner durch den Verkehr und den Betrieb sowie die Flachenintensitat
dieser Einrichtungen.

Fur das Teilgebiet nach ,,§ 13a BauGB* gilt folgendes:

In diesem Teilgebiet sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienende Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen flr kirch-
liche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein zulassig.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden die Betriebe des Beherbergungsgewerbes und
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe. Damit gibt sich die Stadt bzw. die Genehmigungs-
behdérde die Steuerungsmdglichkeit an die Hand, im konkreten Einzelfall die Gebietsvertrag-
lichkeit zu prifen und entsprechend zu entscheiden.

Fir unzulassig werden die Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen de-
finiert.

Diese haben grundsétzlich keinen wohn&hnlichen Charakter.

Zudem fligen sie sich hinsichtlich ihrer Funktion nicht in die beabsichtigte Eigenart und Struktur
des Baugebiets ein. Dies betrifft zum einen den nicht vorhandenen Bedarf an dieser Stelle des
Gemeindegebiets, die Erzeugung eines erhdéhten Verkehrsautkommens mit der Konsequenz
einer zusatzlichen Beeintrachtigung des innerdrtlichen StraBennetzes (siehe hierzu die ge-
fihrte ,Anbindungsdiskussion®) und mdglichen Larmbeeintréachtigungen fir die Anwohner
durch den Verkehr und den Betrieb sowie die Flachenintensitat dieser Einrichtungen.

5.2  Flache fur den Gemeinbedarf

Im Einmundungsbereich ,SonnenstraBe/ SternstraBe” ist der ,Westumer Backes* vorhanden.
Dieser Gbernimmt eine wichtige Bedeutung fir das Gemeinschaftsleben im Stadtteil Westum.
Der Westumer Backesverein hat die Unterhaltung und Pflege der Einrichtung Gbernommen.

Far die planungsrechtliche Sicherung dieser Flache wird im Bebauungsplan eine 6ffentliche
Flache fir den Gemeinbedarf festgesetzt. Entsprechend der Funktion und Nutzung ist die
Zweckbestimmung mit ,Westumer Backes" definiert.

Das planerische Ziel ist der Erhalt des ,Backes* als 6ffentlicher Kommunikationspunkt sowie
fir die Brauchtumspflege im Stadtteil Westum(= Anlage fir kulturelle Zwecke).

Dazugehdérige Zubehdranlagen wie Gebaude, Lagerflachen und -rdume, Freisitz, Stellplatze
und Garagen, die im raumlich-funktionalem Zusammenhang zur Hauptnutzung stehen, sowie
Nebenanlagen i.S. des § 14 (1) BauNVO sind ebenfalls zulassig.

5.3 MaB der baulichen Nutzung

GemaB § 9 (1) Nr.1 BauGB i.V.m. § 16 (2) BauNVO kann in einem Bebauungsplan das Maf3
der baulichen Nutzung grundsatzlich durch verschiedene Bestimmungsfaktoren wie die Zahl
der Vollgeschosse, Grund- und GeschoBflachenzahl sowie die Steuerung der Héhe baulicher
Anlagen festgelegt werden.

Zur Steuerung des MaBes der baulichen Nutzung regelt der vorliegende Bebauungsplan die
hdchstzuldssige Grundflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse sowie die maximale H6he der
baulichen Anlagen.
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Bei den Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung orientiert sich der Bebauungsplan an
dem Ziel nach Gewahrleistung einer funktions- und nutzergerechten Grundstiicksausnutzung.

5.3.1 GeschoB- und Grundflachenzahl

Mit der Nutzung der Festsetzungsmdglichkeiten in Form der Geschof3- und Grundflachenzahl
erfolgt im Bebauungsplan grundsétzlich die Steuerung der Bebauungsdichte sowie der 8zu-
lassigen Bodenversiegelung.

Far die kiinftigen Bauherren kann auf diese Weise eine ausreichende Flache flr die Unterbrin-
gung der baulichen Anlagen zur Verfligung gestellt werden. Eine bedarfs- und funktionsge-
rechte Ausnutzung des jeweiligen Baugrundstiicks ist mdglich und gleichzeitig verbleibt ein
ausreichender Flachenteil fur die gartnerische Nutzung bzw. die Anlage von Frei- und Grin-
flachen.

Dem &kologischen Grundgedanken nach einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden
wird insoweit Rechnung getragen, dass durch die Festsetzung von Uberbaubaren Flachen die
Versiegelung auf bestimmte Grundsticksteile beschrankt wird und bestimmte Grundstlcksfla-
chen von einer Bebauung mit Hauptgebauden verschont bleiben.

Allerdings besteht unter Berlicksichtigung der Zulassigkeit von Nebenanlagen, Stellplatzen
und Garagen und der hierfir eingerdumten gesetzlichen Uberschreitungsmdglichkeit nach §
19 (4) BauNVO kein vollstandiger Bebauungsausschluss bzw. eine flachenschonende Inan-
spruchnahme auf den Flachen auBerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstlcksfla-
chen.

5.3.2 Hohe baulicher Anlagen

Aus stadtebaulicher Sicht ist die Steuerung der Héhenentwicklung wegen der Lage am Orts-
rand sowie den Vorgaben aus der Umgebungsbebauung, die insgesamt eine homogene Ho-
henentwicklung aufweist, notwendig.

Die Steuerung der H6he baulicher Anlagen bewirkt neben dem ,Sich-Einfligen*® in die Umge-
bung grundsatzlich eine mdglichst wirkungsvolle Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild.
Hierbei sind jedoch die topographischen Rahmenbedingungen mit einem Ost-West-Gefélle
von bis zu ca. 25% zu berUcksichtigen.

Im vorliegenden Bebauungsplan wird zwischen berg- und talseitiger ErschlieBung unterschie-
den, um auf diese Weise eine an die Gelandesituation vertretbare bzw. angepasste Bebauung
zu ermdglichen.

Zudem wird bei der H6henentwicklung ein ,Zuschlag® erteilt, um ein mehr oder weniger voll-
standiges ,Eingraben” des Baukérpers in das Gelande zu vermeiden. Ebenso sollen auf-
wendige Stltzvorkehrungen soweit wie mdglich vermieden werden. Neben der durch die Be-
bauung zu erwartenden Geldandemodellierung und der Errichtung entsprechender Stiitzein-
richtungen kdnnten fir aneinanderstoBende Grundstlicke auch Beeintrachtigungen fur die Be-
lichtung und Besonnung eintreten.

Als ein Planungsziel hat die Stadt die Umsetzung einer zeitgemaBen Architektur definiert. Hier-
bei sollen neben den regionstypischen Gebauden mit geneigten Dachern (Sattel- und Kriip-
pelwalmdach) auch derzeit als ,modern“ geltende Gebaude mit einseitigem Pultdach und
Flachdach mdglich sein. Die angefiihrten Gebaudetypen wirken jedoch je nach Héhengestal-
tung unterschiedlich.
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Um insbesondere fir die Gebaude mit einem einseitigen Pultdach sowie mit Flachdach eine
Uberdimensionierte Wirkung zu vermeiden, erfolgt eine differenzierte Betrachtung bei der Be-
stimmung der h6chstzulassigen Hohe baulicher Anlagen.

Als unterer MaBbezugspunkt fir die Ermittlung der Gebaudehdhen wird die an das jeweilige
Baugrundstick angrenzende anbauféhige StraBenverkehrsflache herangezogen. Dieser MaB3-
bezugspunkt hat gegentiber der Oberkante des natirlichen Gelandes den Vorteil, dass er nicht
beliebig verandert werden kann und somit eindeutig nachvollziehbar ist. Gerade dies ist bei
der Umsetzung der Bebauung im topographisch bewegtem Gelénde eine wesentliche Voraus-
setzung, um fir die Planvollzugsebene eine eindeutige Vorgabe fir die Hohenbestimmung
geben zu kénnen.

Bei Eckgrundstiicken ist die an das jeweilige Grundstlick angrenzende tieferliegende 6&ffentli-
che StraBe als MaBbezugspunkt heranzuziehen.

5.4 Bauweise, Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche
5.4.1 Bauweise
Im Plangebiet ist eine abweichende Bauweise geman § 22 (4) BauNVO festgesetzt worden.

Unter Berucksichtigung der definierten Planungsziele soll grundsatzlich auf den tberwiegen-
den Flachen im Plangebiet die aufgelockerte Bebauung in Form von Einzel- und Doppelh&u-
sern entstehen. Lediglich im Teilgebiet WA1 kann eine verdichtete Bebauung entstehen.
Hierzu wird die vorgenannte Bebauungsform beibehalten. Lediglich durch die Gebaudelénge
und die Zahl der Wohneinheiten je Wohngeb&ude wird eine verdichtete Bebauung zugelassen.

Mit dieser abweichenden Bauweise soll insgesamt eine verdichtet wirkende Bauweise vermie-
den werden. Aus diesem Grund sind Hausgruppen nicht zulassig.

Im Bebauungsplangebiet sind Einzel- und Doppelhduser geman folgender Definition zulassig:

Einzelhduser sind allseitig freistehende Gebaude, die an den beiden seitlichen Grundstiicks-
grenzen die nach Landesrecht erforderlichen Abstandsflachen einzuhalten haben.

Ihre gréBte Lange darf im WA 1 héchstens 25 m und im WA 2 héchstens 15 m betragen.

Doppelhauser sind zwei selbststandig benutzbare, an einer gemeinsamen seitlichen Grund-
stiicksgrenze und an einer gemeinsamen Gebaudetrennwand — auch gestaffelt — aneinander-
gebaute, im Ubrigen jedoch freistehende Gebaude.

Ihre groBte Lange darf héchstens 10 m pro Doppelhaushalfte betragen.

Zu der nicht angebauten seitlichen Grundstlicksgrenze muss die nach Landesrecht erforderli-
che Abstandsflache eingehalten werden.

Ziel dieser Regelung ist die Umsetzung einer der Umgebungsbebauung entsprechenden Be-
bauung. Sie entspricht zudem der im Stadtteil Westum vorherrschenden Bebauungsform in
den neuzeitlichen Wohngebieten und somit dem Ortscharakter.

5.4.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Baugrenzen und Stellung baulicher Anlagen

Zwecks Steuerung der Bebauung (Hauptgebaude) auf den Grundstlicken sind Uberbaubare
Grundstlcksflachen festgesetzt. Diese werden durch Baugrenzen bestimmt.

Die Festlegung der Uberbaubaren Flachen durch Baugrenzen bedeutet, dass sie nicht Uber-
baut werden dirfen, ein Gebdude aber durchaus hinter der Baugrenze zurlickbleiben kann.
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Diese Festsetzung trégt grundsatzlich zu einer Steuerung bzw. Konzentration der Bebauung
auf bestimmte Grundsticksteile bei.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen weisen eine ausreichende Dimensionierung auf, um
den kinftigen Bauherren einen ausreichenden Spielraum flr die Anordnung ihrer Gebaude
auf dem Grundstuck einzurdumen sowie dem gewahlten Gebietscharakter des Allgemeinen
Wohngebietes Rechnung tragen zu kénnen.

DarUber hinaus werden weitere Regelungen zur Steuerung der Unterbringung baulicher Anla-
gen im Bebauungsplangebiet getroffen. Hierzu wird auf die Ausfihrungen in Kapitel 5.4 ver-
wiesen.

Weiterhin werden gemaf § 23 Abs. 5 BauNVO in Verbindung mit § 31 Abs. 1 BauGB verschie-
dene Ausnahme-Regelungen fir das Abweichen von Baugrenzen definiert.

Voraussetzung fur die Anwendung der Ausnahme-Regelungen sind verschiedene ,Auflagen®
wie etwa das Abweichen von Grundstlicksgrenzen durch bodenordnende oder sonstige Maf3-
nahmen oder die Koppelung an bestimmte MaBe und GréBen. Mit dieser Regelung wird eine
gréBere Flexibilitdt bzw. Spielraum fir die Umsetzungsebene geschaffen.

Die topographischen Rahmenbedingungen bedingen eine Steuerung der Stellung baulicher
Anlagen. So sind die Langsachsen der Hauptgebaude (= Traufseite der Gebaude) parallel zur
Langsachse der das jeweilige Bauvorhaben erschlieBenden, anbauféhigen 6ffentlichen Ver-
kehrsflache (hier PlanstraBBe A) errichtet werden. Abweichungen von +/ - 10° kénnen zugelas-
sen werden.

Damit sollen insbesondere zur Talseite stehende, giebelstandige Gebaude mit einer entspre-
chender H6henwirkung vermieden werden.

5.5 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten

Nebenanlagen wie z.B. Gartenlaube, Gerateraum, Gewachshaus, u.a. im Sinne des § 14 (1)
BauNVO missen zu den angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflachen einen Mindestabstand
von 1 m (gemessen senkrecht von der straBenseitigen Gebaudekante zur angrenzenden Stra-
Benbegrenzungslinie) einhalten.

Mit dieser einschrankenden Regelung soll eine nachteilige Beeintrachtigung des Orts- bzw.
StraBenbildes vermieden werden. Zudem soll ein Beitrag fir die Uberschaubarkeit des Ver-
kehrsraumes geleistet werden.

Vor den Garagen ist ein Stauraum von 5 m zur angrenzenden 6ffentlichen StraBe freizuhalten.
Auf dieser Flache kann bei Benutzung der Garage wie z.B. beim Ein- und Ausparken oder
dem Be- und Entladen das Fahrzeug abgestellt werden, ohne dass hierzu der &ffentliche Stra-
Benraum beansprucht werden muss.

Auf diese Weise wird ebenfalls die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs im 6ffentlichen
Bereich berilcksichtigt.

5.6 Hochstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden

Planungsziel der Stadt ist die erwadhnte Umsetzung einer aufgelockerten Einzel- und Doppel-
hausbebauung.

Eine verdichtete Bauweise wird lediglich im Teilgebiet WA1 zugelassen, um hier ein entspre-
chendes Wohnraumangebot bereitstellen zu kénnen.
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Neben der Mdoglichkeit nach Errichtung eines Wohngeb&udes soll den klnftigen Bauherren
und Bewohnern insbesondere ein ausreichend bemessener Freiflachenanteil auf dem jeweili-
gen Baugrundstlck zur Verfigung gestellt werden, der eine entsprechende ,Entfaltung” des
Einzelnen zu Zwecken der Erholung/ Kommunikation/ Spiel ermdglicht.

Auch ist unter Berlicksichtigung der verkehrlichen Situation — und hier die ErschlieBung Uber
die innerdrtlichen ErschlieBungsstraBen — mit dem Ziel, mégliche Auswirkungen fir die Be-
standsgebiete soweit wie mdglich zu unterbinden, ein wesentlicher Grund fiir die Steuerung
der héchstzulassigen Zahl der Wohnungen in Wohngebauden.

Vor diesem Hintergrund nimmt der Bebauungsplan in Erganzung zu der getroffenen Festset-
zung zur Bauweise eine Steuerung der Belegungsdichte der Wohngebaude vor und regelt die
héchstzuldssige Zahl der Wohnungen je Wohngebaude.

5.7 Vom Bebauung freizuhaltende Flachen

Wie schon an anderer Stelle in der Begriindung erwahnt, verlauft entlang der westlichen Plan-
gebietsgrenze ein Gewasser lll. Ordnung (Kuhbach).

Die Vorgaben des Landeswasserrechts sowie des Wasserhaushaltsgesetz sind zu bertick-
sichtigen. Hierauf hat in den bisherigen Beteiligungsverfahren insbesondere die SGD Nord,
Regionalstelle Wasserwirtschaft hingewiesen. Demnach ist innerhalb eines 10 m breiten Strei-
fens zum Gewasser jegliche bauliche Nutzung grundsatzlich untersagt.

Dies gilt insbesondere flir den grundsétzlich von jeglicher Bebauung freizuhaltenden Gewas-
serrandstreifen.

Unter Verweis auf § 31 Landeswassergesetz bedarf es bei jeglicher Veranderung innerhalb
dieses Streifens sowie einer baulichen Nutzung der Genehmigung nach Landeswassergesetz.

Das vorliegende stadtebauliche Konzept sieht die Einbeziehung des Gewasserrandstreifens
in die privaten Baugrundstlcke vor.

Unter Berlicksichtigung der Vorgaben des § 31 Landeswassergesetzes wird im Bebauungs-
plan eine Kennzeichnung des betroffenen Bereichs aufgenommen. Ferner erfolgt in den Text-
festsetzungen ein Hinweis auf den § 31 LWG und die sich hieraus ergebenden Konsequenzen.

Dartber hinaus wird auf der Grundlage des § 9 (1) 10 BauGB eine von Bebauung freizuhal-
tende Flache festgesetzt. Grund fir diese das Wasserrecht (iberlagernde Festsetzung ist die
Umsetzung der in § 1 (6) Nr. 1 BauGB enthaltenen Verpflichtung, wonach eine planende Ge-
meinde die Sicherheit der Wohnbevdlkerung zu gewahrleisten hat. Mit dieser Regelung soll
aus planungsrechtlicher Sicht ein Beitrag fir eine Gefahrenabwehr durch Hochwasser geleis-
tet werden. Insbesondere soll im Gewasserrandstreifen bei Eintreten einer Uberflutungssitua-
tion ein ungehinderter Abfluss des Gewassers moglich sein.

5.8 Verkehrsflachen

Zur Schaffung der Voraussetzungen fir eine gesicherte ErschlieBung i.S. des § 30 BauGB
setzt der Bebauungsplan auf der Grundlage des § 9 (1) Nr. 11 BauGB 6ffentliche Verkehrsfla-
chen (PlanstraBen A, B und C) fest. Darliber hinaus wird ein Teilbereich der ,SonnenstraBe”
als Bestandteil der Planstral3e A in das Plangebiet einbezogen.

Diese Einbeziehung ergibt sich zur planungsrechtlichen Sicherung der geplanten Anbindung
des Plangebiets an die ,SternstraBe”. Hierzu wird die PlanstraBe B, die zwischen der ,Stern-
straBe” und der ,SonnenstraBe” als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt ist, notwendig. Zur
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Rechtfertigung der Planstra3e B ist auf die Ausfihrungen in Kapitel 4.1 ,ErschlieBung® zu ver-
weisen.

Fir eine mégliche Erweiterung der Ortsentwicklung in stdliche Richtung wird die PlanstraBe
C festgesetzt.

Die Herstellung dieser PlanstraBen wird fir die ErschlieBung der im Bebauungsplangebiet ge-
legenen Baugrundstiicke notwendig. Die PlanstraBBe weist eine Breite von 6 m auf und ermég-
lichen somit dem im Plangebiet mafBgeblichen Begegnungsverkehr Pkw/ Pkw ein problemlo-
ses Befahren. Auch gentgt diese Breite den Anspriichen fir eine Befahrbarkeit der Fahrzeuge
der Abfallentsorgung sowie fir Rettungsfahrzeuge. Auch ermdglicht die getroffenen Breite der
Verkehrsflachen die Unterbringung von Flachen fir den ruhenden Verkehr. So kénnte eine
alternierende Anordnung der Parkstande eine geschwindigkeitsreduzierende Wirkung erzie-
len.

Im Bereich der PlanstraBe B werden zuséatzliche Flachen in die 6ffentliche Verkehrsflache ein-
bezogen. Auf diesen Flachenteilen kdnnen im Rahmen der Ausbauplanung Parkplatze fir den
im Plangebiet anfallenden Besucherverkehr bereitgestellt werden.

Bestandteil der Verkehrskonzeption ist weiterhin die Schaffung der planungsrechtlichen Zu-
lassigkeitsvoraussetzungen fir eine ErschlieBung der Parzellen Nrn. 187 und 188 nach der
maoglichen Schaffung des Baurechts zu einem spéateren Zeitpunkt.

Die Festsetzung der Verkehrsflachen bewirkt die planungsrechtliche Sicherung der aus ver-
kehrsplanerischer Sicht benétigten Flachen.

In diesem Zusammenhang ist fir die Ebene des Bebauungsplans jedoch folgendes zu beach-
ten: Die Festsetzung einer Verkehrsflache auf der Ebene des Bebauungsplans ist grundsatz-
lich nur rein bodenrechtlicher Natur. Sie normiert lediglich die Flachen, die kinftig fir die Ab-
wicklung von verkehrsplanerischen Aspekten zur Verfliigung stehen. Dies bedeutet, dass auf
der Ebene des Bebauungsplans ausschlieBlich die planungsrechtliche Sicherung der Flachen
fir die Herstellung von Verkehrsanlagen erfolgt.

Ausbaudetails sowie Regelungen anderer Rechtsbereiche wie beispielsweise der Widmung,
Verkehrssicherung und Verkehrslenkung erfolgen in den der Bauleitplanung nachfolgenden
Verfahren.

5.9 Grunflachen

An der sldlichen Grenze des Plangebiets erfolgt die Festsetzung einer éffentlichen Grinfla-
che. Die Zweckbestimmung ist mit ,Gebietsgrin® festgelegt. Damit wird zum Ausdruck ge-
bracht, dass diese Flache vorwiegend den Anwohnern des kunftigen Plangebiets dienen soll.

Jedoch zeigt der Begriff ,,6ffentlich®, dass die Flache auch der Allgemeinheit dienen soll.

Die Grunflache tritt in Erganzung zu den im Bereich der ,KrechelheimerstraBe” bereits vorhan-
denen Einrichtungen wie Bolz- und Spielplatz und erweitert kiinftig das stadtische Angebot an
Grin- und Erholungsflachen.

Eine weitere Grinflache ist auf der Parzelle Nr. 194 festgesetzt. Es handelt sich um eine pri-
vate Grunflache, die durch den Eigentimer zu Zwecken der Erholung und Freizeit genutzt
wird. Aus diesem Grund wird die Grinflache mit der Zweckbestimmung privater Garten fest-
gesetzt.
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5.10 Flachen fiir die Wasserwirtschaft

Far den vorliegenden Bebauungsplan ergibt sich nach § 1 (6) Nr. 1 BauGB die Aufgabe, die
Anforderungen an die Gewahrleistung der Sicherheit der Wohnbevélkerung zu bertcksichti-
gen.

Hieraus ist eine Verpflichtung zur Gewéhrleistung einer allgemeinen Gefahrenabwehr und —
vorsorge fur die planende Gemeinde bereits in der Ebene der Bauleitplanung abzuleiten. Diese
Anforderungen bedeuten, dass bereits im Rahmen der Planung die Verpflichtung besteht,
maogliche Gefahrensituationen zu ermitteln und in die planerische Abwagung einzustellen.

Weiterhin ist auf § 78b WHG, ,Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten* zu
verweisen.

Demnach sind fur Risikogebiete auB3erhalb von L"Jberschwemmung§gebieten bei der Auswei-
sung neuer Baugebiete im AuBBenbereich sowie bei der Aufstellung, Anderung oder Erganzung
von Bauleitplanen insbesondere der Schutz von Leben und Gesundheit und die Vermeidung
erheblicher Sachschaden in der Abwagung nach § 1 Absatz 7 des Baugesetzbuches zu be-
rlcksichtigen.

Unter Berticksichtigung der o.a. Verpflichtung hat eine Gemeinde unter Berlcksichtigung ihrer
Vorsorgepflicht im Rahmen der Bauleitplanung u.a. die méglichen Auswirkungen von Starkre-
gen angemessen zu berticksichtigen.

Um dieser Anforderung gerecht werden zu kdnnen, ist entlang der éstlichen Geltungsbereichs-
grenze des Baugebiets die Herstellung einer Rickhaltemulde mit einer Tiefe von 0,30 m an-
gedacht.

Die hierfir notwendige Flache wird in der Ebene des Bebauungsplans als eine private Flache
fir die Wasserwirtschaft mit der Zweckbestimmung ,wasserwirtschaftliche Rickhaltung” fest-
gesetzt. Sie dient der Ruckhaltung und Sammlung anfallender AuBengebietsgewasser und
somit dem Schutz der Wohnbevdlkerung. Die Rickhaltemulde ist mit einer entsprechenden
Regelsaatgutmischung zu versehen, die bei temporéaren Wassereinstau bodenhaltend wirkt.

AbschlieBend ist zu erwahnen, dass sich die Verpflichtungen jedoch auch fur jede Privatper-
son ergeben. Diese gesetzlichen bzw. eigenstéandigen Regelungen ergeben sich u.a. aus dem
Wasserhaushaltsgesetz (§ 5 (2) WHG, §§ 3, 13 und 14 LBauO Rheinland-Pfalz).

5.11 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

5.11.1 Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Auf dem jeweiligen privaten Grundstiick sind mindestens 40% der Grundstiicksflache als Ve-
getationsflache anzulegen.

Je angefangener 400 m2 Grundstlcksflache ist hierzu mindestens ein hochstammiger land-
schaftstypischer Obstbaum (Apfel, Kirsche, Zwetschge u.a.) oder ein hochstdammiger Laub-
baum Il. Ordnung zu pflanzen.

Sie sind dauerhaft zu unterhalten und hierzu fachgerecht zu pflegen. Abgangige Baume oder
stark geschadigte Baume sind entsprechend zu ersetzen.

Ziel dieser Festsetzung ist die Gewahrleistung einer inneren Durchgriinung des Plangebietes
zur Aufwertung des Ortsbildes. Gleichzeitig kann die Vegetationsflache auf dem jeweiligen
Plangebiet einen Beitrag fir die Riickhaltung bzw. die Speicherung von Niederschlagswasser
leisten.
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5.11.2 Vorgartenbereich

Als weitere grinordnerische Festsetzung wird auf den privaten Grundstiicken die Gestaltung
der Vorgartenbereiche getroffen.

Das Planungsziel ist die Anlage einer vegetationsreichen Griinflache und somit die Unterbin-
dung des Entstehens von reinen ,Schotter- und Steingéarten®, die zumeist nur wenige, nicht-
einheimische Pflanzen aufweisen.

Der Vorgartenbereich ist als Pufferzone zwischen den vollversiegelten 6ffentlichen Verkehrs-
flachen und den bebaubaren privaten Bereichen anzusehen, der zugleich der einheimischen
»rierwelt” (Insekten) ein Nahrungsangebot bietet und den Ubergangsbereich vom privaten in
den 6ffentlichen Raum betont.

Mit dieser Regelung soll eine optische Aufwertung zur Gestaltung des StraBenraums und Orts-
bildes herbeigefihrt werden. Gleichzeitig wird aus stadtékologischer Sicht ein Beitrag zum
Schutz des Klimas geleistet. Das Verbot nach Herstellung von ,reinen Schotter- und Steinfla-
chen vermeidet das ,Aufheizen” und somit die Bildung von Warmeinseln.

Zu diesem Zweck sind mindestens 30% der Vorgartenflache des jeweiligen privaten Bau-
grundstiicks als vegetationsreiche Grinflache mit regionstypischen Pflanzen zu entwickeln.
Zulassig ist eine Raseneinsaat oder Wildblumenwiese, eine Gehdlzpflanzung (Gruppen oder
Solitare), eine Anpflanzung von Bodendeckern und/ oder Stauden bzw. eine Kombination aus
den angeflihrten Pflanzen. Schotter- und Steingéarten sind unzulassig. Als Vorgartenbereich
gilt die Flache zwischen vorderer Hauserflucht und der StraBenbegrenzungslinie. Bei Eck-
grundstiicken gilt als Vorgartenbereich der Grundsticksteil, Uber den die ErschlieBung des
privaten Baugrundstiicks erfolgt.

5.11.3 Wasserdurchlassige Gestaltung von privaten Flachen

Private Verkehrsflachen einschlieBlich der offenen Stellplatze sowie Zufahrten, Hofflachen u.a.
sollen dauerhaft mit versickerungsfahigem Material befestigt werden (wie wassergebundene
Decke, Rasenfugenpflaster, wasserdurchlassiges Pflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen
und vergleichbare Materialien).

Diese Regelung soll einen Beitrag zur Minimierung des Eingriffs in das Schutzgut Wasser leis-
ten.

Die Formulierung als Soll-Vorschrift bedeutet, dass diese Festsetzung grundsatzlich umzuset-
zen ist. Jedoch soll sie in begrindeten Einzelfallen der zustéandigen Genehmigungsbehdrde
im Rahmen der Ausliibung des Ermessensspielraumes eine Abweichung hiervon ermdéglichen
beispielsweise bei der Gewahrleistung einer barrierefreien Zuganglichkeit.

5.12 Flachen fur Aufschiittungen, Abgrabungen und Stitzmauern, soweit sie
zur Herstellung des StraBenkorpers erforderlich sind (§ 9 (1) Nr. 26
BauGB)

Die in der Planurkunde zur Herstellung des StraBenkdrpers festgesetzten Béschungsflachen
sind ebenso wie Stitzmauern auf den privaten Baugrundstiicken zul&ssig.

Far die Herstellung einer ordnungsgemafen Verkehrsflache im topographisch bewegten Ge-
lande sind diese bauliche Anlagen notwendig.
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Grundlage flr die Festsetzung bildet die StraBenplanung, die in den Bebauungsplan integriert
wurde.

Die notwendigen Stitzeinrichtungen liegen auf den kilnftigen privaten Baugrundstiicken. Dies
bringt u.a. den Vorteil, dass die betroffenen Flachenteile fir die Ermittlung der Grundflache auf
den privaten Baugrundstiicken herangezogen werden kénnen.

5.13 Hohenlage baulicher Anlagen

Die Oberkante der ErdgeschoBrohfuBbodenhéhe (EGFH) der Baugrundstiicke, die unmittel-
bar zwischen Kuhbach und PlanstraB3e A liegen, muss mindestens 0,50 m Uber die Oberkante
der anbaufahigen Verkehrsflache (PlanstraBBe A) hinausragen.

Wesentlicher Grund flr diese Regelung ist die Gefahrdungsvorsorge bei mdglichen Sturzre-
genereignissen und einer damit verbundenen Hochwassersituation im Bereich des ,Kuhba-
ches”.

6 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Einen wesentlichen Beitrag fiir die Einbindung des Plangebietes in das Orts- und Landschafts-
bild leisten grundsétzlich die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen, die der Regelung ge-
stalterischer Inhalte dienen.

Im Bebauungsplan wird hinsichtlich der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen insgesamt
eine planerische Zurlickhaltung ausgeubt.

Diese planerische Zurtckhaltung bei der Regelung zur Baugestaltung ist darauf zurtickzufih-
ren, dass in der ndheren Umgebung kein einheitliches bzw. gesamtheitlich begriindbares Ge-
staltungskonzept erkennbar vorliegt.

Die getroffenen Gestaltungsfestsetzungen begriinden fiir den vorliegenden Bebauungsplan
aus bodenrechtlich relevanter Sicht das stadtebauliche Erfordernis.

Neben dem angefiihrten Grund der Einbindung in das Landschaftsbild ist aufzunehmen, dass
mit den angeflhrten Gestaltungsfestsetzungen insbesondere dauerhafte Strukturmerkmale
festgelegt werden sollen.

Es handelt sich hierbei um solche MaBnahmen, die aus stadtstruktureller Sicht i.d.R. nicht
kurzfristig verédndert bzw. eine ortsbildpragende Wirkung entfalten kénnen.

In Verbindung mit den getroffenen Festsetzungen zur Eingriinung des Plangebietes bzw. der
Erhaltung von Gehélzbestanden dienen die getroffenen Regelungen zur Erzeugung eines ei-
genstandigen Charakters und Wiedererkennungswertes.

Die im vorliegenden Bebauungsplan getroffenen Regelungen beziehen sich auf die Dachge-
staltung, die Begriinung von Stitzmauern sowie der Nachweis von Stellplatzen auf den priva-
ten Baugrundsticken.

Um die Wirkung der zu erwartenden Stltzeinrichtungen im topographisch bewegtem Gelénde
zu minimieren, sind diese nur in Form von begriinten Béschungen und/ oder aus Mauern zu-
lassig. Das sichtbare Mauerwerk ist allerdings mit dichtem Bewuchs aus Rank-, Kletter- und
Schlingpflanzen zu verdecken.
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Bei der Umsetzung von Baugebieten wird die Bereitstellung von ausreichend bemessenen
Flachen fir die Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den Privatgrundstiicken oftmals
nicht bzw. nur unzureichend berlcksichtigt. Eine Konsequenz hieraus ist das Abstellen der
privaten Anliegerfahrzeuge im 6ffentlichen StraBenraum. Auf der Grundlage des (§ 88 (1) Nr.
8 LBauO i.V.m. § 47 LBauO wird daher bereits in der Ebene des Bebauungsplans fir den
jeweiligen Bauherren zum Nachweis fir den durch die Nutzung eines Grundstucks verursach-
ten Bedarfs eine Stellplatzverpflichtung auferlegt.

Der Stellplatznachweis gilt ausschlieBlich fur den durch die privaten Baugrundstiicke hervor-
gerufenen Anliegerverkehr.

Geman der formulierten Festsetzung missen Stellplatze und/oder Garagen im nachfolgend
definierten Umfang und nur fir die nachfolgend definierten Nutzungsarten wie folgt nachge-
wiesen werden:

= erste Wohneinheit je Wohngebéaude 2 Stellplatze,
* jede weitere Wohneinheit je Wohngeb&ude 2 Stellplatze.

Mit dieser Regelung sind die klnftigen Bauherren angehalten, friihzeitig im Rahmen der Ob-
jektplanung entsprechende Flachen auf inrem Baugrundstlck fur die Unterbringung des ,pri-
vaten“ Anliegerverkehrs einzuplanen und nachzuweisen. Der Stauraum vor Garagen kann
hierbei nicht als Stellplatz angerechnet werden. Es handelt sich hierbei um einen sogenannten
,<gefangenen” Stellplatz, der nicht selbstandig nutzbar ist.

Fir die abschlieBende Beurteilung von gestalterischen Belangen kénnen im Ubrigen die Vor-
gaben der Landesbauordnung herangezogen werden (und hier § 5 LBauO).

Demnach muissen bauliche Anlagen sowie andere Anlagen und Einrichtungen nach Form,
MafBstab, Verhaltnis der Baumassen und Bauteile zueinander, Werkstoff und Farbe so gestal-
tet sein, dass sie nicht verunstaltet wirken. Zudem sind bauliche Anlagen sowie andere Anla-
gen und Einrichtungen mit ihrer Umgebung so in Einklang zu bringen, dass sie das StraBen-,
Orts- oder Landschaftsbild nicht verunstalten oder deren beabsichtigte Gestaltung nicht st6-
ren. Auf die erhaltenswerten Eigenarten der Umgebung ist Ricksicht zu nehmen.

7 VER- UND ENTSORGUNG

7.1  Wasserversorgung

Lt. Stellungnahme der Kreisverwaltung Ahrweiler im Rahmen der friihzeitigen Behérdenbetei-
ligung wird eine Léschwasserversorgung von 192 mé/h gefordert.

Die Stadtwerke Sinzig haben im Schreiben vom 24.02.2021, Az.: Stw/ste, mitgeteilt, dass die
Trinkwasserversorgung und die Léschwasserversorgung aus dem o6ffentlichen Trinkwasser-
netz sichergestellt ist. Fir die Leitungsdimensionierung sind noch entsprechende hydraulische
Berechnungen durchzufihren.

Geman den vorliegenden Informationen hat der Hydrant 0056 ,SternstraBe 8 einen Durch-
fluss von 109 m3/h und der Hydrant 0054 im Bereich ,der Sonnenstraf3e” einen Durchfluss von
96 m3/h.

Demnach steht eine ausreichende Léschwasserversorgung zur Verfugung.
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7.2 Abwasserbeseitigung

Schmutzwasser

Fir die Beseitigung der Schmutzwasser steht ein Mischkanal mit Anschluss an die Klaranlage
zur Verfugung.

Niederschlagswasser

Fir das Plangebiet ist eine Beseitigung der anfallenden Niederschlagswasser durch Stau-
raumkanale mit Ableitung tber den vorhandenen Mischwasserkanal angedacht.

Starkregen

Zwecks Vermeidung von Wiederholungen wird an dieser Stelle auf die Ausfihrungen in Kapitel
4.2 zum Schutzgut Wasser verwiesen.

7.3 Stromversorgung
Die Stromversorgung soll durch das Ortsnetz gesichert werden.

8 BODENORDNUNG

Bodenordnerische MaBnahmen i.S. der §§ 45 ff BauGB werden nach den derzeit vorliegenden
Erkenntnissen nicht notwendig.

9 FLACHENBILANZ

Die Flachenbilanz der angestrebten Teilfortschreibung des Flachennutzungsplans stellt sich
wie folgt dar:

Merkmal Flachenanteil
Offentliche Verkehrsflachen 4.419 m?
Allgemeines Wohngebiet im Bereich §13a 3.394 m?
BauGB
Allgemeines Wohngebiet im Bereich §13b 24.876 m?
BauGB
Flache fir den Gemeinbedarf 1.251 m?
Grinflachen (6ffentlich und privat) 3.085 m2
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GesamtgroBe 37.025 m2
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