STADT SINZIG

BEBAUUNGSPLAN
LAUF DER SCHAFSWIESE*

- BEGRUNDUNG



Stadt Sinzig

Bebauungsplan ,,Auf der Schafswiese*®
Stadltteil Koisdorf

Begriindung

WeSt-Stadtplaner GmbH Tannenweg 10 56751 Polch

Auftragnehmer:

WeSt-Stadtplaner GmbH
Tannenweg 10

56751 Polch
Telefon: 02654/964573
Fax: 02654/964574

Mail:  west-stadtplaner@t-online.de

Bearbeitung:

Dipl.-Ing. Dirk Strang

Verfahren:
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 (1) BauGB sowie

der Behorden und sonstiger Trager
offentlicher Belange nach § 4 (1) BauGB

Projekt:
Stadt Sinzig

Bebauungsplan ,Auf der Schafswiese®
Begriindung

Stand:

10.09.2024

Telefon 02654/964573 Fax 02654/964574

Qs



Stadt Sinzig 3
Bebauungsplan ,,Auf der Schafswiese*®
Stadltteil Koisdorf

Begriindung
INHALTSVERZEICHNIS
1 ANLASS DER PLANUNG ...ttt ettt e e e e e e neeeae e 5
2 VERFAHRENSRECHTLICHE ASPEKTE........cciiiiiiieeiiiie et 7
2.1 UBERSICHT UBER DAS VERFAHREN ........c.cooiiiiitiiieieeeeee e, 7
211 Verfahrensablauf ... 7
3 WIRKSAMER FLACHENNUTZUNGSPLAN ......ccooiitiiiiieiieiecteeteeeee e 7
4 ERFASSUNG UND BEWERTUNG DER STADTEBAULICHEN UND UMWELT-
RELEVANTEN RAHMENBEDINGUNGEN .......ccoiiiiiiiiiiiiieie e 8
4.1 STADTEBAULICHE RAHMENBEDINGUNGEN .........ccceoiiiiiiiieicieeee e 8
4.2 UMWELTRELEVANTE RAHMENBEDINGUNGEN ........c.cooiiiiiiiiiiiiiiieee e 10
5 BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN..........ccooiiiiiiiiiiiiece e 17
5.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG ......ccoiitiiiiiiiiiiie et 17
5.2 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG .......cootiiiiiiiiiie ettt 17
5.2.1 Geschol3- und Grundflachenzahl ..............cccccoiiiiiiiiii 18
5.2.2 Zahl der Vollgeschosse und Hohe baulicher Anlagen ...............ccccvvviiiiiiiininnes 18
5.3 BAUWEISE, UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKS-
FLACHE ...ttt ettt ae et e et et et e e te et e te et eneeaeereeeenen 19
5.3.1  BAUWEISE ...ttt nne 19
5.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen und Baugrenzen.............c..ccccceoeeveveueennnnn.. 20
5.4 FLACHEN FUR NEBENANLAGEN, STELLPLATZE UND GARAGEN MIT IHREN
EINFAHRTEN. ...ttt e ettt e e ettt e e e e et e e e e emneeeaeeanneeeaeaans 20
5.5 HOCHSTZULASSIGE ZAHL VON WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN .................. 21
5.6 FLACHEN UND MABNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT ...ttt 21
5.6.1 Wasserdurchlassige Gestaltung von privaten Flachen.....................ccccnnnniin. 21
5.6.2 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ............... 21
6 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN .........ccooviiiiiiiiieceieecce 22

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



Stadt Sinzig 4
Bebauungsplan ,,Auf der Schafswiese*®
Stadltteil Koisdorf

Begriindung

7 VER- UND ENTSORGUNG ..... .ottt e et e e e e e eeeens 23
7.1 WASSERVERSORGUNG ..ot e e e 23
7.2 ABWASSERBESEITIGUNG ..o 23
7.3 STROMVERSORGUNG.......ciiiiiiieeece et e e e e e e e 23
8 BODENORDNUNG ...ttt et e et e e e e e e e e e e e 24
9 FLACHENBILANZ ...ttt ee e 24
ANHANG ..o et e e e ettt e e e e e e e e e ee bt eeeeaeeeeeabba e aeaaaseennns 25

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

Qs



Stadt Sinzig 5
Bebauungsplan ,,Auf der Schafswiese*®

Stadltteil Koisdorf

Begriindung

1 ANLASS DER PLANUNG

Die Stadt Sinzig hat im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans unter Berlck-
sichtigung der Schwellenwertberechnung gemaf den Zielen Z 30 bis Z 33 des Regionalen
Raumordnungsplans der Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald 2017 ein Wohnbau-
flachenkonzept erstellt.

Bestandteil dieses Wohnbauflachenkonzepts sind u.a. die Parzellen Gemarkung Koisdorf, Flur
3, Nrn. 38 tlw., 39 tlw. und 40 tlw.. Diese sind ausgehend von der ,Ahrentaler Stral3e” bis zu
einer Tiefe von ca. 35 m als Wohnbauflache dargestellt und sollen einen Beitrag zur Deckung
des ermittelten Wohnraumbedarfs im Stadtgebiet beitragen.

Die Grundstlickseigentiimer haben zwischenzeitlich einen Antrag an die Stadt auf Aufstellung
eines Bebauungsplans gestellt. Damit sollen die planungsrechtlichen Zulassigkeitsvorausset-
zungen flr die angedachte Wohnbauentwicklung herbeigefiihrt werden.

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 — wie erwahnt - bei der 0.a. Neuaufstellung des Flachennutzungsplans her-
auskristallisiert.

So wurde im Rahmen dieser Neuaufstellung durch das mit der Bauleitplanung beauftragte
Ingenieurburo eine Schwellenwertberechnung gemal den Zielen Z 30 bis Z 33 des Regionalen
Raumordnungsplans Mittelrhein-Westerwald 2017 durchgefiihrt. Hierbei hat sich ein Wohn-
bauflachenbedarf von ca. 28,47 ha fur die Stadt Sinzig gezeigt, so dass ,auflerhalb des Fla-
chennutzungsplans® weitere Flachen fur die weitere Wohnbauflachenentwicklung bereitge-
stellt werden kdnnen.

Zudem zeigt die durchgefiihrte 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 bendétigte 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 Griinde fir diesen Bedarf sind die raumliche Nahe der Stadt zur Wirtschaftsregion
Koéln/ Bonn, die verkehrsgunstige Lage mit der Anbindungsmdglichkeit an die Bundesautob-
ahnen BAB 61 und Bundesstrafe B 9,

die Lage an der Eisenbahnstrecke Koblenz-Kéln mit dem Bahnhof Sinzig sowie die vorhan-
dene und fortschreitende gewerbliche mit einem entsprechenden Arbeitsplatzangebot.

Die attraktive Lagegunst zu den Oberzentren KdIn/ Bonn sowie die gute Verkehrsanbindung
an uberdrtlich bedeutsame Stralen 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.

%WeSt
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In Ergénzung 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.

Insgesamt flhrt diese Situation dazu, dass im Stadtgebiet ein standiger Nachfragebedarf an
geeigneten Wohnbauflachen besteht, der sich aus den zuvor dargelegten Grinden nicht nur
auf die einheimische Bevdlkerung erstreckt. Ein erhdhter Nachfragebedarf nach geeigneten
Wohnbauflachen ergibt sich in der Ahr-Region insbesondere auch aus der Naturkatastrophe
im Juli 2021.

Des Weiteren ist auf den Grundsatz G 50 zur Daseinsvorsorge und hier zum Belang ,Wohnen*
des LEP IV zu verweisen. Demnach ist durch die Ausschdpfung der zur Verfiigung stehenden
stadtebaulichen Instrumentarien durch die Gemeinden kostengilinstiges Bauland zu mobilisie-
ren.

Mit der beabsichtigten Ausweisung will die Stadt insbesondere ihrer in § 1 (6) Nr. 2 BauGB
verankerten Aufgabe gerecht werden, wonach sie in ausreichendem Male Flachen bereitstel-
len soll, die fur Wohnbauzwecke genutzt werden kénnen. Gemal den Planungsleitlinien des
Baugesetzbuches haben die Gemeinden die Aufgabe, zur Férderung des Wohnungsbaues
den Bauwilligen geeignete Grundstiicke als Bauland flir den Wohnungsbau zur Verfiigung zu
stellen. Ziel dieser Vorgehensweise ist es, einem weiten Kreis der Bevolkerung zur Eigentums-
bildung zu verhelfen. Hierzu hat die Gemeinde in ihrem Gebiet unter Bertcksichtigung einer
stadtebaulich geordneten Entwicklung geeignete Flachen in einem ausreichenden Umfang
auszuweisen, so dass eine Bebauung vorrangig geférdert werden kann.

In Grundsatz G 50 ist weiterhin ausgefihrt, dass ein bedarfsgerechtes Angebot an Wohnfor-
men fir Familien und Ein-Eltern-Haushalte sowie fir altere und behinderte Menschen gesi-
chert und weiterentwickelt werden soll.

Bei der Entwicklung von Wohnbauflachen ist eine hinsichtlich der Alters- und Sozialstruktur
heterogene Bevolkerungszusammensetzung anzustreben. Dabei ist zum Beispiel kostenguins-
tiges Bauland flir Familien durch Ausschopfung des stadtebaulichen Instrumentariums zu mo-
bilisieren.

In dem durch eine heterogene Siedlungsstruktur gepragten Stadtteil Koisdorf resultiert der
Siedlungsdruck daher auch aus der einheimischen Bevdlkerung — und hier durch die vor Ort
aufgewachsene junge Generation. Diese hat ein starkes Interesse nach einem dauerhaften
Verbleib vor Ort.

Die Bereitstellung eines Wohnbauflachenpotenzials im Stadtteil ist somit auch aus sozialver-
traglichen Gesichtspunkten von Bedeutung (siehe hierzu § 1 (6) Nrn. 2 und 3 BauGB) und
geboten.
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2 VERFAHRENSRECHTLICHE ASPEKTE

21 Ubersicht iiber das Verfahren
2.1.1 Verfahrensablauf

Der Stadtrat hatte in seiner Sitzung am 13.07.2022 die Aufstellung des Bebauungsplans ,Auf
der Schafswiese” im beschleunigten Verfahren gemaR § 13b BauGB beschlossen.

Das Bundesverwaltungsgericht hatte im Urteil vom 18.07.2023, 4 CN 3.22 den § 13b BauGB
fur unionswidrig erklart. Daraufhin wurde der § 13b BauGB aus dem Baugesetzbuch gestri-
chen.

Aus diesem Grund hat der Stadtrat in seiner Sitzung am 23.05.2024 die Aufstellung des Be-
bauungsplans im Regelverfahren mit einer 2-stufigen Beteiligung, einem Umweltbericht ein-
schliellich zusammenfassender Erklarung sowie Anwendung der Eingriffs-/ Ausgleichsbilan-
zierung beschlossen.

Die vorliegenden Planunterlagen dienen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach §
3 (1) BauGB sowie der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange nach § 4 (1)
BauGB.

Gemal §§ 2 (2) BauGB wird hiermit auch den benachbarten Gemeinden die Planungsabsicht
der Stadt Sinzig zur Kenntnis gegeben.

Es besteht die Gelegenheit, Stellungnahmen bzw. Anregungen vorzubringen.

Dem wesentlichen Sinn und Zweck der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1)
BauGB und der Beteiligung der Behdrden nach § 4 (1) BauGB folgend, beschrankt sich die
vorliegende Begrindung auf die Darlegung der allgemeinen Ziele, Zwecke und mdglichen
Auswirkungen der Planung.

Konkrete Einzelheiten der Planung sowie die notwendigen Fachgutachten (z.B. artenschutz-
rechtliche Potenzialanalyse, Fachbeitrag Naturschutz, Larmgutachten) sowie der abschlie-
Rende Umweltbericht werden Gegenstand des férmlichen Auslegungsverfahrens nach § 3 (2)
BauGB. Eine vorlaufige Bewertung der umweltrelevanten Belange ist in Kapitel 4.2 dieser Be-
grindung enthalten, die sich u.a. auf die Erkenntnisse aus der Neuaufstellung des Flachen-
nutzungsplans beziehen.

3 WIRKSAMER FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Sinzig stellt die im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans gelegenen Parzellen als Wohnbauflachen dar. Dem Entwicklungsgebot des § 8 (2)
BauGB wird im vorliegenden Planungsfall entsprochen.

Nachfolgend ist ein Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt abgebildet.

{MSt
WeSt-Stadtplaner GmbH Tannenweg 10 56751 Polch /
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Abb.: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan mit Abgrenzung des Plangebietes, Quelle Stadt Sinzig

4 ERFASSUNG UND BEWERTUNG DER STADTEBAULICHEN UND
UMWELTRELEVANTEN RAHMENBEDINGUNGEN

4.1 Stadtebauliche Rahmenbedingungen

Lage im Raum Das Plangebiet liegt am sudlichen Siedlungsrand des Stadtteils Kois-
dorf und wird wie folgt begrenzt:

= nordlich durch eine Grabenparzelle,
= sudlich durch die Grenze der Parzelle Nr. 38,

=  gstlich durch die noch zu bildenden Parzellengrenzen in einem
Abstand von ca. 35 m zur ,Ahrentaler Strafle“ und

= westlich durch die ,Ahrentaler Stral3e“.

\WeSt
Stadtplaner
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Merkmal

Nutzung

ErschlieBung

Topographie

Ver- und Entsorgung

Planungsrecht

Erlduterungen

Wahrend die Parzellen Nrn. 39 und 40 als private Freizeit- und Garten-
flache genutzt werden, unterliegt die Parzelle Nr. 38 der Griinlandnut-
zung.

Die nordlich an die Potenzialflache angrenzende Bebauung ist gekenn-
zeichnet durch die Wohnnutzung. Im Stden und Osten grenzen land-
wirtschaftlich genutzte Flachen an.

Westlich der ,Ahrentaler Stral3e” liegt ein gewerblicher Betrieb.

Die verkehrsmaRige ErschlieBung ist tber die ,Ahrentaler Stralle® si-
chergestellt.

Die nachste Haltestelle OPNV befindet sich in ca. 150 m Entfernung in
der Ortslage von Koisdorf.

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

= ansteigendes Gelande in Nord-Sud-Richtung um ca. 4% und

= vonder ,Ahrentalerstral’e” in 6stliche Richtung abfallendes Ge-
ldnde um ca. 7%.

Insgesamt weist die Topographie guinstige Voraussetzungen fir die an-
gedachte Ausweisung einer Wohnbauflache auf.

Zurzeit sind keine fir die geplanten Siedlungsflachen ausreichend di-
mensionierten Einrichtungen der technischen Infrastruktur vorhanden.

Gemal den Erkenntnissen aus der Neuaufstellung des Flachennut-
zungsplans stellt sich die Situation der Ver- und Entsorgung wie folgt
dar:

= Wasserversorgung: Es bedarf einer hydraulischen Prifung.

= Fdr die Abwasserbeseitigung steht ein Mischsystem zur Verfu-
gung. Das Schmutzwasser kann in das bestehende Leitungs-
netz eingeleitet werden.

= Das Regenwasser kann gemaf den Vorgaben des Landeswas-
ser- und Wasserhaushaltsgesetzes nicht in das Mischsystem
eingeleitet werden. Grundsatzlich soll das im Plangebiet anfal-
lende Niederschlagswasser an Ort und Stelle beseitigt werden.

Hierzu ist zu klaren, ob der Untergrund eine entsprechende Ver-
sickerungsfahigkeit aufweist. Sofern die Versickerungsfahigkeit
des Untergrundes nicht gegeben ist, bedarf es einer Rickhal-
tung und zeitverzégerten Ableitung in ein Gewasser.

Die Flachen sind aus planungsrechtlicher Sicht dem Au3enbereich
nach § 35 BauGB zuzuordnen.

WeSt-Stadtplaner GmbH Tannenweg 10 56751 Polch
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4.2 Umweltrelevante Rahmenbedingungen

Umwelt

Tiere und Pflanzen

Durch das Planungsbiro Michael Valerius, Dorseler Muhle 1, 53533
Dorsel, wurde eine artenschutzrechtliche Voruntersuchung durchge-
fiihrt. Bestandteil war eine Grunlandkartierung, um die Schutzwirdigkeit
des vorhandenen Griinlands im Hinblick auf § 15 LNatSchG bzw. § 30
BNatSchG festzustellen zu kénnen.

Diese Untersuchung zeigt folgendes Ergebnis:
Fauna

Im Rahmen der Potenzialanalyse I&sst sich mit Bezug zur bestehenden
und zukunftigen Nutzung des Plangebietes ableiten, dass eine potenti-
elle Beeintrachtigung faunistischer Arten durch die geplante Bebauung
nicht zu erwarten ist.

Es kann festgehalten werden, dass der Planungsraum nach Inaugen-
scheinnahme als temporares Nahrungshabitat genutzt wird, jedoch
stellt der Planungsraum zum jetzigen Zeitpunkt keine Flache dar, die im
Falle einer Bebauung, gegeniiber dem Status quo zu erheblichen und
nachhaltigen Beeintrachtigungen planungsrelevanter Arten fiihren wird.
Dies wird auch mit der Ausweichmdoglichkeit der Arten in gleich- und
héherwertige Biotopstrukturen in 6stlich angrenzende Bereiche begrun-
det. Im Falle der Entfernung des Ahorns mit Elsternnest ist darauf zu
achten, dass dies nach Ende der Brut- und Aufzuchtzeit erfolgt. Die Fa-
higkeit nestbrutender Arten, wie die der Elster besteht darin, dass vor
dem Beginn der Brut geeignete Nester errichtet werden.

Der Planungsraum weist bis auf das o.a. Nest, keine faunistischen
Ruhe- und Fortpflanzungsorte auf (Orte, an dem sich die Tiere nicht nur
voribergehend niederlassen, sondern den artspezifischen Anspriichen
genigenden und stérungsfreie Aufenthalte ermdglichen), die den
Schluss zulassen, dass im Falle der Bebauung, lokale Populationen
zerstort, oder Konflikte gemaf § 44 BNatSchG in Form der Tétung von
Arten, bzw. der Zerstorung von Lebensstatten abzuleiten sind. Es be-
stehen weiterhin, aufgrund der anthropogen tiberpragten Biotopstruktur
des Plangebietes, keine Anhaltspunkte fiir das Vorhandensein faunisti-
scher Arten mit erhdhtem Schutzstatus.

Aus naturschutzfachlicher Sicht fiihrt eine Bebauung zu keinerlei nega-
tiven Auswirkungen flr faunistische Arten. Daher steht ihr aus arten-
schutzrechtlichen Grinden nichts entgegen.

Es wird zum jetzigen Zeitpunkt davon ausgegangen, dass die 0Ostlich
des Plangebietes vorhandenen baulichen Anlagen (Gartenlauben) er-
halten bleiben, so dass eine Kontrolle auf Vorkommen, z.B. von Fleder-
mausen gemal § 24 LNatSchG, unterbleiben kann. Ist ein Abriss ge-
plant, bedarf es einer friihzeitigen Kontrolle, um keine artenschutzrecht-
lichen Verbotstatbestadnde herbeizufiihren.

Flora

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Potentialanalyse erfolgte eine
Grunlandkartierung gemaR der Methode Braun-Blanquet.
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Flache, Boden und Geo-
logie

Wasser

Die Grinlandbestande sind durch Mahd und Beweidung gekennzeich-
net. Auf den Flurstiicken 39 und 40 ist der Griinlandbestand nicht zuletzt
aufgrund der starken Beschattung umgebener Nadelgehdlze und der
intensiven Pflege erheblich beeinflusst. Kennzeichnende Arten kommen
lediglich punktuell vor. Der Anteil der Stérungszeiger liegt Uber 25 %.
Ein Schutz gemaR § 15 LNatSchG liegt nicht vor, es handelt sich nicht
um FFH-Lebensraumtypen.

Auf dem Flurstiick 38 hat sich im sidwestlichen Teil eine Magerweide
(ED2) entwickelt; die Flache ist als gesetzlich geschitzter Biotoptyp ein-
zustufen. Die GroRRe umfasst ca. 550 m? und unterschreitet damit die
Kartierschwelle von 1000 m? (Kartieranleitung RLP, 2018).

Im Gegensatz zu den Wiesen (LRT 6510) gibt es fur die Magerweiden
als ,nur® gesetzlich geschutzter Biotop keine Erhaltungszustandsbewer-
tung, da es sich um keinen FFH-Lebensraumtyp handelt. Eine beson-
dere Auspragung liegt aber nicht vor und seltene oder gefahrdete Arten
fehlen.

Die lbrigen Pflanzen (insbesondere Geholze) geben keinen Anlass
dazu, dass eine Bebauung, wie vorgesehen, nicht zulassig ware.

Weitergehende Einzelheiten sind der Vorprifung zu entnehmen, die der
Begriindung in der Anlage beigeflgt ist.

Im Plangebiet ist die Parabraunerde anzutreffen.

Im Bereich der privaten Freizeit- und Gartenflache bestehen anthropo-
gene Vorbelastungen durch Modellierung bzw. Gelandeauf- und -ab-
trag sowie bauliche Anlagen und Einrichtungen.

Fir das Grunland liegen nur geringflgige Vorbelastungen vor.

Durch die angestrebte Bebauung sind folgende Auswirkungen zu er-
warten:

=  dauerhafter Verlust von Produktionsflache fiir die Landwirt-
schaft,

= Verlust der klassischen Puffer- und Filterfunktion,

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

= Eintrag von verkehrs- und anlagebedingten Schadstoffimmis-
sionen.

Innerhalb der zur Uberplanung anstehenden Flachen sind keine Schutz-
gebiete vorhanden.

Entlang der noérdlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft eine Graben-
parzelle (= Siefenbach, Gewasser lll. Ordnung).

Gemal den Vorgaben aus dem benachbarten Bebauungsplan ist ein
Abstand von 10 m einzuhalten. Der Abstand wird von der ,Uferlinie“ des
Gewassers gemessen. Dieser wird vorliegend durch die Betonschale,
in der das Wasser der Grabenparzelle gefihrt wird, gemessen.

Die Grundwasserlandschaft stellt sich mit einer geringen Grundwasser-
fuhrung dar. Die Grundwasseruberdeckung ist mittel bis gunstig.

WeSt-Stadtplaner GmbH Tannenweg 10 56751 Polch

Telefon 02654/964573 Fax 02654/964574

Qs



Stadt Sinzig

Bebauungsplan ,,Auf der Schafswiese*®
Stadltteil Koisdorf

Begriindung

12

Unter Beriicksichtigung der zum Schutzgut Boden bereits angeflihrten
anthropogenen Vorbelastungen kénnen folgende Beeintrachtigungen
entstehen:

Verringerung/Verzégerung der Versickerungskapazitat fiir 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
TiefbaumalRnahmen und

Veranderung der Grundwasserneubildungsrate durch z.B. Fla-
chenversiegelung, verandertem Oberflachenabfluss.

Die Starkregenkarte Rheinland-Pfalz zeigt die Lage des Plangebiets in
einem Sturzflutentstehungsgebiet gering bis maRig.

—

X\ ‘.".wE.'-DEL{ {isHo
— | T 196,68

V| a Wirkungsbereiche: Pot. Uberflutung an Tiefenlir

’

J| & Sturzflut-Entstehungsgebiete Bergland, Abflussh

-sehr hoch (EZG > 50.000 m?)
.huch (EZG 10.000 - 50.000 m?

mékig (EZG 5.000 - 10.000 m?)
gering (EZG 2.500 - 5.000 m?)

V|  Sturzflut-Entstehungsgebiete Flachland, Abfluss

-sehr hoch (EZG > 10.000 m?)
B och (626 5.000 - 10.000 m¥)

mékig (EZG 2.500 - 5.000 m?)
gering (EZG 1.000 - 2.500 m?)
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Bebauungsplan ,,Auf der Schafswiese*®

Stadtteil Koisdorf
Begriindung

Luft und Klima

Grundsatzlich hat eine planende Gemeinde daflr Sorge zu tragen, dass
durch einen in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan keine Auswir-
kungen auf die Sicherheit der Bevdlkerung i.S. des § 1 (6) Nr. 1 BauGB
zu erwarten sind. Hierzu gehért auch eine entsprechende Starkregen-
vorsorge.

Jedoch ergeben sich die Verpflichtungen zum Schutz vor méglichen Be-
eintrachtigungen durch Starkregenereignisse auch fir jede Privatper-
son aus den gesetzlichen Regelungen wie dem Wasserhaushaltsgeset-
zes (§ 5 (2) WHG) und den §§ 3, 13 und 14 LBauO Rheinland-Pfalz).

Im vorliegenden Planungsfall ist von Bedeutung, dass keine Zulassig-
keitsvoraussetzungen fur eine bauliche Anlage zum dauerhaften Auf-
enthalt von Personen geschaffen werden.

Um fir die nachfolgende Planungsebenen einen frihzeitigen Hinweis
auf die Berucksichtigung einer ,hochwasserangepassten“ Bebauung
bzw. eine mdgliche Gefadhrdung durch Starkregenereignisse geben zu
kénnen, wird eine nachrichtliche Ubernahme Bebauungsplan vorge-
nommen. Rechtsgrundlage bildet der § 9 (6a) BauGB. Die Kennzeich-
nung bringt zum Ausdruck, dass es sich beim vorliegenden Gebiet um
ein Risikogebiet handelt, in dem bei Starkniederschlagen in kurzer Zeit
oberirdische Abflisse i.S. des § 78 (d) WHG entstehen kénnen.

Zum Schutz von Leben und Gesundheit sind in der Planvollzugsebene
auf der Grundlage der konkreten Objektplanung durch den jeweiligen
Bauherrn vorbeugende MaRRnahmen zu bertcksichtigen wie zum Bei-
spiel eine hochwasserangepasste Bauweise und/ oder Notwasserwege
zum schadlosen Abfluss des Wassers, Kombinationsbauwerks aus
Mulde und Wall u.a..

Die Verlagerung in die Planvollzugsebene ist im vorliegenden Pla-
nungsfall méglich. Unabhangig von den planungsrechtlichen Festset-
zungsmoglichkeiten stehen auch in der Planvollzugsebene hinrei-
chende Rechtsgrundlagen zur Verfugung (siehe oben), die eine Umset-
zung einer starkregenangepassten Bebauung und Grundstiicksgestal-
tung gewahrleisten.

Weitere Informationen kénnen zudem unter dem Link ,sgdnord.rip.de/
wasser-abfall-boden /wasserwirtschaft/hochwasserschutz /starkregen-
vorsorge“ enthommen werden.

Das Plangebiet ist als Kaltluft- und Frischluftentstehungsgebiet einzu-
stufen und liegt im klimatischen Wirkraum.

Anthropogene Vorbelastungen sind im Plangebiet nicht anzutreffen.

Die angestrebte Siedlungsentwicklung betrifft bisher noch unbebaute
Flachen, die eine Bedeutung als Kaltluftproduktionsflache fir die an-
grenzenden Siedlungsflachen haben.

Die Kaltluftluftproduktion auf den angrenzenden landwirtschaftlichen
Produktionsflachen bleibt unverandert erhalten.

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

= die Herausbildung von Warmeinseln durch die Versieglung,

WeSt-Stadtplaner GmbH Tannenweg 10 56751 Polch
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Begriindung

Landschaft

Biologische Vielfalt

= das Entstehen einer moglichen Barrierewirkung fir Luftaus-
tauschbahnen bzw. den Kaltluftabfluss durch die Anordnung
der bauliche Anlagen und

= Auswirkungen fir das Kleinklima durch die zu erwartende Ver-
siegelung in Form von Aufwarmung.

Mit der vorgesehenen Ausweisung einer Wohnflache werden keine
emittierenden Anlagen angesiedelt, die Auswirkungen auf die Luftquali-
tat entfalten kénnen.

Aufgrund der Kleinflachigkeit des Plangebiets sind keine erheblichen
Beeintrachtigungen fur das Schutzgut zu erwarten.

Die geplante Neuausweisung der Siedlungsflache erfolgt in eine durch
anthropogene Vorbelastungen gekennzeichnete Situation hinein. Diese
aufdert sich durch die vorhandene nérdlich und westlich an das Plange-
bet angrenzende Bebauung sowie die Verkehrstrassen.

Das Plangebiet liegt im Ubergangsbereich des besiedelten Bereichs zu
kleinteilig strukturierten landwirtschaftlichen Nutzflachen mit Ackern,
Nutzgarten, Mahweiden mit Streuobstbestanden.

Aus Sicht der Feierabend- und Naherholung hat das vorhandene Wirt-
schaftswegenetz eine Bedeutung und wird zu diesen Zwecken genutzt.

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

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

Eine vollstandige Behebung der optischen Stérungen im Landschafts-
bild ist nicht mdglich. Durch die Umsetzung grinordnerischer Mal3nah-
men kann ein Beitrag fiir die Einbindung in das Landschaftsbild geleistet
werden.

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

Die zur Uberplanung anstehenden Flachen haben grundsétzlich keine
»aktive* Bedeutung fur die Allgemeinheit. Sie stehen im Privateigentum
und sind somit fur den Erholungssuchenden nicht zuganglich. Lediglich
die Parzellen Nrn. 39 und 40 werden durch den Privateigentimer fur die
Feierabend- und Naherholung genutzt. Da lediglich eine Teilflache der
vorgenannten Parzellen tUberplant wird, kann der verbleibende Flachen-
teil nach wie vor fiir die Freizeitgestaltung genutzt werden.

Mit der angestrebten Siedlungsentwicklung wird es zu einer Anderung
der Gestalt und der Funktion der Flachen kommen.

Im Bebauungsplan werden grinordnerische Festsetzungen getroffen,
die kunftig die biologische Vielfalt zumindest erhalten bzw. entwickeln
sollen.
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Umweltbezogene Auswir-
kungen auf den Men-
schen und seine Gesund-
heit sowie die Bevolke-
rung insgesamt

Schutzgebiete

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
Beschllssen 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

Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit durch auf3er-
halb des Plangebiets gelegene Emissionsquellen sind unter Beriick-
sichtigung der Erkenntnisse aus der Neuaufstellung des Flachennut-
zungsplans nicht zu erwarten.

Bereits heute besteht im Bereich der ,Ahrentaler Strale ein Nebenei-
nander der Nutzungen Wohnen und Gewerbe mit einem mischgebiets-
typischen Charakter. GemaR dem Trennungsgebot des § 50 BImSchG
ist von einer vertraglichen Nutzungszuordnung auszugehen.

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

Lt. § 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 Eingri-
nung bzw. eine innere Durchgrinung.

Sonstige Schutzgebiete sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht von
der Planung betroffen.

Unter Berticksichtigung der Liste der Kulturdenkmaler in der Stadt Sin-
zig sind von der Planung keine Kultur- und sonstigen Sachgliter betrof-
fen.

Eine ordnungsgemafle Abfall- und Abwasserbeseitigung kann nach
derzeit vorliegenden Erkenntnissen ermdglicht werden.

Im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans kann Erdaushub an-
fallen, der einen ordnungsgeméafien Umgang und Lagerung einfordert.

Die vorliegende ErschlieBungskonzeption beriicksichtigt grundsatzlich
die Anforderungen der Abfallentsorgung an ein problemloses Befahren.

Keine Betroffenheit

keine Betroffenheit
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nach dem Bebauungs-
plan zulassigen Vorhaben
fur schwere Unfalle oder
Katastrophen zu erwarten
sind, auf die Belange
nach den Buchstaben a

bis d und i,

Zusatzliche Inanspruch- Die angestrebte Siedlungsentwicklung wird zur Inanspruchnahme einer
nahme von Flachen fir landwirtschaftlichen Flache fiihren. Auf die Ausfiihrungen in Kapitel
bauliche Nutzungen, zu- 2.2.2 dieser Begrindung wird verwiesen.

satzliche Bodenversiege-
lungen, Umnutzung von
landwirtschaftlichen, als
Wald oder fur Wohnzwe-
cke genutzten Flachen

Zusatzliche Eingriffe in Die Eingriffs-/ Ausgleichsregel wird im weiteren Verfahren Bestandteil
Natur und Landschaft des noch abschlieRend auszuarbeitenden Umweltberichts. Auf die Aus-
fuhrungen in Kapitel 2 der Begriindung wird verwiesen.

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

5.1 Art der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung der zuldssigen Art der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungs-
plan ein Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Gemal der Zweckbestimmung dient ein WA vorwiegend dem Wohnen. Der Nutzungskatalog
sieht nach § 4 (2) BauNVO 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 ermdglichen. So kann sich beispielsweise neben der Wohn-
nutzung in einem WA auch das ,nicht stérende Handwerk® etablieren.

Insgesamt ermdéglicht die Vielfalt des Nutzungskatalogs das Herausbilden einer gewissen ,Inf-
rastruktur®, was von gewisser Bedeutung ist, wenn beispielsweise der Dominanz des reinen
Wohnens und somit der Herausbildung einer ,Schlafstadt® entgegengewirkt werden soll. Ins-
gesamt muss die Wohnnutzung jedoch eindeutig vorherrschen. Somit kann grundsatzlich dem
Planungsziel nach Umsetzung eines landlich gepragten Wohngebiets Rechnung getragen
werden.

Dennoch wird im Bebauungsplan eine differenzierte Betrachtung zur Zulassigkeit der gemaf
Zulassigkeitskatalog zulassigen Nutzungen vorgenommen, die sich im Wesentlichen aus den
ortsspezifischen Gegebenheiten wie etwa die Randlage des Plangebiets von Koisdorf sowie
die Uberwiegend durch das Wohnen gepragte Umgebungsbebauung im Bereich zwischen
LAhrentaler Strale“ und ,Flurstral3e” ergibt.

Vor diesem Hintergrund sind im vorliegenden Bebauungsplangebiet lediglich Wohngebaude,
die der Versorgung des Gebiets dienende Laden, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie
Anlagen flr soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein zulassig.

Die im Zulassigkeitskatalog des § 4 BauNVO flir ausnahmsweise zulassig deklarierten Anla-
gen und Einrichtungen wie Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen fur
sind dagegen unzulassig.

Diese haben keinen wohnahnlichen Charakter und Gbernehmen flir das Plangebiet keine dem
Wohngebiet dienende Funktion. AuRerdem 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 Stadtgebiets, die Erzeugung eines erhéhten Ver-
kehrsaufkommens mit der Konsequenz einer zusatzlichen Beeintrachtigung des innerdrtlichen
Strallennetzes, moglicher Larmbeeintrachtigungen fur die Anwohner durch den Verkehr und
den Betrieb sowie die Flachenintensitat dieser Einrichtungen.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

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

Zur Steuerung des MalRes der baulichen Nutzung regelt der vorliegende Bebauungsplan die
hoéchstzulassige GescholR- und Grundflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse sowie die ma-

ximale Hoéhe der baulichen Anlagen.
%WeSt

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



Stadt Sinzig 18
Bebauungsplan ,,Auf der Schafswiese*®

Stadltteil Koisdorf

Begriindung

Bei den Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung orientiert sich der Bebauungsplan an
dem Ziel nach Gewahrleistung einer funktions- und nutzergerechten Grundstlicksausnutzung.

5.2.1 GeschofB- und Grundflachenzahl

Mit der Nutzung der Festsetzungsmadglichkeiten in Form der Grundflachenzahl erfolgt im Be-
bauungsplan grundséatzlich die Steuerung der zulassigen Bodenversiegelung.

Im vorliegenden Planbereich ist die Grundflachenzahl im Bereich des Allgemeinen Wohnge-
biets mit GRZ = 0,4 festgesetzt worden.

Fir die kiinftigen Bauherren kann auf diese Weise eine ausreichende Flache fur die Unterbrin-
gung der baulichen Anlagen zur Verfliigung gestellt werden. Eine bedarfs- und funktionsge-
rechte Ausnutzung des jeweiligen Baugrundstiicks ist mdglich.

Die Ausnutzbarkeit durch die Festsetzung des geltenden Hochstwerts i.V.m. der Uberschrei-
tungsmaoglichkeit nach § 19 (4) BauNVO soll dem angestrebten Charakter eines landlichen
Wohngebiets Rechnung tragen. Dies zeichnet sich dadurch aus, dass neben den Wohnge-
bauden oftmals untergeordnete Nebenanlagen (Schuppen) sowie Lagerflachen flir den priva-
ten Brennholzgebrauch u.a. auf dem Privatgrundstiick angelegt werden.

Dem o6kologischen Grundgedanken nach einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden
wird insoweit Rechnung getragen, dass durch die Festsetzung von lberbaubaren Flachen die
Versiegelung auf bestimmte Grundstiicksteile beschrankt wird und bestimmte Grundstticksfla-
chen von einer Bebauung mit Hauptgebauden verschont bleiben.

Allerdings besteht unter Berlicksichtigung der Zulassigkeit von Nebenanlagen, Stellplatzen
und Garagen und der hierfiir eingerdumten gesetzlichen Uberschreitungsmdglichkeit nach §
19 (4) BauNVO kein vollstandiger Bebauungsausschluss bzw. eine flachenschonende Inan-
spruchnahme auf den Flachen auf3erhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstlicksfla-
chen.

Die Geschol¥flachenzahl (GFZ) ermdglicht die Steuerung der Bebauungsdichte auf dem
Grundstuck. Im vorliegenden Bebauungsplan wird die GFZ mit 0,7 festgesetzt. Somit wird die
in einem Allgemeinen Wohngebiet héchstzulassige GFZ von 0,8 unterschritten.

Die festgesetzte GFZ lasst i.V.m. den sonstigen Festsetzungen zum Mal der baulichen Nut-
zung eine funktions- und nutzergerechte Bebauung zu.

5.2.2 Zahl der Vollgeschosse und Hohe baulicher Anlagen

Aus stadtebaulicher Sicht ist die Steuerung der Héhenentwicklung wegen der Lage am Orts-
rand sowie den topographischen Rahmenbedingen notwendig.

Das Ziel des Bebauungsplans ist die Gewahrleistung einer mdglichst homogenen Hoéhenent-
wicklung im Allgemeinen Wohngebiet.

Dabei sollen sich die kiinftigen baulichen Anlagen auch in die Umgebungsbebauung einfiigen
und zur Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes beitragen.

Als ein Planungsziel ist die Umsetzung einer zeitgemafRen Architektur definiert. Hierbei sollen
insbesondere regionstypische Gebauden mit geneigten Dachern (Sattel- und Walmdach)
madglich sein.

Der urspriingliche Bebauungsplan ,Im Backesfeld* einschlieBlich seiner Anderungen gibt
hierzu entsprechende Vorgaben wie etwa die Umsetzung einer ein- bis zweigeschossigen Be-
bauung je nach tal- oder bergseitiger Lage der Gebaude.

%WeSt
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Nordwestlich grenzt unmittelbar die 7. Anderung des Bebauungsplans an. Diese gibt fiir die
Ostlich der ,Ahrentaler Stral3e” gelegene Bebauung die Zahl der Vollgeschosse mit Z = | vor.

Im vorliegenden Planungsfall fallt das Gelande von der ,Ahrentalerstraf3e“ in dstliche Richtung.
Durch das Abrlcken der Baugrenze um 6 m von der Stral’engrenze besteht ein Hohenunter-
schied von ca. > 2 m. Die Gelandesituation flihrt dazu, dass ein freistehendes Geschol} ent-
steht, dass die in § 2 (4) LBauO Rheinland-Pfalz enthaltene Begriffsdefinition eines Geschos-
ses bzw. Vollgeschosses erflllt.

Um hier eine von der ,Ahrentalerstralle” vertretbare Bebauungssituation schaffen zu kénnen,
wird die Zahl der Vollgeschosse mit Z = Il festgesetzt.

In Ergdnzung zu der Festsetzung der hdchstzulassigen Zahl der Vollgeschosse erfolgt eine
Steuerung der Hohe baulicher Anlagen. Diese Regelung ist aus stadtebaulicher Sicht geboten,
da die alleinige Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse keine wirkungsvolle Héhenentwick-
lung steuern kann. Zur Umsetzung der angestrebten eingeschossig wirkenden Bebauung zur
LAhrentalerstral’e” wird eine Traufhéhe mit TH = 4,5 m festgesetzt. Somit kann zur Strallen-
seite die angestrebte Bebauung in Anlehnung an die malRgebliche Umgebungsbebauung mit
einem ,sichtbaren” Vollgeschoss von Z = | umgesetzt werden.

Als unterer MaRbezugspunkt fir die Ermittlung der Gebaudehdhen wird die an das jeweilige
Baugrundstlick angrenzende anbaufahige Strallenverkehrsflache (= ,Ahrentalerstralle”), ge-
messen in der Gebaudemitte, herangezogen. Dieser MalRbezugspunkt hat gegenlber der
Oberkante des naturlichen Gelandes den Vorteil, dass er nicht beliebig verandert werden kann
und somit eindeutig nachvollziehbar ist.

Die Festlegung der Hohenentwicklung und der Zahl der Vollgeschosse berticksichtigt die An-
spriche nach Umsetzung einer Fortfliihrung der fir den Iandlich strukturierten Stadtteil typi-
schen Bebauung im Bereich zwischen ,Ahrentaler Stra3e“ und ,Flurstrafie®.

5.3 Bauweise, Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche
5.3.1 Bauweise

Im Allgemeinen Wohngebiet ist eine abweichende Bauweise gemal § 22 (4) BauNVO festge-
setzt worden.

Zulassig sind Einzel- und Doppelhauser gemaf folgender Definition:

Einzelhauser sind allseitig freistehende Gebaude, die an den beiden seitlichen Grundstiicks-
grenzen die nach Landesrecht erforderlichen Abstandsflachen einzuhalten haben. Ihre grofite
Lange darf h6chstens 15 m betragen.

Doppelhauser sind zwei selbststandig benutzbare an einer gemeinsamen Gebaudetrennwand
— auch gestaffelt — aneinandergebaute, im Ubrigen jedoch freistehende Gebaude. Ihre gréfiite
Lange darf hochstens 10 m pro Doppelhaushélfte betragen.

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

Ziel dieser Regelung ist die Umsetzung und Aufnahme der im Bereich der vorhandenen Wohn-
bebauung entsprechenden Baukubaturen. Somit kann der Ortscharakter der neuzeitlichen
Wohngebaude erhalten werden.

Mit der Festsetzung einer abweichenden Bauweise soll insbesondere auch eine verdichtet
wirkende Bauweise vermieden werden. Aus diesem Grund sind Hausgruppen nicht zulassig.
Hausgruppen wuirden in der Umgebung als Fremdkdrper wirken und sich nicht einfligen.

%WeSt
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5.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen und Baugrenzen

Zwecks Steuerung der Bebauung (Hauptgebaude) auf den Grundstiicken sind tberbaubare
Grundstucksflachen festgesetzt. Diese werden durch Baugrenzen bestimmt.

Die Festlegung der Gberbaubaren Flachen durch Baugrenzen bedeutet, dass sie nicht tber-
baut werden durfen, ein Gebaude aber durchaus hinter der Baugrenze zurlickbleiben kann.
Diese Festsetzung tragt grundsatzlich zu einer Steuerung bzw. Konzentration der Bebauung
auf bestimmte Grundstlicksteile bei.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen weisen eine ausreichende Dimensionierung auf, um
den kunftigen Bauherren einen ausreichenden Spielraum fur die Anordnung ihrer Gebaude
auf dem Grundstlck einzurdumen sowie dem gewahlten Gebietscharakter des Allgemeinen
Wohngebietes Rechnung tragen zu kdénnen.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind lediglich die untergeordneten baulichen
Anlagen wie Nebenanlagen und Stellplatze zulassig.

Zwecks Steuerung dieser baulichen Anlagen wird fir den Bebauungsplanbereich die im nach-
folgenden Kapitel 5.4 erlauterte Regelung getroffen.

5.4 Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten

Grundsatzlich erméglicht die Landesbauordnung Rheinland-Pfalz fir die Unterbringung von
Nebenanlagen, Stellplatzen (einschliellich Carports) und Garagen auf den privaten Bau-
grundstlicken eine mehr oder weniger uneingeschrankten Spielraum.

In der Ebene des Bebauungsplans besteht auf der Grundlage des § 23 (5) BauNVO jedoch
die Moglichkeit der Steuerung fiir die Unterbringung dieser baulichen Anlagen und Einrichtun-
gen auf dem jeweiligen Privatgrundstick.

Gemal der getroffenen Textfestsetzung sind Garagen und Carports gemaft § 12 BauNVO
sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO Bereich zwischen der angrenzender Stra-
Rengrenze (hier Ahrentalerstral’e und vorderster Baugrenze) mit Ausnahme von Einfriedun-
gen unzul3ssig.

Darlber hinaus sind Garagen, Carports und Nebenanlagen auch aul3erhalb der tGberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig, sofern sie i.S. des § 62 LBauO Rheinland-Pfalz als genehmi-
gungsfrei gelten.

Diese einschrankende Regelung soll eine ,wildwuchsartige Anordnung dieser Anlagen zur
offentlichen Verkehrsflache und somit eine nachteilige Beeintrachtigung des Ortsbildes ver-
meiden.

AuRerdem soll in den betroffenen Bereichen die Uberschaubarkeit des Verkehrsraumes ge-
wahrt bleiben sowie zur Aufwertung des Stra3enraumes und des Ortsbildes ein gewisser Fla-
chenanteil im Vorgartenbereich flr die Umsetzung von grinordnerischen MalRnahmen zur Ver-
fligung stehen.

Durch das Abriicken der Baugrenze mit einem Abstand von 6 zur Stralengrenze und der o.a.
Unzulassigkeit von Garagen im Vorgartenbereich kann ein ausreichender Stauraum vor den
Garagen zur Verfligung gestellt werden.

Auf dieser ,Abstandsflache“ kann beim Be- und Entladen das Fahrzeug abgestellt werden,
ohne dass hierzu der o6ffentliche Strallkenraum beansprucht werden muss. Auf diese Weise
wird ebenfalls die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs im 6ffentlichen Bereich bertcksich-
tigt. Stellplatze sind gemaf den landesrechtlichen Vorschriften im Bebauungsplangebiet zu-

lassig.
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5.5 Hochstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden

Planungsziel der Stadt ist die erwahnte Umsetzung eines der Umgebung gepragten Wohnge-
bietes. Hierzu zahlt eine aufgelockerte Einzel- und Doppelhausbebauung.

Analog zu den Ausfihrungen zur Bauweise gilt fir die Regelung zur héchstzulassigen Zahl
von Wohnungen in Wohngebauden grundsatzlich das Planungsziel nach Vermeidung einer
verdichteten Bebauung. Jedoch soll eine grundstiicksvertragliche ,Belegung® der kinftigen
Wohngebaude mdglich sein. Hierbei ist auf das Optimierungsgebot eines schonenden und
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden zu verweisen. Durch die Darstellung im Flachen-
nutzungsplan als Wohnbauflache und dem damit zum Ausdruck gebrachten Wille einer wohn-
baulichen Entwicklung soll nach Mdglichkeit eine moglichst optimierte und wohnumfeldver-
tragliche Ausnutzung gewahrleistet werden.

Neben der Mdglichkeit nach Errichtung eines Wohngebaudes soll den kilinftigen Bauherren
und Bewohnern insbesondere ein ausreichend bemessener Freiflachenanteil auf dem jeweili-
gen Baugrundstlick zur Verfligung gestellt werden, der eine entsprechende ,Entfaltung” des
Einzelnen zu Zwecken der Erholung/ Kommunikation/ Spiel ermdglicht.

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
hdchstzulassige Zahl der Wohnungen je Wohngebaude.

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

5.6.1 Wasserdurchlassige Gestaltung von privaten Flachen

Private Verkehrsflachen einschliel3lich 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 begriindeten Einzelfallen der zustdndigen Genehmigungsbehoérde
im Rahmen der Ausiibung des Ermessensspielraumes eine Abweichung hiervon ermoglichen
beispielsweise bei der Gewahrleistung einer barrierefreien Zuganglichkeit.

5.6.2 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Auf dem jeweiligen privaten Grundstiick sind mindestens 30% der Grundstiicksflache als Ve-
getationsflache anzulegen.

Zulassig ist eine Raseneinsaat oder Wildblumenwiese, eine Baum-/ Gehdlzpflanzung (Grup-
pen oder Solitare), eine Anpflanzung von Bodendeckern und/ oder Stauden bzw. eine Kombi-
nation aus den angefiihrten Pflanzen.

Die Vegetationsflachen sind dauerhaft zu unterhalten und fachgerecht zu pflegen.

Je angefangener 500 m? Grundstticksflache ist mindestens ein hochstdmmiger landschaftsty-
pischer Obstbaum (Apfel, Kirsche, Zwetschge u.a.) oder 1 hochstammiger Laubbaum Il. Ord-

nung zu pflanzen.
{ WeSt

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



Stadt Sinzig 22
Bebauungsplan ,,Auf der Schafswiese*®

Stadltteil Koisdorf

Begriindung

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

Das Planungsziel ist die Anlage einer vegetationsreichen Grin- und Freiflache auf dem jewei-
ligen Grundstuick.

Zugleich soll der einheimischen ,Tierwelt” (Insekten) ein Nahrungsangebot geboten werden.

Gleichzeitig wird aus stadtokologischer Sicht ein Beitrag zum Schutz des Klimas geleistet. Mit
der Bereitstellung des begrinten Flachenanteils wird das ,Aufheizen® und somit die Bildung
von Warmeinseln auf dem jeweiligen Baugrundsttick minimiert.

6 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

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

Im Bebauungsplan wird hinsichtlich der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen eine planeri-
sche Zuruckhaltung ausgelbt.

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

Im vorliegenden Bebauungsplan sind daher lediglich Regelungen zur Dachgestaltung sowie
zum Nachweis von Stellplatzen auf den privaten Baugrundstlicken aufgenommen worden.

Die getroffene Gestaltungsfestsetzung begriindet aus bodenrechtlich relevanter Sicht das
stadtebauliche Erfordernis. Neben dem angeflihrten Grund der Einbindung in das Land-
schaftsbild ist aufzunehmen, dass mit den angeflihrten Gestaltungsfestsetzung insbesondere
ein dauerhaftes Strukturmerkmal des Wohngebietes festgelegt werden soll. Es handelt sich
hierbei um eine solche MalRinahme, die aus stadtstruktureller Sicht i.d.R. nicht kurzfristig ver-
andert wird.

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 berucksichtigt. Eine Konsequenz hieraus ist das Abstellen der
privaten Anliegerfahrzeuge im 6ffentlichen Stralenraum. 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 flir den durch die Nutzung eines Grundstticks verursach-
ten Bedarfs eine Stellplatzverpflichtung auferlegt.

Der Stellplatznachweis gilt ausschlief3lich flir den durch die privaten Baugrundstlicke hervor-
gerufenen Anliegerverkehr.

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

= 2 Stellplatze je Wohnung in Einfamilienhdusern und

= 1,5 Stellplatze je Wohnung in Mehrfamilienhausern.
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Die getroffene Festsetzung basiert auf der Stellplatzverordnung der Stadt Sinzig (Satzung Gber
die Festlegung der Zahl der notwendigen Stellplatze vom 29.11.2018).

Mit dieser Regelung sind die kiinftigen Bauherren angehalten, friihzeitig im Rahmen der Ob-
jektplanung entsprechende Flachen auf ihrem Baugrundstiick fir 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.

Fur die abschlieliende Beurteilung von gestalterischen Belangen kénnen grundsatzlich die
Vorgaben der Landesbauordnung herangezogen werden (und hier § 5 LBauO).

7 VER- UND ENTSORGUNG

7.1 Wasserversorgung

Gemal den Erkenntnissen aus der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans bedarf es zur
Klarung einer ausreichenden Wasserversorgung einer hydraulischen Prifung notwendig

7.2 Abwasserbeseitigung

Schmutzwasser

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser kann der 6rtlichen Kanalisation (Mischsystem)
zugeleitet werden.

Niederschlagswasser

Die Oberflachenwasserbewirtschaftung hat entsprechend den wasserrechtlichen Vorgaben
des Landeswasser- und des Wasserhaushaltsgesetzes zu erfolgen.

Hierzu bedarf es im weiteren Verfahren der Klarung, ob eine Versickerung im Bebauungspl-
angebiet oder eine zeitverzdgerte Ableitung in ein Oberflachengewasser moglich ist.

Lt. der Ausfiihrung in der Begriindung zur Neu-Aufstellung des Flachennutzungsplans ist eine
Ableitung in das bestehende Mischsystem wegen der fehlenden Kapazitaten nicht méglich.

Die Beseitigung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers ist im weiteren Verfah-
ren des Planvollzugs unter Einbeziehung der zustandigen Stellen (Struktur- und Genehmi-
gungsdirektion Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abwasserwerk der Stadt Sinzig) zu kla-
ren.

Starkregen
Es wird auf die Ausfliihrungen zum Schutzgut Wasser in Kapitel 4.2 verwiesen.

7.3 Stromversorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Strom soll durch das oértliche Netz sichergestellt werden.
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8 BODENORDNUNG

Damit nach Lage, Form und Grofde fir die bauliche Nutzung zweckmaRig gestaltete Grund-
stiicke entstehen, kann im Bedarfsfall die Durchfiihrung eines Bodenordnungsverfahrens er-

forderlich sein.

Die Eigentumsverhaltnisse sowie die Planinhalte, die keine Festsetzungen zu 6ffentlichen Fla-
chen beinhalten, bedingen nach derzeitiger Einschatzung kein férmliches Bodenordnungsver-

fahren nach §§ 45 ff BauGB.

9 FLACHENBILANZ

Die Flachenbilanz stellt sich wie folgt dar:

Werkmal | Flichenante

Allgemeines Wohngebiet 1.914 m?

Gesamgrone | ______iotam
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ANHANG

1. Artenschutzrechtliche Potentialanalyse im Rahmen der Bebauungsplanung ,Auf der
Schafswiese” in der Stadt Sinzig, Planungsbiro Michael Valerius, Dorseler Mihle 1,
53533 Dorsel, Stand Oktober 2022.
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