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1 ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

1.1 Anlass der Planung

Die Stadt Sinzig beabsichtigt auf Antrag des Eigentimers der Parzellen Gemarkung Boden-
dorf, Flur 5, Nrn. 10/1, 13/2, 13/6 und 14/6 (= MalRnahmentrager) die Aufstellung des Bebau-
ungsplans ,Maravilla“ im beschleunigten Verfahren gemafR §13a BauGB in Sinzig-Bad Boden-
dorf.

Damit sollen grundsatzlich die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine geordnete stad-
tebauliche Entwicklung auf den vorgenannten Parzellen Gemarkung Bodendorf, Flur 5, Nrn.
10/1, 13/2, 13/6 und 14/6 herbeigeflhrt werden.

Die punktuelle Uberplanung eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils i.S. des § 34 BauGB
ergibt sich aus dem Grund, dass die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine etwaige
Folgenutzung der bisherigen Hotelnutzung herbeigeflihrt werden sollen. Der MalRnahmentra-
ger beabsichtigt auf den im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelegenen Parzellen kunftig
die Unterbringung der Wohnnutzung.

Der MalRnahmentrager betreibt im Stadtteil Bad Bodendorf einen Senioren- und Pflegedienst
und bietet als Serviceleistung neben einem sozialen Dienst auch seniorengerechte Wohnfor-
men mit einem Pflegeangebot. Zur Erweiterung seines Angebots soll am zur Uberplanung
vorgesehenen Standort ein ansprechendes Wohnraumangebot in innerértlicher Lage geschaf-
fen werden. Neben den altersspezifischen Wohnraumangeboten sollen dabei auch fir die be-
triebszugehorigen Angestellten sowie das ,allgemeine® Wohnen bericksichtigt werden.

Die konzeptionellen Uberlegungen sehen eine Nachverdichtung und eine im Sinne des § 1a
(3) BauGB optimierte Ausnutzung der zur Verfligung stehenden Flache im innerértlichen Be-
reich vor. Wahrend im ndrdlichen Grundstlicksteil eine hohe Wohndichte angestrebt wird, ist
fur den sudlichen Teil des Grundstiicks eine eher aufgelockerte Bebauung in Form von 4 frei-
stehenden Einzelhdusern angedacht.

Der durch die kunftige Wohnnutzung erzeugte ruhende Verkehr soll in den Wohngebauden
zugeordneten Park-Tiefgaragen organisiert werden, wodurch auch ein Beitrag flr einen scho-
nenden Umgang mit Grund und Boden i.S. des § 1a (3) BauGB geleistet werden kann.

1.2 Stadtebauliches Erfordernis

Eine kinftige planungsrechtliche Zulassigkeitsbeurteilung etwaiger Vorhaben auf der Grund-
lage des § 34 BauGB stellt sich im Hinblick auf die Gewahrleistung einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung i.S. des § 1 (3) und (5) BauGB als problematisch dar.

Die Notwendigkeit einer eigenstandigen Planung ist maRgeblich auf die GréRe der zur Uber-
planung anstehenden Flachen zurtickzufihren. Ebenso bedarf es zur Vermeidung bodenrele-
vanter Spannungen der Herbeiflihrung eines planungsrechtlich abgesicherten Konzeptes.

Zur Gewabhrleistung einer stadtebaulich geordneten und nachhaltigen Entwicklung ist bei dem
vorliegenden Planvorhaben der Einsatz eines stadtebaulichen Instrumentariums sinnvoll. Auf
diese Weise kann zuséatzlich eine eindeutige und nachvollziehbare Beurteilungsgrundlage fur
kiinftig im Plangebiet angedachte Vorhaben bereitgestellt werden. Gleichzeitig kann eine
groltmogliche Rechtssicherheit unter Berlicksichtigung der Anspriiche aus der Umgebungs-
bebauung gewahrleistet werden.
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Auf den zur Uberplanung anstehenden Grundstiicken wurde eine bauliche Entwicklung bereits
vollzogen. Diese orientiert sich an den funktions- und nutzergerechten Anspriichen der bishe-
rigen Hotelnutzung. Neben der Unterbringung von baulichen Anlagen fiir die Beherbergung
der Hotelgaste sowie einer Schank- und Speisewirtschaft wurden im siidlichen Teil des Grund-
stiicks Grin- und Freiflachen untergebracht. Diese dienen in erster Linie dem Hotelbetrieb.

Unter Berucksichtigung der vorhandenen Nutzungsstruktur in der Umgebung mit einer Uber-
wiegenden Wohnnutzung sowie des Ubergeordneten Planungsziels des wirksamen Flachen-
nutzungsplans der Stadt Sinzig, der firr die zur Uberplanung anstehenden Flachen die Dar-
stellung einer Wohnbauflache trifft, soll ein verdichtetes und wohnbaulich gepragtes Baugebiet
entwickelt werden. Hierbei ist flir die Stadt Sinzig von Bedeutung, dass sowohl in quantitativer
als auch in qualitativer Sicht ein ansprechendes Wohnraumangebot in innerstadtischer Lage
geschaffen werden kann.

Im Rahmen der beabsichtigten Umstrukturierungen bzw. der Anpassung an geanderte Rah-
menbedingungen soll die bereits erwahnte Nachverdichtung bzw. eine optimierte Ausnutzung
der zur Verfigung stehenden Grundstlicksflache herbeigeflihrt werden.

Mit der optimierten Grundstticksausnutzung kann insbesondere den planerischen Leitsatzen
nach einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden sowie der Planungspramisse nach
einem Vorrang der Innen- vor Aulienentwicklung gemag § 1a (2) BauGB entsprochen werden.
Die bisherig suboptimale Nutzung der innerstadtischen Grundsticke widerspricht insbeson-
dere der Lagegunst innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils von Bad Bodendorf.

Gemal derin § 1a (2) BauGB verankerten Bodenschutzklausel ist mit Grund und Boden scho-
nend und sparsam umzugehen. Hierzu sollen fiir eine bauliche Nutzung besonders die im
Gemeindegebiet zur Verfigung stehenden Innenpotenziale durch die Wiedernutzbarmachung
von Flachen, die Nachverdichtung und von anderen Malinahmen der Innenentwicklung vor-
rangig herangezogen werden. Zur Umsetzung dieser MaRnahme sind - wie im vorliegenden
Planungsfall - Flachen in gréRerem Zusammenhang in bereits besiedelten Bereichen, die einer
intensiveren Nutzung zugefuhrt werden sollen, geeignet.

Aufgrund der Lage im Innenbereich weisen die zur Uberplanung anstehenden Parzellen die
Merkmale einer sogenannten MalRnahme der Innenentwicklung auf. So kann durch die ange-
strebte Aufstellung des Bebauungsplans eine bauliche Neuordnung und somit eine Anpassung
an geanderte stadtebauliche Rahmenbedingungen planungsrechtlich abgesichert werden, so-
fern die Hotelnutzung aufgegeben wird oder ggf. aufgegeben werden muss.

Das Erfordernis der Planung im Sinne des § 1 (3) BauGB ergibt sich weiterhin durch den be-
stehenden Nachfragebedarf im Stadtgebiet nach geeigneten Wohnbauflachen.

Dieser Bedarf hat sich bei der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans herauskristallisiert.
So wurde im Rahmen dieser Neuaufstellung durch das mit der Bauleitplanung beauftragte
Ingenieurburo eine Schwellenwertberechnung gemaf 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 fir die Stadt Sinzig gezeigt, so dass ,aulRerhalb des Fla-
chennutzungsplans® weitere Flachen fir 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. Daher soll mit der ange-
strebten Ausweisung weiterer Wohnbauflachen ein Beitrag zur Minimierung des Siedlungs-
drucks geleistet werden.
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Darlber hinaus kénnen mit der Planung im Sinne des § 1 (6) Nr.2 BauGB die bereits vorhan-
denen technischen Infrastruktureinrichtungen der Ver- und Entsorgung im innerstadtischen
Bereich optimiert ausgenutzt werden, wodurch sich keine bzw. geringere (Folge-)Kosten als
bei einer Entwicklung auf der ,Grinen Wiese* im Aulienbereich ergeben. Dies entspricht der
Umsetzung eines kostengiinstigen Bauens i.S. des § 1 (6) Nr. 2 BauGB.

Mit der anvisierten Bereitstellung eines auf die Bedurfnisse von Senioren ausgerichteten
Wohnraumangebots tragt der Bebauungsplan den Belangen des § 1 (6) Nrn. 2 und 3 BauGB
Rechnung. Hierdurch soll unter anderem den, sich durch den voranschreitenden demografi-
schen Wandel mit einer Zunahme der Bevdlkerung im Seniorenalter verscharfenden und wan-
delnden, geanderten Wohnbedurfnissen der Bevélkerung entsprochen werden.

Ebenso ist die Lagegunst des Plangebiets fiir die beabsichtigte Entwicklung anzufihren. So
liegt das Plangebiet in fuBlaufig zumutbarer Entfernung wie etwa dem Bahnhof. Diese Ful3-
gangerfreundlichkeit konnte sich aulRerdem positiv auf die Verringerung/ Vermeidung des mo-
torisierten Kraftverkehrsaufkommens auswirken.

Auch entspricht die vorliegende Bauleitplanung dem Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG.
Mit der angestrebten Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets wird den beschriebenen
Vorgaben aus der Umgebungsbebauung Rechnung getragen. Insgesamt erfolgt eine vertrag-
liche Zuordnung der einzelnen Nutzungen zueinander und kiinftige Konfliktsituationen werden
vermieden. Durch die geplante Verdichtung in innerstadtischer Lage werden keine Nutzungs-
konkurrenzen hervorgerufen.

Zur Vermeidung bodenrelevanter Spannungen sind die Anspriiche aus der Umgebungsbe-
bauung zu berticksichtigen. Insbesondere fiir die unmittelbar angrenzenden Grundstiicke sind
die baurechtlichen Anforderungen an die Belichtung/ Verschattung, Besonnung und Bellftung
zu gewabhrleisten. Das kann grundsatzlich durch die Einhaltung der landesrechtlichen Ab-
standsvorschriften erzielt werden, an denen sich der vorliegende Bebauungsplan orientiert.

Des Weiteren sind im weiteren Verfahren bzw. bei der Umsetzung des Planvorhabens Anfor-
derungen an eine ordnungsgemafle Abwasserbeseitigung zu berlicksichtigen. Wahrend das
Schmutzwasser in die Ortliche Kanalisation eingeleitet werden kann, bedarf es fir die Beseiti-
gung der im Plangebiet anfallenden Niederschlagswasser i.d.R. die Umsetzung einer den Vor-
gaben des Wasserrechts entsprechenden Lésung. Dies beinhaltet den Nachweis der Versi-
ckerungsfahigkeit des Untergrundes und/ oder eine Riickhaltung auf dem Grundstlick mit zeit-
verzogerter Ableitung.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans besteht die Méglichkeit, die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir eine Erneuerung und Anpassung in diesem Teil des Siedlungskérpers i.S.
des § 1 (6) Nr. 4 BauGB von Bad Bodendorf herbeizufiihren.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die zur Uberplanung anstehenden Flachen im Luftbild.
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Abb.: Abgrenzung des Plangebiets; Quelle Luftbild und Liegenschaftskarte: Geobasisdaten der Vermessungs- und
Katasterverwaltung Rheinland-Pfalz (https://lvermgeo.rlp.de/geodaten-geoshop/open-data).

2 VERFAHRENSRECHTLICHE ASPEKTE

2.1 Formelles Verfahren

Der Stadtrat von Sinzig hat in seiner Sitzung am .............. die Aufstellung des Bebauungs-
plans im sogenannten ,beschleunigten Verfahren“ nach § 13a BauGB beschlossen.

Im vorliegenden Verfahren wird die zweistufige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung prak-
tiziert.
Die vorliegenden Planunterlagen dienen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach §

3 (1) BauGB sowie der friihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher
Belange nach § 4 (1) BauGB.

Mit der Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung sowie der Beteiligung der Be-
horden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange sollen insbesondere die, durch die Planung
berihrten, abwagungserheblichen Belange mdglichst friihzeitig ermittelt und bewertet werden.

Auch wird hierdurch den benachbarten Gemeinden gemaf § 2 (2) BauGB die Planungsabsicht
der Stadt Sinzig zur Kenntnis gegeben.

Es besteht die Gelegenheit, Stellungnahmen bzw. Anregungen vorzubringen.
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Dem wesentlichen Sinn und Zweck der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1)
BauGB sowie der Beteiligung der Behoérden und Trager offentlicher Belange nach § 4 (1)
BauGB folgend, beschrankt sich die vorliegende Begriindung auf die Darlegung der allgemei-
nen Ziele, Zwecke und moéglichen Auswirkungen der Planung.

Konkrete Einzelheiten der Planung werden Gegenstand der férmlichen Beteiligungsverfahren
nach §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB.

2.2 Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Die angestrebte und in Kapitel 1 dargestellte Nachverdichtung ist als Malinahme der Innen-
entwicklung i.S. des § 13a BauGB einzustufen.

Vor diesem Hintergrund wird das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans im beschleu-
nigten Verfahren nach 13a BauGB durchgefuhrt.

a) Grundflache

Eine Grundvoraussetzung fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im vorliegenden
Fall ist gegeben, da es sich — wie in Kapitel 1 dargelegt - um eine Malinahme der Innenent-
wicklung handelt. Hinzu kommt, dass die festgesetzte zuldssige Grundflache im vorliegenden
Bebauungsplan unter 20.000 m? liegt.

Die GesamtgrofRe des Plangebiets betragt ca. 7.807 m?, so dass der durch den Gesetzgeber
definierte Schwellenwert nicht erreicht wird.

Da die Grundflache kleiner als 20.000 m? ist, reduzieren sich die Anforderungen an die Prifung
der Ausschlusskriterien, die sich allein auf folgende Prifungsgegenstande beschrankt:

1) Ob durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer
Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz lGber
die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, und,

2) ob Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b ge-
nannten Schutzguter oder dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféallen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Ist dies nicht der Fall, kommen die in § 13a Abs. 2 geregelten Verfahrenserleichterungen zum
Tragen.

b) Umweltvertraglichkeitsprifung

Im vorliegenden Planungsfall besteht keine Verpflichtung zur Durchfihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung gemafl der Anlage 1 zum UVPG. Auch besteht flr das Planvorhaben
keine Pflicht zur Durchflihrung einer allgemeinen Vorprifung, da die jeweiligen Priifwerte nach
der Ziffer 18.8 der Anlage 1 zum UVPG nicht erreicht oder Uberschritten werden.

Ebenso wenig ist ein Vorhaben nach der Anlage 1 zum LUVPG betroffen. Fir das geplante
Vorhaben ist somit weder eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls (Screening) i.S. des § 5
(2) UVPG durchzufliihren, noch besteht eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprufung.

Somit liegt diese Anwendungsvoraussetzung des beschleunigten Verfahrens vor und § 13a
(1) Satz 4 BauGB steht dem nicht entgegen.
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Fur das vorliegende Verfahren hat die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten
Verfahren insbesondere die Konsequenzen, dass von einer Umweltprifung, einem Umwelt-
bericht, Angaben Giber umweltbezogene Informationen und einer zusammenfassenden Erkla-
rung abgesehen wird.

c) Eingriffsregelung

Ebenso wird die Eingriffsregelung im vorliegenden Planungsfall nicht angewendet. Die Frage
der Anwendbarkeit der Eingriffsregelung ist in § 13 a (2) Nr. 4 BauGB geregelt.

In den Fallen des §13a (1) Satz 2 Nr. 1 (= Vorhaben mit einer Grundflache von weniger als
20.000 m?) gelten Eingriffe in Natur und Landschaft, die auf Grund der Aufstellung eines Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 6 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Dies bedeutet, dass im beschleunigten Verfahren die Eingriffsregelung des § 1a (3) BauGB
insgesamt keine Anwendung findet, und zwar (nur) bei Bebauungsplanen der Innenentwick-
lung, die nicht mehr als 20.000 m? Grundflache oder versiegelte Flache festsetzen.

Im vorliegenden Planungsfall liegen zudem keine rechtsverbindlichen Satzungen nach Bau-
gesetzbuch vor, in denen den zur Uberplanung anstehenden Flachen eine Ausgleichsfunktion
i.S. des § 1a (3) BauGB zugewiesen wurde.

d) Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzglter
In einer Entfernung von ca. 260 m befindet sich stdlich des Plangebiets das FFH-Gebiet ,Ahr-

tal“ (FFH-7000-013). Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen keine Anhaltspunkte fur eine Be-
eintrachtigung des FFH-Gebiets vor.

Eine Beeintrachtigung kommt in Betracht, wenn eine stérende Nutzung in der Umgebung eines
solchen FFH-Gebiets vorgesehen wird und diese Stérung in das Schutzgebiet hineinwirkt und
damit den Umgebungsschutz nach Art. 6 (3) FFH-Richtlinie (Richtlinie 92/43/EWG) ausldst.

Zwar wird der It. Verwaltungsvorschrift zur Anwendung der nationalen Vorschriften zur Umset-
zung der Richtlinien 92/43/EWG (FFH-RL) und 2009/147/EG (V-RL) zum Habitatschutz (VV-
Habitatschutz) definierte Schwellenwert von 300 m Mindestabstand zu einem Natura-2000-
Gebiet unterschritten, jedoch ist im vorliegenden Planungsfall von keinen Beeintrachtigungen
fur das Schutzgebiet auszugehen.

Dies ist insbesondere auf die Lage des Plangebiets innerhalb des Bebauungszusammen-
hangs zuruckzufuhren. Mit den beabsichtigten Festsetzungen gehen nach derzeitigen Er-
kenntnissen keine anderen oder weitergehenden Beeintrachtigungen flr das Schutzgebiet ei-
ner, als sie schon nach dem gegenwartigen Zustand des Gebiets vorhanden sind. Hierfur
spricht neben der umgebenden Bebauung und Nutzung ebenfalls, dass eine bauliche Entwick-
lung auf den zur Uberplanung anstehenden Flachen bereits vollzogen ist und die Flache auch
im Flachennutzungsplan bereits als Wohnbauflache ausgewiesen ist. Somit unterschreitet die
vorhandene Bebauung bzw. die im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellte Wohnbau-
flache bereits heute den definierten Mindestabstand der 0.g. Verwaltungsvorschrift.

Der umweltbezogene Status quo wird durch vorliegenden Bebauungsplan gemafl derzeitigen
Erkenntnissen nicht verschlechtert, sodass davon ausgegangen werden kann, dass ebenfalls
diese Anwendungsvoraussetzung des beschleunigten Verfahrens gegeben ist.

{ WesSt
WeSt-Stadtplaner GmbH Tannenweg 10 56751 Polch .

Telefon 02654/964573 Fax 02654/964574
west-stadtplaner@t-online.de



Stadt Sinzig 11
Bebauungsplan ,Maravilla*
Begriindung

e) Anhaltspunkte zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unfallen nach § 50 (1) des Bundesimmissionsschutzgesetzes

Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswir-
kungen von schweren Unfallen nach § 50 (1) des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu be-
achten sind, liegen nicht vor.

3 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Sinzig stellt die zur Uberplanung angedachten
Grundstiicke als Wohnbauflache dar.

Dem Entwicklungsgebot des § 8 (2) BauGB wird somit entsprochen, da der vorliegende Be-
bauungsplan zur Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
vorsieht. Nachfolgend ist ein Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Sin-
zig dargestellt.
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Abb.: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan mit Kennzeichnung des Plangebiets (= weil3); Quelle:
Stadt Sinzig.
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4 STADTEBAULICHE UND UMWELTRELEVANTE RAHMENBEDIN-

GUNGEN

4.1 Beschreibung und Bewertung der stadtebaulichen Rahmenbedingungen

Die Beschreibung der stadtebaulichen Rahmenbedingungen erfolgt in Form eines Steckbriefs

und stellt sich wie folgt dar:

Raumordnung

| Morkmal | Eruterungen

Landesentwicklungsprogramm LEP IV

Das LEP |V stellt das Plangebiet in seinem zeichnerischen Teil als lan-
desweit bedeutsamer Bereich fur Erholung und Tourismus dar.

Folgende relevante Erfordernisse der Raumordnung im Textteil sind zu
nennen:

Im Ziel Z 31 formuliert das LEP IV den Vorrang der Innenentwicklung
vor der Aul3enentwicklung.

Gemal dem Grundsatz G 50 soll die Versorgung mit ausreichendem
und angemessenem Wohnraum fir alle Teile der Bevolkerung insbe-
sondere durch die Erhaltung und Umgestaltung der vorhandenen Bau-
substanz und die Férderung neuer Bauformen gesichert werden.

Grundsatz G 51 des LEP IV, wonach eine Zuordnung des Wohnraumes
in raumlicher Nahe und barrierefrei zur sozialen Infrastruktur und Ein-
richtungen der Grundversorgung erfolgen soll. Die Ausweisung in zu-
mutbarer Entfernung stellt insbesondere flr mobilitdtseingeschrankte
Bevdlkerungsgruppen eine wichtige Voraussetzung im Rahmen der Da-
seinsgrundfunktionen dar.

Ziel Z 34 des Landesentwicklungsprogramms LEP IV gibt die Vermei-
dung von bandartigen Siedlungsentwicklungen vor. Die beschriebene
Innenentwicklung fihrt nicht zu einer bandartigen Entwicklung i.S. des
Zieles Z 34.

Diese Vorgaben berticksichtigt der vorliegende Bauleitplan.

Regionaler Raumordnungsplan Planungsgemeinschaft Mittelrhein-
Westerwald 2017 (RROPL)

Der RROPL stellt die zur Uberplanung anstehenden Flachen im zeich-
nerischen Teil als Siedlungsflache ,Wohnen* dar.

Aullerdem liegt das Plangebiet in einem Vorbehaltsgebiet Erholung und
Tourismus. Hierbei ist jedoch auf die innerstadtische Lage und die das
Plangebiet allseits umgebende Bebauung hinzuweisen.

Gemal Grundsatz G 16 sollen neuer gréRRerer Siedlungsgebiete mog-
lichst an den OPNV angebunden werden. In fuRlaufig zumutbarer,
raumlicher Nahe zum Plangebiet befinden sich mit dem Bahnhof Bad
Bodendorf sowie der Haltestelle ,Bahnhof/ BaderstralRe“ Anbindungen
an den OPNV, womit dem entsprechenden Grundsatz Rechnung getra-
gen wird.

WeSt-Stadtplaner GmbH Tannenweg 10 56751 Polch
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Schutzgebiete

Lage im Raum
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Entsprechend dem Grundsatz G 77 des Regionalen Raumordnungs-
plans der Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald (RROPL) soll
die Ausweisung von Siedlungsflachen vorrangig in larmarmen Gebieten
erfolgen. Unter Beriicksichtigung der in Kapitel 1 der Begriindung dar-
gelegten Ziele und Zwecke der Planung wird der Innenentwicklung so-
wie den hiermit im Zusammenhang stehenden Zielen ein héheres Ge-
wicht eingeraumt als einer ,larmfreien” Lage.

Diese Vorgaben berticksichtigt der vorliegende Bauleitplan.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Rhein-
Ahr-Eifel“ (LSG-7100-004). Auf den § 1 (2) der Rechtsverordnung tber
das Landschaftsschutzgebiet ,Rhein-Ahr-Eifel* vom 23. Mai 1980
(RVO-7100-19800523T120000) ist an dieser Stelle zu verweisen, wo-
nach die Flachen innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs eines be-
stehenden oder kiinftig zu erlassenden Bebauungsplanes mit baulicher
Nutzung und innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile des
§ 34 BauGB nicht Bestandteil des Landschaftsschutzgebietes sind.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Mineralwassereinzugsgebietes ,Sin-
ziger Mineralbrunnen, aussen®.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine weiteren Schutzgebiete von
vorliegender Planung betroffen.

Das Plangebiet liegt in im innerstadtischen Bereich von Sinzig-Bad Bo-
dendorf.

Das Plangebiet wird begrenzt durch

= die innerortliche ErschlieBungsstrale ,Weinbergstralle® (Par-
zelle Gemarkung Bodendorf, Flur 5, Nr. 193/19) im Norden,

= die ,Hauptstralle” (Gemarkung Bodendorf, Flur 5, Nr. 198/4) im
Suden,

= die Parzellen Gemarkung Bodendorf, Flur 5, Nrn. 14/4 und 14/8
im Osten und

= die Parzelle Gemarkung Bodendorf, Flur 5, Nr., 7/8 im Westen

Telefon 02654/964573 Fax 02654/964574
west-stadtplaner@t-online.de
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Abb. Lage des Plangebiets, Quelle DTK25: Geobasisdaten der Vermessungs- und Ka-
tasterverwaltung Rheinland-Pfalz (https://lvermgeo.rip.de/geodaten-geoshop/open-data).

Auf den zur Uberplanung anstehenden Flachen ist eine bauliche Ent-
wicklung im nérdlichen Bereich bereits vollzogen. Hier bestehen mit
vorhandenen Gebauden eines Hotelbetriebs (Parzelle Gemarkung Bo-
dendorf, Flur 5, Nr. 16/6) sowie einem Wohnhaus (Parzelle Gemarkung
Bodendorf, Flur 5, Nr. 14/6) bereits bauliche Anlagen sowie versiegelte,
innergebietliche ErschlieRungswege und Stellplatze fiir die Unterbrin-
gung des ruhenden Verkehrs.

Mit zwei bis drei Vollgeschossen weisen die Gebaude eine Hohe von
11 bis 13,5 m auf. Bezliglich der Dachformen ist eine Heterogenitat fest-
zustellen. So haben das Wohnhaus und ein Gebaude des Hotelbetriebs
ein Walmdach sowie weitere Gebaude des Hotelbetriebs als Dachform
ein Flachdach und Satteldach.

Die Freiflachen im stidlichen Bereich des raumlichen Geltungsbereichs
werden derzeit als Wiesenflache genutzt. Neben einem Einzelbaum be-
steht entlang der siidlichen Geltungsbereichsgrenze eine bandartige
Baumpflanzung. Daneben ist dieser Bereich durch (teil-)versiegelte Er-
schlieBungswege und Hofflachen gekennzeichnet. Zudem sind im suid-
lichen Bereich des Plangebiets 6ffentliche Parkplatze in einer Schrag-
aufstellung vorzufinden.

Die Umgebung des Plangebiets ist Giberwiegend durch eine wohnbau-
liche Nutzung gepragt. Dabei ist eine Heterogenitat bezuglich der
Wohnformen festzustellen. Neben einer Bebauung mit Einfamilienhau-
sern (= Einzel- und Doppelhauser) sind ebenfalls ,stadtische” und ver-
dichtete Wohnformen wie Reihen-, Ketten- oder Mehrfamilienhauser in
der ndheren Umgebung des Plangebiets vorzufinden.

Westlich des Plangebiets besteht ein verbindlicher Bebauungsplan
(,Am Sonnenberg — Westlicher Teil*), der als Art der baulichen Nutzung
ein Allgemeines Wohngebiet normiert.
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Erlauterungen

Unmittelbar westlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich die
LAhrtal-Klinik“ (Fachkrankenhaus flir Kardiologie und Angiologie).

Etwa 70 m sudlich des Plangebiets verlauft eine Eisenbahnstrecke mit

zwei Gleisen. AuRerdem befindet sich ca. 160 m studostlich der Friedhof

von Bad Bodendorf sowie der Standort der Freiwilligen Feuerwehr.
ErschlieRung Die Anbindung der zur Uberplanung anstehenden Flachen ist (iber die

sudlich des Plangebiets verlaufende ,HauptstralRe“ sowie die nordlich
verlaufende ,Weinbergstrale“ sichergestellt.

Die ,Hauptstralle® ist als das Ruckgrat der innerstadtischen Erschlie-
Rung einzustufen. Sie ist im sogenannten Trennungsprinzip ausgebaut.
Neben der Fahrbahn weist die Stral’e beidseitige Gehwege auf. Die
HauptstralRe besitzt zwei Anbindungspunkte an die tberdrtlich bedeut-
same Bundesstralle B 266 (,Ahrtalstrae“). Somit kann der gebietsbe-
zogene Quell- und Zielverkehr ohne Inanspruchnahme und Belastung
weiterer innerortlicher ErschlieBungsstraflen an das Uberortlich bedeut-
same StralRennetz angebunden werden.

Die ,Weinbergstrale* ist im sogenannten Mischprinzip ausgebaut, d.h.
es besteht fur verschiedene Verkehrsarten und Nutzungsanspriche
eine gemeinsam zu nutzende Verkehrsflache. In nérdlicher Richtung
mundet die ,Weinbergstralle® in die innerdrtliche Erschliefungsstralle
,Am Sonnenberg“ und in éstlicher Richtung in den ,Heerweg®. Uber
diese ErschlieBungsstraen besteht eine Anbindung an die bereits
oben beschriebene ,Hauptstrale®.

Im stidlichen Bereich des Plangebiets befinden sich entlang der ,Haupt-
stralle” offentliche Parkplatze fir die Unterbringung des ruhenden Kfz-
Verkehrs, die in einer sogenannten ,Schragaufstellung“ (auch ,Quer-
aufstellung®) ausgebildet sind.

Die innergebietliche ErschlieBung wird durch ein festgesetztes Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Teilgebiete WA 1 und WA 2 so-
wie der Ver- und Entsorgungstrager mit einer Mindestbreite von 5 m
sichergestellt.

In fuBlaufig zumutbarer, rdumlicher Nahe zum Plangebiet befinden sich
mit dem Bahnhof Bad Bodendorf sowie der Haltestelle ,Bahnhof/ Ba-
derstraRe“ Anbindungen an den OPNV.

Topographie Die Auswertung der Topographie auf der Grundlage der TK 25 zeigt ein
flachgeneigtes Gelande mit insgesamt giinstigen Neigungsverhaltnis-
sen flr die angestrebte Bebauung.

Ver- und Entsorgung Die Ver- und Entsorgung ist Gber die in der ,HauptstralRe“ vorhandenen
Einrichtungen der Ver- und Entsorgungsinfrastruktur gesichert.
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| Merkmal | Eruterungen

Planungsrecht Die zur Uberplanung anstehenden Flachen sind dem unbeplanten In-
nenbereich nach § 34 BauGB zuzuordnen, bedirfen zur Gewahrleis-
tung einer geordneten stadtebaulichen Ordnung jedoch einer eigen-
standigen Uberplanung (siehe Kapitel 1 der Begriindung).

4.2 Beschreibung und Bewertung der umweltrelevanten Rahmenbedingun-
gen

Die Beschreibung der umweltrelevanten Rahmenbedingungen, die sich aus den abwagungs-
erheblichen Belangen gemal § 1 (6) Nr. 7 BauGB ergeben, erfolgt in Form eines Steckbriefs
und stellt sich wie folgt dar:

| umwett | Eruterungen

Tiere und Pflanzen Flachen, die fir den Biotop- und Artenschutz relevant sind, werden
durch den Bebauungsplan nicht beriihrt. Erhebliche Beeintrachtigungen
durch die geplante bauliche Nutzung sind fiir das Schutzgut Tiere und
Pflanzen ebenfalls nicht zu erwarten.

Im nérdlichen Bereich des Plangebiets ist eine bauliche Entwicklung be-
reits vollzogen. Hier bestehen neben baulichen Anlagen zudem weitere
anthropogene Nutzungen und Vorpragungen, wie versiegelte Erschlie-
Rungs-, Stellplatz- und Hofflachen mit Stérungs- und Bewegungsreizen.

Die im Plangebiet vorhandenen Freiflachen stellen zur baulichen Nut-
zung zugehorige Rasenflachen dar, die durch eine regelmaRige Mahd
gepragt sind. Insofern weisen die Flachen aufgrund der anthropogenen
Nutzung eine marginale Vegetation auf.

Geschitzte Pflanzenarten kénnen aufgrund der bestehenden und bis-
herigen Nutzung mit einer regelmaligen Mahd ausgeschlossen wer-
den.

Fiur die im Planungsgebiet potenziell vorkommenden europarechtlich
geschutzten Arten lassen sich unter Berlicksichtigung einzelner vor-
sorglicher Vermeidungsmafinahmen (v.a. Bauzeitenfenstern) keine
oder keine erhebliche und somit verbotstatbestandliche Beeintrachti-
gung prognostizieren.

Insgesamt liegt aufgrund der innerértlichen Lage fir die meisten Arten
keine oder nur eine geringe Habitateignung vor.

In den Gebiischen und Gehdlzen angrenzender Flachen kénnen wenig
stérempfindliche und an die menschliche Nutzung angepasste Vogelar-
ten potenziell ihre Nester bauen.

Erhebliche Stérungen an Fortpflanzungs- und Ruhestatten kdénnen
durch VermeidungsmalRnahmen ausgeschlossen werden.

Von einigen Arten kann das Gebiet zwar zur Nahrungssuche aufge-
sucht werden, von einem essenziellen Nahrungshabitat ist hier jedoch
nicht auszugehen, da die Flache keine hinreichende Habitatausstattung
aufweist.
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| umwett | Eruterungen

Flache, Boden und Geo-
logie
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Ein anlage- bau- oder betriebsbedingtes Eintreten der Verbotstatbe-
stande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG wird somit unter Vorausset-
zung der Durchflihrung einzelner Vermeidungsmafnahmen fir die pla-
nungsrelevanten Arten (FFH-Anhang IV-Arten, europaische Vogelar-
ten) nicht erwartet. Die MaBnahmen umfassen:

= Baubeginn im Herbst (Fledermause, Vogel),

= Vermeidung langerer Unterbrechungen der Bauphase (Fleder-
mause, Vogel),

= Vermeidung von Nachtbaustellen, d.h. Baustopp zwischen
Sonnenuntergang und Sonnenaufgang (Fledermause, Vogel).

Fir das Schutzgut bestehen aufgrund der bereits erfolgten baulichen
Nutzung anthropogene Vorbelastungen.

Angefiihrt werden kénnen neben einer bereits vollzogenen baulichen
Entwicklung im nérdlichen Bereich der zur Uberplanung anstehenden
Flachen bestehende Bodenversiegelungen in Form von innergebietli-
chen ErschlieBungs- und Hofflachen sowie Stellplatzen.

Mit vorliegender Planung wird der Bodenschutzklausel gemaf § 1a (2)
BauGB sowie dem Planungsgebot des Vorrangs der Innen- vor Aufden-
entwicklung nach §§ 1 (5) und 1a (2) BauGB entsprochen. Des Weiteren
kann durch die MalRnahme der Innenentwicklung und die hiermit einher-
gehende Vermeidung der Inanspruchnahme unbebauter Flachen im
AuRenbereich die freie Landschaft geschiitzt werden (= Freiflachen-
schutz), was ebenfalls ein Ziel des Natur- und Landschaftsschutzes dar-
stellt.

Auch den Zielsetzungen Ubergeordneter Planungen zum Vorrang der
Innen- statt AuRenentwicklung wird Rechnung getragen. Eine Konse-
quenz hieraus ist, dass im vorliegenden Planungsfall eine Uber die, in §
17 BauNVO normierten, Orientierungswerte fir Obergrenzen fiir die Be-
stimmung des MafRes der baulichen Nutzung — und hier der Grundfla-
chenzahl (GRZ) — festgesetzt wird.

Weiterhin wird durch die beabsichtigte Unterbringung des ruhenden
Verkehrs in unterirdischen ,Tiefgaragen“ dem Gedanken nach einem
sparsamen Umgang mit Grund und Boden durch eine Mehrfachnutzung
der Flachen Rechnung getragen sowie die Inanspruchnahme von Fla-
chen flr Stellplatze vermieden bzw. begrenzt.

GemaR der Kartenanwendung des Landesamtes fiir Geologie und
Bergbau ist fiir das Plangebiet die Bodenformengesellschaft ,Bdden
aus fluviatilen Sedimenten“ mit einem hohen Nitratriickhaltevermdgen
dargestellt. Zudem ist das Plangebiet als Standort mit potenzieller Au-
endynamik und mit Grundwassereinfluss im Unterboden kartiert.

Erkenntnisse Uber schadliche Bodenbelastungen wie Altlasten oder Alt-
ablagerungen bestehen nach derzeitigem Kenntnisstand nicht.

Durch die Planung sind folgende Beeintrachtigungen fir das Schutzgut
zu erwarten:
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Wasser
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= dauerhafter Verlust der nattrlichen Bodenfunktionen gemaR §
2 (2) BBodSchG durch die zu erwartende Versiegelung,

= Verlust der klassischen Puffer- und Filterfunktion,

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

= Eintrag von verkehrs- und anlagebedingten Schadstoffimmissi-
onen.

Allerdings gehen diese Beeintrachtigungen nicht Gber das bisher schon
zuldssige und vorhandene Mal hinaus und fiihren zu keiner Ver-
schlechterung fir das Schutzgut.

Innerhalb der zur Uberplanung anstehenden Flachen sind keine Ober-
flachengewasser vorhanden.

Das nachstgelegene Oberflachengewasser ist der ,Miihlenbach” (= Ge-
wasser lll. Ordnung) in einer Entfernung von ca. 340 m sudlich des
Plangebiets.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Mineralwassereinzugsgebietes ,Sin-
ziger Mineralbrunnen, aussen®.

Sonstige Wasser- oder Hochwasserschutzgebiete sind von vorliegen-
der Planung nach derzeitigem Erkenntnisstand nicht betroffen.

Unter Beriicksichtigung der zum Schutzgut Boden bereits angeflihrten
anthropogenen Vorbelastungen kénnen durch die geplante Bebauung
folgende Beeintrachtigungen entstehen:

= Verringerung/Verzégerung der Versickerungskapazitat fur das
Oberflachenwasser infolge der Bodenverdichtung und —versie-
gelung,

= Reduzierung der Oberflaichenwasserversickerung,

= 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.

Gemal der Starkregenkarte des Landesamtes fiir Umwelt ist das Plan-
gebiet nicht als Sturzflut-Entstehungsgebiet verzeichnet.

Aufgrund bestehender Hinweise aus der Sturzflutkarte des Landesam-
tes fir Umwelt besteht fir das Plangebiet bei einem auergewdhnlichen
Starkregenereignis (SRI 7) mit einer Regenmenge von ca. 40 — 47 mm
in einer Stunde die Gefahr von Uberschwemmungen mit Wassertiefen
von 50 bis < 100 cm.
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Luft und Klima

Landschaft
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Zur Begrenzung der Auswirkungen und Gefahren fir die menschliche
Gesundheit bei entsprechenden Uberschwemmungen infolge von
Starkregenereignissen konnen in der Planvollzugsebene entspre-
chende MalRnahmen umgesetzt werden wie etwa die Nutzung der Tief-
garage als Riickhalteraum im Bedarfsfall oder die ,Hohenlage* der Bau-
korper.

Auch leistet die Festsetzung von Dachbegriinungen auf Teilen der Da-
cher einen Beitrag zur Minimierung der Auswirkungen bei Starkregen
durch die dezentrale Rickhaltung von Niederschlagen.

Auch fir dieses Schutzgut gilt, dass keine Gber das bisher schon zulas-
sige MaR hinausgehenden Beeintrachtigungen zu erwarten sind. Eine
Verschlechterung fiir das Schutzgut Wasser tritt durch die vorliegende
Planung nicht ein.

Gemal dem Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwal-
tung kommt dem Plangebiet die Funktion als Luftaustauschbahn zu.

Hierbei ist allerdings die bestehende anthropogene und bauliche Nut-
zung auf dem Plangebiet sowie die ringsum bestehende Bebauung zu
bertcksichtigen. Diese fiihrt zu einer ,,Abschirmung“ des Plangebiets,
sodass die Funktion zum Luftaustausch bereits heute beeintrachtigt ist.

Eine Bedeutung als Frischluftquellgebiet kommt den zur Uberplanung
anstehenden Flachen nicht zu, was maRgeblich auf die Lage im bebau-
ten Siedlungszusammenhang zurtickzufiihren ist.

Auch kommt den zur Uberplanung anstehenden Fliachen keine Bedeu-
tung als Kaltluftproduktionsflache sowie aufgrund der topographischen
Verhaltnisse fir den Kaltluftabfluss zu.

Unter Berlcksichtigung des Versiegelungsgrades bestehen bereits
anthropogene Vorbelastungen fiir dieses Schutzgut wie etwa

= die Herausbildung von Warmeinseln durch die Versieglung,

= Auswirkungen fir das Kleinklima durch die Versiegelung in
Form von Aufwarmung.

Diese Beeintrachtigungen bleiben grundsatzlich auch nach Umsetzung
der Planung bestehen. Allerdings werden im Bebauungsplan Festset-
zungen zur Minimierung dieser Beeintrachtigungen getroffen wie etwa
die Herstellung von Dachbegriinung auf Teilflachen der Gebaudeda-
cher.

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

Die vorliegende Planung erfolgt in eine durch anthropogene Vorbelas-
tungen gekennzeichnete innerortliche Situation hinein.

Mit der Planung werden neue Bauvorhaben hinzukommen. Allerdings
sind durch die Innerortslage keine landschaftsbildbeeintrdchtigenden
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| umwett | Erauterungen

Biologische Vielfalt

Umweltbezogene Auswir-
kungen auf den Men-
schen und seine Gesund-
heit sowie die Bevolke-
rung insgesamt

Umweltbezogene Auswir-
kungen auf Kultur- und
sonstige Sachguter

WeSt-Stadtplaner GmbH Tannenweg 10 56751 Polch

Auswirkungen in Form einer Einsehbarkeit bzw. eine Fernwirkung der
hinzukommenden Vorhaben zu erwarten.

Eine Funktion fiir die Feierabend- und Naherholung haben die zur Uber-
planung anstehenden Flachen allenfalls fiir den Eigentiimer. Fur die All-
gemeinheit sind die Flachen wegen der Besitzverhaltnisse grundsatz-
lich nicht zuganglich.

Auswirkungen fiir das Landschaftsbild werden nicht hervorgerufen.

Mit der angestrebten Planung wird es gegeniber der bisherigen Situa-
tion zu keiner Anderung der Gestalt und der Funktion der Flachen kom-
men.

Nach Einschatzung sowie unter Berlicksichtigung der Bestandssituation
sind keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

Hinsichtlich von moéglichen Auswirkungen auf den Menschen und seine
Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt infolge von Starkregene-
reignissen ist auf die obenstehenden Ausflihrungen unter dem Belang
Wasser“ zwecks Vermeidung von Wiederholungen zu verweisen.

Die angestrebte Nutzungszuordnung mit Festsetzung eines Allgemei-
nen Wohngebiets entspricht grundsatzlich dem Trennungsgebot des §
50 BImSchG. Die angestrebte Wohnbauflachenentwicklung entspricht
der Uberwiegenden Wohnnutzung in diesem Bereich des Siedlungskor-
pers von Sinzig-Bad Bodendorf. Hierfiir spricht im Ubrigen auch die im
wirksamen Flachennutzungsplan vollzogene Darstellung als Wohnbau-
flache.

Im weiteren Verfahren werden maogliche Auswirkungen auf den Men-
schen und seine Gesundheit durch aul3erhalb des Plangebiets gele-
gene Larmquellen unter Einbeziehung der Fachbehorden abgeklart.

Zu moglichen Beeintrachtigungen zu Verkehrslarm ist auf die innerstad-
tische Lage und die bestehende Vorbelastung durch den Verkehrslarm
der ,AhrtalstralRe” (B 266) zu verweisen. Diese verlauft in einem Ab-
stand von ca. 200 m sidlich des Plangebiets. Dasselbe gilt fir die in
einer Entfernung von ca. 65 m sidlich verlaufende Eisenbahntrecke.
Aktive LarmschutzmalRnahmen sind in der beengten interstadtischen
Lage nicht umsetzbar. Somit kommen allenfalls passive Larmschutz-
malnahmen in Betracht.

Erkenntnisse Uber Altlasten oder Altstandorte bestehen zum derzeitigen
Stand nicht.

Unter Beriicksichtigung der Liste der Kulturdenkmaler in der Stadt Sin-
zig-Bad Bodendorf sind von der Planung keine Kultur- und sonstige
Sachgiiter betroffen.
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BegrUndung

| umwett | Eruterungen

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
Beschliissen 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,

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

Zusatzliche Eingriffe in
Natur und Landschaft

Eine ordnungsgemale Abfall- und Abwasserbeseitigung ist tiber die un-
mittelbar angrenzende ,Hauptstral3e” sowie die ,Weinbergstralte* bzw.
das vorhandene Entwasserungsnetz gewahrleistet.

Keine Betroffenheit

Hinsichtlich von moglichen Katastrophen infolge von Starkregenereig-
nissen ist auf die obenstehenden Ausfiihrungen unter dem Belang
Wasser“ zwecks Vermeidung von Wiederholungen zu verweisen.

Nach vorliegendem Kenntnisstand besteht keine anderweitige Betrof-
fenheit.

Fir die angestrebte Bebauung werden keine landwirtschaftlichen bzw.
forstwirtschaftlichen Flache beansprucht.

In den Fallen des §13a (1) Satz 2 Nr. 1 (= Vorhaben mit einer Grundfla-
che von weniger als 20.000 m?) gelten Eingriffe in Natur und Landschaft,
die auf Grund der Aufstellung eines Bebauungsplans zu erwarten sind,
als im Sinne des § 1a (3) Satz 6 BauGB vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zulassig.

Dies bedeutet, dass im beschleunigten Verfahren die Eingriffsregelung
des § 1a (3) BauGB insgesamt keine Anwendung findet, und zwar (nur)
bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung, die nicht mehr als 20.000
m? Grundflache oder versiegelte Flache festsetzen.
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Eine planungsrechtlich abgesicherte Funktion als Ausgleichsflache be-
steht fir die im Bebauungsplangebiet gelegenen Flachen nicht.

Die Prifung der in § 1 (6) Nr. 7 BauGB verankerten umweltrelevanten
Schutzguter zeigt, dass durch die angestrebte Bauleitplanung keine er-
heblichen, Uber das bisherige Mal® hinausgehenden Beeintrachtigun-
gen fur die umweltrelevanten Schutzguter zu erwarten sind.

Eine umweltvertragliche Planung ist mdglich.

5 BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

5.1  Art der baulichen Nutzung

Gemal den in Kapitel 1 dargelegten Planungszielen wird auf dem Uberwiegenden Teil des
Plangebiets die Wohnnutzung angedacht.

Dies entspricht auch den Vorgaben des Flachennutzungsplans, der eine Wohnbauflache dar-
stellt.

Als mdgliche Baugebietsart kommen hierflir das Reine Wohngebiet (WR) nach § 3 BauNVO
oder das Allgemeine Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO in Betracht. Wahrend das WR aus-
schlieBlich der Unterbringung des Wohnens dient, ist das WA nach der Zweckbestimmung des
§ 4 (1) BauNVO vorwiegend flr das Wohnen vorgesehen. Unter Beriicksichtigung der Vorga-
ben aus der Umgebungsbebauung setzt der Bebauungsplan zur Art der baulichen Nutzung
das Allgemeine Wohngebiet fest.

Der Nutzungskatalog des WA sieht hierbei neben der Hauptnutzungsart noch weitere, das
Wohnen erganzende, Nutzungen vor. Es handelt sich hierbei um solche Nutzungsarten, die
das Wohnen nicht stdren, jedoch eine gewisse Nutzungsdurchmischung ermdglichen.

So kann sich beispielsweise neben der Wohnnutzung in einem WA auch das ,nicht stérende
Handwerk® etablieren. Insgesamt ermaoglicht die Vielfalt des Nutzungskatalogs das Herausbil-
den einer gewissen ,Infrastruktur®, was gerade flir Wohngebiete in landlich strukturierten Ge-
meinden typisch und von gewisser Bedeutung ist, wenn beispielsweise der Dominanz des
reinen Wohnens und somit der Herausbildung einer ,Schlafstadt‘ entgegengewirkt werden
soll.

Diese Gebietsart entspricht dem Ortscharakter der neuzeitlichen Baugebiete in dem Ortsteil
Bad Bodendorf und wiirde insofern die Fortfuhrung der ortstypischen Wohngebietsentwicklung
darstellen. Dies zeigt sich unter anderem an dem westlich des Plangebiets gelegenen, ver-
bindlichen Bebauungsplans ,Am Sonnenberg — Westlicher Teil*, der als Art der baulichen Nut-
zung ebenfalls ein WA festsetzt.

In Ergénzung hierzu treten die ortsspezifischen Rahmenbedingungen. Die bestehenden im-
missionsschutzrechtlichen Vorbelastungen aus den angrenzenden Verkehrstrassen (Auto-
und Schienenverkehr) und die Berucksichtigung des Trennungsgebots des § 50 BauGB
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stehen der Festsetzung eines WR mit dem héchstméglichen Anspruch an Wohnruhe entge-
gen.

Aus diesen Grinden wird fir den vorwiegend fur das Wohnen vorbestimmten Bereich als Art
der baulichen Nutzung ein WA festgesetzt.

Bei der Definition des Zulassigkeitskatalogs werden die planerischen Vorstellungen des Mal}-
nahmentragers zur Umstrukturierung des gewerblichen Betriebs, die vorhandenen baulichen
Einrichtungen und Nutzungen in der Umgebung des Plangebiets sowie die stadtebaulichen
Entwicklungsvorstellungen der Stadt Sinzig flr diesen Bereich des Siedlungskoérpers berick-
sichtigt.

Auf der Grundlage des § 1 (5) bis (9) BauNVO wird dementsprechend die Steuerung der ein-
zelnen Anlagen und Einrichtungen vorgenommen. Die Notwendigkeit einer differenzierten Be-
trachtung des Zulassigkeitskatalogs besteht aufgrund der im Plangebiet bzw. in der Umgebung
anzutreffenden Rahmenbedingungen.

Im vorliegenden Planungsfall werden die in einem WA grundsatzlich ausnahmsweise zulas-
sungsfahigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen bzw. als unzulassig festge-
setzt. Diese flgen sich insbesondere hinsichtlich ihres Flachenanspruchs, dem zu erwarten-
den Verkehrsaufkommen sowie ihrem Erscheinungsbild nicht in die angestrebte Gebietsstruk-
tur des WA ein.

AulRerdem wirde die Ansiedlung dieser Nutzungsarten zu einem stadtebaulichen Missstand
fuhren. Die innerstadtische Flache sowie die Zuordnung zu stadtbedeutsamen Einrichtungen
ist fur die Unterbringung eines Gartenbautriebs als zu hochrangig einzustufen. Hierfir stehen
an anderer Stelle im Bedarfsfall besser geeignetere Grundstiicke zur Verfligung.

Fir die Unterbringung einer Tankstelle weist die Lage und verkehrsmafige Anbindung des
Plangebiets keine giinstigen Voraussetzungen auf. Dies betrifft insbesondere die Anordnung
der Ein- und Ausfahrten an die ,Hauptstra3e“ sowie die vorhandenen 6ffentlichen Parkplatze
in diesem Bereich. Unter Bertcksichtigung des zu erwartenden Verkehrsaufkommens bei ei-
ner solchen Nutzung sowie der fahrgeometrischen Eigenschaften wirde es zu einer Ein-
schrankung der Uberschaubarkeit des Verkehrsraumes und somit der Verkehrssicherheit
kommen. AuRerdem stellt die Lage abseits der klassifizierten Straflen keine attraktive Lage-
gunst dar.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Gemal § 9 (1) Nr.1 BauGB i.V.m. § 16 (2) BauNVO kann in einem Bebauungsplan das Maf}
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.

Bei den Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung orientiert sich der Bebauungsplan an
dem Ziel nach Gewabhrleistung einer funktions- und nutzergerechten Grundstiicksausnutzung
und den Vorgaben aus der Umgebungsbebauung.

5.2.1 Grund- und Geschofflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt gemaR § 19 (1) BauNVO an, wieviel Quadratmeter Grund-
flache je Quadratmeter Grundstlcksflache von baulichen Anlagen Gberdeckt werden darf. So-
mit regelt die GRZ ,allgemein” die Flacheninanspruchnahme einer zu beplanenden Flache.
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Mit der Nutzung dieser Festsetzungsmadglichkeit wird im Bebauungsplan grundsatzlich die Be-
grenzung der Bodenversiegelung und somit das flichensparende Bauen angestrebt. Gleich-
zeitig soll mit der Festlegung der hdchstzuldssigen GRZ eine bedarfs- und funktionsgerechte
Ausnutzung ermdglicht werden.

Im vorliegenden Planungsfall liegt insbesondere aufgrund der innerértlichen Lagegunst des
Plangebiets sowie den Planungsgeboten nach einem sparsamen Umgang mit Grund und Bo-
den sowie einem Vorrang der Innen- vor Auf3enentwicklung gemaR §1a (2) BauGB eine anzu-
strebende, verdichtete Bauweise nahe.

Zur Umsetzung der in Kapitel 1 der Begrindung definierten Planungsleitziele werden bei der
Festsetzung der GRZ die in § 17 BauNVO definierten Orientierungswerte flir Hochstwerte flir
ein Allgemeines Wohngebiet von GRZ = 0,4 in den festgesetzten WA1 und WAS3 Uberschritten.
Somit soll eine verdichtete, der Lagegunst im innerértlichen Bereich von Sinzig-Bad Bodendorf
entsprechende Bauweise ermoglicht und der in Landes- und Regionalplanung sowie im Bau-
gesetzbuch verankerte Vorrang der Innenentwicklung bertcksichtigt werden.

Im vorliegenden Planungsfall ergibt sich aufgrund bestehender Rahmenbedingungen im Plan-
gebiet sowie der Umgebung die Notwendigkeit der differenzierten Steuerung der GRZ fir Teile
des Baugebiets gemafl § 16 (5) BauNVO. Um diesen Rechnung zu tragen, wird eine Gliede-
rung in die Teilgebiete WA 1 bis WA 3 vorgenommen.

Zudem ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass grundséatzlich mindestens 30% der Dachfla-
chen von Hauptgebauden mit einer extensiven Dachbegrinung zu versehen sind. Mit der Um-
setzung dieser MalRnahme kann ein Ausgleich flr die Uber den Orientierungswert hinausge-
hende Bodenversieglung herbeigefihrt werden. Durch die Festsetzung ist die Vorgabe zur
Umsetzung der Dachbegriinungsmaflimafinahme zudem planungsrechtlich auf Dauer gesi-
chert.

Die zusatzliche Bereitstellung von Wohnraum in innerstadtischer Lage beansprucht eine ent-
sprechende Ausnutzbarkeit des Grundstiicks. Nur auf diese Weise kann das definierte Pla-
nungsziel umgesetzt werden.

Weiterhin ist auf die glinstige Lage des Plangebiets im innerstadtischen Bereich zu verweisen,
die eine Uberschreitung des normierten Orientierungswertes bedingt.

So befinden sich in raumlicher Nahe zum Plangebiet verschiedene Nutzungen und Einrichtun-
gen wie etwa nahversorgungsrelevante Einrichtungen sowie Freizeit- und Bildungsangebote.
Die Entfernung zu diesen Einrichtungen betragt < 800 m, so dass diese Einrichtungen in einer
fuBlaufig zumutbaren Entfernung liegen (< 10 min.).

Diese Fuligangerfreundlichkeit kann sich positiv auf die Verringerung/ Vermeidung des moto-
risierten Kraftverkehrsaufkommens auswirken. Hinzu kommt, dass in fuBlaufig zumutbarer
Entfernung zum Plangebiet zwei OPNV-Haltestellen liegen. Somit befindet sich das Plangebiet
im Einzugsgebiet des o6ffentlichen Personennahverkehrs.

Ein weiteres Standortpotenzial ist das Angebot an Arbeitsplatzen in der Umgebung, so dass
zwischen einer moglichen Wohnstatt im Plangebiet und einem Arbeitsplatz nur kurze Distan-
zen liegen. Im Ubrigen gilt dies auch im umgekehrten Fall.

Um dem 6kologischen Grundgedanken nach einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden
sowie der Minimierung von Auswirkungen fir die Schutzgtter Wasser, Klima/ Luft und Boden
Rechnung tragen zu kénnen, regelt der Bebauungsplan die Nicht-Anrechenbarkeit bzw. die
anteilsmafRige Anrechenbarkeit von héchstens 20 % von einzelnen baulichen Anlagen und
Einrichtungen auf die Grundflache, sofern diese entsprechend den festgesetzten Anforderun-

gen ausgefihrt werden. )
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Hierdurch soll ein ,Anreiz“ geschaffen werden, diese untergeordneten Anlagen und Flachen
mdglichst umweltschonend auszufihren. Gleichzeitig leisten ,begriinte“ Anlagen einen Beitrag
zur Begrenzung der Auswirkungen flr die Schutzgiter Wasser, Tiere und Pflanzen sowie
Klima/ Luft (z.B. Rickhaltung von Niederschlagswasser, Vermeidung der Entstehung von Hit-
zeinseln).

Der Bebauungsplan beschrankt die Unterbringung von oberirdischen Garagen auf die Uber-
baubaren Grundstlicksflachen. Dariber hinaus werden unterirdische Garagengeschosse zu-
gelassen, die jedoch nicht durch die Festsetzung von iberbaubaren Grundstlicksflachen be-
schrankt werden. Damit soll ein Anreiz bzw. ein grotmaogliches Potenzial fur die ,unterirdi-
sche® Unterbringung des gebietsbezogenen Verkehrs geschaffen werden.

Mit der Uberschreitung der Orientierungswerte fiir die GRZ kdnnen die gesetzlichen Anforde-
rungen an die Belichtung, Besonnung und Bellftung der Wohnungen und Arbeitsstatten wei-
terhin eingehalten werden bzw. werden nicht berthrt. Dies liegt darin begriindet, dass der Be-
bauungsplan keine Festsetzung fiir eine geringere Tiefe der Abstandsflachen trifft. Auch ist
die offene Bauweise festgesetzt, sodass die in der Landesbauordnung Rheinland-Pfalz gere-
gelte Abstandsflachenregelung uneingeschrankt gilt.

5.2.2 Zahl der Vollgeschosse

Der vorliegende Bebauungsplan trifft zur Steuerung der dritten Dimension die Festsetzung
einer hochstzulassigen Zahl der Vollgeschosse sowie die Héhe baulicher Anlagen.

Bei der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse sind neben den bereits bestehenden bauli-
chen Anlagen im Plangebiet in den Bereichen WA1 und WA2 die Vorgaben aus der Umge-
bungsbebauung zu berticksichtigen.

Die Bebauung entlang der ,Hauptstra3e“ — und hier die unmittelbare Umgebung des Plange-
biets — weist eine einheitliche Hohenentwicklung mit gleichmafig verteilten und ausgebildeten
Geschossen aus. So pragen 1- bis 2-geschossig wirkende Gebaude mit ausgebauten Dach-
geschossen das Ortsbild. Von ,au3en betrachtet ist dabei die Differenzierung zwischen einem
aus baurechtlicher Sicht geltendem Vollgeschoss und Geschoss nicht immer ablesbar.

Aus stadtebaulicher Sicht ist die Wahrung des Gesamteindrucks ein wichtiger Belang, da die
.HauptstralRe“ als Stadtein- und -ausfallstraRe“ an das Erscheinungsbild fir den ,neutralen®
Betrachter entsprechende Anforderungen stellt.

Wahrend die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen einen gewissen Spielraum bei der Ausge-
staltung ermdglicht, soll mit der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse zum einen der opti-
sche Eindruck der Bestandsbebauung gewahrt werden. Des Weiteren soll einer zu stark ver-
dichteten Bebauung, die bei Ausnutzung der hdchstzulassigen Hohe i.V.m der Umsetzung
.lediglich® der Mindesthéhe der landesrechtlichen Begriffsdefinition des Vollgeschosses ent-
stehen konnte, entgegengewirkt werden.

Im Bebauungsplan wird die Zahl der Vollgeschosse (Z) durch ein Mindest- und Hochstmaf}
differenziert nach den Teilgebieten wie folgt festgesetzt:

= WA1:Z=Illl-IV
= WA2:Z=1l-lll
= WA3:Z=1l-l
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Mit der Festsetzung der Unter- und Obergrenze kann die Aufrechterhaltung des vorhandenen
Orts-/ Straf3enbildes ermdglicht werden. Zudem wird den bestehenden baulichen Anlagen im
Plangebiet Rechnung getragen.

Des Weiteren soll hierdurch ein Beitrag zur funktionalen Ausnutzung der im Innenbereich be-
grenzt vorhandenen Flachenpotenziale geleistet werden. Insofern wird mit dieser Regelung
ebenfalls der Bodenschutzklausel nach § 1a (2) BauGB entsprochen.

Zur Wahrung der Vorgaben aus der Umgebungsbebauung und des Ortsbildes in diesem Be-
reich des Siedlungskoérpers von Sinzig-Bad Bodendorf wird im Bebauungsplan die bauord-
nungsrechtliche Festsetzung zur Ausbildung des obersten zulassigen Vollgeschosses als Staf-
felgeschoss aufgenommen. Hierdurch soll zudem die ,optische Wirkung“ der Bebauung auf
einen aulRenstehenden Betrachter planerisch gesteuert werden.

Zudem ist im Bebauungsplan geregelt, dass Flachen von Stellplatzen und Garagen in Vollge-
schossen (= ,Garagengeschoss®) bei der Ermittlung der Zahl der Vollgeschosse unbertck-
sichtigt bleiben. Vor dem Hintergrund, dass im Bebauungsplan dariiber hinaus festgesetzt
wird, dass Garagengeschosse nur unterhalb des Erdgeschosses zulassig sind, entfalten diese
keine optische Wirkung nach auRen. Die Garagengeschosse sind auch bei der Ermittlung der
Geschol¥flache nicht zu berlcksichtigen.

5.2.3 Hohe baulicher Anlagen
Aus stadtebaulicher Sicht ist die Steuerung der Héhenentwicklung im Plangebiet geboten.

Die Festsetzung einer Vollgeschossobergrenze allein gentigt nicht aus, um in einem Bebau-
ungsplan eine hinreichend bestimmte Hohenentwicklung baulicher Anlagen zu steuern.

So kénnte beispielsweise in der Planvollzugsebene die auf dem Begriff des Vollgeschoss ba-
sierende Festsetzung umgangen werden, in dem es zu einer Ausbildung von Geschossen
kommt, die gemalR der Definition der Landesbauordnung kein Vollgeschoss sind. Da die Ge-
schosse nicht auf die Zahl der Vollgeschosse anzurechnen sind, kénnte eine nicht gewollte
stadtebauliche Entwicklung erfolgen. Unter Bertcksichtigung der grundsatzlich heterogenen
Vorgaben aus der weiteren Umgebungsbebauung, bei der sich die Zahl der Vollgeschosse
zumeist an der jeweiligen funktionalen Nutzung des Gebaudes orientiert, kdnnte es aus stad-
tebaulicher Sicht zu einem ,optischen Chaos* kommen.

Um fir kinftige Planvorhaben einen konkreten und klar definierten Beurteilungsrahmen be-
reitstellen zu kénnen, ist die Steuerung der Hohe baulicher Anlagen eine unabdingbare Vo-
raussetzung. Dies betrifft neben der Bereitstellung einer dem festgesetzten Allgemeinen
Wohngebiet entsprechenden und funktionsgerechten Bebauung auch die Berucksichtigung
der bestehenden baulichen Anlagen in den Teilgebieten WA1 und WA2 sowie des Erschei-
nungsbildes der Bebauung entlang der ,Hauptstraf3e“.

Da die alleinige Festsetzung der hdchstzuldssigen Zahl der Vollgeschosse wegen der nicht
hinreichenden Begrenzung einer absoluten Héhe diesen Anspriichen nicht gerecht werden
kann, ist die Festsetzung der Héhe baulicher Anlagen aus stadtebaulicher Sicht geboten.

So regelt der Bebauungsplan die jeweils hochstzulassige First- und Gebaudehdhe baulicher
Anlagen auf der Grundlage von NHN-HG6hen.

Die Bestimmung Uber die NHN-HOhe bietet den Vorteil einer hinreichend konkreten Vorgabe.
Insbesondere besteht fir die Bestimmung des unteren MalRbezugspunkts der Vorteil, dass
dieser — im Gegensatz zum naturlichen Gelande - nicht beliebig verandert werden kann und

somit eindeutig nachvollziehbar ist. i
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5.3 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche

Zwecks Steuerung der Bebauung (Hauptgebaude) werden tGberbaubare Grundstiicksflache
festgesetzt. Die Festlegung der lGberbaubaren Flachen durch Baugrenzen bedeutet, dass sie
nicht Gberbaut werden dirfen, ein Gebaude aber durchaus hinter der Baugrenze zurtickblei-
ben kann.

Diese Festsetzung tragt grundsatzlich zu einer Steuerung bzw. Konzentration der Bebauung
auf bestimmte Grundsticksteile bei.

Im Bebauungsplan sind zwei ,Baufenster” festgesetzt, die die Uberbaubaren Flachen umfas-
sen. Das nordliche Baufenster erstreckt sich dabei tber die bestehenden Gebaude innerhalb
der Teilgebiete WA1 und WA2 und Uberlasst zugleich einen ausreichenden Spielraum flr kinf-
tige Vorhaben und MalRinahmen. Zu den umgebenden Grundstlicksgrenzen werden dabei aus-
reichende Abstandsflachen zur Wahrung der landesgesetzlichen Vorschriften eingehalten.

Das sudliche Baufenster halt zur westlichen Grundstlicksgrenze die landesgesetzlichen Ab-
standsflachen ein. Die Abgrenzung des ,Baufensters® zur dstlichen Grundstiicksgrenze ergibt
sich aus dem festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrecht. Insgesamt weisen die ,Baufenster”
eine Dimensionierung auf, die dem MalRnahmentrager einen ausreichenden Spielraum fur die
Anordnung der kiinftigen Gebaude auf dem Grundstiick einrdumt und dem Gebietscharakter
eines Allgemeinen Wohngebiets entspricht.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind lediglich die untergeordneten baulichen
Anlagen wie Nebenanlagen, Stellplatze und Uberdachte Stellplatze (Carports) zulassig.

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

Weiterhin darf fur die Errichtung von Geschossen fur Stellplatze und Garagen unterhalb des
Erdgeschosses (= Garagengeschoss) einschliefldlich den dazu gehérigen Nebeneinrichtungen
ausnahmsweise ein Uberschreiten der Baugrenzen fiir die gesamte Flache des Baugrund-
stiicks zugelassen werden.

Zur Umsetzung des definierten Planungsleitziels nach Bereitstellung und Realisierung eines
Wohnraumangebots im innerstadtischen Gebiet mit begrenztem Flachenpotenzial soll der ru-
hende Verkehr so weit wie moglich unterirdisch untergebracht werden. Die oberirdisch gele-
genen Flachen sollen fir die aus stadtischer Sicht hdherwertigen Nutzungen zur Verfligung
stehen. Zudem wird mit der hierdurch beabsichtigten Mehrfachnutzung von Flachen der be-
reits erwadhnten Bodenschutzklausel nach § 1a (2) BauGB entsprochen.

5.4 Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sowie Stellplatze und Uberdachte Stellplatze
(Carports) sind grundsatzlich aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Sie mussen jedoch zu den angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen einen Mindestabstand
von einem Meter einhalten. Dieser wird gemessen senkrecht von der strafenseitigen Gebau-
dekante zur angrenzenden StralRengrenze (= katastermaRige Grenze).

Diese einschrankende Regelung soll eine ,wildwuchsartige“ Anordnung dieser Anlagen unmit-
telbar an der 6ffentlichen Verkehrsflache und somit eine nachteilige Beeintrachtigung des Orts-
bildes vermeiden. AuRerdem soll in den betroffenen Bereichen die Uberschaubarkeit des Ver-
kehrsraumes gewahrt bleiben.

{ WesSt
WeSt-Stadtplaner GmbH Tannenweg 10 56751 Polch .

Telefon 02654/964573 Fax 02654/964574
west-stadtplaner@t-online.de



Stadt Sinzig 28
Bebauungsplan ,Maravilla“
Begriindung

Weiterhin soll zur Aufwertung des Stralenraumes und des Ortsbildes ein gewisser Flachen-
anteil im Vorgartenbereich fir die Umsetzung von griinordnerischen Ma3nahmen zur Verfu-
gung stehen.

Oberirdische Garagen sind nur innerhalb der tGberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig. Die
zur Verfigung stehenden Uberbaubaren Grundstlcksflachen bieten eine ausreichende Moég-
lichkeit fur die Unterbringung dieser baulichen Anlagen. Diese Regelung tragt zu einer Mini-
mierung des Versiegelungsgrades auf den privaten Grundstuicksflachen bei. Eine uneinge-
schrankte Zulassigkeit gemal den landesrechtlichen Bestimmungen mit einer mdglichen
Grenzbebauung soll vermieden werden, um eine gewisse ,Aufgelockertheit der Bebauung*
zumindest an den seitlichen Grenzen aufrechterhalten zu kénnen.

Garagen muissen ebenso wie die zuvor erwahnten Nebenanlagen einen Abstand von 5 m zur
angrenzenden Stra’enbegrenzungslinie einhalten. Damit soll die beschriebene Aufwertung
des StraBenraumes und des Ortsbildes sowie die Uberschaubarkeit des Verkehrsraumes ge-
wahrt bleiben.

Zudem wird ein ausreichend bemessener Stauraum zur angrenzenden offentlichen Strale ge-
schaffen. Die entsprechende Flache kann bei Benutzung der Garage wie z.B. beim Ein- und
Ausparken oder dem Be- und Entladen zur Abstellung des Fahrzeuges genutzt werden, ohne
dass hierzu der 6ffentliche Strallenraum beansprucht werden muss. Auf diese Weise wird
ebenfalls die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs im 6ffentlichen Bereich berlicksichtigt.

Garagengeschosse sind nur unterhalb des Erdgeschosses zulassig. Hierdurch soll der private
ruhende Verkehr in einer stadtvertraglichen Lésung untergebracht und organisiert werden.
Des Weiteren sollen die oberirdischen, im Stadtbild wirkenden, Geschosse fir die ,hoherwer-
tigen“ Nutzungen (z.B. Wohnen) vorgehalten werden. Somit kann eine funktionale Ausnutzung
der begrenzten Flachenpotenziale im Innenbereich von Sinzig-Bad Bodendorf ermdéglicht und
gewahrleistet werden.

5.5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Das Planungsziel vorliegender Bebauungsplanung ist die Bereitstellung und Realisierung ei-
nes Wohnraumangebots fir die im Stadtgebiet vorhandenen gewerblichen Einrichtungen des
Maflnahmentragers (Alten- und Pflegedienst) im innerstadtischen Gebiet mit begrenzten Fla-
chenpotenzialen.

Vor dem Hintergrund der bereits mehrfach angefihrten planungsrechtlichen Leitziele nach ei-
nem sparsamen Umgang mit Grund und Boden sowie dem Vorrang der Innen- vor Auf3enent-
wicklung gemaR § 1a (2) BauGB, ist es flr vorliegenden Planungsfall, der eine MaRnahme der
Innenentwicklung planungsrechtlich umsetzt, von Bedeutung, eine funktionale und der Lage-
gunst des Plangebiets entsprechende Ausnutzung des begrenzt verfligbaren Innenflachenpo-
tenzials zu ermdglichen.

Zur planerischen Steuerung der anvisierten Nachverdichtung werden die entsprechenden
Obergrenzen fiir die Zahl der Wohnungen in Wohngebauden festgesetzt. Hierflr wird die Woh-
nungsanzahl je Wohngebaude relativ in Bezug zur Grundstuicksflache begrenzt.

Die héchstzulassige Zahl der Wohnungen wird als Verhaltniszahl vorgegeben, um der nach-
folgenden Zulassungsebene ein groRtmogliches Mald an Flexibilitat fir die Umsetzung des
Bebauungsplans zu Uberlassen.
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5.6 Verkehrsflachen

Im Bebauungsplan ist eine 6ffentliche Verkehrsflache sowie eine 6ffentliche Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung — hier ,Parkplatz” festgesetzt. Diese Festsetzung erfasst den
bereits vorhandenen Bestand und dient dessen planungsrechtlicher Sicherung. Es handelt
sich im vorliegenden Planungsfall nicht um ein Vorhaben i.S. des § 2 (4) LUVPG und eine
Allgemeine Vorprifung ist nicht erforderlich.

Die Festsetzung der o6ffentlichen Verkehrsflache dient insbesondere der Sicherstellung der
ErschlieBung des Plangebiets, indem eine Flache fir die Anbindung an die ,Hauptstrale pla-
nungsrechtlich gesichert wird. Angrenzend an die festgesetzte 6ffentliche Verkehrsflache ist
in einer Breite von 5 m ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt, wodurch die innerge-
bietliche Erschliefung des Plangebiets gewahrleistet wird.

Neben der planungsrechtlichen Sicherung einer Flache fir die Anbindung an die ,Hauptstraf3e*
soll hiermit zugleich die Verkehrssicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf dieser bertick-
sichtigt und gewabhrleistet werden.

Mit der Festsetzung ,nur” einer Anbindungsflache des Plangebiets an die ,Hauptstralle® wer-
den weitere Grundstlcksein- und -ausfahrten grundsatzlich nicht ermdglicht. Hierdurch wird
die ,wildwuchsartige“ Anordnung von Grundstlicksein- und -ausfahrten von vornherein vermie-
den, wodurch weiterhin die Uberschaubarkeit des Verkehrsraums gewabhrt bleibt.

Die Festsetzung der 6ffentlichen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — hier ,Park-
platz® dient der dauerhaften planungsrechtlichen Sicherung des bestehenden 6&ffentlichen
Parkplatzes in diesem Bereich. Hierdurch soll ein ausreichend dimensioniertes Flachenange-
bot zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs im 6ffentlichen Raum gesichert werden.

5.7 Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Private Verkehrs- und Stellplatzflachen wie Wege- und Hofflachen sollen dauerhaft mit was-
serdurchlassigen Materialien wie Rasenfugenpflaster, wasserdurchlassigem Pflaster und ver-
gleichbaren Materialien befestigt werden.

Diese Regelung soll grundsatzlich einen Beitrag zur Minimierung des Eingriffs in das Schutz-
gut Wasser leisten.

Die Formulierung als ,Soll-Vorschrift* raumt der Genehmigungsbehérde einen Ermessens-
spielraum ein. So kann bei entgegenstehenden Belangen (z.B. Gefahr der Gefahrdung von
Grundwasser, Barrierefreies Bauen) von der Umsetzung aus dem jeweiligen fachplanerischen
Grund abgesehen werden. Allerdings ist diese stadtdkologische Festsetzung grundsétzlich
umzusetzen.

5.8 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im Bebauungsplan ist entlang der 6stlichen Grenze des ,Baufensters® des Teilgebiets WA3 in
einer Breite von mindestens 5 m ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Teilgebiete
WA1 und WA2 sowie der Ver- und Entsorgungstrager festgesetzt.

Eine anderweitige, ggf. in Konflikt mit der Verwirklichung der o.a. Rechte stehenden Nutzung
dieser Grundstlcksteilflachen ist unzulassig.
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Hierdurch wird die verkehrsmafige ErschlieBung der Teilgebiete WA1 und WA2 durch die
planungsrechtliche Sicherung der Anbindung an die ,Hauptstral’e“ sowie die Ver- und Entsor-
gung dieser gewahrleistet.

5.9 Bestimmte bauliche und sonstige technische MaBRnahmen fir die Erzeu-
gung, Nutzung und Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneu-
erbaren Energien

Mit der Festsetzung, dass bei der Errichtung von Hauptgebauden die nutzbaren Dachflachen
der Hauptgebaude im Geltungsbereich des Bebauungsplans zu mindestens 35 % mit Photo-
voltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten sind, soll
eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung sowie ein Beitrag zum Klimaschutz nach § 1 (5)
und §1a (5) BauGB erreicht werden. Auch wird hiermit der Planungsileitlinie nach § 1 (6) Nr. 7f
BauGB Rechnung getragen. Zudem wird ein Beitrag zur Energieversorgung, einschlief3lich der
Versorgungssicherheit nach § 1 (6) Nr. 8e BauGB geleistet. Die sogenannte Ausristungs-
pflicht kann adaquat durch die Installation von Solarwarmekollektoren nachgewiesen werden.

Die Hauptgebaude stellen im vorliegenden Planungsfall Wohngebaude dar. Wohngebaude
sind hierbei Gebaude, einschlielllich der zugehérigen Garagen und Nebenrdume, die nach
ihrer Zweckbestimmung mindestens zur Halfte dem Wohnen dienen, einschlie3lich Wohn-,
Alten- und Pflegeheimen sowie ahnlichen Einrichtungen, die zum dauerhaften Wohnen be-
stimmt sind.

Bezlglich des Terminus ,nutzbare Dachflache” (= Solarinstallations-Eignungsflachen) ist auf
das Landesgesetz zur Installation von Solaranlagen (Landessolargesetz (LSolarG)) vom 30.
September 2021 sowie die Landesverordnung zur Durchfihrung des Landessolargesetzes
(LSolarGDVO) vom 15. Dezember 2022 zu verweisen.

Gemal § 3 Nr. 11 LSolarG sind Solarinstallations-Eignungsflachen zusammenhangende Teil-
flachen einer Dachflache, die fur die Errichtung einer Solaranlage geeignet sowie bei Dachern
mit einer Neigung bis zu 10 Grad mindestens 20 m? und bei Dachern mit einer Neigung von
mehr als 10 Grad mindestens 10 m? grof3 sind. Sie sind nicht durch unvermeidbare Aufbauten
oder technische Anlagen einschlief3lich der Zugangswege und notwendiger Flachen zur War-
tung und Instandhaltung der Anlagen belegt. Dachflachen mit einer Neigung von mehr als 10
Grad in der Orientierung Ostnordost bis Westnordwest zahlen nicht zu den Solarinstallations-
Eignungsflachen.

Durchden § 1 Nrn. 1 und 3 LSolarGDVO i.V.m. § 7 Nr. 1 LSolarG wird dies weiter konkretisiert.
Demnach ist eine Dachflache oder eine Teilflache einer Dachflache fir die Errichtung einer
Solaranlage geeignet, wenn diese nicht oder nur geringflgig verschattet ist. Geringflgig vers-
chattet ist eine Flache, wenn die jahrliche solare Einstrahlungsmenge auf die Module mindes-
tens 75 v. H. im Vergleich zur jahrlichen solaren Einstrahlungsmenge zu einer unverschatteten
Flache gleicher Ausrichtung und Neigung betragt.

Aus Grunden der Baufreiheit sowie bestehender Anforderungen zur Wahrung des Grundsat-
zes der Verhaltnismafigkeit und der Zumutbarkeit wird im Bebauungsplan eine ,Solarpflicht®
fur einen prozentualen Mindestanteil von 35 % der nutzbaren Dachflachen festgesetzt.
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5.10 Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Als grundrdnerische Mallnahmen trifft der Bebauungsplan Festsetzungen zur Anpflanzung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemaR § 9 (1) Nr. 25a BauGB.

5.10.1 Nutzung und Gestaltung der nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen

Als grinordnerische Festsetzung regelt der Bebauungsplan, dass die nicht baulich genutzten
Teilflachen der nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen als Griinflachen oder gartnerisch als
unversiegelte Vegetationsflache anzulegen und dauerhaft zu unterhalten sind. Zuldssig ist
eine Raseneinsaat, Wildblumenwiese, Gehdlzpflanzung, Bodendecker, Stauden bzw. eine
Kombination der angeflihrten Pflanzungen.

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

Neben positiven Synergien flr die Schutzgtiter Tiere, Pflanzen, Boden, Klima und Luft (z.B.
Habitate fur Tiere und Pflanzen, Vermeidung der Herausbildung von Hitzeinseln, Retentions-
raum fur und Verdunstung von Niederschlagwasser) wird hierdurch ebenfalls ein Beitrag zur
Verminderung der Auswirkungen flir das Schutzgut Wasser geleistet. Hierfiir wird weiterge-
hend festgesetzt, dass wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien lediglich zur An-
lage von permanent mit Wasser geflillten Gartenteichen zulassig sind. Somit soll die natlrliche
Bodenfunktion als Bestandteil des Naturhaushaltes, insbesondere mit seinen Wasserkreislau-
fen, aufrechterhalten bzw. die Beeintrachtigungen minimiert werden.

Um der Entstehung einer strukturlésen Odflache vorzubeugen wird festgesetzt, dass die Pflan-
zung bei mineralischer Mulchung zudem Graser und Stauden enthalten muss, die nicht ein-
ziehen und ganzjahrig oberirdisch wachsen.

Die Vegetationsflachen sind dauerhaft zu unterhalten und fachgerecht zu pflegen. Abgangige
Pflanzen sind dabei zu ersetzen. Die Herstellung der entsprechenden vegetationsreichen
Grinflache hat spatestens ein Jahr nach Fertigstellung der jeweiligen Hochbaumalinahme zu
erfolgen.

Hierdurch soll zudem eine naturnahe und vegetationsreiche Gestaltung der ,Vorgartenberei-
che® auf den privaten Grundstlicken erfolgen und planungsrechtlich sichergestellt werden.

Der Vorgartenbereich soll als Pufferzone zwischen den vollversiegelten 6ffentlichen Verkehrs-
flachen und den bebaubaren privaten Bereichen darstellen, zugleich der einheimischen ,Tier-
welt“ (Insekten) ein Nahrungsangebot bieten und den Ubergangsbereich vom privaten in den
offentlichen Raum betonen. Mit dieser Regelung soll eine optische Aufwertung zur Gestaltung
des Strallenraums und Ortsbildes herbeigefiihrt werden. Gleichzeitig wird aus stadtdkologi-
scher Sicht ein Beitrag zum Schutz des Klimas geleistet. Das Verbot nach Herstellung von
.reinen“ Schotter- und Steinflachen vermeidet das ,Aufheizen® und somit die Bildung von War-
meinseln.

5.10.2 Dachbegriinung

Im Bebauungsplan ist geregelt, dass die Dacher der Hauptgebaude (= Wohngebaude; siehe
Kapitel 5.9) mit einem Anteil von mindestens 30 % der Dachflache in Form einer extensiven
Dachbegriinung zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten sind.
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Hierdurch werden innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans zusatzli-
che begrunte Flachen geschaffen, wodurch unter anderem ein Beitrag zum Ausgleich der Ein-
griffe in den Boden geleistet werden soll. Somit dient die festgesetzte Dachbegrinung als Mi-
nimierungsmalfnahme fir die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden gemaf § 1 (6) Nr. 7a
BauGB.

Weiterhin kdnnen durch die begriinten Dacher bauphysikalische Vorteile erreicht werden. So
leisten die Dachbegriinungen einen Beitrag zur Erhdhung der Energieeffizienz und senken
den Energieverbrauch fir Heizungen und Kihlungen durch Warmedammung und Hitzeab-
schirmung. Somit wird unter anderem den Belangen nach § 1 (6) Nr. 7f BauGB Rechnung
getragen.

Auch wird ein Lebensraum fir Tiere und Pflanzen geschaffen, wodurch unter anderem die
Artenvielfalt erhéht werden kann. Des Weiteren kénnen anfallende Niederschlagswasser zu-
rickgehalten und temporar zwischengespeichert werden. Vor dem Hintergrund von potenziel-
len Uberflutungen des Plangebiets bei Starkregenereignissen (siehe unter Kapitel 4.2) kann
durch die Festsetzung zur Verpflichtung der extensiven Begriinung eines prozentualen Anteils
der Dachflachen ein zusatzlicher Retentionsraum fir die anfallenden Niederschlagswasser
geschaffen und somit durch eine zeitverzogerte Ableitung eine Entlastung der 6rtlichen Kana-
lisation erreicht werden. Hierdurch wird zudem der Belang der Vorsorge vor den Gefahren von
Starkregen berUcksichtigt. Insofern tragt die Festsetzung beziglich der Dachbegriinung den
Belangen nach § 1 (6) Nrn. 7a sowie 12 BauGB Rechnung.

Neben der bereits unter 5.10.1 beschriebenen griinordnerischen Festsetzung lassen sich auch
durch Dachbegriinungen stadtklimatische Defizite in Bezug auf den Feuchtigkeitshaushalt und
das thermische Milieu mindern. So kénnen positive Wirkungen fir die Schutzguter Klima und
Luft gemaR § 1 (6) Nr. 7a sowie § 1 (5) BauGB entstehen bzw. die Auswirkungen auf dieses
Schutzgut kénnen minimiert werden. Zum Beispiel kann einer Entstehung von Hitzeinseln
durch die Reduktion von Temperaturspitzen entgegengewirkt, das Mikroklima verbessert und
Schadstoffe aus der Luft ausgefiltert werden.

Auch kénnen hieraus positive Synergien fir die zu errichtenden Photovoltaikanlagen resultie-
ren, da sich eine Kombination von Solarzellen und Grindachern (= ,Solar-Griindach) positiv
auf die Effektivitat der Anlagen auswirken kann. So lasst sich der Wirkungsgrad von Solarzel-
len bei einer Kombination mit einem Griindach durch eine erreichbare Kihlung erhéhen und
somit ein Mehrertrag erzielen.

Unter anderem zur Wahrung der VerhaltnismaRigkeit und der Zumutbarkeit wird geregelt,
dass, sofern auf den Dachern PV-Anlagen untergebracht werden, der Flachenanteil fur die
Dachbegriinung auf 20 % reduziert werden kann.

Fir die Begrinung der Dacher werden weitergehende Anforderungen normiert. So sind diese
mindestens mit einem Magersubstrat anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Der Pflanzsub-
strataufbau ohne Drain- und Filterschicht ist mit mindestens 0,10 m Starke auszubilden.

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 gestal-
terischer Inhalte dienen.
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Im Bebauungsplan wird hinsichtlich der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen eine planeri-
sche Zuruckhaltung ausgelbt.

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

Fir die abschlieRende Beurteilung von gestalterischen Belangen kénnen grundsatzlich die
Vorgaben der Landesbauordnung herangezogen werden (und hier § 5 LBauO ,Gestaltung®).
Demnach mussen bauliche Anlagen sowie andere Anlagen und Einrichtungen nach Form,
MaRstab, Verhaltnis der Baumassen und Bauteile zueinander, Werkstoff und Farbe so
gestaltet sein, dass sie nicht verunstaltet wirken. Zudem sind bauliche Anlagen sowie andere
Anlagen und Einrichtungen mit ihrer Umgebung so in Einklang zu bringen, dass sie das
Stralden-, Orts- oder Landschaftsbild nicht verunstalten oder deren beabsichtigte Gestaltung
nicht stéren. Auf die erhaltenswerten Eigenarten der Umgebung ist Rucksicht zu nehmen.

Im vorliegenden Bebauungsplan ist lediglich eine Regelung zur Dachgestaltung sowie zur Ge-
staltung/ Ausfiihrung des obersten Geschosses enthalten.

Das oberste, tiber dem letzten zulassigen Vollgeschoss liegende Geschoss ist als Staffelge-
schoss auszubilden. Dabei darf das Staffelgeschoss die in § 2 (4) LBauO Rheinland-Pfalz
definierten Merkmale eines Vollgeschosses nicht erflllen.

Der Rucksprung des Staffelgeschosses muss — bezogen auf die vordere oder riickwartige
Gebaudewand sowie den seitlichen Gebaudewanden des darunter liegenden Geschosses —
mindestens 1,5 m betragen.

Hiervon ausgenommen sind lediglich Loggien (= an die Rdume anschlielfende laubenartige
Raume, die auf einer Seite nach dem Freien offen sind und als Abschluss eine Brustung ha-
ben), Laubengange (= in den Baukdrper einbezogene Aullengange) sowie vertikale Erschlie-
Rungseinrichtungen wie z.B. Treppenhauser, Aufzugskerne u.a., die auf einer Gebaudeseite
bindig mit den Gebaudewanden des darunter liegenden Geschosses abschliel3en durfen.

Die Ausbildung als Staffelgeschoss soll einen Beitrag flr eine ,aufgelockert® wirkenden Ge-
baudegestaltung leisten.

Als Regelung zur Dachgestaltung wird eine zulassige Dachneigung von < 48° festgesetzt. Da-
bei sind geneigte Dacher und das Flachdach als Dachform zulassig.

Hierdurch sollen die pragenden Vorgaben aus der Umgebungsbebauung und dem Ortsbild
von Sinzig-Bad Bodendorf in diesem Bereich des Siedlungskoérpers Berlicksichtigung finden.
Hier sind geneigte Dacher als ortscharakteristische Dachform vorzufinden. Zugleich weisen
die bestehenden baulichen Anlagen innerhalb des Plangebiets teilweise Flachdacher auf, so-
dass ebenfalls diese Dachform im Bebauungsplan fir zulassig erklart wird. Insofern sollen
auch die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Realisierung moderner Bauweisen ge-
schaffen werden.

Die héchstzulassige Dachneigung wird begrenzt, um ortsbildfremde ,steile“ Dacher vermeiden
sowie eine funktionale Ausnutzung des Dachgeschosses in Verbindung mit den festgesetzten
First- und Gebaudehdhen sicherzustellen und zu ermdglichen.
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7 AUSFUHRUNGEN ZUR TECHNISCHEN INFRASTRUKTUR

7.1 Wasserversorgung

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist die Wasserversorgung Uber das ortliche Netz sicherge-
stellt.

Im weiteren Verfahren ist mit dem zustandigen Trager der Wasserversorgung die Situation
nach Bereitstellung einer ausreichenden Trink- und Léschwasserversorgung abschlief3end zu
klaren.

7.2 Abwasserbeseitigung

Das gebietsbezogene Schmutzwasser soll in die bestehende o6rtliche Kanalisation abgeleitet
werden. Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser soll grundsatzlich gemafl den
Vorgaben des Landeswassergesetzes und des Wasserhaushaltsgesetzes beseitigt werden.

Im weiteren Verfahren ist mit dem zustandigen Trager der Abwasserbeseitigung die abschlie-
Rende Klarung herbeizufihren.

7.3 Stromversorgung
Nach derzeitigem Kenntnisstand ist die Stromversorgung Uber das ortliche Netz sichergestellt.

Im weiteren Verfahren ist mit dem zustandigen Trager der Stromversorgung abschliel3end zu
klaren.

8 FLACHENBILANZ

Die Flachenbilanz stellt sich wie folgt dar:

werkmal | Fiichenanteil (ca-Angabe

Allgemeines Wohngebiet 7.450 m?
Offentliche Verkehrsflache 323 m?
Offentliche Verkehrsfliche besonderer Zweck- 34 m?

bestimmung — hier ,Parkplatz®

7 807 e

9 BODENORDNUNG

Aufgrund der Eigentumsverhaltnisse ist ein formliches Bodenordnungsverfahren nach §§ 45 ff

BauGB entbehrlich.
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