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1 ERFORDERNIS DER ANDERUNG

Die Ortsgemeinde Rheinbrohl beabsichtigt auf Antrag eines Grundstlickseigentimers die Auf-
stellung des Bebauungsplans ,Fahrstralle”.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans verfolgt die Ortsgemeinde als ein wesentliches Pla-
nungsziel die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Bereitstellung von
Wohnbauflachen. Gleichzeitig soll die planungsrechtliche Sicherung des bereits auf der
Grundlage einer Baugenehmigung nach § 34 BauGB errichtete Feuerwehrgebaude durch die
Einbeziehung in den Geltungsbereich des Bebauungsplans planungsrechtlich abgesichert
werden.

Far die Ausweisung von Wohnbauflachen besteht in der Ortsgemeinde ein Bedarf, da in den
vergangenen Jahren ein stetiges Anwachsen der Bevdlkerung festzustellen ist. Verantwortlich
fur diese positive Entwicklung sind neben der naturrdumlichen Lage und der Infrastrukturaus-
stattung vor Ort die raumliche Nahe zu den Oberzentren Kéln, Bonn und Koblenz.

Der Antragsteller steht im Eigentum der zur Uberplanung angedachten Baugrundstiicke im
Bereich nérdlich des Feuerwehrhauses. Das sudwestlich der Einrichtung fir die Daseinsvor-
sorge angedachte Baugrundstiick ist im Gemeindeeigentum, so dass eine zeitnahe Verflig-
barkeit der Baugrundstucke fur den Wohnungsmarkt gegeben ist.

Die im bebauten Siedlungszusammenhang liegende Flache ist wegen ihrer GroRRe fir eine
eigenstandige Planung geeignet. Auf diese Weise kann eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung gewahrleistet werden.

Insgesamt weist die vorliegende Planung die Merkmale einer Mallnahme der Innenentwick-
lung i.S. des § 13a BauGB auf. Im Rahmen der Nachverdichtung soll eine intensivere Ausnut-
zung herbeigefuhrt werden bzw. eine im Siedlungszusammenhang noch vorhandene Bebau-
ungsliicke geschlossen werden.

Ein wesentlicher stadtebaulicher Grund zur Rechtfertigung der Planungi.S. des § 1 (3) BauGB
ist die konkrete Planungsabsicht der Ortsgemeinde insbesondere fir die einheimische Bevol-
kerung ein ausreichend bemessenes Baulandangebot zwecks Umsetzung einer Bebauung fur
den Eigenbedarf anbieten zu kénnen. Auf diese Weise kann der bestehende Eigenbedarf in
der einheimischen Bevolkerung i.S. des § 1 (6) Nr. 2 BauGB befriedigt werden.

Der Bedarf an einer ,neuen” Wohnbauflache ist auch mit dem Leitbild des Landesentwick-
lungsprogramms LEP |V zu rechtfertigen, wonach der Bedarf an Wohnbauflachen fir Einwoh-
nerinnen und Einwohner und deren Nachkommen damit zu begriinden ist, dass diese in einer
Kommune auf Dauer ihren Wohnsitz behalten wollen.

Mit der beabsichtigten Ausweisung will die Ortsgemeinde auch ihrer in § 1 (6) Nr. 2 BauGB
verankerten Aufgabe gerecht werden, wonach sie Flachen bereitstellen soll, die fir Wohnbau-
zwecke genutzt werden kénnen. So haben gemaR dieser Planungsleitlinie die Gemeinden die
Aufgabe, zur Férderung des Wohnungsbaues den Bauwilligen geeignete Grundstiicke als
Bauland flr den Wohnungsbau zur Verfliigung zu stellen.

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

Mit dem geplanten Vorhaben i.S. einer Mallnahme der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
und der damit verbundenen Nachverdichtung auf dem Grundstick wird dem Gebot eines
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sparsamen Umgangs mit Grund und Boden i.S. des § 1a (2) BauGB und der hierin enthaltenen
Planungsleitlinie nach Férderung der Innen- statt Auf3enentwicklung entsprochen.

Hierzu sollen fir eine bauliche Nutzung im Gemeindegebiet die zur Verfligung stehenden In-
nenpotenziale insbesondere durch die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdich-
tung und von anderen MalRnahmen der Innenentwicklung vorrangig herangezogen werden.

Zur Umsetzung dieser MaRnahme sind - wie im vorliegenden Planungsfall - Flachen in grofe-
rem Zusammenhang in bereits besiedelten Bereichen, die einer intensiveren Nutzung zuge-
fuhrt werden sollen, geeignet. Die naturrdumliche Lage im Mittelrheintal zeigt sich im Hinblick
auf die Wohnqualitat zwar als Standortvorteil, jedoch schrankt die Lage die Ortsgemeinde bei
der Bereitstellung weiterer Siedlungsflachen ein. Hier sind insbesondere die ,natirlichen®
Restriktionen wie Topographie, Schutzgebiete, Naturraumpotenzial und der Rhein zu nennen.
Aber auch bauliche Restriktionen wie die klassifizierten Straen und die Bahnstrecke Neu-
wied-KdIn behindern die Ausweisung geeigneter Wohnbauflachen. Vor diesem Hintergrund ist
fur die Ortsgemeinde die Aktivierung der innerdrtlichen Flachenreserven eine wesentliche Pla-
nungsaufgabe. Hierbei spielt neben dem ,standigen“ Nachfragebedarf auch die fortschrei-
tende Uberalterung der Bevélkerung eine wesentliche Rolle.

So ist aus sozialvertraglichen Gesichtspunkten die Bereitstellung eines Wohnbauflachenan-
gebots insbesondere fir die Zielgruppe ,junge Familien® von Bedeutung (siehe hierzu § 1 (6)
Nrn. 2 und 3 BauGB). Einer ,einseitigem“ demographischen Entwicklung der Bevolkerungs-
struktur mit einer fortschreitenden Uberalterung und somit einem Verlust einer ,Generationen-
Durchmischung® kann entgegengewirkt und eine heterogene Bevoélkerungsstruktur erméglicht
werden.

Gleichzeitig besteht fir die Ortsgemeinde mit der Aufstellung des Bebauungsplans die Mdg-
lichkeit einer Erneuerung und Anpassung in diesem Teil des Siedlungskérpers von Rheinbrohl
i.S. des § 1 (6) Nr. 4 BauGB.

Die anstehende Uberplanung erméglicht zudem eine optimierte Ausnutzung der im innerortli-
chen Bereich zur Verfligung stehenden Einrichtungen der technischen Infrastruktur. Dies flhrt
zu der Mdglichkeit nach Umsetzung eines kostenglinstigen Bauens i.S. des § 1 (6) Nr. 2
BauGB.

2 VERFAHRENSRECHTLICHE ASPEKTE

2.1 Formelles Verfahren

Der Ortsgemeinderat von Rheinbrohl hat in der Sitzung am 2018 die Aufstellung des
Bebauungsplans beschlossen.

Die angestrebte Nutzung brachliegender Grundstiicke im innerértlichen Bereich und eine
damit einher gehenden Neuordnung ist als Mallnahme der Innenentwicklung i.S. des § 13a
BauGB einzustufen. Vor diesem Hintergrund wird das Verfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren nach 13a BauGB durchgefihrt.

In der o.a. Sitzung hatte der Ortsgemeinderat die Durchfihrung der frihzeitigen
Beteiligungsschritte nach § 3 (1) BauGB und § 4 (1) BauGB beschlossen.
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Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB fand in der Zeit vom 2018
bis einschliellich 2018 statt. Seitens der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen
abgegeben.

Mit Schreiben vom 11.09.2018 wurden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange am Verfahren nach § 4 (1) BauGB beteiligt.

Die nachfolgend aufgelisteten Behorden hatten eine Stellungnahme mit abwagungs-
relevantem Inhalt abgegeben:

1. Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft,
Abfallwirtschaft und Bodenschutz,

Kreisverwaltung Neuwied,
Landesbetrieb Mobilitat Cochem-Koblenz,

Landesamt flir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz,

. Vermessungs- und Katasteramt Westerwald-Osteifel,
DB Bahn AG, DB Immobilien Region Mitte,
Handwerkskammer Koblenz,

9. Syna GmbH,
10. Energienetze GmbH,

2
3
4
5. Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchéaologie,
6
7
8

11. Deutsche Telekom GmbH Technik Niederlassung Siidwest,
12. PLEDOC GmbH,
13. Verbandsgemeindeverwaltung Bad Hoénningen, Verbandsgemeindewerke und

14. Verbandsgemeindeverwaltung Bad Honningen, Abteilung V.

Eine Stellungnahme ohne abwagungsrelevanten Inhalt hatten abgegeben:

1. Dienstleistungszentrum Landlicher Raum Westerwald-Osteifel,
Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz,
Generaldirektion Kulturelles Erbe, Geschaftsstelle Landesarchaologie/ Erdgeschichte,
Handelsverband Mittelrhein Hessen e.V.,
IHK Koblenz,
Verbandsgemeinde Bad Breisig,

Verbandsgemeinde Linz/ Rhein und

© N o g ks DN

Verbandsgemeinde Bad Hénningen, Ordnungsamt.

Der Ortsgemeinderat hatte in seiner Sitzung am 11.12.2018 die Auswertung der Stellungnah-
men vorgenommen. Die Auswertung der vorliegenden Stellungnahmen hatte u.a. die Konse-
quenz, dass zur sach- und fachgerechten (Weiter-)Bearbeitung des Bebauungsplans verschie-
dene Fachgutachten und -planungen erstellt werden mussten.
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Dies betraf neben der Stralenplanung die Ausarbeitung einer schalltechnischen Untersu-
chung sowie eine artenschutzrechtliche Voruntersuchung.

Daruber hinaus ergaben sich aus denkmalrelevanter Sicht planerische Klarungsbedarfe, da in
unmittelbarer Nahe ein unter Denkmalschutz stehendes Gebaude vorhanden ist. Zur Klarung
dieses Belangs wurde ein Uber den eigentlichen Detailierungsgrad des Bebauungsplans hin-
ausgehender Planungsaufwand notwendig. Ebenso ergaben sich aus der (tlw.) Lage des Plan-
gebiets im Uberschwemmungsgebiet des Rheins ein planerischer Handlungsbedarf fiir die ge-
plante Bebauung.

Zwischenzeitlich wurden die notwendigen Gutachten und fachplanerischen Abstimmungen
vorgenommen.

Der Ortsgemeinderat hat in seiner Sitzung am 2022 den Plananerkennungsbeschluss
gefasst. In der gleichen Sitzung wurde die Verwaltung mit der Durchfiihrung der Beteiligungs-
schritte nach §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB beauftragt.

Die vorliegenden Planunterlagen dienen der Durchfliihrung der vorgenannten Beteiligungs-
schritte nach § 3 (2) und § 4 (2) BauGB.

Daruber hinaus werden die benachbarten Gemeinden i.S. des § 2 (2) BauGB Uber die Planung
informiert und am Verfahren beteiligt.

2.2 Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Die angestrebte und in Kapitel 1 dargestellte Nachverdichtung ist als Mallhahme 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 fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im vorliegenden
Fall ist gegeben, da es sich — wie dargelegt - um eine MalRnahme der Innenentwicklung han-
delt. Hinzu kommt, dass die festgesetzte zulassige Grundflache im vorliegenden Bebauungs-
plan unter 20.000 m? liegt.

Die Gesamtgrofie des Plangebiets betragt ca. 6.164 m?, so dass der durch den Gesetzgeber
definierte Schwellenwert nicht erreicht wird. Ein weitergehender rechnerischer Nachweis ist
daher nicht notwendig.

Da die Grundflache kleiner als 20.000 m? ist, reduzieren sich die Anforderungen an die Prufung
der Ausschlusskriterien, die sich allein auf folgende Prifungsgegenstande beschrankt: Ers-
tens, ob durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer
Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Gber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, und zweitens, ob Anhalts-
punkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter
oder daflr bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgeset-
zes zu beachten sind.

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

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

Jedoch ist ein Vorhaben nach LUVPG betroffen. Zur Sicherstellung der ErschlieBung der im
geplanten Bebauungsplangebiet gelegenen Grundstiicke muss zwischen der ,Fahrstralie”
und der ,Hauptstrafle” (= K 15) eine ErschlieBungsstralle hergestellt werden.

Hierzu trifft der Bebauungsplan auf der Grundlage des § 9 (1) Nr. 11 BauGB die Festsetzung
einer offentlichen Verkehrsflachen.

Gemal der Anlage 1 ,Liste der nach Landesrecht UVP-pflichtige Vorhaben®, Ziffer 3.5 handelt
es hierbei um den Bau einer 6ffentlichen Stral’e nach § 3 LStrG. Fir das geplante Vorhaben
ist somit eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls (Screening) i.S. des § 7 (1) Satz 1 UVPG
durchzufiihren. In diesem Zusammenhang wird auf die Allgemeinde Vorprifung zum
Bebauungsplan verwiesen, die der Begrindung zum Bebauungsplan als Anlage beigeflgt ist.

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

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

Fur das vorliegende Verfahren hat die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten
Verfahren daher insbesondere die Konsequenzen, dass von einer Umweltprifung, einem
Umweltbericht, Angaben Uber umweltbezogene Informationen und einer zusammen-
fassenden Erklarung abgesehen wird.

Fur das vorliegende Verfahren hat die Neu-Aufstellung des Bebauungsplans bzw. die
Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren daher
insbesondere die Konsequenzen, dass von einer Umweltprifung, einem Umweltbericht,
Angaben Uber umweltbezogene Informationen und einer zusammen-fassenden Erklarung
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
Bebauungsplans 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
Innenentwicklung, die nicht mehr als 20.000 m? Grundflache oder versiegelte Flache fest-
setzen.

Zudem liegt bisher kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan vor, der eine ,eingriffsrelevante”
Festsetzung beinhaltet.
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d) Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzguter

In einer Entfernung von ca. 80 m liegt 6stlich das FFH-Gebiet 5510-302 ,Rheinhdnge zwischen
Unkel und Neuwied®.

Eine Anwendung von § 1a (4) i.V.m. § 34 BNatSchG 2009 kommt nur dann nicht in Betracht,
wenn ,anhand objektiver Umstéande” die Gefahr mdglicher Beeintrachtigungen ,offensichtlich®
ausgeschlossen werden kann.

Eine Beeintrachtigung kommt in Betracht, wenn

= FFH-Gebiete bzw. Vogelschutzgebiete oder Teile unmittelbar Gberplant werden und
dabei eine den Schutzzweck stérende Nutzung vorgesehen wird oder

= eine stérende Nutzung in der Umgebung eines solchen Schutzgebiets vorgesehen wird
und diese Stoérung in das Schutzgebiet hineinwirkt und damit den Umgebungsschutz
nach Art. 6 (3) Satz 1 FFH-RL auslost.

Bei Bebauungsplanen in einem Gebiet nach § 34 BauGB spricht die vorgegebene Lage des
Plan-Gebiets innerhalb des Bebauungszusammenhangs i.d.R. daflir, dass von den
beabsichtigten Festsetzungen des B-Plans kaum andere oder weiter gehende
Beeintrachtigungen des Schutzgebiets ausgehen koénnten als sie schon nach dem
gegenwartigen Zustand des Gebiets vorhanden sind. Der umweltbezogene Status quo wird
durch einen solchen Bebauungsplan i. d. R. nicht verschlechtert.

Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutz-
guter und -ziele liegen demnach nicht vor. Somit ist auch diese Anwendungsvoraussetzung
des beschleunigten Verfahrens gegeben.

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

Ebenso wenig liegen Anhaltspunkte vor, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 (1) des
Bundesimmissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Als Storfallbetrieb eingetragene Betriebe
liegen nach derzeitigem Kenntnisstand und unter Bericksichtigung der Auswertungsergeb-
nisse aus den friihzeitigen Beteiligungsverfahre nicht im Einwirkungsbereich des Plangebiets.

3 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der wirksame Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Bad Hénningen stellt den Uber-
wiegenden Teil als Grunflache dar.

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht somit nicht dem Entwicklungsgebot des § 8 (2)
BauGB. Neben der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets sind eine Flache fir den Ge-
meinbedarf sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Parkplatz) Inhalt der Pla-
nung.
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Die Einhaltung des Entwicklungsgebots ist bei der Anwendung des § 13a BauGB aber auch
nicht zwingend erforderlich, sofern eine stadtebaulich geordnete Entwicklung gewahrleistet
werden kann.

Die Gewahrleistung einer stadtebaulich geordneten Entwicklung bedeutet, dass keine den
stadtebaulichen Zielen der Gemeinde widersprechende inhomogene Struktur entsteht.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans und der Ausweisung von Wohnbauflachen ist ge-
wahrleistet, dass ein kunftiges Vorhaben nicht von der in der Umgebung vorherrschenden
Struktur abweicht.

Insbesondere entlang der ,Hauptstralle® ist ein vertragliches Nebeneinander von Handwerks-
und die das Wohnen nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben sowie der gebietspragen-
den Wohnnutzung gegeben.

Die Umgebungsbebauung weist einen mischgebietstypischen Charakter i.S. des § 6 BauNVO
auf. Die sldlich des Plangebiets gelegene gewerbliche Nutzung besteht nicht mehr. In diesem
Bereich haben sich zwischenzeitlich die Planungen fiir verschiedene Folgenutzungen verfes-
tigt. Eine ,rein“ gewerbliche Nutzung wird an diesem Standort nicht mehr stattfinden. Vielmehr
soll auch hier eine gemischte Nutzung etabliert werden.

Im Plangebiet befindet sich das Feuerwehrgeratehaus. Das Gebaude ist eine wichtige
Infrastruktureinrichtung der Daseinsvorsorge im Gemeindegebiet. Das Feuerwehrgebaude
wurde auf der Grundlage des § 34 BauGB genehmigt und geniel3st dementsprechend einen
Bestandsschutz. Im Hinblick auf die hinzukommende Wohnbebauung gilt anzumerken, dass
die bereits vorhandene Bebauung bis unmittelbar an den Feuerwehrstandort heranreicht.

Unter Berticksichtigung des § 50 BImSchG, wonach die einzelnen Nutzungen so zueinander
zuzuordnen sind, dass nachteilige Beeintrachtigungen fiir schutzbedirftige Einrichtungen aus-
geschlossen sind, entspricht die Nutzungszuordnung einer stadtebauliche geordneten Ent-
wicklung. Hierbei sind auch die in Kapitel 1 dieser Begriindung dargelegten ortsspezifischen
Rahmenbedingungen fir eine Siedlungsentwicklung in Rheinbrohl zu bericksichtigen. Diese
lassen eine Umsetzung des Gebots einer moglichst optimalen Planung nicht uneingeschrankt
zu. Diesem Belang sind insbesondere die innerdrtliche Lage mit einer ,vorteilhaften“ Bertick-
sichtigung der in Kapitel 1 angeflhrten Belange (sparsamer Umgang mit Grund und Boden,
kostenglinstige ErschlieBung unter Ausnutzung der vorhandenen Infrastruktur, Erneuerung
und Anpassung des innerértlichen Bereichs) entgegenzuhalten.

Bodenrelevante Spannungen, beispielsweise in Form eines ,uniiberwindbaren immissions-
schutzrechtlichen Konflikts durch das Nebeneinander ansassiger Betriebe und der hinzukom-
menden Wohnnutzung, sind nach derzeitigem Stand der Planung nicht zu erwarten.

Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung nachtraglich anzupassen; ein formel-
les Anderungsverfahren ist gemal den gesetzlichen Vorgaben des § 13a (2) Nr. 2 BauGB
entbehrlich, da die zuvor erwahnte geordnete stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet wird.

Die Verbandsgemeinde wird die Anpassung des Flachennutzungsplans daher ohne die Durch-
fuhrung eines formellen Anderungsverfahrens vornehmen. Nachfolgend ist ein Auszug aus
dem Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Bad Honningen abgebildet.

Abb.: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan mit Kennzeichnung des Plangebietes, Quelle Verbands-
gemeinde Bad Honningen
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4 STADTEBAULICHE UND UMWELTRELEVANTE RAHMENBEDIN-

GUNGEN
Merkmal Erlduterungen
Lage im Raum Das Plangebiet liegt im innerdortlichen Bereich von Rheinbrohl. In raum-
licher Nahe befinden sich das Heimathaus sowie die Kirche.
Das Plangebiet wird begrenzt durch
= das Areal der denkmalgeschitzten Henkel-Villa und einer Be-
standsbebauung im Norden,
= angrenzender Grundsticke im Siden
= die ,Hauptstrale” im Osten und
= die ,Fahrstralle” bzw. angrenzender Grundstiicke im Westen.
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Abb. Lage des Plangebiets, Quelle Geoportal RLP
Nutzung Zwecks Vermeidung von Wiederholungen wird an dieser Stelle auf die
Ausfuhrungen in Kapitel 3 dieser Begrindung verwiesen.
In Erganzung hierzu ist auf einen vorhandenen Bolzplatz zu verweisen.
Dieser liegt westlichen des Feuerwehrgebaudes. Hieran schlief3t sich
eine offentliche Flache an. Diese ist Uber die ,FahrstralRe” erschlossen.
ErschlieBung Die Anbindung der zur Uberplanung anstehenden Flachen kann (ber

die innerortlichen ErschlieBungsstralten ,Hauptstrale* (K 15) und
.Fahrstrale” herbeigefiihrt werden.

Westlich des Plangebiets verlauft die Bahnstrecke Neuwied-Koln. Diese
ist durch die (noch) vorhandene gewerbliche Bebauung sowie die
Wohnbebauung vom Plangebiet getrennt.
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Merkmal

Topographie

Ver- und Entsorgung

Planungsrecht

13

Erlduterungen

Am 0stlichen Siedlungsrand von Rheinbrohl fiihrt die Bundesstralle B
42 vorbei.

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

= Das Gelande fallt von der ,Hauptstraf’e” in westliche Richtung um
ca. 4% ab. Zur HauptstralRe

= In Nord-Sud-Richtung ist ein mehr oder weniger niveaugleiches
Gelande vorhanden.

Insgesamt weist das Gelande fiir die geplante Nutzung glinstige topo-
graphische Verhaltnisse auf.

Im Bebauungsplangebiet befinden sich Anlagen und Einrichtungen ver-
schiedener Ver- und Entsorgungstrager.

So hat die Syna GmbH in der friihzeitigen Beteiligung auf eine 1 kV-
und 20 kV-Leitung hingewiesen.

Die Energienetze Mittelrhein GmbH hatten im Verfahren mitgeteilt, dass
auler dem Gas-Hausanschluss im Bereich des Feuerwehrhauses
keine weiteren Einrichtungen vorhanden sind. Jedoch kann durch eine
Erweiterung des ortlichen Netzes eine Versorgung sichergestellt wer-
den.

Des Weiteren wies die Deutsche Telekom auf ihre Versorgungsleitun-
gen hin.

Die Verbandsgemeindewerke Bad Honningen bevorzugen flir die Ab-
wasserbeseitigung die Herstellung eines Trennsystems. In der Stellung-
nahme fiihren die Werke hierzu aus, dass — vorbehaltlich der Abstim-
mung mit der zustandigen Stelle der SGD Nord - aufgrund der nahege-
legenen Entlastung des Stauraumkanals vor der ,Fahrstral’e” der Re-
genwasserkanal an die Entlastungsleitung des Stauraumes ange-
schlossen werden koénnte. Der Schmutzwasser wirde an den Misch-
wasserkanal in der ,Hilgertstrae® angeschlossen.

Zur Trink- und Léschwasserversorgung haben die Werke ausgefihrt,
dass diese durch die Verlegung einer Trinkwasserleistung zwischen
,=HauptstraRe* und ,Hilgertstralle* mdglich ist.

Die zur Uberplanung anstehenden Flachen sind dem unbeplanten In-
nenbereich nach § 34 BauGB zuzuordnen, bedurfen zur Gewahrleis-
tung einer geordneten stadtebaulichen Ordnung jedoch einer eigen-
standigen Uberplanung.
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5 BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

5.1 Art der baulichen Nutzung

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

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

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

Es handelt sich hierbei um solche Nutzungsarten, die das Wohnen nicht stéren, jedoch eine
gewisse Nutzungsdurchmischung erméglichen. So kann sich beispielsweise neben der Wohn-
nutzung in einem WA auch das ,nicht stérende Handwerk® etablieren. Insgesamt muss die
Wohnnutzung jedoch eindeutig vorherrschen.

Die Vielfalt des Nutzungskatalogs ermdglicht das Herausbilden einer gewissen ,Infrastruktur®.
Auf diese Weise kann einer Dominanz des reinen Wohnens und somit der Herausbildung einer
~Schlafstatt* entgegengewirkt werden. Ein ausschlief3lich durch das Wohnen gepragte Gebiet
i.S. des reinen Wohngebiets nach § 3 BauNVO wurde dem Gebietscharakter und der Orts-
struktur von Rheinbrohl insgesamt widersprechen.

Dennoch wird im Bebauungsplan eine differenzierte Betrachtung zur Zulassigkeit der gemaf
Zulassigkeitskatalog zuldssigen Nutzungen vorgenommen. Die gebietsspezifischen Gegeben-
heiten, die Lage des Plangebiets im innerértlich bebauten Zusammenhang sowie ,abseits"
einer klassifizierten Stral3e sind hierflr ausschlaggebend.

So sind klnftig im Bebauungsplangebiet lediglich Wohngebaude, die der Versorgung des Ge-
biets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fir soziale und gesund-
heitliche Zwecke allgemein zulassig.

Anlagen flir Verwaltungen, Anlagen flr kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke, Garten-
baubetriebe und Tankstellen werden im Plangebiet flur unzulassig erklart.

Der wesentliche Grund fiir den Ausschluss ist der Flachenbedarf dieser Flachen, der im Plan-
gebiet nicht befriedigt werden kann. Dies gilt insbesondere flir Tankstellen und Gartenbaube-
triebe. Hinzu kommt die Lage ,abseits“ von klassifizierten StraRen. Das zu erwartende Ver-
kehrsaufkommen — insbesondere bei Tankstellen“ wirde zu einer Beeintrachtigung der in-
neroértlichen Wohnbereiche flihren. Auch erflllt die vorhandene Verkehrsanbindung nicht die
Anforderungen an eine den Anspriichen gerecht werdende Erschlieung.

Fir die Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke stehen
an anderer Stelle im Gemeindegebiet zudem besser geeignetere Flachen zur Verfiigung wie
etwa im Bereich des Gewerbegebiets mit seiner kleinteiligen Gebietsstruktur oder im Bereich
des sich in Entwicklung befindlichen ehemaligen Hilgers-Gelandes.

Entsprechend dem Zulassigkeitskatalog des § 4 (3) BauNVO bleiben Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe ausnahmsweise zulassig. Da-
mit gibt sich die Ortsgemeinde bzw. der Baugenehmigungsbehérde die Moglichkeit, im kon-
kreten Einzelfall Gber die Gebietsvertraglichkeit eines beantragen Vorhabens zu entscheiden.
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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 Malkes der baulichen Nutzung regelt der vorliegende Bebauungsplan die
hdchstzulassige Geschol- und Grundflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse sowie die ma-
ximale Hoéhe der baulichen Anlagen.

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

Des Weiteren hat sich als eine Konsequenz der Auswertung der Stellungnahmen aus der frih-
zeitigen Behordenbeteiligung eine Steuerung aus denkmalrelevanter Sicht gezeigt. So grenzt
nordlich des Plangebiets die unter Denkmalschutz stehende ,Hilgers-Villa“ an. Im Rahmen der
frihzeitigen Behordenbeteiligung hatte die Untere Denkmalschutzbehdrde auf den Umge-
bungsschutz nach § 4(1) und § 13 (1) DSchG hingewiesen.

Eine hierzu herbeigeflihrte Abstimmung mit der Fachbehérde hat u.a. eine Gliederung des
Plangebiets zum Mal} der baulichen Nutzung zur Folge. So besteht insbesondere fiir die im
Teilgebiet ,WA2" gelegenen Flachen ein Steuerungsbedarf. Hierbei ist das planerische Ziel
die Aufrechterhaltung der pragenden und dominanten Wirkung des Denkmals.

5.2.1 GeschoRflachen- und Grundflachenzahl

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

Im vorliegenden Plangebiet sind in Abhangigkeit zur zulassigen Zahl der Vollgeschosse fiir die
Geschol- und Grundflachenzahl die in einem Allgemeinen Wohngebiet hdchstzulassigen
Werte der BauNVO fir zulassig erklart. Wesentlicher Grund hierflr ist die Mdglichkeit nach
Ausnutzung einer hochstmdglichen Grundstiicksausnutzung und die angestrebte Nachver-
dichtung im innerdrtlichen Siedlungszusammenhang.

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

Dem o6kologischen Grundgedanken nach einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden
wird insoweit Rechnung getragen, dass durch die Festsetzung von tberbaubaren Flachen die
Versiegelung auf bestimmte Grundstlicksteile beschrankt wird und bestimmte Grundstlicksfla-
chen von einer Bebauung mit Hauptgebauden verschont bleiben. In Erganzung hierzu tritt die
Regelung zur abweichenden Bauweise mit einer Begrenzung der Baukorperlangen.

Allerdings besteht unter Berlicksichtigung der Zulassigkeit von Nebenanlagen, Stellplatzen
und Garagen und der hierfiir eingerdumten gesetzlichen Uberschreitungsméglichkeit nach §
19 (4) BauNVO auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen kein vollstandiger Bebau-
ungsausschluss bzw. eine flachenschonende Inanspruchnahme flir diese Flachenteile.

Jedoch wird unter Anwendung des § 19 (4) BauNVO fir diese Anlagen und Einrichtungen ein
,stadtokologischer Anreiz geschaffen.

Sofern die in § 19 (4) genannten Anlagen und Einrichtungen in ékologisch vertraglicher Weise
wie etwa eine flachenhafte Begriinung der Dacher von Garagen und Nebenanlagen errichtet /
{/ WeSt
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werden, sind diese Anlagen und Einrichtungen bei der Berechnung der Grundflachenzahl nicht
zu berucksichtigen.

Dariiber hinaus schrankt der Bebauungsplan die mégliche Uberschreitung der Grundflachen-
zahl von bis zu 50 vom Hundert ein. Anlagen und Einrichtungen ohne ,stadtékologische® Ge-
staltung dirfen die Grundflachenzahl nur um bis zu 30% Uberschreiten.

5.2.2 Hohe baulicher Anlagen und Zahl der Vollgeschosse

Wie dargelegt, besteht aus stadtebaulicher und denkmalrelevanter Sicht das Erfordernis einer
Steuerung der H6henentwicklung.

Zum einen soll eine mdglichst wirkungsvolle Einbindung in das Ortsbild erzielt werden und
dem aus denkmalschutzrelevanter Sicht begriindeten Umgebungsschutz Rechnung getragen
werden.

In Ergénzung hierzu treten wasserrechtliche Belange. Ein Teil des Plangebiets liegt im Uber-
schwemmungsgebiet des Rheins bzw. im Uberschwemmungsgefahrdeten Bereich. In der friih-
zeitigen Beteiligung hatte die SGD Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft als Auflage die H6-
henlage der Konstruktionsunterkante der ErdgeschoRbodens formuliert. Diese muss It. Vor-
gabe bei mindestens 61,10 m (.NN liegen. Diese Héhe entspricht einem Hochwasserereignis,
was einmal in hundert Jahren eintritt oder Uberschreitet (= HQ100). Aus diesem Grund formuliert
der Bebauungsplan als unteren MaRRbezugspunkt fir die Bestimmung der Héhe baulicher An-
lagen die vorgenannte NN-Hbhe. Insgesamt ergeben sich die 3 Teilgebiete WA1 bis WAS3.

Wahrend entlang der ,HauptstraRe“ eine bis zu 3-geschossige Bebauung méglich ist (= WA1),
wird flr die sonstigen Wohnbauflachen im Plangebiet die 2-geschossige Bebauung festgesetzt
(= WA2 und WAB3). In Anlehnung an diese Vorgabe wird unter Bertcksichtigung der denkmal-
relevanten Belange die Hohe baulicher Anlagen formuliert.

Bei der Festlegung der Hohe baulicher Anlagen wird in Abhangigkeit von der zulassigen Dach-
form eine differenzierte Betrachtung zwischen der First-, Trauf- und Gebaudehéhe vorgenom-
men.

In Kombination mit den ,sonstigen Festsetzungen wie eine abweichende Bauweise, die
hochstzulassige Zahl von Wohneinheiten wird der angestrebte Wohncharakter sowie die Vor-
gaben aus der Umgebungsbebauung entsprochen.

5.3 Bauweise, Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche

5.3.1 Bauweise

Im Plangebiet ist eine abweichende Bauweise gemaf § 22 (4) BauNVO festgesetzt 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 héchstens 20 m betragen.

Doppelhauser sind zwei selbststandig benutzbare an einer gemeinsamen Gebaudetrennwand
— auch gestaffelt — aneinandergebaute, im Ubrigen jedoch freistehende Gebaude. lhre grofite
Lange darf hochstens 10 m pro Doppelhaushélfte betragen.
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Zu der nicht angebauten seitlichen Grundstlicksgrenze muss die nach Landesrecht erforderli-
che Abstandsflache eingehalten werden.

Mit dieser abweichenden Bauweise soll eine verdichtet wirkende Bauweise vermieden und
dem Ziel der stadtebaulichen Entwicklungskonzeption nach Schaffung einer aufgelockerten
freistehenden Einzel- und Doppelhausbebauung entsprochen werden.

Aus diesem Grund sind Hausgruppen nicht zulassig. Diese Bebauungsform kdénnte zu einer
verdichteten Bauweise flihren, die aus Sicht der Ortsgemeinde eher stadtischen Lebensfor-
men gerecht wird. Ziel ist jedoch die die Umsetzung der bereits mehrfach erwahnten aufgelo-
ckerten Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern. Diese sollen hinsichtlich ihrer Baukubatur
der in der Umgebung vorhandenen neuzeitlichen Wohnbebauung entsprechen.

Analog zu den Ausfiihrungen zum Mal} der baulichen Nutzung spielen aber auch denkmalre-
levante und wasserwirtschaftliche Aspekte eine wesentliche Rolle.

So erfordert die Lage in raumlicher Nahe zur Villa Hilgers flr die unmittelbar angrenzenden
Flachen die Umsetzung einer Einzelhausbebauung. Damit soll der Charakter des Denkmals
gewahrt werden. Aulierdem soll ein Verlust der Wirkung durch eine geschlossene Bebauung
unterbunden werden.

Weiterhin bedingt die tiw. Lage im Uberschwemmungsgebiet des Rheins bzw. im uber-
schwemmungsgefahrdeten Bereich die Vermeidung einer geschlossenen Bebauung. Dies be-
trifft den Teilbereich WA 2. Daher wird bei der Definition der abweichenden Bauweise neben
dem zulassigen Gebaudetyp und dessen maximalen Lange auch der Zusatz nach beidseitiger
Einhaltung des gesetzlich vorgeschriebenen Abstandes zur jeweiligen Nachbargrenze formu-
liert. Allerdings wird durch diese abweichende Bauweise lediglich das Hauptgebaude erfasst.
Ohne Steuerung bzw. verbindliche Regelung waren demnach im seitlichen Bauwich unterge-
ordnete Nebenanlagen, Garagen und (Uberdachte) Stellplatze zulassig. Auf diese Weise
konnte die seitens der Wasserwirtschaftsbehérde abgelehnte geschlossene Bebauung mit ei-
ner abflusshindernden Wirkung entstehen.

Aus diesem Grund regelt der Bebauungsplan auf der Grundlage des § 9 (1) Nr. 10 BauGB fur
das jeweilige Baugrundstiick im Teilgebiet WA2, dass von den noch zu bildenden westlichen
Grenzen eines jeden privaten Baugrundstiicks im Teilgebiet WA2 ein 3 m breiter Streifen von
jeglicher Bebauung (Hauptgebaude, Nebenanlagen i.S. des § 14 (1) BauGB, Carports) freizu-
halten ist. Der betroffene Flachenteil ist als Vegetationsflache anzulegen.

Die Unterbringung von Stellplatzflachen kann zugelassen werden, sofern sich hieraus keine
den Wasserabfluss behindernde Beeintrachtigungen ergeben wie z.B. durch Aufschittungen
und Einfriedungen.

5.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen und Baugrenzen

Zwecks Steuerung der Bebauung (Hauptgebdude) auf den Grundstiicken werden Uber-
baubare Grundstlcksflachen festgesetzt. Diese werden durch Baugrenzen bestimmt.

Die Festlegung der Uberbaubaren Flachen durch Baugrenzen bedeutet, dass sie nicht
Uberbaut werden durfen, ein Gebaude aber durchaus hinter der Baugrenze zurlckbleiben
kann. Die festgesetzten Uberbaubaren Grundstlcksflachen tragen grundsatzlich zu einer
Steuerung bzw. Konzentration der Bebauung auf bestimmte Grundstiicksteile bei und lenken
somit die Versieglung auf bestimmte Grundstlicksteile.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen weisen eine ausreichende Dimensionierung auf, um
den kinftigen Bauherren einen ausreichenden Spielraum flir die Anordnung ihrer Gebaude B
{/ WeSt
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auf dem Grundstlick einzurdumen sowie dem gewahlten Gebietscharakter des Allgemeinen
Wohngebietes Rechnung tragen zu kdnnen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen halten zu den angrenzenden Strallengrenzen grund-
satzlich einen Mindestabstand von 3 m ein. Im Teilgebiet WA1 wird dieser Mindestabstand zur
»Hauptstralle* sowie im Einmindungsbereich Planstralle/ Hauptstra3e unterschritten. In An-
lehnung an die Vorgaben aus der historischen Bestandsbebauung soll ein Heranrticken des
Hauptgebaudes mdglich sein und somit eine Fortfiihrung der ,historischen® Bebauung ermdg-
licht werden.

Ebenso ist im Teilgebiet WA1 die Uberbaubare Grundsticksflache bis an die westliche Gel-
tungsbereichsgrenze herangefiihrt worden. Grundsatzlich gilt, dass durch diese Festsetzung
die geltenden landesrechtlichen Regelungen zur Einhaltung der Abstandsflachen nicht aufge-
hoben werden. Jedoch soll im ,Vorgriff* auf eine mogliche spatere Planung/ Bebauung zumin-
dest aus planungsrechtlicher Sicht die Voraussetzung fur eine bauliche Ausnutzbarkeit bis
(mindestens) an die benachbarte Grenze geschaffen werden.

Gemal § 23 Abs. 5 BauNVO werden in Verbindung mit § 31 Abs. 1 BauGB verschiedene
Ausnahme-Regelungen fir das Abweichen von Baugrenzen definiert. Voraussetzung fur die
Anwendung der Ausnahme-Regelungen sind verschiedene ,Auflagen® wie etwa das
Abweichen von Grundstlicksgrenzen durch bodenordnende oder sonstige MalRnahmen oder
die Koppelung an bestimmte Mafle und GroéRen. Mit dieser Regelung wird eine gréRere
Flexibilitat bzw. Spielraum fir die Umsetzungsebene geschaffen.

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

Die Festsetzung dieser zusammenhangenden Bauflache hat auch Auswirkungen auf die
Unterbringung von Flachen fir Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze. In diesem
Zusammenhang wird auf die Ausfihrungen im nachfolgenden Kapitel 5.4 verwiesen.

5.4 Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sind grundsatzlich auRerhalb der tGberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.

Allerdings sind sie entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen innerhalb eines 3 m tiefen Flachen-
streifens unzulassig. Diese einschrankende Regelung soll eine ,wildwuchsartige“ Anordnung
dieser Anlagen zur o6ffentlichen Verkehrsflache und somit eine nachteilige Beeintrachtigung
des Ortsbildes vermeiden.

AuRerdem soll durch die Freihaltung dieses Bereichs von baulichen Anlagen die Uberschau-
barkeit des Verkehrsraumes gewahrt bleiben.

Die Regelung, wonach unselbstandige Aufschittungen i.S. des § 14 (1) BauNVO auf den je-
weiligen privaten Baugrundstiicken unzulassig sind, steht im Zusammenhang mit der bereits
mehrfach erwahnten Lage im Uberschwemmungsgebiet des Rheins. Da die sogenannten
selbstandigen Aufschittungen vom Regelungsgehalt des § 14 BauNVO nicht erfasst werden,
sieht der Bebauungsplan auf der Grundlage des § 9 (1) Nr. 17 BauGB eine Verbots-Regelung
vor. Mit dieser Festsetzung soll das Entstehen abflusshindernder Aufschittungen verhindert
werden und ist — unabhangig von der Vorgabe des Planungsrechts — aus wasserrechtlicher
Sicht beachtlich.

Diese Regelung gilt fur die Flachen, die innerhalb des in der Planurkunde nachrichtlich tber-
nommenen Uberschwemmungsgebiets des Rheins liegen. B
{/ WeSt
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Stellplatze missen ebenfalls einen Abstand einhalten. Dieser muss mindestens 1 m zur an-
grenzenden offentlichen StralRenverkehrsflache betragen. Damit soll das ,Hineinragen® von
auf den Privatgrundstlicken parkenden Kraftfahrzeugen in den Stralenraum verhindert wer-
den. Diese Regelung tragt ebenfalls zu einer Uberschaubarkeit und Verkehrssicherheit des
offentlichen StralRenraums bei.

Hiervon ausgenommen sind lediglich tGberdachte Stellplatze (Carports), die in ihrem Erschei-
nungsbild und Funktion oftmals einer Garage gleichen. Diese missen zur Stralenbegren-
zungslinie einen Abstand von 5 m aus den nachfolgend angefiihrten Griinden einhalten.

Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig. Die zur Verfu-
gung stehenden uUberbaubaren Grundstlicksflachen bieten eine ausreichende Maglichkeit fur
die Unterbringung von Garagen. Diese Regelung bewirkt grundsatzlich eine Minimierung des
Versiegelungsgrades auf den privaten Grundstlcksflachen. So waren etwa bei einer Zulassig-
keit von Garagen auf den rickwartigen Grundstiicksteilen entsprechend versiegelte bzw. ver-
dichtete Zufahrten notwendig. AuRerdem soll fir die im riickwartigen Bereich gelegenen
Grundstticksteile ein hohes Mafll an Wohnruhe geschaffen werden, da diese Flachenteile i.d.R.
der Unterbringung der Ruhe- bzw. Aul3enwohnbereiche dienen.

Vor den Garagen auf den Privatgrundstiicken ist ein Stauraum von 5 m zur angrenzenden
offentlichen Stralle freizuhalten. Auf dieser Flache kann bei Benutzung der Garage wie z.B.
beim Ein- und Ausparken oder dem Be- und Entladen des jeweiligen Fahrzeugs das Fahrzeug
abgestellt werden, ohne dass hierzu der 6ffentliche Strallenraum beansprucht werden muss.
Auf diese Weise wird ebenfalls die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs im o&ffentlichen
Bereich bertcksichtigt. AuRerdem soll der relativ beengte Stralenraum von einer Gbermaf3i-
gen Inanspruchnahme vom Parkverkehr der Anlieger freigehalten werden.

5.5 Flache fiir den Gemeinbedarf

Wie bereits erwahnt, ist das genehmigte und bereits errichtete Feuerwehrgeratehaus Bestand-
teil des Bebauungsplans. Das planerische Ziel ist die dauerhafte planungsrechtliche Sicherung
des Feuerwehrstandortes.

Die Flache fir den Gemeinbedarf wird daher mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr” festge-
setzt. Sie dient der Unterbringung eines Feuerwehrgeratehauses einschlielllich der dazuge-
horigen Zubehéranlagen.

Mit der Festsetzung als Flache fur den Gemeinbedarf wird zum Ausdruck gebracht, dass die
bestehende Einrichtung der Allgemeinheit zugutekommt und fir diese im Rahmen der
Daseinsvorsorge eine dienende Funktion Gbernimmt.

Die Bereitstellung einer entsprechenden Infrastruktur zum Schutz und Sicherheit der
Bevolkerung gehort zur Daseinsvorsorge und -aufgabe einer Gemeinde.

5.6 Hochstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden

Planungsziel der Ortsgemeinde ist die Umsetzung einer aufgelockerten Einzel- und Doppel-
hausbebauung. Neben der Moglichkeit nach Errichtung eines Wohngebaudes soll den kinfti-
gen Bauherren und Bewohnern aber auch ein ausreichend bemessener Freiflachenanteil auf
dem jeweiligen Baugrundstiick zur Verfligung gestellt werden.
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Aulerdem sollen — wie bereits mehrfach erwahnt - stadtische gepragte bzw. verdichtete Bau-
formen wie etwa Mehrfamilien- und Reihenhauser im Plangebiet grundséatzlich nicht entstehen.

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. Im Gberwiegenden Teil des Plange-
biets sind lediglich 2 Wohnungen je Wohngebaude zuldssig.

Lediglich im Teilbereich sieht der Bebauungsplan die Zulassigkeit von bis zu 7 Wohnungen je
Wohngebaude vor. Umfang und Zuschnitt des geplanten Grundstiicks sowie der Gberbauba-
ren Grundstucksflache i.V.m. den sonstigen Festsetzungen (Bauweise) lassen die Errichtung
lediglich eines Mehrfamilienhauses zu. In Anlehnung an die Vorgaben aus der Umgebungs-
bebauung im Bereich der ,Hauptstraflie” fligt sich die mogliche Bebauung im Teilgebiet WA1
ein.

5.7 Verkehrsflachen

Zur Schaffung der Voraussetzungen fiir eine gesicherte ErschlieBung i.S. des § 30 BauGB
setzt der Bebauungsplan auf der Grundlage des § 9 (1) Nr. 11 BauGB eine o6ffentliche Ver-
kehrsflache fest.

Damit erfolgt eine planungsrechtliche Sicherung der aus verkehrsplanerischer Sicht benétig-
ten Flache.

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

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

Die PlanstralRe verlauft kiinftig zwischen der ,Fahrstrale” und der ,Hauptstrale”. Sie dient in
erster Linie die Erschliefung der hieran angrenzenden Wohnbaugrundstlicke. Sie verbindet
jedoch auch die ortsbedeutsamen ErschlieBungsstralen ,Fahrstrae” und ,Hauptstralle®

Um einen Schleichverkehr bzw. eine Verlagerung ,gebietsfremder” Verkehre unterbinden zu
kdénnen, beabsichtigt die Ortsgemeinde die Widmung der kiinftigen PlanstralRe als ,Einbahn-
stralRe”. Aus diesem Grund wird lediglich eine Breite von 4,75 m festgesetzt.

Unter Berticksichtigung der weiteren Ortsentwicklung im Bereich nérdlich und westlich des
Plangebiets zweigt von der Planstralle ein ErschlieBungsweg in nérdliche Richtung ab. Mit
dieser Festsetzung wird die planungsrechtliche Sicherung von Flachen vorgenommen, um im
Bedarfsfall die Voraussetzungen flir eine ordnungsgemale ErschlieRung herbeifihren zu kon-
nen.

Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende stadtebauliche Konzept sieht folgende Bebauung
VOr:

= Einzelhaus mit bis zu 7 Wohnungen

= 5 Einzelhduser mit bis zu 2 Wohnungen je Wohngebaude und
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= ein Doppelhaus mit je 2 Wohnungen je Doppelhaushalfte.

Das Verkehrsaufkommen durch die neu hinzukommenden Baugrundstiicke lasst sich dem-
nach wie folgt berechnen:

= Hochstzulassige Zahl der Wohnungen je Wohngebaude = 21
= Belegungsdichte Personen/ Wohneinheit = 2,2
= Einwohner ,neu“ = 46

= Anzahl der Pkw je Einwohner in Rheinbrohl
(gemaf Statistischem Landesamt RLP (01.01.2021) 587 Pkw/ 1000 Einwohner
= 0,587 Pkw/ EW
= Verkehrsaufkommen =46 EW * 0,587 Pkw/ EW = 27 Pkw
= Fahrzeugbewegungen 4/ Tag/ Pkw = 27 Pkw * 4 = 108 Fahrzeugbewegungen

Das Hessische Verwaltungsgericht hat im Urteil vom 17.08.2017 — 4 C 2760/16.N unter
Verweis auf die stdndige Rechtsprechung der Bausenate des hessischen Verwaltungs-
gerichtshofs geurteilt, dass die planbedingte Zunahme des Strallenverkehrs von bis zu 200
Fahrzeugbewegungen pro Tag lediglich eine geringfiigige Beeintrachtigung des Interesse
eines Anliegers bewirkt, von planbedingtem Mehrverkehr verschont zu bleiben (u.a.
Hessischer VGV, Urteil vom 27.07.2017 - 4C 1338/16, Hessischer VGV, Urteil vom
17.08.2017- 4C 2760/16N.).

Des Weiteren setzt der Bebauungsplan eine Verkehrsflache besonderer Festsetzung fest. Die
Zweckbestimmung ist mit Parkplatz angegeben.

Diese Verkehrsflachen dienen der Unterbringung des gebietsbezogenen Verkehrs (Besucher,
Anlieger). Die Notwendigkeit ergibt sich aus der geringen Breite der geplanten Erschliefungs-
stral3e von 4,75 m. Diese Breite reicht nicht aus, um den Ansprichen der Verkehrsteilnehmer
— und hier insbesondere Fahrverkehr und ruhender Verkehr gerecht werden zu kénnen. Auf-
grund des zu erwartenden Aufkommens an Parkverkehr soll mit der Festsetzung ein entspre-
chendes Flachenangebot fur den ruhenden Verkehr herbeigefuhrt werden.

5.8 Fihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

Im Bebauungsplangebiet ist die Flihrung von Versorgungsleitungen, die der Versorgung und
offentlichen Bereitstellung von Elektrizitat, Gas, Warme, Wasser und elektronischer Medien
dienen, nur in unterirdischer Form zulassig.

Die innerortliche Lage sowie die unmittelbare Lage zur denkmalgeschutzten Villa Hilgers recht-
fertigen diese Regelung. Aus Griinden des Ortsbildes soll eine ,verunstaltende* Wirkung so-
weit wie mdglich vermieden werden.
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5.9 Flachen und MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

5.9.1 Wasserdurchlassige Gestaltung von privaten Flachen

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

Diese Regelung soll einen Beitrag zur Minimierung des Eingriffs in das Schutzgut Wasser
leisten.

5.9.2 Steinlesehaufen
Pro Grundstick ist mindestens ein Steinlesehaufen anzulegen.

Steinlesehaufen sind lockere Anhaufungen von 6rtlich aufgelesenen Feldsteinen. Sie dienen
den im Plangebiet und seiner Umgebung beheimateten warmeliebenden Tieren als
Lebensraum. Diese Festsetzung und ebenso die nachfolgenden sollen erreichen, dass diese
seltenen Tiere auch auf den privaten Grundsticksflachen Unterschlipfe finden kénnen und
eile Bewegungsablaufe der Tiere nicht einschneidend gestort werden.

Empfohlene Mafle des Steinlesehaufens: Mindestgrundfldche 1,5 qgm, Mindesthihe
an einem beliebigzen Punkt 0.4 m, hochstens fedoch 0,8 m.

5.9.3 Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Zur Gewabhrleistung einer inneren Durchgriinung des Plangebietes und zur Aufwertung des
Ortsbildes trifft der Bebauungsplan auf der Grundlage des § 9 (1) Nr. 25a BauGB verschiedene
Regelungen.

Dies betrifft zum einen eine Einzelbaumpflanzung auf strallenzugewandten Flachen. Hierzu
ist im jeweiligen Vorgartenbereich (= Bereich zwischen vorderster Baugrenze und
Strallengrenze) mindestens 1 Baum Il. Ordnung oder 1 hochstdmmiger Obstbaum zu
pflanzen.

Bei Eckgrundstlicken gilt die Pflanzverpflichtung nur flir eine Stral3enseite.

Weiterhin sind mindestens 30 % der privaten Grundstlicksflachen zu begriinen (vorzugsweise
entlang der rickwartigen und seitlichen Grundstiicksgrenzen). Die nicht mit Gebauden oder
vergleichbaren Anlagen (z.B. Zufahrten und Zuwegungen) Uberbauten Flachen der bebauten
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Grundstlicke sind wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und zu begriinen oder
zu bepflanzen (Vegetationsflache).

Zulassig ist eine Raseneinsaat oder Wildblumenwiese, eine Gehdlzpflanzung (Gruppen oder
Solitare), eine Anpflanzung von Bodendeckern und/ oder Stauden bzw. eine Kombination aus
den angeflihrten Pflanzen.

Je angefangener 300 m? Grundstiicksflache ist mindestens ein hochstammiger landschafts-
typischer Obstbaum (Apfel, Kirsche, Zwetschge u.a.) oder 1 hochstammiger Laubbaum II.
Ordnung zu pflanzen.

Weiterhin ist auf den Grundstlicken entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze eine 3 m
breite Hecken-/ Strauchpflanzung vorzunehmen. Diese tragt zu einer Abschirmung der neu
hinzukommenden Bebauung zum angrenzenden Denkmal ,Hilgers-Villa“ bei.

5.10 Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie die zum
Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung
solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen
Vorschriften (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Zur Bericksichtigung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse i.S. des
§ 1 (6) Nr. 1 BauGB wurde eine schalltechnische Untersuchung beauftragt.

Gemal der definierten Aufgabenstellung sollte durch das beauftragte Gutachterbiro die zu
erwartende auf das Plangebiet einwirkende offentliche Verkehrsgerauschsituation im Hinblick
auf mogliche Larmkonflikte beurteilt werden.

Des Weiteren sollte der innerhalb des Plangebiets vorgesehene Stellplatz als 6ffentlicher Park-
platz beurteilt werden.

Mit der schalltechnischen Untersuchung wurde die Kramer Schalltechnik GmbH, Otto-von-
Guericke-Stralde 8, 53757 Sankt Augustin beauftragt.

Das Gutachten kommt in der Zusammenfassung zu folgendem Ergebnis:

= Verkehrsgerduschsituation innerhalb des Plangebietes

Die zukunftige Gesamtverkehrsgerauschsituation durch o&ffentliche Verkehrswege (Strale,
offentlicher Stellplatz und Schiene) wurde auf Basis der Eingangsdaten innerhalb des
Plangebietes in den Berechnungshdhen des AufRenwohnbereichs (2 m Uber Gelande,
naherungsweise auch EG), 1. OG und 2. OG in Form von farbigen Larmkarten fir die Tages-
und Nachtzeit dargestellt.

Beim Vergleich der Orientierungswerte eines allgemeinen Wohngebiets (WA) mit den
Berechnungsergebnissen (siehe Larmkarten 1, 3 und 5 und Kapitel 4.3 des Gutachtens) wird
ersichtlich, dass die Orientierungswerte innerhalb der Tageszeit auf Hohe des Erdgeschosses
und auf H6he des 1. Obergeschosses entlang der tiberwiegenden Bereiche und Fassaden der
Plankérper entweder eingehalten werden, oder um lediglich bis zu 5 dB Uberschritten werden.

Ausnahmen bilden die Gebaudeseiten und Wohnbereiche im Westen des Plangebiets, welche
der westlich verlaufenden Bahntrasse und deren nahezu freien Ausbreitung aus dieser
Richtung zugewandt sind. In den westlichsten Grundstiicksbereichen der beiden Wohnhauser
werden die Orientierungswerte auf Héhe des Erdgeschosses um bis zu 7 dB Uberschritten,
sodass Absolutpegel in Hohe von bis zu 62 dB(A) erreicht werden.
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Mit ansteigender Geschosshéhe erhdht sich die Einwirkung durch den Bahnlarm.

Auf Hohe des 1. Obergeschosses werden entlang der Fassaden Uberschreitungen der
Orientierungswerte um bis 8 dB und auf Hohe des 2. OGs im entlang der westlichen Fassade
der Doppelhaushalfte um bis 9 dB.

Im &stlichen Plangebiet wirkt die Hauptstralie malRgebend ein. Dabei sind Einwirkungen auf
Hohe des 1. Obergeschosses des Gebaudes bzw. entlang der Stralle mit einem zu erwarten-
den Absolutpegel von bis zu 68 dB(A) zu erwarten. Dies entspricht einer Uberschreitung der
Orientierungswerte um bis zu 13 dB.

Zur Nachtzeit reduzieren sich die Absolutpegel ausgehend der Hauptstralle etwas,
wohingegen die Einwirkungen ausgehend der Bahntrasse gegenuber der Tageszeit im
Absolutpegel leicht ansteigen.

Im Ergebnis werden innerhalb der Nachtzeit die Gebaudefassaden im Westen mit
Beurteilungspegeln von bis zu 64 dB(A) auf Hohe des Erdgeschosses und von bis zu 65 dB(A)
auf Héhe des 1. und 2. Obergeschosses erwartet, wobei dies eine Uberschreitung der
Orientierungswerte um bis zu 19 dB zur Nachtzeit beinhaltet. Im Osten werden
Beurteilungspegel von bis zu ca. 61,3 dB(A) bzw. aufgerundet 62 dB(A) entlang des dortigen
Planbaus bzw. entlang der ostlichen Fassade HauptstralRe festgestelit.

In den Aulienwohnbereichen (siehe u. a. auch obige Erlduterung zur Tageszeit) ist im
vorwiegenden Plangebietsbereich insbesondere in den Schallschatten der Planbebauung eine
Einhaltung oder eine Uberschreitung der Orientierungswerte um lediglich 5 dB zu erwarten.
Somit ist eine Unterschreitung eines Absolutpegels von 60 dB(A) in den vorwiegenden
Aulenwohnbereichen gegeben bzw. ist zu empfehlen die Aulenwohnbereiche in diesen
Flachen vorzusehen.

Mit steigender Geschosshohe steigen ebenfalls insbesondere die Immissionen aus Richtung
Westen an. Auf Hohe der Obergeschosse sind in den bebaubaren Wohnbereichen
Absolutpegel von bis zu 64 dB(A) zu erwarten. Aufgrund dessen ist zu empfehlen mégliche
AulRenwohnbereiche, wie Balkone o0.8., auf Hohe des 1. oder 2. OGs auf den
larmabgewandten Seiten anzuordnen.

Auf der Grundlage dieser Ergebnisse sind im Bebauungsplan verschiedene Festsetzungen
zur Gewahrleistung der Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse wie folgt aufgenommen
worden:

1. Anforderungen an die Schallddmmung der AuRenbauteile der Gebaude

Zum Schutz vor AuRenlarm fir Aulienbauteile von Aufenthaltsraumen sind die Anforderungen
der Luftschallddmmung nach DIN 4109-1 "Schallschutz im Hochbau - Teil 1:
Mindestanforderungen", Ausgabe Januar 2018 einzuhalten.

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-MalRe R'w,ges der AuRenbauteile
von schutzbedurftigen R&umen ergeben sich nach DIN 4109-1 (Januar 2018) unter
Berticksichtigung des malRgeblichen AulRenlarmpegels La gemal Anlage 4 (Tag) und Anlage
5 (Nacht) fur die freie Schallausbreitung und der unterschiedlichen Raumarten nach folgender
Gleichung (Gleichung 6):

R'w,ges = La - KRaumart
Dabei ist

» KRaumart= 35 dB fiir Biirordume und Ahnliches;
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* KRaumart= 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume und Ahnliches;

= La der mafRgebliche AuRenlarmpegel nach Punkt 4.4.5 der DIN 4109-2 (Januar
2018)

= Mindestens einzuhalten sind:

= Rw= 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume, Birordume und Ahnliches.

Flr gesamte bewertete Bau-Schallddmm-MalRe von R'w > 50 dB sind die Anforderungen
aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten festzulegen.

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Mafie R'w,ges sind in Abhangigkeit
vom Verhaltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten Aufienflache eines Raumes SS zur
Grundflache des Raumes SG nach DIN 4109-2 (Januar 2018), Gleichung 32 mit dem
Korrekturwert KAL nach Gleichung 33 zu korrigieren. Fir Aufienbauteile, die unterschiedlich
zur mafRgeblichen Larmquelle orientiert sind, siehe DIN 4109-2 (Januar 2018) 4.4.1.

Fur ,Raume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden® (vgl. DIN 4109) ist der
malgebliche AuRenlarmpegel La mit 70 dB(A) bis 74 dB(A) (= Larmpegelbereich V)
festgesetzt .

Fur ,sonstige Aufenthaltsraume® sind innerhalb des Plangebiets mindestens die maligeblichen
Aufienlarmpegel La von 65 dB(A) bis 69 dB(A) (= Larmpegelbereich Ill) einzuhalten.

Hinweise zur Liftung:

Die baulichen MaRhahmen an Auf3enbauteilen zum Schutz gegen Auflenlarm sind nur dann
voll wirksam, wenn die Fenster und Turen bei der Larmeinwirkung geschlossen bleiben. Ein
ausreichender Luftwechsel kann wahrend der Tageszeit auch Uber die sogenannte
~otoRbellftung® oder "indirekte Bellftung" Gber Nachbarrdume sichergestellt werden.

Zur Nachtzeit ist diese Luftungsart nicht praktikabel, so dass nachts fur eine ausreichende
Beluftung bei geschlossenen Fenstern und Tlren zu sorgen ist, z. B. durch Fassadenlufter
oder mechanische Be- und Entliftungsanlagen. Dabei ist zu gewahrleisten, dass die durch die
Schallschutzmalnahmen erzielte L&rmdammung nicht beeintrachtigt wird.

Quelle: DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ Beuth Verlag GmbH, Burggrafenstralle 6, 10787
Berlin, www.beuth.de

2. Anordnung von Schlaf- und Ruherdumen sowie AuRenwohnbereiche

Die Schlaf- und Ruheraume sowie Auflenwohnbereiche sind auf der larmabgewandten
Gebaudeseite (noérdliche Gebaudeseite) anzuordnen.

Die larmabgewandte Seite ergibt sich aus den Karten 1 bis 6 der schalltechnischen Untersu-
chung. Unter Berucksichtigung der Werte der 16. BImSchV (59 dB (A) tags und 49 dB(A)
nachts) werden die in den vorgenannten Karten dargestellten Gebaudeseiten mit Werte bis60
dB(A) tags und 50 dB(A) nachts als vertragliche Gebaudeseite eingestuft.

Bei der Festlegung wird vom ,schlechtesten” Fall der Kartendarstellung ausgegangen (Teilbe-
reich WA1 Karte 6 und Teilbereiche WA2 und WA3 Karte 4 des Gutachtens).
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3. Luftungsanlagen

Sofern eine larmabgewandte Anordnung der Schlafraume nicht umgesetzt werden soll, sind
an Schlafraumen (u.a. Kinderzimmer) entsprechend ausgelegte fensterunabhangige
mechanische, schallgedammte Liftungsanlagen einzubauen.

= Verkehrsgerauschsituation durch den Quell- und Zielverkehr des Plangebiets auf

bestehenden 6ffentlichen Verkehrswegen

Die Berechnungen ergaben, dass im Zuge des Neubaus der ErschlieRungsstral’e an den zu
berlicksichtigenden, umliegenden bestehenden schutzbedurftigen Nutzungen aufRerhalb des
Plangebiets im Bereich der Plangebiets-Zufahrt eine Unterschreitung der Grenzwerte gemaf
16. BImSchV eines Reinen bzw. Allgemeinen Wohngebiets (tags 59 dB(A) / nachts 49 dB(A))
festgestellt werden kann.

Die Veranderung der allgemeinen Straflenverkehrsgerauschsituation durch den zuséatzlich zu
erwartenden Ziel- und Quellverkehr, welche in Kapitel 7.2 betrachtet wird, kann aufgrund der
ermittelten Auswirkungen im Bereich der Hauptstrale (u.a. Erhéhung der Beurteilungspegel
tags und nachts jeweils um 0,3 dB) als gering bezeichnet werden. Insbesondere da sich an
den angrenzend Immissionsorten der vorhandene Absolutpegel auf unter 70 dB(A) tags und
60 dB(A) nachts auf 6ffentlichen Verkehrswegen beziffert.

Weitergehende Einzelheiten kdnnen der schalltechnischen Untersuchung entnommen wer-
den, die der Begriindung als Anlage beigefigt ist.

5.11 Hohenlage baulicher Anlagen

Unter Berlicksichtigung des in Kapitel 5.2 dargelegten Erfordernis zur Steuerung der Hoéhe
baulicher Anlagen regelt der Bebauungsplan auf der Grundlage des § 9 (3) BauGB die
Hohenlage baulicher Anlagen.

Zwecks Vermeidung des Erfordernisses flr diese Festsetzung wird an dieser Stelle auf die
Ausflhrungen in Kapitel 5.2.2 verwiesen.

6 NACHRICHTLICHE UBERNAHME (§ 9 (6) UND (6A) BAUGB)

In der Planurkunde erfolgt die nachrichtliche Ubernahme des Uberschwemmungsgebiets des
Rheins. In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass die einschlagigen Vorschrif-
ten des Wasserhaushaltsgesetzes und des Landeswassergesetzes sowie die Rechtsverord-
nung zur Feststellung des Uberschwemmungsgebietes am Rhein vom 11.12.1995 uneinge-
schrankt gelten.

Weiterhin ist der Uberschwemmungsgefahrdete Bereich gemaR Karte des Uberschwem-
mungsgebietes des Rheins der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Wasserwirt-
schaftsverwaltung Rheinland-Pfalz, nachrichtlich dargestellt.
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7 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.

Im Bebauungsplan ergibt sich das Erfordernis nach Aufnahme von gestalterischen Regelun-
gen insbesondere aus den denkmalrelevanten Belangen und hier der Lage in unmittelbarer
Nahe zum Denkmal ,Villa Hilgers®.

Zur Wahrung der denkmalrelevanten Belange werden daher auf der Grundlage des § 88
LBauO bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zu folgenden Inhalten aufgenommen:

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen und

2. Dachgestaltung (Dachform, Dachneigung und Farbe).

Weitere Gestaltungsfestsetzungen, deren Notwendigkeit nicht allein auf denkmalrelevanten
Grunden beruht sind die Gestaltung von Abstellplatzen fur Millbehalter, die Gestaltung von
Stellplatzen und Einfriedungen.

Die getroffenen Gestaltungsfestsetzungen begriinden auch aus bodenrechtlich relevanter
Sicht das stadtebauliche Erfordernis. Neben dem angefiihrten Grund des Denkmalschutzes
tragen sie zu einer Einbindung in das Ortsbild bei. Zudem werden mit den angefihrten Gestal-
tungsfestsetzungen insbesondere dauerhafte Strukturmerkmale festgelegt werden sollen. Es
handelt sich hierbei um solche Malknahmen, die aus stadtstruktureller Sicht i.d.R. nicht kurz-
fristig verandert werden. In Verbindung mit den getroffenen Festsetzungen zur Eingriinung
des Plangebietes dienen die getroffenen Regelungen zur Erzeugung eines eigenstandigen
Charakters und Wiedererkennungswertes.

Weiterhin ist im vorliegenden Bebauungsplan eine Regelung zum Nachweis von Stellplatzen
auf den privaten Baugrundstiicken enthalten.

Diese Regelung resultiert aus dem Problem, dass bei der Umsetzung von Baugebieten die
Bereitstellung von ausreichend bemessenen Flachen fiir die Unterbringung des ruhenden Ver-
kehrs auf den Privatgrundstiicken oftmals nicht bzw. nur unzureichend bericksichtigt wird.
Eine Konsequenz hieraus ist das Abstellen der privaten Anliegerfahrzeuge im o&ffentlichen
Strallenraum. Vorliegend weist die Planstralle lediglich eine Breite von 4,75 m auf

Der Stellplatznachweis gilt ausschlielich flr den durch die privaten Baugrundstiicke hervor-
gerufenen Anliegerverkehr.

Auf der Grundlage des (§ 88 (1) Nr. 8 LBauO i.V.m. § 47 LBauO wird daher bereits in der
Ebene des Bebauungsplans fir den jeweiligen Bauherren zum Nachweis fir den durch die
Nutzung eines Grundstlicks verursachten Bedarfs eine Stellplatzverpflichtung auferlegt.

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

= Wohneinheit je Wohngebaude 2 Stellplatze
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Mit dieser Regelung sind die kiinftigen Bauherren angehalten, im Rahmen der Objektplanung
entsprechende Flachen auf ihrem Baugrundstiick fir die Unterbringung des ,privaten® Anlie-
gerverkehrs 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.

8 AUSFUHRUNGEN ZUR TECHNISCHEN INFRASTRUKTUR

8.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung (Trink- und Léschwasser) kann durch den Anschluss an das ortliche
Netz sichergestellt werden.

Zur Trink- und Léschwasserversorgung haben die Verbandsgemeindewerke Bad Hénningen
in der frihzeitigen Behordenbeteiligung ausgeflhrt, dass diese durch die Verlegung einer
Trinkwasserleistung zwischen ,Hauptstrale“ und ,Hilgertstralle* moglich ist.

8.2 Abwasserbeseitigung

Die Verbandsgemeindewerke Bad Honningen bevorzugen fir die Abwasserbeseitigung die
Herstellung eines Trennsystems.

Schmutzwasser

Das Schmutzwasser soll Uber den Mischwasserkanal in der ,Hilgertstral3e” abgeleitet werden.

Niederschlagswasser

In der Stellungnahme aus der frihzeitigen Behordenbeteiligung fiihren die Verbandsgemein-
dewerke Bad Honningen aus, dass — vorbehaltlich der Abstimmung mit der zustandigen Stelle
der SGD Nord - aufgrund der nahegelegenen Entlastung des Stauraumkanals vor der ,Fahr-
stral’e“ der Regenwasserkanal an die Entlastungsleitung des Stauraumes angeschlossen wer-
den konnte.

Weitergehende Einzelheiten sind im notwendigen wasserrechtlichen Verfahren unter Einbe-
ziehung der zustandigen Stellen (Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle
Wasserwirtschaft sowie Abwasserwerk der Verbandsgemeinde Bad Honningen) zu klaren.

8.3 Sonstige Versorgungstrager
Die Versorgung des Plangebiets mit Strom soll durch das 6ortliche Netz sichergestellt werden.
die Syna GmbH in der frihzeitigen Beteiligung auf eine 1 kV- und 20 kV-Leitung hingewiesen.

Die Energienetze Mittelrhein GmbH hatten im Verfahren mitgeteilt, dass au3er dem Gas-Haus-
anschluss im Bereich des Feuerwehrhauses keine weiteren Einrichtungen vorhanden sind.
Jedoch kann durch eine Erweiterung des ortlichen Netzes eine Versorgung sichergestellt wer-
den.
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Des Weiteren wies die Deutsche Telekom auf ihre bereits vorhandenen Versorgungsleitungen
hingewiesen, die bei der weiteren Umsetzung in der Planvollzugsebene beachtlich sind.

9 FLACHENBILANZ

Die Flachenbilanz stellt sich wie folgt dar:

Merkmal Flachenanteil
Allgemeines Wohngebiet ca. 3.432 m?
Flache fur den Gemeinbedarf ca. 1.050 m?
Offentliche Verkehrsflache ca. 1.011 m?
Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweck- ca. 671 m?

bestimmung - Parkplatz

GesamtgroRe ca 6.164 m?

10 BODENORDNUNG

Aufgrund der Eigentumsverhaltnisse ist ein formliches Bodenordnungsverfahren nach §§ 45 ff
BauGB entbehrlich.

11 UMWELTRELEVANTE BELANGE

11.1 Beschreibung und Bewertung der umweltrelevanten Schutzgiiter

Fir das vorliegende Verfahren hat die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten
Verfahren insbesondere die Konsequenzen, dass von einer Umweltprifung nach § 2 (4)
BauGB und einem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen werden kann.

Dennoch sind die umweltrelevanten Belange in die Abwagung einzustellen und entsprechend
zu berucksichtigen.

In einem ersten Schritt wurde flir den Bebauungsplan unter Berticksichtigung der vorliegenden
umweltrelevanten Aussagen eine Priifung vorgenommen, inwieweit insbesondere fur die in §
1 (6) Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB aufgelisteten Umweltbelange erhebliche Auswirkungen zu
erwarten sind bzw. solche erhebliche Auswirkungen anzunehmen sind, die tUber das Mal} des
bisher zulassigen hinausgehen.

Dabei hat sich die Notwendigkeit einer weiteren Betrachtung folgender Schutzgiiter gezeigt:

1. Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen,
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2. Luft und Klima,
3. Natura-2000-Gebiete,
4. Schutzgebiete und
5. umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die

Bevolkerung insgesamt.

11.1.1  Schutzguter Tiere und Pflanzen (Artenschutz)

Schutzqut Flora und Fauna

Zur Betroffenheit des Schutzgutes Flora und Fauna kann auf die Erkenntnisse aus der arten-
schutzrechtlichen Vorprifung zum Bebauungsplan ,Fahrstralle, Grin Plan Eifel Dipl.-
Biogeogr. Sarah Grin, Sprink 4, 54558 Strohn, Stand Oktober 2021 zurtickgegriffen werden.

Diese kommt zu dem (zusammenfassenden) Ergebnis, das flr die im Planungsgebiet
potenziell vorkommenden besonders und/oder streng geschitzten Arten mit Ausnahme der
Artengruppe der Reptilien (hier die Arten Zaun- und Mauereidechse sowie Schlingnatter) unter
Bericksichtigung einzelner vorsorglicher Vermeidungsmaflnahmen (v.a. Bauzeitenfenstern)
keine oder keine erhebliche und somit verbotstatbestandliche Beeintrachtigung zu
prognostizieren sind.

Unter den Reptilien werden als FFH Anhang IV-Arten die Zauneidechse (Lacerta agilis), die
Mauereidechse (Podarcis muralis), die Westliche Smaragdeidechse (Lacerta bilineata) und
die Schlingnatter (Cornella austriaca) fir das Messtischblatt 5510 gelistet. Die genannten
Arten kénnen mit Ausnahme der Westlichen Smaragdeidechse bei geeigneter
Lebensraumausstattung in  Siedlungen und Siedlungsrandern vorkommen. Die
Smaragdeidechse kann ausgeschlossen werden, da sie sonnenerwarmte, sud-/sidwest-
/stidostexponierte Gelandehange mit einem ausreichenden Feuchtegrad und einer Mischung
aus offenen Strukturen und mosaikartiger Vegetation als Habitat bevorzugt. Fir die anderen
genannten Arten wertvolle Habitatelemente wie Trockenmauern, Lesesteinhaufen, Rohbdden,
Gerdll, sonnenexponierte Felsen, Béschungen, Magerbiotope, Wildgarten oder Totholz liegen
im Wirkraum nicht vor. Hecken und Gebischgruppen kénnen jedoch ebenfalls geeignete
Habitate fir die Zauneidechse und ggf. auch fir die Schlingnatter darstellen, wenn sie von
einem Kraut- oder Altgrassaum umgeben sind und sich angrenzend Kleinstrukturen wie Stein-
oder Asthaufen befinden. Auch die im Bereich der Materiallagerflache befindlichen Bretter und
Baumaterialien kénnen als Versteck dienen.

Ein Vorkommen der Mauereidechse, der Zauneidechse und der Schlingnatter kann somit
innerhalb der Planflache und den angrenzenden Garten nicht ausgeschlossen werden.

MaRnahmen????

Insgesamt liegt aufgrund der menschlichen Nutzung und der Siedlungsnahe fir die meisten
Arten keine oder nur eine geringe Habitateignung vor.

In den Strauchern und Gehdlzen der Brachflachen kénnen wenig stérempfindliche und an die
menschliche Nutzung angepasste Vogelarten potenziell ihre Nester bauen, ebenfalls in dem
auf der Flache befindlichen Baucontainer sowie am Gebaude der Freiwilligen Feuerwehr.
Dieses kann zudem als Quartier von gebaudebewohnenden Fledermausen genutzt werden.
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Die angrenzenden, nicht von der Planung tangierten Gehdlze und Gebaude weisen jedoch
eine weitaus bessere Eignung als Nistplatz und Quartierstandort auf. Ansonsten kénnen
Fortpflanzungs- und Ruhestatten streng geschitzter Arten innerhalb der Planflache
ausgeschlossen werden.

Von einigen Arten kann das Gebiet zwar zur Nahrungssuche aufgesucht werden, von einem
essenziellen Nahrungshabitat ist hier jedoch nicht auszugehen, da weitere Flachen mit
ahnlicher oder besserer Habitatausstattung an die Planung angrenzen.

Ein anlage- bau- oder betriebsbedingtes Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1
Nr. 1-4 BNatSchG wird somit unter Voraussetzung der Durchfuihrung einzelner Vermei-
dungsmalnahmen (v.a. Einhaltung von Bauzeitenfenstern) fur die aufgefihrten Artengruppen
(mit Ausnahme der Reptilien) nicht erwartet.

Die MaRnahmen umfassen:
= Baubeginn im Herbst (Fledermause, Vogel),

= Rodungen und Entbuschungsmafnahmen auflerhalb der Brutzeit im Herbst/Winter
(Vogel),

= Umstellen des Baucontainers auflerhalb der Brutzeit im Herbst/Winter (Vogel),
= Vermeidung langerer Unterbrechungen der Bauphase (Fledermause, Vogel),

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

= 5 m Abstand zu Heckenstrukturen (Vogel).

Die im Rahmen der Standortkontrolle durchgefiinrte Bewertung der Grinlandflachen zeigte,
dass keine national oder international geschutzten Flachen (Biotoptypen, Lebensraumtypen)
betroffen sind.

Die vorgenannte artenschutzrechtliche Vorprifung ist der Begriindung als Anlage beigefiigt.
Weitergehende Einzelheiten kénnen dort entnommen werden.

11.1.2 Luft und Klima

Das Plangebiet liegt It. dem Regionalen Raumordnungsplan der Planungsgemeinschaft Mit-
telrhein-Westerwald in einem Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion.

Hierauf hatte die Untere Landesplanungsbehdérde des Kreises Neuwied in der frihzeitigen Be-
teiligung hingewiesen.

Eine besondere Klimafunktion ist fur das Plangebiet aufgrund seiner Lage im innerortlichen
Bereich sowie den (tlw.) anthropogenen Vorbelastungen in Form von versiegelten und ver-
dichteten Flachen nicht abzuleiten.

Im Bebauungsplan werden verschiedene grinordnerische Malinahmen wie etwa das Anpflan-
zen von Baumen zur inneren Durchgriinung, die Festlegung eines Mindestanteils von Vege-
tationsflachen auf dem jeweiligen Grundstlick oder zur randlichen Eingriinung getroffen. Zu-
satzlich sieht der Bebauungsplan bei der Berechnung der Grundflachenzahl fir die in § 19 (4)
BauNVO angefihrten baulichen Anlagen und Einrichtungen bei einer stadtdkologisch vertrag-
lichen Gestaltung (z.B. vollflachige Dachbegriinung von Garagen und Nebenanlagen, wasser-
durchlassige Gestaltung von Stellplatzen, eine Nicht-Anrechenbarkeit vor.
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Diese MalRnahmen tragen zu einer Verbesserung der kleinklimatischen Situation bei, so dass
der Lage im Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion Rechnung getragen werden kann.
Hierbei ist auch das Planungsziel einer Nachverdichtung und eines damit verbundenen scho-
nenden Umgangs mit Grund und Boden in Rechnung zu stellen.

11.1.3 Schutzgebiet

Im ndheren und weiteren Umfeld des Plangebietes liegen nationale und internationale Schutz-
gebiete.

Das Plangebiet selbst liegt innerhalb des Naturparks ,Rhein-Westerwald“ (NTP-071-001). Ge-
maf § 1 (2) der Rechtsverordnung sind die Flachen innerhalb des raumlichen Geltungsberei-
ches eines Bebauungsplanes mit baulicher Nutzung und innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile im Sinne des § 34 des Bundesbaugesetzes nicht Bestandteil des Natur-
parks.

In rdumlich relevanter Nahe zum Plangebiet liegt in einer Entfernung von ca. 80 m 6stlich das
FFH-Gebiet 5510-302 ,,Rheinhange zwischen Unkel und Neuwied®.

Eine Anwendung von § 1a (4) i.V.m. § 34 BNatSchG 2009 kommt nur dann nicht in Betracht,
wenn ,anhand objektiver Umstande* die Gefahr mdglicher Beeintrachtigungen ,offensichtlich®
ausgeschlossen werden kann.

Eine Beeintrachtigung kommt in Betracht, wenn

= FFH-Gebiete bzw. Vogelschutzgebiete oder Teile unmittelbar tberplant werden und
dabei eine den Schutzzweck stérende Nutzung vorgesehen wird oder

= eine stérende Nutzung in der Umgebung eines solchen Schutzgebiets vorgesehen wird
und diese Stérung in das Schutzgebiet hineinwirkt und damit den Umgebungsschutz
nach Art. 6 (3) Satz 1 FFH-RL ausldst.

Bei Bebauungsplanen in einem Gebiet nach § 34 BauGB spricht die vorgegebene Lage des
Plan-Gebiets innerhalb des Bebauungszusammenhangs i.d.R. daflir, dass von den
beabsichtigten Festsetzungen des B-Plans kaum andere oder weiter gehende
Beeintrachtigungen des Schutzgebiets ausgehen koénnten als sie schon nach dem
gegenwartigen Zustand des Gebiets vorhanden sind. Der umweltbezogene Status quo wird
durch einen solchen Bebauungsplan i. d. R. nicht verschlechtert.

In Ergénzung hierzu ist auf die Erkenntnisse aus der artenschutzrechtlichen Untersuchung zu
verweisen. Demnach sind die als Schutzguter aufgeflhrten Arten von der Planung nicht
betroffen und werden hdchstens als temporare Nahrungsgaste im Wirkraum der Planung
erwartet.

Aufgrund der bestehenden Vorbelastung, der Entfernung zu den NATURA 2000-Gebieten, der
Lage der Planflache innerhalb der Ortschaft Rheinbrohl und den durch die Bebauung zu
erwartenden Stérwirkungen, die im Vergleich zur bestehenden, intensiven anthropogenen
Nutzung des Gebietes als geringfligig bewertet werden, lassen sich keine erheblichen
Auswirkungen auf die benachbarten NATURA 2000-Gebiete und deren Erhaltungsziele und
Schutzguter prognostizieren.

Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzguter und -ziele liegen demnach nicht vor. Somit ist auch diese
Anwendungsvoraussetzung des beschleunigten Verfahrens gegeben.
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11.1.4 Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesund-
heit sowie die Bevolkerung insgesamt (Schallschutz)

Zwecks Vermeidung von Wiederholungen wird an dieser Stelle auf die Ausfiihrungen in Kapitel
5.10 dieser Begrundung verwiesen.

ANLAGEN

1. Artenschutzrechtliche Potenzialanalyse zum Bebauungsplan ,FahrstraRe” der
Ortsgemeinde Rheinbrohl, Griin Plan Eifel Dipl.-Biogeogr. Sarah Griin, Sprink 4, 54558
Strohn, Stand Oktober 2021

2. Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan - Fahrstralle - Ortsgemeinde
Rheinbrohl Kramer Schalltechnik GmbH, Otto-von-Guericke-Strale 8, 53757 Sankt
Augustin, Projekt-Nr.: 19 02 002/01 vom 09.04.2020
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