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Teil A: Allgemeines

1. Einleitung

1.1.  Ausgangssituation

Im Marz 1975 griff die Stadt Remagen die bereits vorhandenen Siedlungsansatze auf und
leitete die Aufstellung eines Bebauungsplanverfahrens fiir das Wassigertal ein. Das Areal in
einem seitlich zum Rhein gelegenen Kerbtal war bis dahin unbeplant, denn es bestand bis
zum Abschluss des Verfahrens kein Fluchtlinien- oder Bebauungsplan. Ziel der urspriingli-
chen Planung war die Erganzung der vorhandenen Bebauung zu beiden Seiten des damals
vorhandenen Weges (,Wassigertalweg®), um ein Angebot fur die rege Nachfrage nach Ein-
familienhausgrundstiicken zu schaffen.

1979 wurde die Urfassung des Bebauungsplans als Satzung beschlossen und seitdem mit
bislang 8 Anderungen fortgeschrieben.

Beginnend im Oktober 2019 regten mehrere Eigentiimer bei der Stadt eine Anderung des
Baurechts dahingehend an, dass auf ihren in der Regel sehr langen Grundstuicken eine zu-
satzliche Bebauung in zweiter Reihe ermdglicht wird. Die ErschlieBung konne liber Privat-
wege auf den eigenen Grundstlicken sichergestellt und so eine malivolle Nachverdichtung
erreicht werden.

Der Ortsbeirat Remagen schloss sich im November 2019 dem Vorschlag an, der Bau-, Ver-
kehrs- und Umweltausschuss stimmt dem Antrag im Februar 2020, der Stadtrat - bedingt
durch die Kontaktbeschrankungen der Corona-Pandemie mit zeitlicher Verzogerung - im
September 2020 zu.

Im Zuge der im November 2020 fur einen Teilbereich des Gesamtplans beschlossenen 8.
Anderung entstand im Fachausschuss eine Diskussion dariiber, wie sich eine bauliche Ver-
dichtunginsbesondere auf die Frischluftzufuhr angrenzender Gebiete auswirken wirde.
Die Verwaltung sagte daraufhin eine gesonderte Untersuchung im Zusammenhang mit der
beabsichtigten Nachverdichtung durch die 9. Anderung zu.

Das daraufhin beauftragte und im Juli 2021 abgeschlossene Gutachten halt die Planvorha-
ben unter Einhaltung bestimmter Bedingungen fiir unbedenklich. Es ist der Begriindung
als Anlage beigefligt und auf seine Inhalte wird im Folgenden naher eingegangen (vgl. Ka-
pitel 0).
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1.2.  Geltungsbereich

1.2.1. Abgrenzung

Das etwa 7,5 ha grof3e Plangebiet liegt am slidwestlichen Rand des Ortsteils Remagen. Es
schlieRtim Osten an die Bebauung der Sinziger StraRe (Bundesstrafe 9) an und ist im Ub-
rigen von Wald oder landwirtschaftlich genutzten Flachen umgeben. Die Grundstiicke im
Plangebiet sind, soweit sie als Bauland festgesetzt werden, mit wenigen Ausnahmen be-
reits bebaut.

Abbildung 1: Lage des Plangebietes und Abgrenzung Geltungsbereich

Die genaue grafische Abgrenzung ergibt sich aus der den Verfahrensunterlagen
beigefligten Planurkunde.

Den Geltungsbereich bilden die in der Tabelle 1 aufgefiihrten Flurstiicke, wobei die kursiv
und unterstrichen aufgefiihrten Parzellen nur mit Teilflachen betroffen sind (Stand:
07.12.2021).
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Tabelle 1: Flurstiicke im Plangebiet

Flur | zahler | Ne™ Flur | zahler | o™ Flur | zahler | NV Flur | Zahler | e Rur | 230 | Nen-

ner ner ner ner ler | ner
1 815 2 1 845 2 1 911 26 10 15 1 10 26 1
1 816 2 1 845 3 1 911 27 10 15 2 10 26 2
1 816 3 1 848 7 1 911 28 10 16 1 10 186 0
1 821 2 1 858 2 1 911 29 10 18 1 10 187 0
1 822 2 1 911 4 1 911 30 10 19 0 10 189 3
1 823 3 1 911 5 1 911 31 10 20 1 10 189 4
1 826 1 1 911 6 1 916 1 10 21 1 10 189 5
1 828 10 1 911 8 10 3 3 10 25 6 10 192 1
1 828 11 1 911 9 10 3 4 10 25 11 10 192 7
1 828 12 1 911 13 10 3 5 10 25 12 10 192 8
1 828 13 1 911 14 10 4 1 10 25 14 10 192 9
1 829 2 1 911 15 10 9 2 10 25 17 10 193 1
1 829 4 1 911 16 10 9 3 10 25 18 10 194 1
1 832 0 1 911 17 10 9 4 10 25 19 10 194 2
1 837 7 1 911 18 10 10 4 10 25 20 10 196 0
1 837 9 1 911 19 10 10 5 10 25 21 10 201 2
1 837 10 1 911 20 10 10 7 10 25 22 12 373 1
1 841 2 1 911 23 10 10 8 10 25 23 12 375 2

1 842 3 1 911 24 10 13 1 10 25 24 12 540 374

10 13 3

1.2.2. Topographie

Das Plangebiet ist topografisch stark bewegt. Die das Plangebiet erschliefende Stralke

»Wassigertal“ verlauft in der Senke des Tals, von der aus das Gelande zu beiden Seiten

ansteigt. Die Strale selbst steigt in ihrem ca. 470 langen Verlauf in sudlicher Richtung um

rund 54 m an (von ca. 72 m auf 126 m (iNN) und ist damit im Durchschnitt etwa 11,5 %
geneigt.
Das angrenzende Gelande ist unterschiedlich stark geneigt. Die Gelandeneigung reicht von

etwa 6,5 % im nordlichen Teil bis hin zu mehr als 35 % in den steileren Lagen im sudlichen

Abschnitt. Der Hochpunkt des Gelandes liegt an der stidwestlichen Spitze bei mehr als 155
m UNN (Hohenangaben aus DTKS5).
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Abbildung 2: Topographie des Plangebietes und seiner Umgebung

Quelle: WMS-Dienst des geoportal.rlp.de (Schummerung 10 m, DTK 5), mit eigener Bearbeitung

Abbildung 3: Plangebiet mit Hohenlinien

1.3.  Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Mit der 9. Anderung des Bebauungsplanes 10.22 ,Wassigertal“ werden die planungsrechtli-
chen Grundlagen fiir eine Nachverdichtung eines bestehenden Wohnbaugebietes geschaf-
fen. Mit der Ausweisung zusatzlicher Bauflachen in zumeist zweiter Reihe entsteht den je-
weiligen Eigentumern die Moglichkeit, zusatzliche Gebaude auf ihren sehr langen Parzel-
len zu errichten, ohne dass hierfiir eine weitere Entwicklung in den AuRenbereich hinein
erforderlich wird. Die ErschlieRung der Bebauung in zweiter Reihe ist liber private Wege
auf den bestehenden Grundstiicken sicherzustellen; ein Ausbau offentlicher Verkehrsfla-
chenistin diesem Zusammenhang nicht beabsichtigt.

Das Verfahren wird weiterhin dazu genutzt, die textliche Festsetzungen zu tberarbeiten
und an geanderte Rahmenbedingungen anzupassen, wie sie etwa durch Beschliisse des
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Fachausschusses zu Befreiungsantragen sowie durch geanderte gesellschaftliche oder
rechtliche Rahmenbedingungen entstanden sind.

Diese Anderungen werden im weiteren Verlauf in Abschnitt 3 im Einzelnen erldutert und
begriindet.

1.4.  Erforderlichkeit der Planung
Nach § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen,
sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Die bisherigen Festsetzungen lassen die von verschiedenen Eigentliimern gewtinschte zu-
satzliche Bebauung nicht zu. Ohne eine Anderung der Satzung wére die gewiinschte bauli-
che Entwicklung nicht moglich. Eine Befreiung von den Festsetzungen der tiberbaubaren
Grundstiicksflachen kommt nichtin Frage, da hierdurch die Grundzlige der Planung be-
ruhrt waren.

Die Anderung der Satzung dient insbesondere dem in § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB dargelegten
Planungsgrundsatz, bei der Aufstellung der Bauleitplane die Wohnbeddrfnisse der Bevol-
kerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren Kindern, der Eigentumsbildung
weiter Kreise der Bevolkerung sowie der Anforderungen an kostensparendes Bauen zu be-
rucksichtigen.

Seit dem Abschluss der stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme und dem Verkauf der
letzten Grundstlicke im Baugebiet ,Lange Fuhr® in Kripp ist die Stadt nicht mehr selbst ak-
tiv auf dem Baulandmarkt tatigt. Eine bei der Stadt gefuhrte Liste umfasst derzeit mehr als
100 Bauinteressenten. Mit der Option zur Nachverdichtung werden unter optimierter Aus-
nutzung der vorhandenen Infrastruktur zusatzliche Baumoglichkeiten geschaffen und
gleichzeitig der AuRenbereich vor einer weiteren Bebauung geschiitzt.

1.5.  Planungsalternativen

1.5.1. ,Null-Variante“

Die sog. Null-Variante betrachtet den Fall, dass die Planung und ihre Umsetzung nicht er-
folgen wiirden und schatzt die so entstehenden Folgen ab.

Definitionsgemald bliebe das bisherige Planungsrecht gegeniiber dem Bestand unveran-
dert. Dies hatte zur Folge, dass die neu zur Bebauung vorgesehenen Grundstucksflachen
auch weiterhin als Garten- und Erholungsflache fungieren oder im zulassigen Rahmen mit
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Nebenanlagen bebaut werden wiirden. Im Hinblick auf das wesentliche Planungsziel wa-
ren die potenziellen Bauherren damit auf die Bereitstellung von Bauland an anderer Stelle
angewiesen.

1.5.2. Alternative Standorte

Standortalternativen aufRerhalb des Geltungsbereichs stellen sich nicht, denn die antrag-
stellenden Burger sind bereits Grundbesitzer im Plangebiet, woraus sich eine zwingende
Bindung an den Standort ergibt.

1.5.3. Alternative Plankonzepte

Sich wesentlich unterscheidende Planungsalternativen im Plangebiet selbst stellen sich
vorliegend kaum. Dem Ansinnen der antragstellenden Eigentumer folgend sollen freie Fla-
chen auf dem Grundstuck zusatzlich bebaut und tber private Zuwegungen erschlossen
werden. Das Plankonzept ist somit an die bestehende Parzellierung gebunden und an der
Lage der Bestandsbebauung ausgerichtet.

Alternativen konnten sich durch Verzicht auf einzelne Bauflachen ergeben, der im Extrem-
fallin eine Beschrankung auf die Grundstiicke der Antragsteller miindet. Ein solches Plan-
konzept wiirde jedoch die Frage aufwerfen, inwieweit hieraus noch eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung abzuleiten ware. Zu erwarten waren zudem Nachbarschaftskonflikte
und die Gefahr sich wiederholender Einzelantrage auf Anderung der Festsetzungen im Be-
bauungsplan.

Ferner sind Variationen in der Geometrie der Uberbaubaren Grundstiicksflachen vorstell-
bar, woraus sich jedoch keine sich wesentlich unterscheidende Planung ableiten lief3e.

2, Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Vorgaben,

Rechtswirkung
2.1.  Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Bebauungsplane sind nach § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Der Gemeinde obliegt damit die Aufgabe, die im Flachennutzungsplan nur gebietsscharf
dargelegte Grundkonzeption auf der nachgeordneten Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nungim grofReren Maldstab zu konkretisieren und inhaltlich auszugestalten.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Remagen (Rechtskraft 28.01.2004)
stellt den Geltungsbereich in weiten Teilen als Wohnbauflachen dar, die von Wald- und
Griinlandflachen (Zweckbestimmung: Gartenland) begleitet werden. Der Wasserhochbe-
halter ist als Versorgungsflache dargestellt.
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Begrlindung

Mit der Anderung des Bebauungsplans wird das Ziel verfolgt, in einem vorhandenen Bau-
gebiet eine Nachverdichtung vorzunehmen. Neue Baulandflachen aufRerhalb bereits be-
stehender Satzungen sind nicht vorgesehen. Soweit der Flachennutzungsplan insbeson-
dere auf der siidostlichen Seite randlich zum Geltungsbereich Griinlandflachen darstellt
wird dies durch die Festsetzung der Baulandflachen mit Abstand zum Grenze des Gel-
tungsbereichs bertcksichtigt. In der geltenden Fassung des Bebauungsplans sind diese
Flachen bereits Bestandteil der Wohngebiete, dort aber nicht als Giberbaubare Flache fest-
gesetzt.

Die im Flachennutzungsplan als Wald dargestellten Flachen werden von der Nachverdich-
tung nicht betroffen.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass die Planungen zur 9. Anderung des Bebauungs-
plans aus dem Flachennutzungsplan entwickelt sind. Ersatzweise wird darauf hingewie-
sen, dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren geandert wird und der Flachen-
nutzungsplan im Wege der Berichtung anzupassen ware.
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Begriindung

2.2.  Verhdltnis zu anderen Planungen und Satzungen

2.2.1. Planungen und Satzungen im Plangebiet

Fur die Grundstlicke im Plangebiet gelten die Festsetzungen des Bebauungsplans 10.22
,Wassigertal“ in der Fassung der 7. und - fiir einen Teilbereich - der 8. Anderung. Diese bei-
den Teilplane werden mit der aktuellen Planung wieder zu einem Gesamtplan zusammen-
geflihrt.

EMEY

Abbildung 5: zeichnerische Festsetzungen nach der 8. Anderung des Bebauungsplans

Weitere stadtebauliche Satzungen nach dem BauGB bestehen fiir das Plangebiet nicht.

Dartiber hinausgehend ist fiir einzelne Inhalte als auch fiir die Umsetzung der Planung die
Stellplatzsatzung (0rtliche Bauvorschrifti.S. des § 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO) von Bedeutung,
aus der sich die Anzahl der notwendigen Stellplatze flr Bauvorhaben ableitet.

2.2.2. Planungsrecht im Umfeld

Im unmittelbaren Umfeld des Bebauungsplans bestehen keine anderen rechtskraftigen
stadtebaulichen Satzungen. Fiir die Ortsdurchfahrt der B9 wie auch fur die angrenzende
Bebauung werden derzeit eigene Bebauungsplane (10.42 ,,Sinziger Straf’e) aufgestellt,
die spater unmittelbar an das vorliegende Plangebiet angrenzen werden; raumliche Uber-
schneidungen bestehen nicht. Aus einer vorherigen, mittlerweile nicht mehr geltenden
Fassung des Bebauungsplans 10.42 ,Sinziger StraRe“ leiten sich fur den vorliegenden Be-
bauungsplan Inhalte in Bezug auf Mallnahmen zum passiven Schallschutz ab (Schallemis-
sionen der Bundesstrale). Diese gelten bereits im Bestand und werden unverandert liber-
nommen.

Im Ubrigen grenzt der Bebauungsplan unmittelbar an den AuRenbereich an.
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2.3.  Rechtsfolgen

2.3.1. Bisheriges Satzungsrecht

Fur das Plangebiet erlieRt der Stadtrat die Satzung tuiber den Bebauungsplan 10.22 ,Wassi-
gertal“in der am 25.01.1980 ortsiiblich bekanntgemachten Urfassung. Der spater festge-
stellte Ausfertigungsmangel wurde durch nachtragliche Ausfertigung und neuerliche Be-
kanntmachungim Amtsblatt am 23.12.1992 im Nachhinein behoben. Die nachtragliche
Ausfertigung der zu diesem Zeitpunkt bereits abgeschlossenen sechs Anderungsverfahren
erfolgte zeitgleich.

Die Inhalte der 7. Anderung fasste die vorherigen Anderungen von Teilbereichen in einen
neuen Gesamtplan zusammen. Die 8. Anderung bezog sich wiederum nur auf eine Teilfla-
che und gilt seit dem 30.09.2021 erganzend zur Fassung der 7. Anderung.

Die aktuelle 9. Anderung fiihrt die Satzung wieder zu einem Gesamtplan zusammen und
wird insoweit die 7. und 8. Anderung ersetzen.

2.3.2. Qualifizierter Bebauungsplan

Der Bebauungsplan enthalt fur alle Grundstuicke Festsetzungen tiber Art und MaR der bau-
lichen Nutzung, die uberbaubaren Grundstuicksflachen sowie die ortlichen Verkehrsfla-
chen. Er bildet somit einen qualifizierten Bebauungsplan i.S. des § 30 Abs. 1 BauGB mit der
Folge, dass alle Vorhaben zulassig sind, die nicht im Widerspruch zu dessen Festsetzungen
stehen und deren ErschlieSung gesichert ist. Soweit die sonstigen landesrechtlichen Vo-
raussetzungen gegeben sind, konnen fur die darin naher bestimmten Wohnbauvorhaben
die Vorschriften des § 67 Landesbauordnung angewendet und Antrage im Freistellungsver-
fahren behandelt werden.

2.3.3. Anderungsverfahren

Das Verfahren dient der Nachverdichtung eines bestehenden Baugebietes. Der Bundesge-
setzgeber hat flir derartige Planungsanlasse mit dem § 13a das beschleunigte Verfahren
eingeflihrt, welches den gesetzlich ndaher bestimmten Rahmenbedingungen unterliegt.
Diese Rahmenbedingungen werden vorliegend erfiillt.

Die GesamtgrofRe der nach § 19 Abs. 2 BauNVO zu ermittelnden liberbaren Grundflache be-
tragt innerhalb des Geltungsbereichs 23.388 m?, hiervon werden jedoch lediglich 4.139 m?
erstmalig festgesetzt. Damit wird derin § 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 1 BauGB als Obergrenze vorge-
gebene Wert von 20.000 m? Grundfléche nicht tiberschritten.
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Eine Kumulation aller Grundflachen im Geltungsbereich ist nicht vorgesehen. Der Gesetz-
geber fordert eine summarische Betrachtung solcher Flachen nur dann, wenn das ge-
plante Verfahren zusammen mit anderen Bebauungsplanen in einem engen sachlichen,
rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang steht. Derartige Zusammenhange bestehen vor-
liegend bereits deswegen nicht, weil keine anderen Bebauungsplane tber das vereinfachte
bzw. beschleunigte Verfahren nach den §§ 13 und 13a aufgestellt oder gedndert werden.
Selbst wenn das im letzten Jahr abgeschlossene Verfahren der 8. Anderung als ein im er-
forderlichen Zusammenhang stehendes zu betrachten ware, wiirde sich hierdurch die
iiberbaubare Grundstiicksflache lediglich um etwa 750 m? vergréfern, womit die mafkge-
bende Grundflache immer noch deutlich unterhalb der Obergrenze von 2 ha liegen wiirde.

Auch die weiteren Ausschlusskriterien sind nicht gegeben: weder begriindet der Bebau-
ungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprufung unterliegen noch liegen Anhaltpunkte flir eine Beeintrachtigung eines
Natura 2000-Gebietes vor. SchlieBlich sind bei der Planung auch keine Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des
Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu beachten.

In dem Anderungsverfahren wird folglich
e von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung (§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB)
abgesehen,
e eineAuslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgeflihrt und
o furdie berlihrten Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange eine Beteili-
gung nach § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.

Abgesehen wird ferner von

e derUmweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,

e dem Umweltbericht nach § 2a BauGB,

e derAngabe nach § 3Abs. 2 S. 2, welche Arten umweltbezogener Informationen ver-

fligbar sind sowie

e derzusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB.
In der Bekanntmachung zur Offenlage ist auf die besonderen Verfahrensvorschriften hin-
zuweisen (§ 13 Abs. 3 S. 2BauGB).
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Teil B: Planungsbericht

3. Anderungen

Im Folgenden werden die zeichnerischen wie auch die textlichen Anderungen gegeniiber
den geltenden Festsetzungen erlautert und begriindet.

3.1.  Planzeichnung

3.1.1. Bauweise

Der Bebauungsplan setzt in der Planurkunde bislang eine abweichende Bauweise fest.
Diese wird im textlichen Teil als offene Bauweise mit einer maximalen straflenseitigen Ge-
baudelange von 18 m definiert. Durch erganzende Festsetzungen in den sog. Nutzungs-
schablonen differenziert der Bebauungsplan die zuldssige Bebauung weitergehend auf zu-
lassige Gebaude in Form von ,Einzel- oder Doppelhausern® oder ,Doppelhduser®. Letztere
Festsetzung begriindet sich durch die geringen Grundstiicksbreiten auf zwei Grundstucken
(Wassigertal 10 = Flurstiicke 821/2 und 822/2), die jeweils eine Bebauung in Form eines Ein-
zelhauses ausschlief3t.

In der aktuellen Anderung des Bebauungsplans bleibt die ,abweichende Bauweise“ grund-
satzlich erhalten. Zwar kommt die beschrankte offene Bauweise auf eine Gebaudebreite
von maximal 18 m im Plangebiet nur in den wenigsten Fallen zum Tragen, da kaum ein
Grundstlick breiter als 24 m ist (Gebaudebreite zzgl. landesrechtlich notwendiger Ab-
standsflache). Auf wenigen pragenden Einzelgrundstiicken oder aber auf solchen, die zu-
klinftig aus mehreren Grundstiicken zusammengelegt werden, konnte jedoch eine untypi-
sche Gebaudegrofie entstehen.

Die bisherige Formulierung trifft jedoch keine Festlegungen uber die Auslegung bei der Er-
richtung von Doppelhausern. Im unglnstigsten Fall lost dies ein ,Windhundrennen® aus,
indem mit der ersten Bebauung die maximal mogliche Breite ausgenutzt und flir den Bau
der zweiten Doppelhaushalfte nur noch das Differenzmal® zu der Obergrenze von 18,0 m
verbleiben wiirde. Dies konnte im schlimmsten Fall dazu flihren, dass das zweite Grund-
stlick nicht mehr regelkonform bebaubar ware.

Die bisherige Beschrankung der Gebaudebreiten bedarf somit einer Klarstellung, die durch
eine Anpassung der textlichen Festsetzungen umgesetzt wird (vgl. Ausfiihrungen zu Nr.
3.2.1).

Die relativ geringe Breite einzelner Grundstucke lasst es sinnvoll erscheinen, in der Planur-
kunde auch fiir die neu festzusetzenden Bauflachen zwischen den erganzenden Festset-
zungen ,,ED“ (Einzel- oder Doppelhaus zuladssig) und ,,D“ (nur Doppelhaus zulassig) zu dif-
ferenzieren. Neben dem Bestand (Wassigertal 10/10a = Grundsttiicke Flur 1, Flurstiicke
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821/2 und 822/2) wird auch siidostlich der Hauser Wassigertal 15 bis 21a nur eine Bebau-
ung mit Doppelhausern moglich sein.

3.1.2. lberbaubare Grundstiicksfldchen
Der bestehende Bebauungsplan enthalt zur Abgrenzung der uberbaubaren Grundstiicks-
flachen Baugrenzen, die fiir die 9. Anderung unverandert iibernommen werden.

Um die gewlinschte Nachverdichtung umsetzen zu konnen, erfolgt die Ausweisung zusatz-
licher Gberbaubarer Grundstiicksflachen, wahlweise riickwartig im stralenabgewandten
Teil der Grundstiicke oder zwischen der vorhandenen bebaubaren Grundstiicksflache und
der StraRRe. Zur Abgrenzung kommen auch dort Baugrenzen zum Einsatz.

Bei der Einleitung des Anderungsverfahrens wurden bereits erste Uberlegungen dokumen-
tiert, an welcher Stelle eine Nachverdichtung erfolgen konnte. Diese Areale werden nach-

potenz. neue Bauflache,

Hahenlinie

Abbildung 6: Ubersichtskarte mit potenziellen Flachen einer Nachverdichtung

Fiir den Bereich der Hauser Wassigertal 4 bis 32 ist entgegen den ersten Uberlegungen
keine Nachverdichtung vorgesehen. Einerseits waren die hinter den Hausern Wassigertal 4
bis 10 theoretisch in Frage kommenden Teilflachen jenseits der riickwartigen Baugrenze
zu klein. Eine sinnvolle Bebauung erscheint auf Grundstticksteilen mit nicht mehr als ca.
330 m? kaum maglich, sofern nicht das zul3ssige MaR der Bebauung (GRZ) deutlich tiber
diein der Umgebung geltenden Obergrenzen angehoben wiirde. Erfahrungen an anderer
Stelle im Stadtgebiet zeigen, dass auf einer dann zulassigen Grundflache von nicht ganz
200 m? der Bau eines Wohnhauses in gdngigen Abmessungen einschlieRlich der Terrassen,
Nebengebaude(n), Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten selten realisierbar ist.

Einer Nachverdichtung an dieser Stelle steht auch entgegen, dass die Bebauung sehr nah
in den Bereich des angrenzenden Waldes gelangen und sich damit unnotigen Gefahren
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aussetzen wirde. Eine abstrakte Gefahrdung besteht insbesondere in der Moglichkeit um-
stiirzender Baume auf die Baugrundstiicke. Diese liegen zudem topografisch tiefer,
wodurch sich fiir den Fall eines fallenden Baumes die Zerstorungswirkung vergrofRert.
Theoretisch ware es vorstellbar, durch ein forstrechtliches Verfahren den Status ,,Wald“
aufzuheben und durch ,Park“ oder ,,Griinanlage“ zu ersetzen (Anderung der Bodennut-
zungsart); hieran ist aber nicht gedacht.

Zusammengenommen flihrt dies dazu, dass die bei der Einleitung des Bebauungsplanver-
fahrens noch erwartete Bebauungsmaoglichkeit in diesem Abschnitt aufgegeben wird.

Im stidostlichen Geltungsbereich hinter den Hausern Wassigertal 15 bis 37 verlaufen die
geplanten neuen Baugrenzen im Abstand von 16 m zueinander. Zu der sudostlichen Plan-
gebietsgrenze besteht ein Abstand von 8 m, womit das aus dem Flachennutzungsplan ab-
geleitete Ziel einer Gebietsgrenze durch Gartenflachen tubernommen wird.

Die Baugrenzen verlaufen hier nicht rechtwinklig zu den Grundstilicksgrenzen, so dass die
bebaubaren Flachen die Form eines Parallelogramms bilden. Das AbstandsmalR der Bau-
grenzen ist so gewahlt, dass ein etwa 12m langes Gebaude parallel zu den seitlichen
Grundstuicksgrenzen errichtet werden konnte. Angesichts der besonderen Form der Bau-
flichen werden im Textteil zudem Ausnahmen definiert, die ein Uberschreiten der Bau-
grenzen im geringen Umfang ermoglichen. Landesrechtliche Vorschriften, wie etwa die
notwendigen Abstandsmal3e, sind dessen ungeachtet einzuhalten.

Nordwestlich der StralRe im Bereich der Hauser Wassigertal 36 bis 40 verlaufen die Grund-
stuicksgrenzen nahezu rechtwinklig zur StralRe. Die Bautiefe wird deswegen mit 15 m etwas
geringer angesetzt. Die Moglichkeit zur Nachverdichtung bietet sich in diesem Abschnitt
auf den bisherigen Vorgartenflachen zwischen den Bestandsbauten und der Verkehrsfla-
che an und greift so die im weiteren Verlauf vorhandene Struktur auf.

3.1.3. Fldchen fiir Garagen

Der Bebauungsplan setzte bislang vereinzelt Giber ,Flachen flir Garagen“ fest (§ 9 Abs. 1 Nr.
4 BauGB; Nr. 15.3 Anlage zur PlanzV). Diese Festsetzung einzelner Objekte umgrenzte le-
diglich bereits bestehende Garagen und folgte keinem eigenen stadtebaulichem Konzept.
Da bereits textliche Festsetzungen die Zulassigkeit von Garagen auch auRerhalb der tiber-
baubaren Grundstuicksflachen regeln, ist eine erganzende zeichnerische Festsetzung der-
artiger Standorte nicht erforderlich. Auf die zeichnerische Festsetzung vereinzelter Gara-
genstandorte wird daher kiinftig verzichtet.
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3.1.4. Verkehrsfldachen

Die urspriinglich als Parkplatz ausgebauten Teilflachen vor den Hausern Wassigertal 31
und 33 (Flurstlicke 192/7 und 192/8) wurden in der Vergangenheit bereits von der Stadt an
die unmittelbaren Nachbarn veraufert. Folglich stellen die entsprechenden Parzellen kei-
nen Bestandteil der 6ffentlichen Verkehrsanlage mehr dar und werden kiinftig als Teil des
reinen Wohngebietes festgesetzt.

3.1.5. Erhaltung von Bdumen

Die Liste der bislang als zu erhaltend festgesetzten Baume wurde dem Bestand entspre-
chend angepasst. Auf die Festsetzung ortlich nicht mehr vorhandener Geholze oder sol-
cher, die im Bereich der Baufelder stehen, wurde verzichtet (Wassigertal 11a, 13, 33, 36),
raumbildende Nadelgeholze zusatzlich aufgenommen (Wassigertal 19, 40).

3.2.  Textteil
3.2.1. MaR der baulichen Nutzung
Zu den wesentlichen Anderungen der textlichen Festsetzungen zihlt die Uberarbeitung
der Regelungen zum Maf} der baulichen Nutzung. Diese werden dahingehend geandert,
dass zukiinftig die zulassige Grundflache um 50% durch die in § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO be-
nannten Grundflachen Gberschritten werden dirfen. Hiervon erfasst sind

e Garagen und Carports mitihren Zufahrten

e Nebenanlageni.S. des § 14 BauNVO sowie

e bauliche Anlagen, mit denen das Grundstiick lediglich unterbaut wird.

Die Anderung wird erforderlich, weil durch die geplante Nachverdichtung die Grundstiicke
kiinftig deutlich kleiner werden. Damit andern sich die Berechnungsgrundlagen mit der
Folge, dass die Bauherren damit eher an die Grenzen zum zulassigen Mal% der baulichen
Nutzung stoRen bzw. diese ohne Anpassung der Festsetzung tiberschreiten werden. Die
relativ grofen Baugrundstiicke liefden bislang erwarten, dass eine Inanspruchnahme der
erlaubten Uberschreitung der Grundflache i.S. des § 19 Abs. 4 BauNVO i.d.R. nicht erforder-
lich war. Mit der geplanten Nachverdichtung andert sich dies nicht nur fur die Neubauten,
sondern zwangslaufig auch fur die auf dem gleichen Grundstiick befindlichen Bestands-
bauten, die klinftig auf kleineren Parzellen stehen werden.

Erschwerend kommt hinzu, dass viele der neuen Baugrundstuicke im Abstand von etwa 60
m zur Verkehrsanlage Wassigertal liegen und ein ordnungsgemalfier Ausbau der stidlichen
Wiesenwege nicht geplant ist. Damit wird auf den Privatgrundstiicken eine Zuwegung vom
Wassigertal bis zum Baufeld erforderlich, die eine Lange von etwa 60 m erreicht und, bei
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einer landesrechtlich geforderten Mindestbreite von 1,25 m (vgl. § 7 LBauO), fiir sich ge-
nommen bereits liber eine anzurechnende Flache von mind. 75 m? verfligt. Folgende Bei-
spielberechnung verdeutlicht die Problematik:

Wohnhaus: 120 m?
anliegende Terrasse: 20 m?
2 Stellpldtze 25m?
Zugang 75m?
Gartenhaus 10 m?

liberbaute Grundfldche: 250 m?

Um diese nicht untypische Bebauung nach den bisherigen Bestimmungen regelkonform
vornehmen zu kdnnen, ist ein Grundsttick erforderlich, dass tber mindestens 663 m? fest-
gesetzte Bauland verfligen muss (250 m?/ GRZ 0,4 = 625 m?). Mit der Offnungsklausel nach
§ 19 Abs. 4 BauNVO wird erreicht, dass die zulassige Grundflache durch die vorstehend in
Kursivdruck gehaltenen baulichen Anlagen um bis zu 50% Uberschritten werden darf, mit-
hin bereits ein Baugrundstiick der GréRe von mind. 417 m? (250 m? / (GRZ 0,4+50%) = 416,7
m?) ausreichen wiirde. Eine Uberschreitung der Grundflache durch das Wohnhaus selbst
stiinde im Widerspruch zu den Grundzuigen der Planung und ist gesetzlich ausgeschlossen
(Beispiel einer unzuldssigen Grundflache: GRZ = 0,4; Grundstiick = 400 m?; Wohnhaus +
Terrasse = 180 m? => GRZ: 180/400 = 0,45 => unzulassige Uberschreitung).

Erfahrungen aus anderen Baugebieten zeigen, dass viele Bauherren im Nachhinein von der
urspringlich genehmigten Planung in Bezug auf die Nebenanlagen abweichen. Aus den
vielfaltigsten Griinden ergibt sich die Notwendigkeit, weitere Nebenanlagen zu errichten,
sei es als zusatzlicher Kellerersatzraum, als weiterer Stellplatz fiir Fahrzeuge oder Motor-
oder Fahrrader, wahlweise auch der Gartengerate. Innerhalb gewisser Grenzen bedarf es
fir den Bau einer solchen Nebenanlagen keiner Baugenehmigung. Uber den weiteren Ge-
setzeslaut, wonach die Genehmigungsfreiheit nach dem Baurecht nicht von der Einhaltung
anderer offentlich-rechtlicher Bestimmungen entbindet, ist sich bauwillige Grundstiicksei-
gentumer vielfach jedoch nicht im Klaren. Unbeabsichtigte VerstoRe gegen das Baurecht
sind daher nicht selten die Folge.

Um derartigen Verstolien Vorschub zu leisten und die zusatzliche Versiegelung dennoch
innerhalb gewisser Grenzen zu halten, sehen weitere Anderungen der textlichen Festset-
zungen die Festlegung von Mindestgrofien fur Baugrundstiicke vor (vgl. Abschnitt 3.2.3).
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3.2.2. Bauweise

Die bisher geltende abweichende Bauweise wird tibernommen. Sie wird zudem dahinge-
hend prazisiert, dass diese Bauweise nicht nur in den allgemeinen Wohngebieten, sondern
fur alle Baugebiete im Geltungsbereich Anwendung finden. Die bisherige Regelungsliicke
uber die in den reinen Wohngebieten gelegenen Grundstlicke wird damit geschlossen.

Der neue Bezug auf , die Baugebiete“ stellt klar, dass das als Versorgungsflache nach § 9
Abs. 1 Nr. 12 BauGB festgesetzte Grundstiick mit dem Wasserhochbehalter von dieser Be-
stimmung ausgenommen ist.

Die Beschrankung der Gebaudebreiten wird flir den Fall einer Doppelhausbebauung prazi-
siert und zur Vermeidung unbeabsichtigter Entwicklungen (,Windhundrennen®) eine maxi-
male Breite von 12,0 m je Doppelhaushalfte bestimmt. Die Verglinstigung der Doppelhaus-
bebauung gegentuiber einer Einzelhausbebauung (18 m =>2 x 9,0 m) soll mit dazu beitra-
gen, beengte Grundrisslosungen vermeiden und das Ziel einer mal3vollen stadtebaulichen
Verdichtung unterstutzen.

Abbildung 7: Skizze zur Zulassigkeit einer Gebaudeecke auBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen

Neu aufgenommen werden Regelungen, wonach kunftig das Gebaudes selbst die Baugren-
zen Uberschreiten darf. Dies allerdings nicht unbegrenzt, denn unter Berticksichtigung von
§ 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO erfolgt eine inhaltliche Bestimmung dahingehend, dass dies nur
flr eine einzelne Gebaudeecke vorgesehen ist. Uberdies wird auch die zuldssige Gebaude-
flache auf den Hochstwert von 3 m? beschrénkt, die auRerhalb der Baugrenze stehen darf.
Dies entspricht exemplarisch einer Dreiecksflache mit einer 6 m langen Grundlinie und ei-
ner Hohe von 1 m. Der Abstand ist senkrecht zum Verlauf der betreffenden Baugrenze zu
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ermitteln. Zur Verdeutlichung der Regel wird den textlichen Festsetzungen hierzu eine
Skizze beigefligt (vgl. Abbildung 7).

Grund fiur diese Offnungsklausel ist der Umstand, dass im stidostlichen Teil des Bebau-
ungsplans durch den Verlauf der StralRe und der seitlichen Grundstiicksgrenzen die liber-
baubaren Grundstiicksflachen eine trapezférmige Form erhalten. Die Offnungsklausel er-
leichtert die Gebaudeplanung und erleichtert den Entwurf eines einfachen geometrischen
und kompakten Baukorpers. Anderenfalls missten Baukorper, die parallel zu den seitli-
chen Grundstiicksgrenzen ausgerichtet werden sollen, vielfach als geometrisch komplexe-
rer Baukorper entwickelt werden. Dies ist nicht mit ,kompliziert® gleichzusetzen, aller-
dings vergroRern sich gegenuiber einfachen geometrischen Formen die Gesamtflache der
Aullenwande, die gedammt werden missen. Griinde der Nachhaltigkeit, des sparsamen
Einsatzes von Baumaterialien wie auch der damit zusammenhangenden Wirtschaftlichkeit
sprechen fiir die Aufnahme einer solchen Offnungsklausel.

Abbildung 8: Bebauung mit gegliedertem Baukodrper

Im neuen Absatz 4 wird kuinftig geregelt, dass Terrassen, die unmittelbar an das Wohnhaus
angrenzen, in einem Umfang von bis zu 20 m? auRerhalb der iiberbaubaren Grundstiicks-
flache liegen diirfen. Da derartige Anlagen rechtlich am Schicksal der Hauptanlage teilneh-
men, mussten sie normalerweise ebenfalls vollumfanglich innerhalb der Baugrenzen lie-
gen. Da in nicht wenigen Fallen im Bestand das Gebaude sehr eng an der Baugrenze vor-
beifuhrt, kommt es ohne eine solche Regelung schon an diesen Stellen zu Widerspriichen
zum Baurecht. Die Entwicklung in der jlingeren Rechtsprechung begriindet die Aufnahme
einer solchen Regelung.
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Fur die Grundstlicke, auf denen der Bebauungsplan eine Bebauung ausschlieBlich in Form
eines Doppelhauses zulasst, eroffnet der neue Absatz 2 die Option, eine Bebauung mit ei-
nem Einzelhaus fur den Fall zu erlauben, in denen der Eigentlimer beider zur Bebauung
vorgesehener Grundstucke identisch ist.

3.2.3. Mindestgréle der Baugrundstiicke

Die Festsetzungen zum Maf% der baulichen Nutzung sind an den Orientierungswerten des §
17 BauNVO ausgerichtet und setzen in den Baugebieten eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0,4 fest. Mit Rechtskraft der 9. Anderung werden Uberschreitungen im Sinne des § 19 Abs. 4
BauNVO erlaubt, wonach die zulassige Grundflache um 50% durch die in § 19 Abs. 4 S. 1
BauNVO benannten Grundflachen von Garagen und Carports mit ihren Zufahrten, Neben-
anlagen i.S. des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen, mit denen das Grundstick ledig-
lich unterbaut wird, liberschritten werden dirften.

Auswirkungen dieser Regelung wurden bereits vorstehend in Abschnitt 3.2.1 an einem Re-
chenbeispiel erlautert.

Die Grundstlicke, auf denen im Zuge dieses Anderungsverfahrens ein zweites Baufeld fest-
gesetzt wird, weisen durchgehend eine Gréfe von mehr als 1.000 m? auf. Mit ,,Grundstiick®
wird in diesem Zusammenhang jedoch nicht auf den grundbuchrechtlichen Begriff oder
den eines Flurstiicks abgestellt, sondern auf den eines raumlich zusammenhangenden
Grundbesitzes.

Mit der Bebauung des zweiten Baufeldes kommt es im Regelfall zu einer Teilung des
Grundstiicks. Bereits seit geraumer Zeit bedarf die Grundstiicksteilung keiner behordli-
chen Erlaubnis mehr. Die Praxis zeigt immer wieder, dass die Bestimmungen des § 19 Abs.
2 BauGB wie auch die des § 9 LBauO, wonach durch eine nachtragliche Grundstucksteilung
keine (bau-) rechtswidrigen Zustande entstehen diirfen, alleine nicht ausreichen.

Das obige Rechenbeispiel zeigt, dass unter Annahme einer sehr haufig anzutreffenden
baulichen Inanspruchnahme die neuen Grundstiicke eine GroRe von mindestens 420 m?
aufweisen mussten, um mit den Regelungen zum MaR der baulichen Nutzung nicht in Kon-
flikt zu geraten. Um fiir die Bebauung ein ausreichend groRes Baugrundstiick vorzuhalten,
welches sich in die Struktur der Umgebungsbebauung einfligt und die liblicherweise zu er-
wartende Versiegelung auch ohne eingehende behordliche Kontrolle innerhalb des zulas-
sigen Rahmens bleibt, wird kiinftig eine MindestgréRe der Baugrundstiicke von 400 m?
festgeschrieben.
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Dieses MaR orientiert sich einerseits an der GroRe der von der Anderung betroffenen
Grundstilicke und halbiert diese in etwa. Eien Orientierung erfolgt auch an den GréRRen der
»kleineren“ Baugrundstiicke im Geltungsbereich (vgl. Wassigertal 42 bis 64), die Flachen
von etwa 540 m?, in einem Fall auch nur von 495 m? aufweisen.

Aufdréngen wiirde sich daher eine MindestgréRe von 500 m2. Da bei einer Umsetzung der
Nachverdichtung jedoch an mindestens zwei Stellen durch den vorhandenen Gebaudebe-
stand kleinere Grundstiicke entstehen wiirden (Grundstucke Wassigertal 21a und 36), wird
die MindestgroRe auf 400 m? festgelegt. Unter Bezug auf die vorstehende Berechnung!
wiirde dies eine Gesamtversiegelung von 240 m? und damit ein Wohnhaus von 110 m? er-
lauben.

3.2.4. Garagen und Carports

Die bisherige Formulierung wird vereinfacht, ohne die wesentlichen Ziele aufzugeben. Das
Stellplatzanlagen innerhalb der berbaubaren Grundstticksflachen zulassig sind, bedarf
keiner eigenen Regelung, sondern ergibt sich bereits aus den gesetzlichen Grundlagen.
Landesrechtlich abschlieRend geregelt sind ferner die Bedingungen, unter denen die Er-
richtung von Garagen und uberdachten Stellplatzen entlang von Grundstucksgrenzen zu-
lassig ist. Folglich sind diesbezlgliche Festsetzungen im Bebauungsplan entbehrlich.

Fortgelten soll nur die Beschrankung derartiger Anlagen auRerhalb der liberbaubaren
Grundstiicksflachen in einem Umfang von insgesamt 50 m?; die GroRe ist an die landes-
rechtliche Bestimmung lber die Genehmigungsfreiheit von Garagen und liberdachten
Stellplatzen angelehnt.

Die Bestimmung, dass auf Garagen und Carports aufgefangenes Niederschlagswasser
nicht unmittelbar dem Regenwassersammler zugefuhrt werden darf, wird in die neue text-
liche Festsetzung Nr. 1.6, dort Absatz 4, verschoben. Unter diesem Punkt sind Regelungen
uber Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft enthalten.

Absatz 2 wird unter Beibehaltung des Regelungsinhalts lediglich neu formuliert.

Das Abstandsmal’ von 5 m hat letztlich zwei Griinde. Dies ist zum einen der Wunsch, dass
derartige Gebaude nichtim Vorgarten errichtet werden sollen, zum anderen die Option,
angesichts der auch in solchen Wohngebieten zunehmend auftretenden Parkplatzndte die
Vorstellflache als zusatzlichen Stellplatz nutzen zu konnen.

vgl.3.2.1
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3.2.5. Sichtdreiecke
Der bisherige Abschnitt 1.6 entfallt ersatzlos. Diese Regelung erlibrigt sich, da in der Plan-
zeichnung keine Sichtdreiecke festgesetzt werden.

3.2.6. Fldchen und MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Mit einer gekiirzten und neu nummerierten Uberschrift werden die bisherigen Absatze 1

bis 3 wortgleich ibernommen.

Der bisherige Absatz 4 mit den Regelungen zu den Waldflachen wird kiinftig in einem eige-

nen Abschnitt (neu 1.7) gefuhrt, da er auch auf einer eigenen Ermachtigungsgrundlage ba-

siert; dies soll mit der neuen Aufteilung besser erkennbar werden.

Als neuer Absatz 4 wird die bisher an anderer Stelle enthaltene Regelung zum Umgang mit
Niederschlagswasser von Garagen und Carports eingefiihrt. Auch diese neue Zuordnung
erfolgt klarstellend aus rechtlichen Griinden, denn nicht § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB bildet die
Ermachtigung zur Regelung im Bebauungsplan, sondern § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB.

In die neue Regelung werden neben den Garagen und tberdachten Stellplatzen auch die
sonstigen Nebengebaude einbezogen, denn es erschlieRt sich nicht, warum eine Garage
uber die Freiflachen entwassern muss, ein Gartenhaus jedoch nicht.

3.2.7. Waldflachen

Da die Waldflachen in den Ermachtigungsgrundlagen des § 9 BauGB unter einer eigenen
Nummer geflihrt werden, wird dies mit der kiinftig eigenstandigen Regelung in den textli-
chen Festsetzungen nachvollzogen.

Mit der neuen Formulierung soll die Planungsabsicht besser betont werden, auch wenn es
bislang noch nicht zu Problemen gekommen ist. Allerdings konnte die bisherige Formulie-
rung so ausgelegt werden, dass auf der Flache stehende Gehodlze, die auf Grund ihrer na-
tlrlichen Entwicklung die zulassige Hohe von 15 m liberschreiten, gefallt werden missten
oder auf die zulassige Hohe zu kappen waren.

Ziel ist es aber vielmehr, dass dort durch eine geeignete Auswahl solche Geholze wachsen,
die bei natiirlicher Entwicklung erfahrungsgemaf’ eine Hohe von 15 m erreichen, zumin-
dest jedoch nicht wesentlich tGberschreiten. In die Festsetzung werden daher konkret die
Straucher sowie klein- bis mittelgrof3e Baume (Baume 2. und 3. Ordnung) aufgenommen.
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3.2.8. Fldchen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen zur Herstellung von éffentlichen Ver-
kehrsfldchen

Der bisherige Abschnitt 1.8 entfallt ersatzlos. Diese Regelung erlibrigt sich, da derartige

Festsetzungen aus rechtlichen Griinden nicht zulassig sind bzw. zu ihrer Umsetzung ergan-

zende privatrechtliche Vertrage erforderlich sind.

3.2.9. Einfriedungen
Der bisherige Absatz 2 entfallt, da er sich inhaltlich auf Sichtdreiecke bezieht, die in der
Planzeichnung nicht festgesetzt werden.

3.2.10. Gestaltung der Décher

Die Regelungen in den bisherigen Nummern 2.5 bis 2.7, die sich mit verschiedenen Aspek-
ten der Dachgestaltung befassen, werden kiinftig in den Unterabschnitten 2.5.1 bis 2.5.4
zusammengefasst.

Mit der 8. Anderung wurden fiir einen Teilbereich Flachdacher und flach geneigte Dacher
erlaubt. Diese Dachformen werden nun in die Regelfestsetzungen flir das gesamte Plange-
biet aufgenommen. Dacher mit Neigungen von weniger als 18° waren zuvor ausschlieBlich
auf Garagen, Carports und Nebenanlagen erlaubt.

Ubernommen wird fiir die Bebauung mit Doppelhausern ferner aus der bisherigen Nr. 2.5.2
die Verpflichtung zur Anpassung der Dachneigung sowie aus der bisherigen Nr. 2.10 die An-
passungspflicht der Dachform.

Der bisherige Absatze 2 und 3 werden inhaltlich unverandert als neue Absatze 3 und 4
ubernommen.

Mit dem neuen Absatz 2 wird die Bestimmung eingefiihrt, dass Hauptgebaude mit einer
Dachneigung von nicht mehr als 25° mit einem kulturfahigen Substrat in 10 cm Starke be-
grint werden miissen, eine extensiven Dachbegriinung bei flach geneigten Dachern mithin
klinftig zwingend gefordert wird.
Diese neue Bestimmung ist eine Reaktion auf den Klimawandel und soll die durch eine Be-
bauung entstehenden nachteiligen Auswirkungen mindern. Griindacher bedingen einen
hoheren wirtschaftlichen Aufwand des Bauherrn, wirken sich aber positiv auf das Klima
aus. Sie

e halten Teilmengen des Niederschlagswassers zurlick und entlasten so die Kanalisa-

tion,
e bilden Lebensraum fur Tiere und Pflanzen und
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e verbessern das Kleinklima durch Verdunstungs- und Kihleffekte.
Griindacher konnen somit Eingriffe in Natur und Landschaft ausgleichen, die durch die Be-
bauung der Grundstiicke und die damit verbundenen baulichen und sonstigen Nutzungen
entstehen.
Vorteile entstehend auch fiir den Baukorper selbst, schiitzt ein Griindach doch die Dachab-
dichtung vor Umwelteinflussen (z.B. Wind, Sonneneinstrahlung, Eis) und minimiert die
thermische Belastung durch Sonneneinstrahlung oder Frost.
Vorgeschrieben ist die Begriinung unter Verwendung einer Substratschicht (Textil-Sub-
strat-System oder Substratschittung), was einfacher aufgebaute Systeme (Textilsystem,
Direktbewuchs mittels Moose oder Flechten) ausschlieRt. Denn erst mit den aufwandige-
ren Aufbauten entstehen die vorgenannten Vorteile in einem solchen Umfang, dass ihnen
die zugedachten Aufgaben, wie etwa die Funktion als Lebens- und Nahrungsraum fiir In-
sekten und Vogel, zukommen.

Der vom Bauherren zu erfulllende Aufwand ist letztlich von dem jeweils gewahlten System
und der gewlinschten Bepflanzung abhangig. Einem interdisziplinarem Leitfaden zur Bau-
werksbegriinung? sind hierzu folgende Angaben zu entnehmen: bei einer Extensivbegri-
nung belaufen sich die Investitionskosten auf Betrage zwischen 15 und 35 €/m? (Sub-
stratschiittung) bzw. 55-70 €/m? (Textil-Substrat-System). Der Pflegeaufwand kann mit bis
zu 3 €/m? beziffert werden.

Auch bei der Konstruktion des Gebaudes ist die Verwendung eines Griindaches ausrei-
chend zu beachten. Erhohte Anforderungen werden auch an die statischen Bedingungen
gestellt, sind doch zusatzliche Auflasten zwischen 30 und 90 kg/m? (Textil-Substrat-Sys-
tem) bzw. 50-190 kg/m? (Substratschiittung) zu berticksichtigen. Auch die Eigenschaft der
Griindacher, Teilwassermengen zuriickzuhalten (Textil-System: bis zu 20 |/m?, Sub-
stratschiittung: bis zu 50 [/m?), ist hinsichtlich zusatzlicher Lasten und ordnungsgemaRer
Bauausfliihrung (Bauwerkabdichtung) zu beachten.

Die Verpflichtung zur Dachbegriinung erstreckt sich auf Dacher mit einer Neigung von
nicht mehr als 25°. Derartige Mallnahmen waren technisch auch bei starker geneigten Da-
cher moglich (bis 45°), jedoch mit deutlich héherem Aufwand verbunden, da der Aufbau

2 Gebaude Begriinung Energie; Potenziale und Wechselwirkungen®, TU Darmstadt in Kooperation mit der
TU Braunschweig, gefordert durch die Forschungsinitiative Zukunft Bau des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt-
und Raumforschung im Bundesamt flir Bauwesen und Raumordnung, August 2013
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mit zunehmender Neigung gegen die dann auftretenden Schub- und Rutschkrafte zu si-
chernist.

Den Bauherren steht es frei, auch eine Intensivbegriinung seines Daches vorzunehmen
(Aufbauhohe > 15 cm). Auf eine verpflichtende Festsetzung in dieser Richtung wurde ver-
zichtet. Sinnvoll einzusetzen ware diese Begriinungsform nur bei Flachdachern bis 5° Nei-
gung und zudem mit deutlich hoheren konstruktiven und wirtschaftlichen Anforderungen
verbunden (Kosten: ca. 5€/cm Substratstérke; zusatzl. Auflast: 90 - 680 kg/m?).

Die bisherigen Regelungen zu Dachaufbauten und Dacheinschnitten werden unverandert
ubernommen (Festsetzung 2.5.1).

Uberarbeitet werden die Bestimmungen zu Dachformen und -lberstanden (Festsetzung
2.5.2). Der bisherige Verweis auf die Dachformen entfallt an dieser Stelle, da er bereits im
neuen Abschnitt 2.5.1 in Verbindung mit der dazu beigefuigten Anlage geregelt wird.

Die Zulassigkeit der Dachliberstande mit kiinftig 1,0 m (zuvor 0,6 m) berticksichtigt eine
Entscheidung des Fachausschusses zu einem Befreiungsantrag, dem insbesondere mit
dem Argument des hoheren Schutzes vor Sonneneinstrahlung zugestimmt wurde. Auch
dient die Anpassung dieser Bestimmung dem Klimaschutz, da sie dazu beitragt, das Ge-
baude starker zu verschatten und damit den Energiebedarf zur sommerlichen Kiihlung der
Innenraume zu minimieren.

Die Pflicht zur Anpassung der Dachneigung bei einer Doppelhausbebauung wird kiinftig in
Nr. 2.5, 1. Absatz, geregelt.

Bestimmungen uber die Zulassigkeit von Drempel finden sich in der neuen Festsetzung
2.5.3 (bisher: 2.6). Mit der Anpassung der zulassigen Drempelhéhe auf 1,20 m wird eine be-
reits vor Jahren getroffene Grundsatzentscheidung des Fachausschusses aufgegriffen, die
bereits Grundlage fir viele Befreiungsantrage auch im Geltungsbereich anderer Bebau-
ungsplane war.

Inhaltlich unverandert bleiben die Vorschriften zu den Zwerchhausern, hier wird lediglich
die Nummerierung angepasst (neu 2.5.4, alt: 2.7).

3.2.11. Gestaltung nicht tiberbauter Grundfldchen; Bodenbefestigungen
Erstmals geregelt wird die Gestaltung der baulich nicht iiberdeckten Grundflachen. Damit
reagiert die Stadt auf den eingesetzten Klimawandel und die damitim Zusammenhang
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stehenden Problemfelder, insbesondere der Verlust von Vegetationsflachen als Lebens-
raum, der Forderung der innerstadtischen Hitzeentwicklung sowie dem Verlust der Versi-
ckerungsfunktion in Verbindung mit dem beschleunigten Oberflachenabfluss und der da-
mit im Zusammenhang stehenden Gefahr einer Uberlastung der Entwasserungskanale.

Wesentliches Ziel der Festsetzung in Absatz 1 ist ein Verbot der sog. Schottergarten. Aus
Sicht der Bauherren ist der grundrechtlich gewahrleistete Eigentumsanspruch (Art. 14 GG)
und die damit in Verbindung stehende Gestaltungsfreiheit ins Feld zu fiihren. Der Bau von
Schotter- oder Steingarten, in denen Pflanzen keine oder nur eine geringe Rolle spielen, ist
vielfach mit der Erwartung verbunden, eine pflegeleichte, leicht zu unterhaltende Flache
zu errichten. Manchmal fehlt es auch an der Bereitschaft, sich der Gartenarbeit zu widmen,
vielfach ist aus Altersgriinden aber auch die Moglichkeit hierfiir verlorengegangen.

Betrachtet man sich die stark geneigte Topografie des Plangebietes und die moglichen
Folgen der gewlinschten Nachverdichtung, so drangen sich die Argumente fir den Verzicht
auf einen Schottergarten formlich auf. So fihrt Realisierung der Planung unweigerlich
dazu, dass durch die Bebauung Flachen verlorengehen, auf denen bislang Niederschlage
versickern konnen und die Lebensraum fuir Fauna und Flora bilden. Zudem wird durch die
zusatzliche Versiegelung das Oberflachenwasser ohne entsprechende Gegenmalinahmen
schneller der Kanalisation zugeleitet, was zur einer vermeidbaren Belastung dieser Infra-
struktureinrichtungen flihrt.

Zu beachten ist aus, dass das Attribut ,,pflegeleicht” im Zusammenhang mit Kies- oder
Schotterschuttungen aber vielfach auch fehl am Platz ist, denn mit der Zeit lagern sich
Laub und Staube ab, auf denen sich nach einer gewissen Zeit Wildkrauter ansiedeln, die
dann aufwandig in Handarbeit beseitigt werden miissen. Auch Moose und Flechten siedeln
sich vielfach gerne an geeigneten Stellen an und verfarben den Untergrund, den es dann
zu reinigen gilt.

Wie an anderer Stelle bereits ausgefiihrt, soll trotz der Bebauung eine moglichst grofe Bio-
diversitat erreicht werden. Die Vermeidung der mit einer tiberfllssigen Versiegelung ver-
bundenen negativen Auswirkungen auf das Klima, die in der Gesamtbetrachtung auch
noch nachfolgende Generationen beeintrachtigen, muss in diesem Zusammenhang der
Gestaltungsfreiheit des Bauwilligen bzw. Grundstiickseigentiimers vorgehen. Viele fiir je-
dermann zugangliche Beispiele zeigen, das auch mit Pflanzen gestaltete Gartenflachen
pflegeleicht sein konnen.

Dem Planungsziel, vermeidbare Versiegelungen zu unterlassen und nicht vermeidbare auf
ein notwendiges Mal3 zu beschranken, dient auch die im Absatz 2 enthaltene Bestimmung
versiegelte Freiflachen so aufzubauen, dass eine Versickerung des Niederschlags moglich
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ist. Inhaltlich greift diese Festsetzung die Bestimmung des § 10 Abs. 4 S. 2 LBauO auf, ge-
staltet diese aber inhaltlich weitergehend aus. Die Verwendung versickerungsfahiger Ober-
flachen dient der Grundwasserneubildung und ermaglicht die Versickerung von Nieder-
schlagswasser dort, wo es auf den Boden trifft. Dies erhalt einerseits zumindest Teile der
naturlichen Bodenfunktionen und mindert unumgangliche Eingriffe in dieses Element, an-
dererseits wird die nachgeschaltete Kanalisation entlastet, in dem bestimmte Anteile gar
nicht erst zur Ableitung zugefuhrt werden. Den versickerungsfahigen Materialien gleichzu-
setzen sind Verlegearten, die das Versickern des Wassers durch die Verwendung breiter Fu-
gen erlauben. Selbstredend wird zudem unterstellt, dass nicht nur die Oberflache, sondern
auch der Unterbau versickerungsfahig herzustellen ist.

3.2.12. Standpldtze fiir bewegliche Abfallbehdlter
Die Festsetzungen zu den Stellplatzen bleiben inhaltlich unverandert, auch hier wird ledig-
lich die Nummerierung der Uberschrift angepasst.

3.2.13. Antennen

Die Regelungen zu den Parabolantennen entfallen ersatzlos. Nachteilige optische bzw. as-
thetische Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten, da im Baugebiet keine Mehrfamilien-
hauser entstehen konnen (Beschrankung der Anzahl der Wohneinheiten in Nr. 1.4) und
eine storende Haufung damit kaum entstehen kann. Dem Recht der Informationsfreiheit
wird hier gegentiber den stadtebaulichen und stadtgestalterischen Aspekten der Vorrang
eingeraumt.

3.2.14. Doppelhéuser

Aus Griinden der inneren Logik werden die bislang bestehenden Regelungsinhalte aufge-
teilt und an anderer Stelle der textlichen Festsetzungen aufgenommen. So findet sich die
Vorschrift, Doppelhaushalften in ihrer Dachform aneinander anzupassen, mit der Neufas-
sungin den Festsetzungen 2.5, Absatz 1.

Auf die Regelung zur Anpassungspflichtim Hinblick auf die Materialitat wird aus Griinden
der Verwaltungsvereinfachung fortan verzichtet. Im bisherigen Verwaltungsalltag blieb
diese Bestimmung unbeachtet, denn anderenfalls hatte jegliche Anderung der AuRenfl3-
chen einer Baugenehmigung bedurft. § 62 Abs. 2 Satz 1 LBauO stellt die Anderung der du-
Reren Gestaltung genehmigungsbedurftiger baulicher Anlagen nur dann baugenehmi-
gungsfrei, wenn das Vorhaben nicht in Gebieten mit ortlichen Bauvorschriften liegt; die
Aufnahme der Regelung in die textlichen Festsetzungen stellt aber genau eine solche ortli-
che Bauvorschrift dar.
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3.2.15. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die Planzeichnung zum Bebauungsplan enthalt auch in der Fassung der 9. Anderung Fest-
setzungen zu Geh, Fahr- und Leitungsrechten. Die textlichen Bestimmungen dazu werden
inhaltsgleich unter einer neu nummerierten Uberschrift ibernommen.

3.2.16. Hinweise

Die Hinweise enthalten keine normativen Bestimmungen zum Bebauungsplan, sondern
machen die Bauherren auf Zustandigkeiten und bestimmte Regelungen gesondert auf-
merksam.

Die darin enthaltenen Angaben werden soweit erforderlich aktualisiert und erganzt.

In der abschlieflenden Beratung des Fachausschusses zur Freigabe der Verfahrensunterla-
gen wurde eingehend darliber diskutiert, fiir die geneigten Dacher (DN >25°), die nicht der
Begriinungspflicht unterliegen, eine verpflichtende Verwendung von Anlagen zur Gewin-
nung solarer Energien aufzunehmen (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB). Hausdacher bieten bei
entsprechender Lage und Ausrichtung ohne zusatzlichen Freiraumverbrauch eine einfache
Moglichkeit, erneuerbare Energien zu gewinnen und so einen Beitrag zum Klimaschutz und
der Energiewende beizutragen. Der Kreis Ahrweiler hat sich das Ziel gesetzt, den Stromver-
brauch bis zum Jahr 2030 zumindest bilanziell vollstandig aus erneuerbaren Energien zu
decken. Das integrierte Klimaschutzkonzept der Stadt Remagen verfolgt einen ahnlichen
Ansatz. Hier lautet das Ziel, angelehnt an die Bundes-Klimaschutzziele, fiir das gesamte
Stadtgebiet Remagen bis zum Jahr 2045 eine Nettotreibhausgasneutralitat zu erreichen.
Der Ausschuss hat sich nach eingehender Aussprache letztlich darauf geeinigt, die Gewin-
nung erneuerbarer Energien auf den geneigten Dachern ,lediglich® als ausdrticklichen Auf-
ruf der Stadt in den Hinweisen aufzunehmen. Denn einerseits handelt es sich um einin
weiten Teilen bereits bebautes Gebiet, so dass angesichts der baurechtlich nicht mogli-
chen Anpassungspflicht bei den Bestandsbauten ohnehin kaum eine Veranderung zu er-
warten ist. Ferner bietet auch die Topographie des Plangebietes keine optimalen Voraus-
setzungen. Eine gegenseitige Verschattung durch die Bebauung auf den Nachbargrundstu-
ckenistin dem in nordostliche Richtung verlaufenden und hohenmalig abfallendem Kerb-
tal anzunehmen.

Unabhangig hiervon nehmen auch die gesetzlichen Anforderungen zu, die auf eine Minde-
rung des Energieverbrauchs sowie eine zunehmende Verwendung solarer oder erneuerba-
rer Energien abzielen (vgl. z. B. § 34 ff. Gebdudeenergiegesetz -GEG-). Diese Anforderungen
alleine bewirken bereits, dass kaum mehr ein Haus ohne Anlagen zur Gewinnung erneuer-
barer Energien errichtet werden kann.

Stand Februar 2022 Seite 30 von 37
Entwurf zur Offenlage im beschleunigten Verfahren




10

15

20

25

30

35

9. Anderung Bebauungsplan 10.22 ,,Wassigertal® der Stadt Remagen (10.22/09)
Begriindung

4. Verkehrsflachen, Flachen der Ver- und Entsorgung

4.1.  Verkehrsfldchen

4.1.1. Offentliche Verkehrsfldchen

Der Bebauungsplan setzt in der Planzeichnung die 6ffentlichen Verkehrsflachen fest. Die
bisherigen Inhalte aus der 7. bzw. 8. Anderung werden dabei lediglich tibernommen. Zu-
satzliche 6ffentliche Verkehrsflachen entstehen durch die aktuelle Anderung nicht. Die Er-
schliefung der neuen Bauflachen geschieht liber private Zufahrten auf den jeweiligen
Grundstiicken.

Die StraRe Wassigertal ist im Hauptteil als Mischverkehrsflache ausgebaut und verkehrs-
rechtlich als verkehrsberuhigter Bereich beschildert.

Vereinzelt ist der Ausbau jedoch noch nicht als endgiiltig bzw. als erstmalig hergestellt an-
zusehen. Dies betrifft die 6ffentliche Verkehrsflache zu den Grundstiicken Im Bungert 2
und 4 (Gem. Remagen, Flur 10, Flst. 26/1 und 26/2) sowie zu dem Grundstlick Wassigertal
25 (Gem. Remagen, Flur 10, Flst. 13/1).

Durch den im Rahmen der jiingsten Anderung abgeschlossenen stiddtebaulichen Vertrag
wird die ErschlieRung der geplanten Neubebauung Wassigertal 74 (Gem. Remagen, Flur 10,
Flst. 186) in Abstimmung mit der Stadt in privater Regie den Erfordernissen entsprechend
herzustellen sein.

Der bestehende Ausbau der ErschlieBungsstralie ist grundsatzlich dazu geeignet, die zu-
satzlichen Verkehre aufzunehmen. Ein weitergehender Ausbau ist daher nicht vorgesehen.

Die vorgeschlagene Losung bedeutet aber auch, dass die ErschlieRung neuer Bauflachen in
manchen Fallen nur in Form eines Fullweges erfolgen kann. Manche Gebaude halten die
nach heutigen Vorschriften erforderlichen Mindestabstand von 3,00 m zu den seitlichen
Grundstuicksgrenzen nicht ein. Dies bedeutet aber auch, dass Fahrzeuge diese Bestandsge-
baude nicht passieren konnen, da ihnen die hierflir notwendige Mindestbreite fehlt. Zu
rechnen ist damit, dass auch der Baustellenverkehr uber die angrenzenden Wiesenwege
heranzufiihren ist, da eine anderweitige Erreichbarkeit nicht oder nur mit groRem Auf-
wand zu erzielen ist. Die Herstellung einer BaustralRe obliegt als Aufgabe den Bauherren;
hierzu ist zuvor der Abschluss einer Vereinbarung mit der Stadt erforderlich.

4.1.2. Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung
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Als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung legt der Bebauungsplan insbeson-
dere Wirtschaftswege fest. Diese sind in Teilen nicht oder auch nur als Wiesenweg in der
Ortlichkeit vorhanden.

Dariiber hinaus werden offentliche Parkplatze wie auch die drei am suidlichen Ende gelege-
nen kurzen Stichwege (Privatstraf3en) als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
festgesetzt.

Gegenuber der geltenden Fassung werden in dieser Hinsicht durch das aktuelle Bauleit-
planverfahren keine Veranderungen vorgenommen.

4.1.3. Offentlicher Personennahverkehr (OPNV / SPNV)

Festsetzungen zum offentlichen Personennahverkehr enthalt der Bebauungsplan nicht.
Die nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich an der B9 (Sinziger Stral3e) nordlich der
Einmundung der Jahnstrale. Die kiirzeste Distanz zum Plangebiet betragt ca. 450 m.

Anbindungen an den schienengebundenen Nah- und Fernverkehr sind mit dem Bahnhof
Remagen gegeben.

4.2.  Ver-und Entsorgung
Vorhandene Anlagen und Netze zur Ver- oder Entsorgung des Gebietes z.B. mit Elektrizitat,
Abwasser, Gas oder Abfall, sind vorhanden.

Im Geltungsbereich befindet sich ein Wasserhochbehalter, so dass eine ausreichende
Trink- und Loschwasserversorgung unterstellt werden kann. Die beiden im Plangebiet be-
findlichen Hydranten weisen nach den bislang vorliegenden Unterlagen folgende Werte
auf: Druck von 4,0 bar mit einem Durchfluss von bis zu 50 m® sowie 2,2 bar bei einem
Durchfluss von bis zu 100 m3.

5. Belange der Forstwirtschaft

Der Bebauungsplan enthalt zeichnerische und textliche Festsetzungen tber die im Plange-
biet befindlichen Waldflachen. Diese werden durch das Anderungsverfahren nicht beriihrt
und daher unverandert ibernommen.
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Die neu ausgewiesenen Bauflachen beriihren die Belange der Forstwirtschaft nicht. Sie
sind entweder in ausreichender Entfernung zum Wald ausgewiesen oder aber bei der Er-
stellung der Unterlagen wurde auf eine Ausweisung neuer Bauflachen im Fallbereich der
Baume verzichtet.

6. Naturund Umwelt

6.1.  Arten-und Naturschutz

Das Verfahren wird nach den Vorschriften des § 13ai.V.m. § 13 Abs. 2 BauGB im beschleu-
nigten Verfahren durchgefiihrt.

Von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, der
Angabe nach § 3 Abs. 2 S. 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind
sowie der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB wird abgesehen. Hie-
rauf wird in der Bekanntmachung zur Offenlage hingewiesen.

6.2.  Natura 2000-Gebiete

Natura 2000-Gebiete setzen sich zusammen aus den Vogelschutzgebieten sowie den nach
der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH) gesicherten Gebieten. Weder im Plangebiet selbst
noch in dessen naheren Umfeld bestehen solche, nach dem Bundesnaturschutzgesetz ge-
sicherten Gebiete.

6.3.  Denkmalschutz
Bau- und Kunstdenkmaler sind weder im Plangebiet selbst noch in unmittelbarer Nahe be-
kannt.

7. Klimaschutz und Anpassung an den Klimawandel

7.1.  Klimaschutz und Anpassung an den Klimawandel

Die im Plangebiet gelegenen Grundstiicke sind weitgehend bereits bebaut und im Bestand
sind nur wenige Baullicken bzw. nicht bebaute Grundstiicke vorhanden. Die Nachverdich-
tung bietet die Moglichkeit, verschiedene Grundstiicke so zu gestalten, dass auf ihnen eine
zusatzliche Bebauung entstehen kann. Spatestens damit stellen sich auch in diesem Ge-
biet Fragen, wie Bauherren auf die Folgen des sich wandelnden Klimas reagieren sollen
bzw. reagieren mussen.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan wirken primar bei Neubauvorhaben, sind daruber
hinaus aber auch fiir die seltener auftretenden Aus- und Umbaumafinahmen bedeutsam.
Vor dem Hintergrund, dass es sich vorliegend um ein bereits weitgehend bebautes Ge-
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lande handelt, werden sich klimaschutzende Vorschriften sich eher erst langfristig verwirk-
lichen. Denn eine Verpflichtung, Bestandsbauten an die neuen Festsetzungen anzupassen,
besteht ohne den Zusammenhang mit einer eigenen Baumalinahme nicht.

Relevanz besitzen die klimabezogenen Festsetzungen insbesondere auf Grund der topo-
grafischen Gegebenheiten des Plangebietes. Aus den Folgen des Klimawandels lassen sich
Betroffenheiten durch die zunehmende Neigung zu Starkregenereignissen ableiten. Auch
wenn der Einzugsbereich des Plangebietes relativ libersichtlich ist, lasst die starke Nei-
gung des Gelandes einen vermehrten Oberflachenwasserabfluss bei ergiebigen Regener-
eignissen erwarten.

Die Nachverdichtung hat auch zur Folge, dass Grund und Boden zusatzlich versiegelt wird.
Neben einer Verscharfung der Abflusssituation hat dies auch kleinraumige Folgen fir die
thermische Situation, speziell im Fall einer sommerlichen Hitze.

Einen Ausgleich der nachteiligen Wirkungen bewirkt die Festsetzung, dass kiinftig flach ge-
neigte Dacher mit einer Dachbegriinung auszustatten sind. Dachbegrinungen vermogen
in einem gewissem Umfang Lebensraume flir Fauna und Flora wiederherzustellen. Sie hal-
ten Teilwassermengen zurtick und wirken sich positiv auf die kleinrdumige thermische Si-
tuation aus. Der Verlust verschiedener Bodenfunktionen durch den Bau des Gebaudes wird
damitin Teilen kompensiert.

Das Gebot, nicht Gberbebaute Flachen als begriinte Vegetationsflache zu gestalten, tragt
gleichfalls zu klimatischen Verbesserungen bei, wenngleich sich diese eher kleinraumig
auswirken.
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7.2.  Frischluftschneisen

Im Vorfeld der Planungen traten Bedenken auf, dass durch die Nachverdichtung nachtei-
lige Auswirkungen auf die das Umfeld und die Kernstadt versorgenden Kaltluftstrome ent-
stehen wiirden. Diese Beflirchtungen werden durch das der Begriindung beigefiigte Gut-
achten® entkraftet.

Durch die Simulationen mit dem Rechenmodel KLAM_21 schlief3en die Gutachter eine er-
hohte Warmebelastung in den ostlich der Sinziger Stral3e gelegenen Gebieten der Stadt
aus. Sofern liberhaupt, treten Veranderungen im Plangebiet selbst und im unmittelbaren
Umfeld auf. Zu beachten ist, dass die Berechnungen noch in der Annahme der anfangli-
chen Maximalbebauung durchgefiihrt wurden. Dass im Zuge der Planung Gebiete, die zu-
nachst als potentielle Bauflachen eingestuft wurden, in der nun vorliegenden Fassung des
Bebauungsplanes nicht als solche festgesetzt wurden, ist in dem Ergebnis der Simusaltion
noch nicht berticksichtigt. Dies mindert die festgestellten Auswirkungen im Plangebiet und
seinem Umfeld.

Die von den Gutachtern vorgeschlagenen Planungsempfehlungen haben Eingangin die
Festsetzungen gefunden.

- sowird das Streben nach einem moglichst hohen Griinflachenanteil durch die Fest-
setzung der MindestgrofRe von Baugrundstuicken unterstitzt. Das Gebot zur Begru-
nung und Bepflanzung baulich nicht beanspruchter Teilflachen dient dem Erhalt
eines groRen Grunflachenanteils ebenso wie die Verpflichtung zur Begriinung be-
stimmter Dacher;

- dieVerwendung flach geneigter Dacher ist kiinftig unter der MaRgabe erlaubt, dass
diese mit einer mindestens extensiven Dachbegriinung versehen werden. Durch die
Verwendung substrathaltiger Begrinungen wird auch die Fahigkeit zur Rickhal-
tung von Niederschlagswasser gefordert;

- versiegelte Flachen wie Wege, Zufahrten oder Stellplatze sind so auszufiihren, dass
auftreffendes Niederschlagswasser zumindest in Teilmengen an Ort und Stelle ver-
sickern kann;

- dieVergroRerung der zulassigen Dachuberstande von bislang 0,6m auf kiinftig 1,0m
unterstutzt die Gebaude als MalRnahme flir den sommerlichen Warmeschutz. Hier-
durch werden die Innenraume starker gegen ein Aufheizen geschiitzt, sodass weni-
ger Energie zur Kihlung des Hauses aufgewendet werden muss.

?9. Anderung Bebauungsplan 10.22 ,Wassigertal®, Kaltluftuntersuchung, Lohmeyer GmbH, Dorsten, 07/2021
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8. MaRnahmen zur Durchfiihrung

8.1.  Bodenordnung

Zur Umsetzung der Planung ist die Durchfiihrung eines Bodenordnungsverfahrens nicht
erforderlich.

8.2.  ErschlieBung

Die Herstellung neuer offentlicher ErschlieRBungsanlagen im Zuge der Nachverdichtung ist
im Planungskonzept ausdriicklich nicht vorgesehen. Die neu ausgewiesenen Bauflachen
sind liber private Zuwege an das offentliche StraRennetz anzubinden.

Am oOstlichen Gebietsrand ist wahrend der Bauphase mit einer Inanspruchnahme der ge-
schobenen Erdwege zu rechnen. Diese sind in der Planurkunde in ihrer Funktion als Wirt-
schaftsweg als Bestand festgesetzt, jedoch nicht fuir einen dauerhaften Ausbau vorgese-
hen. Soweit diese durch Bauarbeiten auf angrenzenden Bauflachen in Anspruch genom-
men werden sollen, mussen die Projekttrager zuvor mit der Stadt eine Vereinbarung ab-
schlieRen, mit der die Herstellung und der Riickbau einer Baustralie geregelt wird.

8.3.  AusgleichsmalRinahmen

Soweit mit der Planung Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, gelten diese in
Anwendungvon § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als im Sinne des § 1a Abs. 3S. 6 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Die Festsetzung entsprechender Aus-
gleichsmaRnahmen ist mithin nicht erforderlich.

9.  Fldachenbilanz
Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt 7,5 ha und verteilt sich bezogen auf die
verschiedenen Varianten wie folgt (Rundung auf 10 m?; Rundungsdifferenz moglich):

e Reines Wohngebiet 28.590 m?

e Allgemeines Wohngebiet 29.880 m?
- Gesamtfldche Wohngebiete 58.470 m?
- hiervon tatsdchlich als liberbaubare Grundstiicksfléiche festgesetzt 23.030 m?
- rechnerisch zuldssige Grundfléiche GRZ 0,4 (§ 19 Abs. 2 BauNVO) 23.390 m?
- rechnerisch zuldssige Grundfldche incl. 50% Uberschreitung (§ 19 Abs. 4 BauNVO) 35.080 m?

e Verkehrsflache 5.250 m?

e Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 1.850 m?

e Versorgungsflachen 1.770 m?

e Waldflache 7.760 m?

Stand Februar 2022 Seite 36 von 37

Entwurf zur Offenlage im beschleunigten Verfahren




10

9. Anderung Bebauungsplan 10.22 ,,Wassigertal® der Stadt Remagen (10.22/09)
Begriindung

e Gesamt 75.100 m?

10. Kosten und Finanzierung

Der Verwaltung entsteht im Zusammenhang mit der Anderung des Bebauungsplans der
Verwaltungsaufwand.

Planbedingte Kosten fiir die Herstellung oder den Ausbau der ErschlieBungsanlagen ent-
stehen nicht. Unabhangig hiervon wird auf die Ausfiihrungen in Kapitel 4.1.1 mit den Darle-
gungen zu den bislang noch nicht erstmalig hergestellten Teilen der ErschlieBungsanlagen
verwiesen.

Stadtverwaltung Remagen
Februar 2022
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