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1 ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

Zur Herbeifuhrung der planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen fir eine wohnbau-
liche Entwicklung beabsichtigt die Ortsgemeinde Rieden im Rahmen ihrer weiteren Siedlungs-
entwicklung die Aufstellung des Bebauungsplans ,Verlangerung Vulkanstrae und 3. Ande-
rung Dornheck/Schweinsgraben®.

Hierdurch soll die eingeleitete stadtebauliche Entwicklung zu einer attraktiven Wohngemeinde
fortgefiihrt sowie der gemeindlichen Aufgabenstellung nach Schaffung der planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fur die Eigentumsbildung von jungen Familien und der Aufrechterhal-
tung heterogener Bevolkerungs- und Altersstrukturen mit einer sozialen Durchmischung be-
gegnet werden.

Die zur Uberplanung anstehenden Flachen befinden sich am sidlichen Ortsrand von Rieden
und sind im wirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Mendig bereits als
Wohnbauflache dargestellt. Insofern ist das Entwicklungsgebot des § 8 (2) BauGB im vorlie-
genden Planungsfall gewahrt und die Aufstellung des Bebauungsplans dient der Umsetzung
der stadtebaulichen Entwicklungsvorstellungen fur diesen Planbereich.

Mit der beabsichtigten Bereitstellung wohnbaulich nutzbarer Flachen tragt die Ortsgemeinde
insbesondere ihrer im § 1 (6) Nr. 2 BauGB verankerten Aufgabe Rechnung, wonach die Ge-
meinde in ausreichendem MalRe Flachen bereitstellen soll, die fir Wohnbauzwecke genutzt
werden kdonnen. Die Planungsleitlinien des Baugesetzbuches weisen den Gemeinden zur For-
derung des Wohnungsbaues die Aufgabe zu, den Bauwilligen geeignete Grundstiicke als Bau-
land fur den Wohnungsbau zur Verfugung zu stellen. Hierdurch soll einem weiten Kreis der
Bevdlkerung zur Eigentumsbildung verholfen werden. Um den zugewiesenen Aufgaben ge-
recht zu werden, hat die Ortsgemeinde in ihrem Gebiet unter Berucksichtigung einer stadte-
baulich geordneten Entwicklung geeignete Flachen in einem ausreichenden Umfang auszu-
weisen, so dass eine Bebauung vorrangig geférdert werden kann. An dieser Stelle ist darauf
hinzuweisen, dass die derzeit unbebauten Flachen innerhalb des Siedlungskérpers von Rie-
den aufgrund mangelnder Verkaufsbereitschaften fir eine verlassliche Siedlungsentwicklung
nicht zur Verfugung stehen.

Entsprechend dem Leitbild ,Zukunftsfahige Gemeindeentwicklung“ des Landesentwicklungs-
programms LEP IV haben die Kommunen im Rahmen der kommunalen Planungshoheit zur
Lésung der anstehenden Herausforderungen beizutragen.

Hierunter fallt u.a. insbesondere der gesetzlich gesicherte Anspruch der Gemeinden auf Ei-
genentwicklung. Gemal dem Grundsatz G 26 des LEP IV kann der Bedarf an neuen Wohn-
bauflachen, der aus der Notwendigkeit der Eigenentwicklung begriindet wird, u.a. mit dem
Bedarf fur Einwohnerinnen und Einwohner und deren Nachkommen begriindet werden, die in
der Gemeinde auf Dauer ihren Wohnsitz behalten wollen.

Weiterhin ist auf die Ausfihrungen in Kapitel 3.2 ,Nachhaltige Wahrnehmung der Daseins-
grundfunktionen® hinzuweisen. In Grundsatz G 50 zur Daseinsvorsorge - und hier zum Belang
~Wohnen* - ist ausgefiihrt, dass ein bedarfsgerechtes Angebot an Wohnformen fiir Familien
und Ein-Eltern-Haushalte sowie fur altere und behinderte Menschen gesichert und weiterent-
wickelt werden soll. Darliber hinaus ist bei der Entwicklung von Wohnbauflachen eine hinsicht-
lich der Alters- und Sozialstruktur heterogene Bevdlkerungszusammensetzung anzustreben.
Durch die Ausschopfung der zur Verfugung stehenden stadtebaulichen Instrumentarien ist
durch die Gemeinde kostenglinstiges Bauland zu mobilisieren. Der Belang des kostensparen-
den Bauens ist ebenfalls in § 1 (6) Nr. 2 BauGB verankert.
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Mit der Bereitstellung eines attraktiven Wohnflachenangebots als eine wesentliche Standort-
voraussetzung zur langfristigen Bindung junger Familien strebt die Ortsgemeinde insbeson-
dere die Unterstutzung der Aufrechterhaltung einer heterogenen Bevdlkerungszusammenset-
zung mit einer ,Generationen-Durchmischung® an. So ist eine stabile Bevdlkerungsstruktur fir
die im landlichen Raum gelegenen Ortschaften eine unabdingbare Voraussetzung flr zu-
kunftsfahige Perspektiven.

Insofern ist die Bereitstellung eines Wohnbauflachenpotenzials vor allem aus sozialvertragli-
chen Gesichtspunkten gemaf § 1 (6) Nrn. 2 und 3 BauGB von Bedeutung und soll einen Bei-
trag zur Vermeidung von Verédungen und Unterauslastungen der bestehenden technischen
Infrastrukturen leisten.

Nur durch die Ausweisung eines auf die Anspriiche der Dorfbevélkerung ausgerichteten Fla-
chenpotenzials kann ein Wegzug insbesondere der jungen Bevolkerungsgruppe verhindert
und im Hinblick auf eine dorfvertragliche Alters- und Sozialstruktur eine heterogene Bevolke-
rungszusammensetzung erhalten bzw. herbeigefihrt werden. Einer einseitigen Bevolkerungs-
struktur mit einer fortschreitenden Uberalterungstendenz der Bevélkerung aufgrund des de-
mographischen Wandels, die auch bereits in der Ortsgemeinde Rieden zu erkennen ist, kann
auf diese Weise entgegengewirkt werden.

Aulerdem kann durch die Bereitstellung eines auf die Bedurfnisse der Bevoélkerung ausge-
richteten Wohnraumangebots der Bedarf und die Nachfrage nach Wohnflachen in der Ortsge-
meinde befriedigt werden. Es zeigt sich, dass die Wohnflachennachfrage und der Bedarf nicht
adaquat durch die Aktivierung vorhandener Innenpotenziale oder Baullcken innerhalb des
Siedlungskérpers von Rieden befriedigt werden kdnnen, was insbesondere auf die mangelnde
Flachenverfligbarkeit aufgrund einer mangelnden Verkaufsbereitschaft der privaten Flachen-
eigentimer zurickzuflhren ist.

Neben dem Bedarf und der Nachfrage aus der vor Ort aufgewachsenen Bevdlkerung liegt die
Wohnstandortattraktivitat der Ortsgemeinde Rieden insbesondere in dem naturrdumlichen und
landschaftlichen Potenzial mit einem vielfaltigen Feierabend-, Naherholungs- und Freizeitan-
gebot, einem ortsnahen Arbeitsplatzangebot durch ortsansassige Gewerbebetriebe im ge-
meindlichen Gewerbegebiet sowie der Lagegunst durch eine rdumliche Nahe zur Bundesau-
tobahn BAB 61 sowie weiteren Uberortlich bedeutsamen Stralien, wie der B 412, begriindet.
Weiterhin ist auf ein intaktes Dorfleben mit einem vielfaltigen dorflichem und kulturellem Ange-
bot zu verweisen.

Auch entspricht die vorliegende Bauleitplanung dem Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG.
Mit der angestrebten Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets wird den Vorgaben aus der
Umgebungsbebauung Rechnung getragen. Insgesamt erfolgt eine vertragliche Zuordnung der
einzelnen Nutzungen zueinander und kunftige Konfliktsituationen werden vermieden.

Im anstehenden Bauleitplanverfahren sind neben der beabsichtigten Herbeiflihrung der pla-
nungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen fur die Bereitstellung von Wohnbauflachen
ebenfalls nachhaltige und vertragliche planerische Losungen fir verschiedene Belange aufzu-
zeigen, wie etwa eine moglichst wirkungsvolle Einbindung des Standortes in das Orts- und
Landschaftsbild, der Ausgleich der zu erwartenden zuséatzlichen Eingriffe in Natur und Land-
schaft sowie sonstige fachplanerische Belange (Verkehr, Ver- und Entsorgung).

Die nachfolgende Abbildung zeigt die zur Uberplanung anstehende Flache im Luftbild:
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Abb.: Luftbild der zur Uberplanung anstehenden Flachen (weifl gekennzeichnete Fliche), Quelle DOP40: ©GeoBasis-DE / LVerm-
GeoRP2026, dl-de/by-2-0, www.lvermgeo.rip.de [Daten bearbeitet].

2 VERFAHRENSRECHTLICHE ASPEKTE

2.1 Formelles Verfahren

Der Rat der Ortsgemeinde Rieden hat in seiner Sitzung am 25.03.2024 gemaR § 2 (1) BauGB
die Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Verlangerung Vulkan-
stralde und 3. Anderung Dornheck/Schweinsgraben® beschlossen.

Die vorliegenden Unterlagen dienen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1)
BauGB sowie der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange nach
§ 4 (1) BauGB. Auch wird den benachbarten Kommunen die Planungsabsicht der Ortsge-
meinde Rieden nach § 2 (2) BauGB zur Kenntnis gegeben.

Es besteht die Méglichkeit, innerhalb der eingerdumten Frist Anregungen zum Bebauungsplan
vorzutragen.

Dem wesentlichen Sinn und Zweck der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1)
BauGB und der Beteiligung der Behdrden nach § 4 (1) BauGB folgend, beschrankt sich die
vorliegende Begrindung auf die Darlegung der allgemeinen Ziele, Zwecke und maoglichen
Auswirkungen der Planung. Konkrete Einzelheiten der Planung sowie der abschlieRende Um-
weltbericht mit Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung werden Gegenstand des férmlichen Ausle-
gungsverfahrens nach §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB.
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2.2 Formelle Auswirkungen der 3. Anderung

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplans ,Dornheck/Schweinsgraben® werden die textlichen
und zeichnerischen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans flr die im raum-
lichen Geltungsbereich der 3. Anderung gelegenen Flachenteile geandert und ,ersetzt”.

Die sonstigen textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplans ,aul3erhalb® des raumlichen Geltungsbereichs sind von der 3. Anderung des Be-
bauungsplans nicht bertihrt und gelten unverandert.

Voraussetzung flr das Wirksamwerden ist der ordnungsgemafe Abschluss des Verfahrens
zur 3. Anderung des Bebauungsplans. Sofern diese keine Rechtskraft erlangt, gilt der Bebau-
ungsplan in seiner rechtsverbindlichen Ursprungsfassung unverandert weiter.

3 STADTEBAULICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Die Beschreibung der stadtebaulich relevanten Rahmenbedingungen erfolgt in Form eines
Steckbriefs und stellt sich wie folgt dar:

Lage im Raum Das Plangebiet erstreckt sich Uber Flurstiicke der Gemarkung Rieden,
Flur 6 und 11 mit einer Gesamtgrofie von etwa 1,9 ha.

Die zur Uberplanung anstehenden Flachen befinden sich am siidli-
chen Ortsrand und werden wie folgt begrenzt:

» nordostlich durch den im Zusammenhang bebauten Ortsteil
entlang der Vulkanstrafe,

=  gstlich durch den Wirtschaftsweg Gemarkung Rieden, Flur 11,
Nr. 64, der eine Verlangerung der innerértlichen Erschlie-
Bungsstralle Dornheck darstellt,

= sldwestlich durch die Parzellen Gemarkung Rieden, Flur 11,
Nrn. 21 und 43,

= nordwestlich durch die Parzelle, Gemarkung Rieden, Flur 11,
Nr. 33 bzw. den Wirtschaftsweg Gemarkung Rieden, Flur 7,
Nr. 159.

Die genaue Abgrenzung des Plangebiets kann der Planurkunde zum
Bebauungsplan entnommen werden.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die Lage der zur Uberplanung an-
stehenden Flachen im Raum:
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Abb.: Lage der zur Uberplanung anstehenden Fléchen (rot gekennzeichnete Fléche) im
Raum, Quelle DTK25: ©GeoBasis-DE / LVermGeoRP2026, dI-de/by-2-0, www.lverm-
geo.rlp.de [Daten bearbeitet].

Das Plangebiet unterliegt derzeit iberwiegend einer intensiven land-
wirtschaftlichen Nutzung (Grinland und Ackerbau).

Weiterhin verlauft durch die zur Uberplanung anstehenden Flachen ein
Wirtschaftsweg, der neben der Erschlieung der hieran grenzenden
landwirtschaftlichen Nutzflachen der nah- und feierabenderholungssu-
chenden Bevdlkerung dient.

Im Plangebiet bestehen mehrere solitdre Einzelbdume unterschiedli-
cher Grof3e sowie eine kleinflachige Gehodlzgruppe im nérdlichen Be-
reich der Flache mit strauchartigen Strukturen. Eine artenschutzrecht-
liche Relevanz ist im Rahmen des weiteren Verfahrens zu prifen.

Nérdlich grenzen die zur Uberplanung anstehenden Flachen unmittel-
bar an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil von Rieden entlang
der VulkanstralRe sowie der ErschlieBungsstrafle Dornheck.

Fir diesen Bereich des Siedlungskoérpers besteht ein rechtsverbindli-
cher Bebauungsplan (2. Anderung Bebauungsplan ,Dornheck/
Schweinsgraben®), der als Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines
Wohngebiet normiert.

Die bestehende Bebauung hat sich auf Grundlage des Bebauungs-
plans vollzogen. Die pragende Bauweise stellen allseits freistehende
Einzelhauser mit Gebaudelangen von i.d.R. 10 — 13 m dar.

Als Uberwiegende Dachform sind geneigte Dacher (Sattel-, Walm-,
Krippelwalmdach) anzufihren.

yotadtische Wohnformen wie Reihen-, Ketten- oder Mehrfamilienhau-
ser sind in der raumlichen Umgebung des Plangebiets nicht vorzufin-
den bzw. nicht pragend.

Gemall der Kartenanwendung RLP in 3D des Landesamtes flr
Vermessung und Geobasisinformation weisen die umgebenden
Hauptgebaude eine Gebaudehéhe von i.d.R. 7 — 12 m auf.
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ErschlieBung

Topographie

Schutzgebiete

»oonstige“
sche Belange

fachplaneri-

Sidlich, westlich und 6stlich grenzen landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen an das Plangebiet (Ackerbau und Griinland). Weiterhin befindet
sich ostlich eine Baumreihe bzw. Gehdlzsaum.

Die verkehrsmaRige Erschliefung ist Gber die Vulkanstralle sicherge-
stellt.

Mit der Haltestelle ,WaldstraRe* besteht eine Anbindung an den OPNV
in fulBlaufig zumutbarer Entfernung zum Plangebiet.

Die Gewahrleistung einer den Anforderungen des § 30 BauGB ent-
sprechenden Ver- und Entsorgung des Plangebiets ist im anstehenden
Beteiligungsverfahren mit den zustandigen Behorden zu klaren.

Die Auswertung der topographischen Rahmenbedingungen zeigt ein
bewegtes Gelande.

In Nord-Sid-Richtung steigt das Gelande um ca. 9 % an. In Ost-West-
Richtung fallt das Gelande um etwa 9,5 %. Hierbei ist allerdings ins-
besondere im 6stlichen Bereich des Plangebiets ein starkes fallendes
Gelande von bis zu 25 % anzufiihren.

Das topographisch bewegte Geldnde geht u.a. mit entsprechenden
Auswirkungen auf die Bebaubarkeit und ErschlieBung des Plangebiets
(z.B. Gelandemodellierung, Fihrung der Verkehrswege, Steuerung
der Hohe baulicher Anlagen) einher.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Landschaftsschutzgebie-
tes ,Rhein-Ahr-Eifel”.

Das Naturschutzgebiet ,Gansehals, Schorenberg, Burgberg und
Schmitzkopf* befindet sich in einer raumlichen Entfernung von etwa
250 m 6stlich der zur Uberplanung anstehenden Flachen.

Zum nachstgelegenen Natura 2000-Gebiet (FFH-Gebiet ,Unteres Mit-
telrheingebiet®) weist das Plangebiet eine raumliche Entfernung von
rund 550 m auf.

Insofern wird die in der Verwaltungsvorschrift zur Anwendung der na-
tionalen Vorschriften zur Umsetzung der Richtlinien 92/43/EWG (FFH-
RL) und 2009/147/EG (V-RL) zum Habitatschutz (VV-Habitatschutz)
definierte Schwellenwert von 300 m Mindestabstand zu einem Natura
2000-Gebiet Uberschritten, sodass davon auszugehen ist, dass mit der
vorliegenden Aufstellung des Bebauungsplans keine Beeintrachtigun-
gen der Erhaltungsziele oder Schutzzwecke des Natura 2000-Gebie-
tes hervorgerufen werden.

Des Weiteren befindet sich das Plangebiet — wie ein Grolteil der Orts-
lage — in der Schutzzone Il des Trinkwasserschutzgebietes ,Rie-
den/Mendig*“.

Landwirtschaft

Die Uberwiegenden Flachenteile des Plangebiets weisen eine Acker-
zahl von > 40 bis <= 60 auf. Fur Teilflachen im stidostlichen Bereich ist
eine Ackerzahl von > 20 bis <= 40 dargestellt.

Die durchschnittliche Ertragsmesszahl je Ar betragt in der Ortsge-
meinde laut Landesamt fiir Steuern 38. Insofern sind die zur Uberpla-
nung anstehenden Flachen als potenziell ertragsstarker einzustufen,
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was sich auch in dem als hoch kartierten Ertragspotenzial gemaR der
geologischen Karte des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau zeigt.

Starkregen

Die Sturzflutgefahrenkarten des Landesamtes fiir Umwelt zeigen fir
das Plangebiet bei einem extremen Starkregenereignis mit einer Re-
gendauer von vier Stunden (SRI 10) und einer Regenmenge von ca.
112 — 136 mm Betroffenheiten mit Abflussstrangen, die in Richtung des
im Zusammenhang bebauten Ortsteils laufen.

Es sind drei Abflussstrange mit Wassertiefen von bis zu 30 bis <50 cm
und FlieRgeschwindigkeiten von bis zu >= 2,0 m/s dargestellt (siehe
Abbildungen unten).

In diesem Zusammenhang ist auch auf eine starke Betroffenheit der
nordlich angrenzenden Bestandsbebauung hinzuweisen. Fur diesen
Bereich sind Wassertiefen von 50 bis < 100 cm kartiert.

Die potenzielle Gefahrdung des Plangebiets im Starkregenfall wurde
bereits durch die Orts- und Verbandsgemeinde erkannt. Das Biiro IBS-
Ingenieure GbR, Polcher Stralte 4-6, 56727 Mayen wurde mit entspre-
chenden Untersuchungen und der Entwicklung vorbeugender
(Schutz- )MaRnahmen beauftragt. Diese werden im Bebauungsplan
dem Aufgaben- und Zustandigkeitsbereich entsprechend bericksich-
tigt.

Zudem bestehen auf der nachgelagerten Ebene des Planvollzugs bau-
ordnungsrechtliche sowie wasserrechtliche und hochwasserschiit-
zende Verpflichtungen, wie etwa die allgemeine Sorgfaltspflichten
nach § 5 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) oder den §§ 3 ,13 und 14
Landesbauordnung (LBauO), sodass an dieser Stelle fir die Ebene
der Bauleitplanung ein hinreichender Schutz vor den Gefahren durch
Starkregen angenommen und die Umsetzung etwaig erforderlicher
MaRnahmen auf die Planvollzugsebene verlagert werden kann.

Wassertiefen
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FlieRgeschwindigkeit

Abb.: Auszug aus der Sturzflutgefahrenkarte bei einem extremen Starkregen-
ereignis (SRI 10) mit einer Regenmenge von ca. 112 — 136 mm in 4 Stunden
und Kennzeichnung des Plangebiets (= weil3), Quelle: Digitale Orthopotos:
©GeoBasis-DE / LVermGeoRP2026, dl-de/by-2-0, www.lvermgeo.rlp.de [Da-
ten bearbeitet]; Quelle Sturzflutkarte: Landesamt fiir Umwelt.

GroRe ca. 1,9 ha

Planungsrecht Lage im planungsrechtlichen AuRRenbereich nach § 35 BauGB sowie
tiw. im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans
,Dornheck/Schweinsgraben*

4 VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

4.1 Landes- und Regionalplanung

Die grundsatzliche Vereinbarkeit der gemeindlichen Planungsabsicht mit den Zielen von Re-
gional- und Landesplanung kann aufgrund der Wahrung des Entwicklungsgebots gemaf § 8
(2) BauGB angenommen werden.

Die Planzeichnung des Landesentwicklungsprogramms LEP IV enthalt nach derzeitigem
Kenntnisstand keine Festlegungen flir das Plangebiet.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind fir die vorliegende Bauleitplanung folgende Erforder-
nisse (Ziele (Z) und Grundsatze (G)) des LEP IV relevant:

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

west-stadtplaner@t-online.de



Ortsgemeinde Rieden 12
Bebauungsplan ,Verlangerung Vulkanstraie und 3. Anderung Dornheck/Schweinsgraben®

Begrindung
Ziell Grundsatz Festlegung

G 14 Die Ausweisung neuer Siedlungsgebiete soll sich an die Siedlungsstruktur
anpassen und an den bestehenden sozialen, kulturellen, verkehrlichen und
technischen Infrastruktureinrichtungen orientieren.

G 16 Neue gréRere Siedlungsgebiete sollen méglichst an den OPNV angebunden
werden.

Z 31 Die quantitative Flachenneuinanspruchnahme ist bis zum Jahr 2015 landes-
weit zu reduzieren sowie die notwendige Flacheninanspruchnahme uber ein
Flachenmanagement qualitativ zu verbessern und zu optimieren. Dabei ist
der Innenentwicklung ein Vorrang vor der Aufienentwicklung einzuraumen.

Z34 Die Ausweisung neuer Wohnbauflachen sowie Gemischter Bauflachen (ge-
maf BauNVO) hat ausschlieB3lich in raumlicher und funktionaler Anbindung
an bereits bestehende Siedlungseinheiten zu erfolgen. Dabei ist eine unge-
gliederte, insbesondere bandartige Siedlungsentwicklung zu vermeiden.

G 50 Die Versorgung mit ausreichendem und angemessenem Wohnraum fiir alle

Teile der Bevolkerung soll insbesondere durch die Erhaltung und Umgestal-
tung der vorhandenen Bausubstanz und die Férderung neuer Bauformen
gesichert werden.

Folgende raumordnerisch relevanten Festlegungen des regionalen Raumordnungsplans der
Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald 2017 sind zum derzeitigen Kenntnisstand an-
zufGhren:

= Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus

Des Weiteren grenzt ein Vorranggebiet Grundwasserschutz an das Plangebiet.
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Abb.: Auszug aus dem Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald mit Kennzeichnung der Lage des
Plangebiets (= rot gestrichelt), Quelle: Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald
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Nach derzeitigem Kenntnisstand sind fiir die vorliegende Bauleitplanung folgende Erforder-
nisse (Ziele (Z) und Grundsatze (G)) des RROPI relevant:

Ziell Grundsatz Festlegung

G 14 Die Ausweisung neuer Siedlungsgebiete soll sich an die Siedlungsstruktur
anpassen und an den bestehenden sozialen, kulturellen, verkehrlichen und
technischen Infrastruktureinrichtungen orientieren.

G 16 Neue gréRere Siedlungsgebiete sollen moglichst an den OPNV angebunden
werden.

4.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Mendig trifft folgende Darstellun-
gen fur das Plangebiet:

=  Wohnbauflachen

Dem Entwicklungsgebot des § 8 (2) BauGB wird durch die Planung insofern entsprochen.

S

Abb.: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Mendig mit Kennzeichnung des
Plangebiets (lila gestrichelt), Quelle: Verbandsgemeindeverwaltung Mendig
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5 BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

5.1 Art der baulichen Nutzung

Zur Umsetzung der in Kapitel 1 dargelegten gemeindlichen Planungsziele ist im Bebauungs-
plan als Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemall § 4 BauNVO
festgesetzt.

Hiermit wird die bereits vollzogene Entwicklung in diesem Bereich des Siedlungskdrpers von
Rieden fortgesetzt. Fur die nordlich an das Plangebiet grenzenden Bereiche ist in der rechts-
kraftigen 2. Anderung des Bebauungsplans ,Dornheck/Schweinsgraben® als Art der baulichen
Nutzung ebenfalls ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Gemal der allgemeinen Zweckbestimmung eines WA nach § 4 (1) BauNVO dient die Gebiets-
art vorwiegend dem Wohnen.

Der Nutzungskatalog des § 4 (2) BauNVO sieht allerdings neben der Hauptnutzungsart noch
weitere, das Wohnen erganzende, Nutzungen vor. Hierbei handelt es sich um solche Nut-
zungsarten, die das Wohnen nicht stéren, jedoch eine gewisse Nutzungsdurchmischung er-
moglichen.

So kénnen sich beispielsweise neben der Wohnnutzung in einem WA auch die der Versorgung
des Gebiets dienenden Laden, nicht storende Handwerksbetriebe oder Anlagen fur gesund-
heitliche Zwecke etablieren. Insgesamt ermdéglicht die Vielfalt des Nutzungskatalogs das Her-
ausbilden einer gewissen ,Infrastruktur®, womit der Herausbildung einer ,Schlafstadt* entge-
gengewirkt werden soll.

Im vorliegenden Bebauungsplan wird eine differenzierte Betrachtung zur Zulassigkeit der ge-
maR Zulassigkeitskatalog zuldassigen Nutzungen auf der Grundlage der Mdoglichkeiten zur
Feinsteuerung nach § 1 (5) und (6) BauNVO vorgenommen.

Die in einem WA grundsatzlich allgemein zuldssigen Anlagen fur kirchliche und kulturelle Zwe-
cke werden im vorliegenden Planungsfall ausgeschlossen.

Die angefiuihrten Anlagen und Einrichtungen haben keinen wohnahnlichen Charakter und er-
fullen insofern nicht den angestrebten, wohnahnlichen Charakter.

Zudem fugen sich die Anlagen und Einrichtungen hinsichtlich ihrer Funktion nicht in die beab-
sichtigte Eigenart und Struktur des Baugebiets ein.

Dies betrifft zum einen den nicht vorhandenen Bedarf an dieser Stelle des Gemeindegebiets.
Ebenso begriinden die Erzeugung eines erhdéhten Verkehrsaufkommens mit der Konsequenz
eines sich hieraus ergebenden Stellplatzbedarfs sowie einer zusatzlichen Beeintrachtigung
des innerdrtlichen Stralennetzes, mdglicher Larmbeeintrachtigungen fir die Anwohner durch
den Verkehr und den Betrieb sowie die Flachenintensitat die Nicht-Zulassigkeit dieser Einrich-
tungen. Dies gilt insbesondere fiir Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Des Weiteren werden die in einem WA grundsatzlich ausnahmsweise zulassigen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes im vorliegenden Planungsfall ausgeschlossen. Dies liegt darin be-
grindet, dass die Ortsgemeinde Rieden unter Berlicksichtigung des ,Ferienhausgebietes” im
Bereich des Waldsees keine Nutzungskonkurrenzen hervorrufen mochte und derzeit kein Be-
darf fir weitere Betriebe des Beherbergungsgewerbes besteht. Vielmehr mochte die Ortsge-
meinde — wie im Kapitel 1 der Begriindung dargelegt — den Wohnraumbedarf durch die Zur-
verfugungstellung bebaubarer Grundstucke insbesondere fur junge Familien befriedigen. Aus
selben Grunden wird die planungsrechtliche Zulassigkeit der sonstigen nicht stérenden
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Gewerbebetriebe vorliegend dahingehend eingeschrankt, dass Ferienwohnungen i.S. des §
13a BauNVO als unzulassig festgesetzt werden.

Mit der Festsetzung eines WA und der vorgenommenen Nutzungsgliederung erfolgt insgesamt
eine vertragliche Zuordnung i.S. des § 50 BImSchG.

5.2 MahR der baulichen Nutzung

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

Zur Steuerung des Males baulicher Nutzung trifft der vorliegende Bebauungsplan Regelun-
gen zur hochstzulassigen Grundflachenzahl sowie Vorgaben zur Steuerung der Hohe bauli-
cher Anlagen.

Bei den Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung orientiert sich der Bebauungsplan
insbesondere an dem Ziel nach Gewahrleistung einer funktions- und bedarfsgerechten Grund-
stliicksausnutzung sowie den Vorgaben aus der Umgebungsbebauung, um ein ,Sich-Einfligen®
in die Siedlungsstruktur und das Ortsbild gewahrleisten zu kénnen.

Fur die Festsetzung der ,sonstigen“ zum Mal der baulichen Nutzung gehérenden Inhalte wie
Geschossflachenzahl, Baumassenzahl oder Zahl der Vollgeschosse besteht im vorliegenden
Planungsfall kein stadtebauliches Erfordernis.

5.2.1 Grundflachenzahl

Mit der Nutzung der Festsetzungsmaoglichkeiten zur Grundflachenzahl werden im Bebauungs-
plan grundsétzlich die Begrenzung der Bodenversiegelung und somit das flachensparende
Bauen angestrebt. Hierbei sind die das Schutzgut Boden grundsatzlich schiitzenden Vorga-
ben, wie etwa das Optimierungsgebot gemaR § 1a (2) BauGB nach einem sparsamen Umgang
mit Grund und Boden, zu berlcksichtigen. Gleichzeitig soll mit der Festsetzung der hdchstzu-
lassigen Grundflachenzahl eine bedarfs- und funktionsgerechte Ausnutzung der zur Uberpla-
nung anstehenden Flachen zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Umsetzung der gemeindlichen Planungsziele ermdglicht werden.

Im vorliegenden Planungsfall wird die héchstzuléssige Grundflachenzahl mit GRZ = 0,4 fest-
gesetzt. Dies entspricht dem im § 17 BauNVO definierten Orientierungswert von GRZ = 0,4 in
Allgemeinen Wohngebieten.

Mit der vorliegenden Festsetzung des hochstzulassigen Orientierungswertes setzt die Ge-
meinde vor allem ihr Planungsziel nach Ermdglichung einer entsprechenden baulichen Dichte
zur optimierten Ausnutzung der zur Verfigung stehenden Grundsttcksflache fur die beabsich-
tigte Entwicklung um.

DarUber hinaus werden hiermit die Vorgaben bezlglich des MaRes der baulichen Nutzung aus
der Eigenart der Umgebung aus der bereits vollzogenen Siedlungsentwicklung mit einer Gber-
wiegenden wohnbaulichen Nutzung ndrdlich des Plangebiets bertcksichtigend aufgegriffen
und ein ,Sich-Einfigen® der hinzutretenden Bebauung insofern gewahrleistet.

Nichtsdestotrotz werden ebenfalls die planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen fur
eine funktions- und bedarfsgerechte Grundsticksausnutzung mit der Festsetzung der GRZ
geschaffen. In diesem Zusammenhang kénnen des Weiteren die Uberschreitungsmaglichkei-
ten gemal § 19 (4) BauNVO fir untergeordnete bauliche Anlagen und Einrichtungen angefiihrt
werden, die gewahrleisten, dass den kinftigen Bauherren eine ausreichend bebaubare Flache

zur Verflgung steht.
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Um dem 6kologischen Grundgedanken nach einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden
sowie der Minimierung von Auswirkungen fur die Schutzgiter Wasser und Boden Rechnung
tragen zu kénnen, regelt der Bebauungsplan die Nicht-Anrechenbarkeit der Grundflachen von
einzelnen baulichen Anlagen und Einrichtungen, sofern diese wie folgt ausgefiihrt werden:

= Garagen, Carports und Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO mit einer fla-
chendeckenden Dachbegrinung sowie

= unterirdisch erstellte baulichen Anlagen, die flachendeckend begrint werden.

Es soll ein ,Anreiz“ geschaffen werden, diese untergeordneten Anlagen und Flachen mdglichst
umweltschonend auszuflhren. Gleichzeitig leisten ,begriinte” Anlagen einen Beitrag fir eine
Einbindung in das Landschaftsbild und das Schutzgut Wasser (z.B. Rickhaltung von Nieder-
schlagswasser).

In Verbindung mit der Festsetzung von Uberbaubaren Grundstiicksflachen, die die Versiege-
lung auf bestimmte Grundstiicksteile steuert bzw. beschrankt und bestimmte Grundsticksfla-
chen von einer Bebauung mit Hauptgebauden ,verschont, wird dem 6kologischen Grundge-
danken nach einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen.

Allerdings besteht unter Berlcksichtigung der Zuldssigkeit von Nebenanlagen, Stellplatzen
und Garagen und der hierflr eingerdumten gesetzlichen Uberschreitungsméglichkeit nach §
19 (4) BauNVO kein vollstandiger Bebauungsausschluss bzw. eine flachenschonende Inan-
spruchnahme auf den Flachen aufRerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen. Diesbeziglich ist auf die Ausfuihrungen im Kapitel 5.4 der vorliegenden Begriindung zu
verweisen.

5.2.2 Hohe baulicher Anlagen

Die Festsetzungsmadglichkeiten zur Héhe baulicher Anlagen geman § 18 BauNVO dienen der
dreidimensionalen Steuerung des Mal3es baulicher Nutzung insbesondere zur Sicherstellung
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung nach § 1 (5) BauGB.

Ein Regelungsbedarf zur Steuerung der Dreidimensionalitat bzw. Héhenentwicklung baulicher
Anlagen ergibt sich aus stadtebaulicher Sicht u.a. aufgrund der topographischen Verhaltnisse
des Plangebiets, der kiinftigen Ortsrandlage und der Gestaltung des Ubergangsbereichs zur
freien Landschaft sowie zur Gewahrleistung des ,Sich-Einfligens® in die Umgebungsbebauung
und der Verhinderung einer inhomogenen Siedlungsstruktur.

Um im Bebauungsplan eine hinreichend bestimmte Héhenentwicklung zu steuern und insofern
den Anspruchen an eine hinreichende Steuerungsfunktion gerecht zu werden, erfolgt die Steu-
erung der Dreidimensionalitdt des Males der baulichen Nutzung durch die Begrenzung einer
absoluten Hohe baulicher Anlagen.

Fir die Festsetzung einer Vollgeschossobergrenze besteht im vorliegenden Planungsfall keine
stadtebauliche Erforderlichkeit.

Das Ziel des Bebauungsplans ist die Gewahrleistung einer mdglichst homogenen Héhenent-
wicklung im WA. Neben der Gewahrleistung eines ,Sich-Einfligens” in die Umgebungsbebau-
ung dient die Steuerung der H6henentwicklung der moglichst wirkungsvollen Einbindung der
kiinftigen Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild.

In Verbindung mit den zuvor erlauterten Festsetzungen zur Grundflachenzahl soll eine fir das
Orts- und Landschaftsbild erdriickende Wirkung unterbunden werden. An dieser Stelle ist je-
doch anzufiihren, dass sich das Erscheinungsbild der Landschaft — unabhangig von der H6-
henentwicklung baulicher Anlagen — durch die anvisierte und zu erwartende Bebauung
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ohnehin verandern wird. Insofern dienen die Festsetzungen der Begrenzung bzw. Reduzie-
rung der Auswirkungen auf die Belange des Landschaftsbildes.

Als ein weiteres Planungsziel wird die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Umsetzung einer zeitgemafen Architektur definiert. Hierbei sollen neben den regions-
typischen Gebauden mit geneigten Dachern (Sattel- und Walmdach) ebenfalls derzeit als ,mo-
dern® geltende Gebaude mit einseitigem Pultdach oder Flachdach mdglich sein. Um insbeson-
dere fUr die Gebaude mit einem einseitigen Pultdach oder einem Flachdach eine Uberdimen-
sionierte Wirkung zu vermeiden, erfolgt eine differenzierte Betrachtung bei der Bestimmung
der hochstzulassigen Hohe baulicher Anlagen in Abhangigkeit der jeweiligen Dachform.

Die héchstzulassigen Hohen baulicher Anlagen werden in Abhangigkeit von der Dachneigung
und der differenzierten Wirkung in Abhangigkeit ihrer tal- oder bergseitigen Erschlielung fest-
gesetzt.

Ausgangspunkt (= unterer MaRbezugspunkt) fur die Bestimmung der First-, Trauf- und Gebau-
dehohe ist die an der stralienseitigen Gebaudemitte geltende Hohe der angrenzenden Stra-
Rengradiente (hier: Planstralle A). Die notwendigen Héhen der Strallengradiente der Plan-
stral3e A kdnnen der Strallenvorplanung entnommen werden, die im weiteren Verfahren unter
Abstimmung mit den zustéandigen Behdrden erstellt und als Bestandteil den Bebauungsplan-
unterlagen beigefligt wird.

Insbesondere besteht flr die Bestimmung des unteren MaRRbezugspunkts der Vorteil, dass
dieser — im Gegensatz zum naturlichen Gelande — nicht beliebig verandert werden kann und
somit eindeutig nachvollziehbar ist. Gerade dies ist bei der Umsetzung der Bebauung im to-
pographisch bewegtem Gelande eine wesentliche Voraussetzung, um fir die Planvollzugs-
ebene eine eindeutige Vorgabe fur die Hohenbestimmung geben zu kénnen.

5.3 Bauweise, Uiberbaubare und nicht liberbaubare Grundstuicksflachen

5.3.1 Bauweise

Zur Bertucksichtigung der Anforderungen aus der Umgebungsbebauung sowie zur Gewahr-
leistung des ,Sich-EinflUgens“ der neu hinzutretenden Bebauung in den umgebenden Sied-
lungskorper ist im Bebauungsplan die abweichende Bauweise festgesetzt.

Bereits im Kapitel 3 der Begriindung ist dargelegt, dass die Uberwiegend wohnbaulich genutzte
Umgebungsbebauung insbesondere durch Einzelhauser mit Langen von i.d.R. 10 - 13 m ge-
pragt ist.

Zu den Nachbargrundstticken halten die Hauptgebaude den landesrechtlich vorgeschriebenen
Grenzabstand ein. ,Stadtische® Wohnformen wie Reihen- oder Kettenhauser sind in diesem
Bereich des Siedlungskdrpers nicht pragend.

Unter Berlcksichtigung dessen ist im vorliegenden Bebauungsplan geregelt, dass im WA nur
Einzel- und Doppelhauser gemaf folgender Definition zulassig sind:

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

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

Ihre gréfte Lange darf hdchstens 10 m pro Doppelhaushalfte betragen.
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Zu der nicht angebauten seitlichen Grundstlicksgrenze muss die nach Landesrecht erforderli-
che Abstandsflache eingehalten werden.

Ziel der Regelung ist die Umsetzung von Baukubaturen, die der Umgebungsbebauung ent-
sprechen.

Weiterhin soll mit der abweichenden Bauweise insbesondere eine verdichtet wirkende Bau-
weise vermieden und insofern das Planungsziel nach Umsetzung einer aufgelockerten Bebau-
ung realisiert werden. Aus diesem Grund sind auch Hausgruppen nicht zulassig. Diese Be-
bauungsform kénnte zu einer urbanen Bauweise fiihren, die in der Umgebung als Fremdkorper
wirken und sich nicht einfigen.

Auch durch die grundsatzlich mogliche Festsetzung einer offenen Bauweise konnen die ge-
meindlichen Planungsziele nicht realisiert werden. Dies ist darauf zurlickzuflihren, dass bei
dieser Festsetzung Hausformen bis zu einer Lange von 50 m zulassig sind, was sowohl den
Planungszielen der Ortsgemeinde fur diesen Bereich des Siedlungskorpers von Rieden als
auch der Eigenart der Umgebungsbebauung sowie der fiir die l1andlich strukturierte Gemeinde
typischen Bebauung widersprechen wirde.

5.3.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Zwecks Steuerung der Bebauung mit Hauptgebduden sind im Bebauungsplan Gberbaubare
Grundstuicksflachen festgesetzt, die durch Baugrenzen bestimmt werden.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Flachen durch Baugrenzen bedeutet, dass sie nicht Uber-
baut werden dirfen, eine bauliche Anlage aber durchaus hinter der Baugrenze zurtickbleiben
kann. Mit der Festsetzung erfolgt eine Steuerung bzw. Konzentration der Bebauung mit Haupt-
gebauden auf bestimmte Grundsticksteile.

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden im vorliegenden Planungsfall mit Mindesttiefen
von i.d.R. 16 m festgesetzt. Insofern weisen die Baufenster eine hinreichende Dimensionie-
rung fur eine bedarfs- und funktionsgerechte Ausnutzbarkeit der zur Verfligung stehenden
Grundstucke fur die beabsichtigte Entwicklung sowie zur Umsetzung der Planungsziele auf.
Den kunftigen Bauherren wird ein ausreichender Spielraum fir die Anordnung ihrer Gebaude
auf dem Grundstuck eingeraumt und die Vorgaben aus der Umgebungsbebauung hinsichtlich
der Anordnung der Hauptgebaude auf dem Grundsttick werden berlicksichtigt.

Zugleich kénnen Grundsticksteilflachen bereitgestellt werden, die flr eine bauliche Nutzung
mit Hauptgebauden nicht vorgesehen sind und den kinftigen Bewohnern als private Garten-
und Freiflachen zur Verfigung stehen.

5.4 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Nebenanlagen i.S. des § 14 (1) BauNVO inner-
und auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen zuldssig. Lediglich im Bereich zwischen
vorderer Baugrenze und angrenzender oOffentlicher Verkehrsflache (hier Planstral3e A) sind die
vorgenannten Nebenanlagen mit Ausnahme der folgenden Anlagen unzulassig:

= Einrichtungen (Schranke) fur Abfallbehalter,
= Einfriedungen,
= Stltzmauern,

= Einrichtungen und Anlagen zur Ver- und Entsorgung des jeweiligen Grundstlicks (z.B.
Warmepumpe, Zisterne u.a.)
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= Einrichtungen zum Abstellen von Fahrradern mit einer Gré3e von hdchstens 6 m? je
Grundstuck.

Diese Nebenanlagen muissen zu der angrenzenden offentlichen Verkehrsflache (hier Plan-
strale A) einen Mindestabstand von 1 m — gemessen senkrecht von der stral3enseitigen Kante
der baulichen Anlage zur angrenzenden Stralienbegrenzungslinie — einhalten.

Hiervon ausgenommen sind lediglich Einfriedungen und Stutzmauern. Diese durfen unmittel-
bar an die an das jeweilige Grundstuck angrenzende Stra3engrenze unter Berucksichtigung
der getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplans und ansonsten gemaf den landesrecht-
lichen Vorgaben (Landesbauordnung und Nachbarrecht Rheinland-Pfalz) errichtet werden.

Durch diese einschrankende Regelung der Zulassungsfahigkeit von Nebenanlagen soll eine
Uberschaubarkeit des Verkehrsraums gewahrleistet und insofern ein Beitrag zur Verkehrssi-
cherheit geleistet werden. Weiterhin soll hiermit eine ,natirliche” Gestaltung der Vorgartenbe-
reiche i.V.m. den Regelungen der Landesbauordnung umgesetzt werden. Zudem soll diese
Regelung einen Beitrag zur Gewahrleistung des ,Sich-Einfligens® in die sich aus der Umge-
bung des Plangebiets ergebende Eigenart leisten.

Mit der einschrankenden Regelung kann darlber hinaus eine Aufwertung des Stralienraumes
und des Ortsbildes einhergehen, indem die Flachenanteile im Vorgartenbereich fur die Umset-
zung von grunordnerischen MalRnahmen zur Verfigung gestellt werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Zulassigkeit von Garagen und Carports (=
uberdachte Stellplatze) auf die Uberbaubaren Grundstucksflachen begrenzt. Vor den Ein- und
Ausfahrten der Garagen und Carports ist ein Stauraum von mindestens 6 m — gemessen senk-
recht von der stral3enseitigen Kante der baulichen Anlage zur angrenzenden Straflenbegren-
zungslinie — freizuhalten.

Hierdurch wird die Flacheninanspruchnahme fir Garagen und Carports auf bestimmte Grund-
stucksteilflachen begrenzt und die tUbrigen Flachenteile zugleich von einer Inanspruchnahme
,verschont”. Diese Steuerung dient zudem der Vermeidung eines unkoordinierten , Wildwuch-
ses” und somit der Gewahrleistung einer gewissen stadtebaulichen Qualitat im Plangebiet.
Dementsprechend werden die wesentlichen baulichen Anlagen eines Baugrundstucks in kon-
zentrierter Form auf die festgesetzten Baufenster gesteuert.

Der festgesetzte Mindestabstand der Ein- und Ausfahrten von 6 m zur angrenzenden o6ffentli-
chen Verkehrsflache dient u.a. dazu, dass auf dieser Flache das Fahrzeug bei Benutzung der
Garage wie z.B. beim Ein- und Ausparken oder dem Be- und Entladen abgestellt werden kann,
ohne dass hierzu der Stralenraum beansprucht werden muss. Auf diese Weise wird ebenfalls
die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs bertcksichtigt.

Stellplatze sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans wie folgt zulassig:
a) innerhalb der festgesetzten Gberbaubaren Grundstiicksflachen und

b) auRerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Stellplatze im
Vorgartenbereich (= Flache zwischen straflenseitiger Baugrenze und angrenzender
Strallengrenze) sowie den seitlich an die Baugrenzen angrenzenden Flachen bis auf
die Hohe der jeweils festgesetzten rlickwartigen Baugrenze zulassig.

Zu der angrenzenden offentlichen Verkehrsflache (hier Planstrale A) missen Stellplatze einen
Mindestabstand von 1 m — gemessen senkrecht von der stral3enseitigen Kante der baulichen
Anlage zur angrenzenden Straflenbegrenzungslinie — einhalten.

Mit der Beschrankung der Stellplatze, Carports und Nebenanlagen geht des Weiteren eine
Minimierung des Versiegelungsgrades auf den privaten Grundsticksflachen einher. So waren
etwa bei einer Zulassigkeit von diesen baulichen Anlagen auf den rickwartigen
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Grundstticksteilen entsprechende versiegelte bzw. verdichtete Zufahren notwendig. Auler-
dem wird mit dieser Regelung fur die im ruckwartigen Bereich gelegenen Grundstlcksteile,
die als private Garten- und Freiflache dienen, ein Beitrag zur Schaffung eines hohen Malles
an Wohnruhe geschaffen.

5.5 Hochstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden

Wie bereits in Kapitel 1 der Begrindung erwahnt, ist es ein Planungsziel der Ortsgemeinde
Rieden, die planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen fiir die Bereitstellung von
Wohnbauland mit einer Attraktivitat insbesondere fur junge Familien herbeizuflihren und inso-
fern dem bestehenden Bedarf nach diesem zu begegnen. Ferner sollen mit der beabsichtigten
dauerhaften Ansiedlung von jungen Familien heterogene Altersstrukturen in der Gemeinde
aufrechterhalten werden.

Zugleich ist die Aufrechterhaltung und planungsrechtliche Sicherung der landlich-gepragten
Strukturen ein Planungsziel der Gemeinde.

Mit der Zielsetzung nach Schaffung der Voraussetzungen fir die Umsetzung eines fir junge
Familien attraktiven Wohnflachenangebots sollen zudem Synergieeffekte fir das Zusammen-
leben und die Gemeinschaft entstehen.

Darliber hinaus kénnen die ,Bebauungsvorgaben“ und Belegungsdichten aus der Umge-
bungsbebauung bertcksichtigt werden, so dass der in § 1 (6) Nr. 2 BauGB angefiihrte Belang
der sozial stabilen Bevdlkerungsstruktur berucksichtigt werden kann.

Trotz des Planungsziels nach einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden erfordern u.a.
die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse i.S. des § 1 (6) Nr. 1 BauGB oder die Wah-
rung des Gebots der Riicksichtnahme eine Beschrankung der héchstzuldssigen Zahl der Woh-
nungen in Wohngebauden. Hierdurch sollen vor allem ein erhéhtes Verkehrsaufkommen sowie
die erforderlichen Stellplatzbedarfe, die die Wohnruhe auch der angrenzenden Baugebiete
beeintrachtigen kdnnten, vermieden werden.

Wie bereits oben erwahnt, ist die Bereitstellung eines insbesondere fir junge Familien attrak-
tiven Wohnflachenangebots ein Planungsleitziel fir das beabsichtigte Wohngebiet. So soll den
kiinftigen Bauherren und Bewohnern neben der Mdglichkeit nach Errichtung eines Wohnge-
baudes zudem ein ausreichend bemessener Freiflachenanteil auf dem jeweiligen Baugrund-
stlck zur Verfigung gestellt werden, der eine entsprechende ,Entfaltung” des Einzelnen zu
Zwecken der Erholung/ Kommunikation/ Spiel ermdglicht.

Vor diesem Hintergrund nimmt der Bebauungsplan eine Steuerung der Belegungsdichte der
Wohngebaude vor und regelt die hdchstzulassige Zahl der Wohnungen je Wohngebaude.

5.6 Verkehrsflachen

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine gesicherte Erschlieung i.S.
des § 30 BauGB ist im Bebauungsplan eine 6ffentliche Verkehrsflache auf der Grundlage des
§ 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt (Planstralle A). Auf diese Weise kann eine ordnungsgemale
ErschlieBung fir alle im Gebiet des Bebauungsplans gelegenen, kinftigen Baugrundstiicke
ermdglicht werden.

Diesbezulglich ist auszufiuihren, dass die Festsetzung der Verkehrsflachen auf der Grundlage
des § 9 (1) Nr. 11 BauGB grundsatzlich die planungsrechtliche Sicherung der aus verkehrs-
planerischer Sicht bendtigten Flachen bewirkt. Im vorliegenden Plan werden lediglich die Fla-
chen normiert, die kunftig flr die Abwicklung von Aspekten zur Verfigung stehen missen. Dies
bedeutet, dass auf der Ebene des Bebauungsplans ausschlie3lich die planungsrechtliche
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Sicherung der Flachen fir die Herstellung von Verkehrsanlagen erfolgt und somit die Festset-
zung eine rein bodenrechtliche Funktion hat.

Ausbaudetails sowie Regelungen anderer Rechtsbereiche wie beispielsweise der Widmung,
Verkehrssicherung und Verkehrslenkung werden in der Strallenplanung vorgenommen. Diese
ist Bestandteil des nachgelagerten Planvollzugs.

Mit der Festsetzung einer offentlichen Strallenverkehrsflache wird zum Ausdruck gebracht,
dass die Planstral3e kinftig grundsatzlich der Aligemeinheit, d.h. einem nicht fest bestimmten
oder bestimmbaren Personenkreis, zur Verfligung steht.

Mit der Festsetzung einer ,allgemeinen® offentlichen Verkehrsflache wird ein groRtmaogliches
Malf an Flexibilitat fir die Ausgestaltung der Stral’enverkehrsflache auf der Planvollzugsebene
gewahrleistet, wohingegen dieses Mal} der Flexibilitat bei der Festsetzung einer Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung eingeschrankt ware.

Die PlanstralRe A bindet an die Vulkanstral3e an und weist mit einer Mindestbreite von 6 m die
Voraussetzungen fir eine ausreichende sowie nutzer- und funktionsgerechte Dimensionierung
und Gestaltung auf. Eine den Anforderungen der Richtlinie flr die Anlage von Stadtstralien
RASt 06 entsprechende Gestaltung des Stra3enraums wird ermoglicht.

Zur Berlcksichtigung sich zuklnftig u.U. ergebender, langfristiger Siedlungsentwicklungsmoég-
lichkeiten ist im Bebauungsplan eine Verkehrsgrin-Flache festgesetzt.

Diese dient der planungsrechtlichen Sicherung einer ggf. Anbindung des Plangebiets an nord-
westlich gelegene Flachen, die im Bedarfsfall fir eine weitere wohnbauliche Entwicklung ge-
nutzt werden konnten.

5.7 Flachen fur die Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschlieBlich der Ruick-
haltung und Versickerung von Niederschlagswasser, sowie fur Ablagerun-
gen

Die Sicherstellung der Abwasserbeseitigung ergibt sich aus dem Gebot einer stadtebaulich
geordneten Entwicklung und setzt grundsatzlich eine Entwasserung der Schmutz- und Nieder-
schlagswasser voraus. Des Weiteren stellt die Gewahrleistung der Beseitigung des von den
bebauten und befestigten Flachen abflieRenden Niederschlagswassers eine Anforderung an
die gesicherte ErschlieRung i.S. des § 30 BauGB dar.

Dabei hat die Beseitigung der im Plangebiet anfallenden Niederschlagswasser grundsatzlich
gemal den Anforderungen des Landeswassergesetzes bzw. des Wasserhaushaltsgesetzes
zu erfolgen.

Gemal § 55 WHG soll das Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Gber
eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser geleitet werden,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch was-
serwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Zur Prufung einer den fachgesetzlichen Vorschriften entsprechenden Beseitigung des im Plan-
gebiet anfallenden Niederschlagswassers wurde das Biro IBS Mayen, Polcher Strale 4-6,
56727 Mayen bereits beauftragt. Die entsprechende Fachplanung befindet sich derzeit in Be-
arbeitung und wird den Unterlagen zum Bebauungsplan flr die Beteiligungsverfahren gemaf
§§ 3 (2) und 4 (2) BauGB beigefugt.

Nach derzeit vorliegenden Erkenntnissen wird zur Gewahrleistung einer ordnungsgemalen
Beseitigung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers eine Flache im nérdlichen
Bereich erforderlich, die teilweise in der rechtsverbindlichen 2. Anderung des Bebauungsplans
,Dornheck/Schweinsgraben® als Allgemeines Wohngebiet tberplant ist.
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Zur planungsrechtlichen Sicherung der hierfir erforderlichen Flachen ergibt sich die Erforder-
lichkeit nach Festsetzung einer Flache fur die Abwasserbeseitigung auf der Grundlage des §
9 (1) Nr. 14 BauGB. Mit einer solchen Festsetzung geht die planungsrechtliche Sicherung der
Flachen einher, die kiinftig fur die Abwasserbeseitigung bzw. die Rickhaltung und Versicke-
rung von Niederschlagswasser genutzt werden sollen.

Mit der beabsichtigten zentralen Sammlung und Rickhaltung des Niederschlagswassers kdn-
nen neben der planungsrechtlichen Sicherstellung einer ordnungsgemafien Erschlielung i.S.
des § 30 BauGB weiterhin positive Synergien flr die Belange des Grundwassers sowie des
Klimas und der Luft erzielt werden. So vermindert beispielsweise die Verdunstung die Aufhei-
zung und die Entstehung von Warmeinseln, wodurch die Beeintrachtigungen des Mikroklimas
reduziert werden kénnen. Weiterhin kann die Grundwasserneubildungsrate aufrechterhalten
bzw. erh6ht werden.

Durch den reduzierten und verzdégerten Oberflachenabfluss kann zudem die Kanalisation bei
(Stark)Regenereignissen entlastet sowie Abflussspitzen reduziert werden. Hiermit wird ein
Beitrag zur Umsetzung des gemeindlichen Planungsziels nach einer klimaangepassten Bau-
leitplanung gemaf §§ 1 (5) und § 1a (5) BauGB geleistet.

Die konkrete Ausgestaltung des Regenwasser-Rickhaltebeckens obliegt nachfolgenden Ebe-
nen sowie den wasserrechtlichen Bestimmungen. An dieser Stelle ist abermals darauf hinzu-
weisen, dass die abschlieliende Entwasserungsplanung derzeit noch nicht vorliegt und im wei-
teren Verfahren erstellt werden wird.

5.8 Griinflachen

Die Flursticke Gemarkung Rieden, Flur 11, Nrn. 22, 23 (tlw.), 24 (tlw.), 35 (tlw.) 41 und 42 sind
als offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,,Gebietsrandgrin® festgesetzt.

Mit der Festsetzung als o6ffentliche Grinflache wird festgesetzt, dass diese einem nicht fest
bestimmten oder bestimmbaren Personenkreis dient, sondern der Allgemeinheit zugute-
kommt.

Die Lage des Plangebiets im planungsrechtlichen Au3enbereich gemaf § 35 BauGB bzw. am
Ortsrand von Rieden erfordert MalRnahmen zur vertraglichen Einbindung in das Orts- und
Landschaftsbild sowie der Gestaltung des kiinftigen Siedlungsrandes und des Ubergangs zur
freien Landschaft.

Des Weiteren kommt den uberplanten Flachen eine Bedeutung flr den Schutz vor AuRenge-
bietswassern zu. Wie bereits im Kapitel 3 der Begriindung dargelegt, besteht sowohl fir die
Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans, aber auch fir die Bestandsbebauung nérd-
lich des Plangebiets eine Gefahrdung bei Starkregenereignissen.

Diesbezlglich wurden bereits im Vorfeld der Bauleitplanung durch das Buro IBS Mayen, Pol-
cher Stral’e 4-6, 56727 Mayen Untersuchungen zur Starkregenvorsorge erstellt. Dahingehend
zeigt sich die Notwendigkeit der Umsetzung von MaRnahmen zum Schutz vor Auf3engebiets-
wassern innerhalb der festgesetzten Flachen. Die Fachplanung ist den Unterlagen zum Be-
bauungsplan beigefiigt. Zwecks Vermeidung von Wiederholungen wird auf die entsprechen-
den Ausfluhrungen verwiesen.

Zur Gewahrleistung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie der
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung nach § 1 (6) Nr. 1 BauGB wird zur Berucksichti-
gung der o.a. Bedeutung der festgesetzten Grinflache fir den Schutz vor Au3engebietswas-
sern normiert, dass die Grunflache mit einer Regelsaatgutmischung zu versehen ist, die bei
temporaren Wassereinstau bodenhaltend ist. Weiterhin werden Aufschittungen und
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Abgrabungen planungsrechtlich zugelassen, wodurch die Zulassigkeitsvoraussetzungen fir
die erforderlichen Anlagen und Einrichtungen, wie etwa Graben, Vorfluter u.a., geschaffen wer-
den.

Weiterhin kommt dem bisher in diesem Bereich verlaufenden Wirtschaftsweg Gemarkung Rie-
den, Flur 11, Nr. 24 u.a. eine Bedeutung fir die feierabend- und naherholungssuchende Be-
volkerung sowie die Landwirtschaft zu. Um die bisherige Funktion als fulllaufige Wegeverbin-
dung sowie zur Erschlielung der landwirtschaftlichen Nutzflachen aufrechtzuerhalten und pla-
nungsrechtlich dauerhaft zu sichern, wird normiert, dass unbefestigte Wege innerhalb der
Grunflache zuldssig sind.

Ebenso sind das Wohnen nicht wesentlich stdrende Spiel- und Erholungsgriinflachen zulassig,
womit ein Beitrag zur Berlicksichtigung der Belange von Freizeit und Erholung nach § 1 (6) Nr.
3 BauGB geleistet wird.

5.9 Flachen fiir Hochwasserschutzanlagen, fur die Regelung des Wasserab-
flusses, einschlieBlich des Niederschlagswassers aus Starkregenereignis-
sen

In der Planurkunde zum Bebauungsplan sind auf der Grundlage von § 9 (1) Nr. 16b BauGB
offentliche Flachen zur Regelung des Wasserabflusses mit der Zweckbestimmung ,Aul3enge-
bietsentwasserung” festgesetzt.

Diese Uberlagern die in Kapitel 5.8 angefiihrte offentliche Grinflache.

Wie bereits oben dargelegt, wurden aufgrund der potenziellen Gefahrdung des Plangebiets
sowie der nordlich angrenzenden Bestandsbebauung bei Starkregenereignissen im Vorfeld
der Bauleitplanung durch das Buro IBS Mayen, Polcher Stralte 4-6, 56727 Mayen Untersu-
chungen zur Starkregenvorsorge durchgefihrt. Dahingehend zeigt sich die Notwendigkeit der
Umsetzung von MalRnahmen zum Schutz vor Auldengebietswassern innerhalb der festgesetz-
ten Flachen. Die Fachplanung ist den Unterlagen zum Bebauungsplan beigefligt. Zwecks Ver-
meidung von Wiederholungen wird auf die entsprechenden Ausfliihrungen verwiesen.

Unter Berilicksichtigung der Uber den rdumlichen Geltungsbereich hinausgehend dienenden
Funktion wird die Flache als o6ffentliche Flache festgesetzt. Hiermit wird zum Ausdruck ge-
bracht, dass die Flache grundsatzlich der Allgemeinheit zugutekommt und einem nicht fest
bestimmten oder bestimmbaren Personenkreis dient.

Die Flache dient der Rickhaltung und Sammlung des auf3erhalb des Plangebiets anfallenden
AulRengebietswassers und leistet insofern einen Beitrag zur Gewahrleistung der Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie der Sicherheit der Wohn- und Arbeits-
bevdlkerung gemal § 1 (6) Nr. 1 BauGB.

Innerhalb der festgesetzten Flachen sind Anlagen und Einrichtungen zur Regelung des Was-
serabflusses (z.B. Graben, Vorfluter u.a.) planungsrechtlich zulassig. Dahingegen wird zur
Wahrung der Funktion der o6ffentlichen Flachen klargestellt, dass bauliche Anlagen und Ein-
richtungen sowie den Wasserabfluss einschrankende Nutzungen unzulassig sind.
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5.10 Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft und Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

5.10.1 Wasserdurchlassige Befestigung von Verkehrs- und Stellplatzflachen

Private Verkehrsflachen wie Zufahrten, Hofflachen u.a. sollen dauerhaft mit versickerungsfa-
higem Material befestigt werden (wie wassergebundene Decke, Rasenfugenpflaster, wasser-
durchlassiges Pflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen und vergleichbare Materialien).

Diese Regelung soll grundsatzlich einen Beitrag zur Minimierung des Eingriffs in das Schutz-
gut Wasser leisten. Gegenulber einer vollflachigen Versiegelung mit wasserundurchlassigen
Materialien kann bei einer wasserdurchlassigen Gestaltung der Oberflachen der Oberflachen-
abfluss sowie die Abflussgeschwindigkeit reduziert werden, was zudem die Abflussspitzen ab-
flachen bzw. verzégern kann. Auch lasst sich durch die erhdhte Versickerungs- und Verduns-
tungsrate ein Beitrag zur Minimierung der Auswirkungen auf die Schutzguiter Grundwasser und
Klima/ Luft leisten.

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

Grundsatzlich ist diese stadtdkologische Festsetzung umzusetzen.

5.10.2 Mindestdurchgriinung privater Grundstiicke

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind die baulich nicht genutzten Teilfla-
chen der privaten Baugrundstiicke als Grunflachen oder gartnerisch als unversiegelte Vege-
tationsflache anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Dazu sind Raseneinsaaten, Wildblumenwiesen, Gehdlzpflanzungen, Bodendecker, Stauden
bzw. eine Kombination der angeflhrten Pflanzungen zulassig. Der Gehdlzanteil (Baume und
Straucher) muss mindestens 10% betragen.

Reine Schotter-, Kies-, Stein- und sonstige vergleichbare Materialschitterungen sind unzulas-
sig.

Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folien, Vlies) sind nur zur Anlage von
permanent mit Wasser geflllten Gartenteichen zulassig.

Die Malinahme ist spatestens ein Jahr nach Fertigstellung der HochbaumafRnahmen herzu-
stellen.

Abgange sind gleichartig zu ersetzen. Die Vegetationsflachen sind dauerhaft zu erhalten und
fachgerecht zu pflegen.

Es sollen vorzugsweise Pflanzen der im Anhang 1 angefuhrten Pflanzenliste verwendet wer-
den.

Das Planungsziel ist die Anlage und Entwicklung vegetationsreicher Griin- und Freiflachen,
um einen Beitrag zur inneren Durchgrinung der Grundstiicke zu leisten.

In Verbindung mit den Festsetzungen zur Grundflachenzahl und der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen soll weiterhin ein Beitrag zur Begrenzung der Bodenversiegelung bzw. der Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Boden geleistet werden. DarUber hinaus dient die Festsetzung
der Gewabhrleistung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung i.S. des § 1 (5) BauGB,
dem Klimaschutz sowie der -anpassung gemaf §§ 1 (5) und 1a (5) BauGB. Ebenso tragt sie
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den wesentlichen Umweltbelangen nach § 1 (6) Nr. 7a BauGB Rechnung. So kénnen bei-
spielsweise die Biodiversitat erhéht, Hitzestaus und die Herausbildung von Hitzeinseln vermie-
den bzw. vermindert, die Versickerung des Niederschlagswasser unterstutzt, Habitate fur Tiere
und Pflanzen geschaffen und die Freiflachen 6kologisch aufgewertet werden.

Neben einer vielfaltigen Freiflachengestaltung, der Schaffung eines Nahrungsangebots fur die
einheimische ,Tierwelt” (Insekten und Kleinsttiere) oder stadtokologischen Aspekten, unter-
stltzt das Verbot die Herstellung von ,reinen“ Schotter- und Steinflachen. Somit kann ein wei-
teres ,Aufheizen® und die Ausbildung von Warmeinseln vermieden werden.

Gleichzeitig kann hierdurch die Verdunstungs- und Versickerungsrate und somit die Grund-
wasserneubildung im Gegensatz zu (teil)versiegelten Flachen erhéht und der Oberflachenab-
fluss reduziert werden.

Insgesamt tragt die Regelung zur Kompensation des Eingriffs in Natur und Landschaft bei.

6 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

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

Bei der Fassung der gestalterischen Festsetzungen wurde insgesamt eine planerische Zu-
rickhaltung ausgeulbt, da ein besonders schitzenswerter Bereich und ein begriindbares Ge-
staltungskonzept nicht vorliegen, die die Aufnahme von bauordnungsrechtlichen Festsetzun-
gen zur Wahrung des gestalterischen Charakters und der Eigenart der Umgebung erforderlich
machen.

Die getroffenen Gestaltungsfestsetzungen begriinden aus bodenrechtlich relevanter Sicht das
stadtebauliche Erfordernis.

Die Festsetzung bezlglich der Einfriedungen soll einen Beitrag zur vertraglichen Einbindung
in das Orts- und Landschaftsbild leisten. Hierzu wird festgesetzt, dass Einfriedungen auf bzw.
an den Grundsticksgrenzen der Baugrundstucke nur in durchsichtiger Form als Strauchhecke
und/ oder Zaun (wie etwa Maschendrahtzaun, Stabgitterzaun, Latten- und Pfahlzaun u.a.) zu-
l&ssig sind. Vollflachige Einfriedigungen aus Holz, Plastik oder Mauerwerk sind unzulassig. Die
Wirkung eines ,Eingemauert-Seins“ der Wohnbaugrundstiicke soll vermieden werden. Eine
Erlebbarkeit des Quartiers kann unterstitzt werden.

Weitergehend werden differenzierte Hohenregelungen der Einfriedungen in Abhangigkeit der
Grundstucksgrenze festgesetzt. Hierdurch soll den differenzierten gestalterischen Anforderun-
gen Rechnung getragen werden. So wird entlang der unmittelbar an die 6ffentliche, anbaufa-
hige Verkehrsflache angrenzenden Grundstlicksgrenze (= vordere Grundstlicksgrenze) eine
niedrigere zulassige Hohe der Einfriedungen festgesetzt als an den ,sonstigen® Grundstiicks-
grenzen. Hiermit soll eine gestalterische Aufwertung des Stral3enraums einhergehen sowie ein
Beitrag zur Uberschaubarkeit und Verkehrssicherheit und der 0.a. optische Eindruck geleistet
werden. FUr die stralenabgewandt liegenden Einfriedungen gelten hinsichtlich der Hohe die
Vorgaben der Landesbauordnung bzw. des Nachbarrechts Rheinland-Pfalz.

Die MaRbezugspunkte zur Bestimmung der Hohe der Einfriedungen bilden die geltende Hohe
der an das jeweilige Grundstiick angrenzenden Stralengradiente und der Oberkante der Ein-
friedung. Im Gegensatz zur naturlichen Gelandeoberflache kommt diesem Malbezugspunkt
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an dieser Stelle der Vorteil zu, dass er nicht beliebig veranderbar ist und somit eindeutig nach-
vollzogen werden kann. Somit wird ein einheitliches Bild im Strallenraum gewahrleistet.

Fur die strallenabgewandt liegenden Grundstlcksseiten gilt als unterer Mal3bezugspunkt die
Oberkante der angrenzenden Gelandeoberflache gemal § 2 (6) LBauO.

Bei der Umsetzung von Baugebieten wird die Bereitstellung von ausreichend bemessenen
Flachen fur die Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den Privatgrundsticken oftmals
nicht bzw. nur unzureichend bericksichtigt. Eine Konsequenz hieraus ist das Abstellen der
privaten Anliegerfahrzeuge im o6ffentlichen Stralenraum. Auf der Grundlage des (§ 88 (1) Nr.
8 LBauO i.V.m. § 47 LBauO wird daher bereits in der Ebene des Bebauungsplans fir den
jeweiligen Bauherren zum Nachweis fir den durch die Nutzung eines Grundstiicks verursach-
ten Bedarfs eine Stellplatzverpflichtung auferlegt. Der Stellplatznachweis gilt ausschlieBlich fur
den durch die privaten Baugrundstlicke hervorgerufenen Anliegerverkehr.

Vor diesem Hintergrund wird eine entsprechende Regelung im Bebauungsplan getroffen. Ge-
malf der formulierten Festsetzung missen Stellplatze und/oder Garagen im nachfolgend defi-
nierten Umfang und nur fur die nachfolgend definierten Nutzungsarten wie folgt nachgewiesen
werden:

= 2 Stellplatze je Wohneinheit im Wohngebaude

An dieser Stelle ist darauf hinzuweisen, dass fur die sonstigen zulassigen Nutzungsarten die
landesrechtlichen Vorschriften gelten.

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

7 KENNZEICHNUNGEN (§ 9 (5) BAUGB)

Zur Wahrung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie die Sicher-
heit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung gemaf § 1 (6) Nr. 1 BauGB, der Berticksichtigung der
umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit nach § 1 (6) Nr. 7
lit. ¢ BauGB und der Berucksichtigung der Auswirkungen durch die zu erwartende Anfalligkeit
fur schwere Unfalle oder Katastrophen gemafR § 1 (6) Nr. 7 lit. j BauGB bedarf es einer Be-
trachtung einer mdglichen Gefahrdung bei Starkregenereignissen. Fur die planende Ge-
meinde ergibt sich aus den angefiihrten Belangen bereits in der Ebene der Bauleitplanung die
Verpflichtung zur Gewahrleistung einer allgemeinen Gefahrenabwehr und -vorsorge. Die An-
forderungen bedeuten, dass bereits im Rahmen der Planung die Verpflichtung besteht, mdgli-
che Gefahrensituationen zu ermitteln und in die planerische Abwagung einzustellen.

Gemal den Ausfihrungen im Kapitel 3 der Begrindung ist das Plangebiet bei einem Starkre-
genereignis gefahrdet. Annahme fur diese Aussage ist das in der Sturzflutgefahrenkarte des
Landes Rheinland-Pfalz dargestellte extreme Starkregenereignis mit einer Regendauer von
vier Stunden (SRI 10) und einer Regenmenge von ca. 112 — 136 mm. Im Falle eines solchen
Ereignisses sind flr das Plangebiet Betroffenheiten mit Abflussstrangen, die in Richtung des
im Zusammenhang bebauten Ortsteils laufen dargestellt.
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Es sind drei Abflussstrange mit Wassertiefen von bis zu 30 bis < 50 cm und Fliel3igeschwindig-
keiten von bis zu >= 2,0 m/s dargestellt (siehe Abbildungen Kapitel 3). Hohere Wassertiefen
sowie eine Ausdehnung der Uberflutungsflachen sind bei intensiveren Starkniederschlagen
madglich.

Unter Berticksichtigung dessen wird der raumliche Geltungsbereich in der Planurkunde zum
Bebauungsplan als Flache umgrenzt, bei deren Bebauung besondere bauliche Sicherungs-
maflnahmen gegen Uberschwemmungen infolge von Starkregenereignissen erforderlich sind.

Die Kennzeichnungen entfalten keinen normativen Regelungsgehalt und ihr kommt kein
rechtsverbindlicher Festsetzungscharakter zu. Weiterhin liegt der Kennzeichnung keine pla-
nerische Willensentscheidung zugrunde, sodass diese auch nicht zum planerischen Inhalt des
Bebauungsplans gehort.

Mit der aufgenommenen Kennzeichnung wird der nachgelagerten Ebene des Planvollzugs ein
frihzeitiger Hinweis auf mogliche Gefahrdungen bei Starkregenereignissen gegeben. So liegt
die Funktion der Kennzeichnung in der Warn- und Informationsfunktion fiir den Planvollzug.

In Verbindung mit auf der Ebene des Planvollzugs einschlagig geltenden bauordnungsrechtli-
chen sowie wasserrechtlichen und hochwasserschutzenden Verpflichtungen, wie etwa die all-
gemeine Sorgfaltspflichten nach § 5 WHG oder den §§ 3, 13 und 14 LBauO, kann an dieser
Stelle fur die Ebene der Bauleitplanung ein hinreichender Schutz vor den Gefahren durch
Starkregen angenommen und die Umsetzung etwaig erforderlicher, Uber die im Bebauungs-
plan getroffenen Mal3nahmen hinausgehender, Malnahmen auf die Planvollzugsebene verla-
gert werden.

8 INFRASTRUKTUREINRICHTUNGEN DER VER- UND ENTSOR-
GUNG

8.1 Wasserversorgung

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

Diesbezugliche Einzelheiten sind mit den zustandigen Versorgungstragern im anstehenden
Beteiligungsverfahren zu klaren.
8.2 Abwasserbeseitigung

Schmutzwasser

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser soll der 6rtlichen Kanalisation zugeleitet wer-
den. Die Klarung der Aufnahme- und Leistungsfahigkeit der drtlichen Kanalisation zur Gewahr-
leistung einer ordnungsgemafen Beseitigung der im Plangebiet anfallenden Schmutzwasser
soll im anstehenden Beteiligungsverfahren mit den zustandigen Entsorgungstragern geklart
werden.

Niederschlagswasser

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser soll unter Berlicksichtigung der Vorgaben
des Wasserhaushalts- und des Landeswassergesetzes beseitigt werden.
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Im weiteren Verfahren wird eine entsprechende Entwasserungsplanung durch ein qualifizier-
tes Ingenieurbiro erstellt und zum Gegenstand der Unterlagen des Bebauungsplans fir die
Beteiligungsverfahren gemaf §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB.

8.3 Stromversorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Strom soll durch das ortliche Netz sichergestellt werden.

Diesbezugliche Einzelheiten sind mit den zustandigen Versorgungstragern im anstehenden
Beteiligungsverfahren zu klaren.

9 BODENORDNUNG

Nach derzeitigem Erkenntnisstand ist kein formliches Bodenordnungsverfahren nach den §§
45 ff. BauGB erforderlich.

10 FLACHENBILANZ

Die Flachenbilanz des Bebauungsplans stellt sich wie folgt dar:

Allgemeines Wohngebiet 1,10
offentliche Verkehrsflache 0,19
offentliche Flache fir die Abwasserbeseitigung 0,08
offentliche Grunflache 0,53

Raumlicher Geltungsbereich n
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