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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
BEBAUUNGSPLAN NR. 41 - ST. MARTIN SIEDLUNG

1 TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1 Formelle Grundlagen

1.1.1 Rechtsgrundlagen
In der zum Zeitpunkt vor Beginn der 6ffentlichen Auslegung geltenden Fassung in alphabetischer Reihenfolge

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Septem-
ber 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 22. Juli 2011
(BGBI. 1 S. 1509);

e Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 31. Januar 1994 (GVBI. S. 153),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20. Oktober 2010 (GVBI. S. 319);

o Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert durch Ge-
setz vom 24. Februar 2012 (BGBI. 1 S. 212);

e Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
6. Februar 2012 (BGBI. I S. 148);

e Landesbauordnung fiir Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998
(GVBI. S. 365), zuletzt gedandert durch Gesetz vom 9. Marz 2011 (GVBI. S. 47);

e Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft (Landesna-
turschutzgesetz - LNatSchG) vom 28. September 2005 (GVBI S. 387);

e Landesplanungsgesetz (LPIG) vom 10. April 2003 (GVBI. S. 41), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 28. September 2010 (GVBI. S. 280);

e LandesstraBengesetz in der Fassung vom 1. August 1977 (GVBI S. 273), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 7. Juli 2009 (GVBI. S. 280);

e Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. I S. 2986), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 31. Juli 2009 (GVBI. S. 2585);

e Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt geandert durch Gesetz vom 22. Juli 2011
(BGBI. I S. 1509);

e Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBI. 1S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466);

e Wassergesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG) in der
Fassung vom 22. Januar 2004 (GVBI. S. 54), geandert durch Gesetz vom 23. No-
vember 2011 (GVBI. S. 402).
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1.1.2

1.2

1.2.1

Bestandteile der Planung

Bestandteile des Bebauungsplanes sind:

e eine (entsprechend der durch das Urteil des Oberverwaltungsgerichtes Koblenz
erklarten Unwirksamkeit des Teilgebietes BG3 angepasste) Planzeichnung und

e diese Textlichen Festsetzungen (Seite 5 bis 16).1

Beigefligt ist:

e eine Begrindung (Seite 23 bis 119).

Planungsrechtliche Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch2 3

Hinweis: Der Bebauungsplan erfiillt nicht die Mindestvoraussetzungen des § 30 Ab-
satz 1 BauGB; dies sind die Festsetzungen Uber die Art und das MaR der baulichen
Nutzung, die Giberbaubaren Grundstiicksflachen und die ortlichen Verkehrsflachen.
Es handelt sich damit - mangels einer getroffenen Festsetzung liber die Art der bau-
lichen Nutzung - um einen ,,einfachen Bebauungsplan®, in dem sich die Zulassigkeit
von Vorhaben im Ubrigen nach § 34 oder § 35 BauGB richtet. Ein Vorhaben ist an-
sonsten zuldssig, wenn es den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes nicht wider-
spricht und die ErschlieBung gesichert ist.

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)*
e Die Art der baulichen Nutzung richtet sich nach § 34 BauGB

Die hierin enthaltenen Fuf3noten stellen keine Festsetzungen dieses Bebauungsplanes dar, sondern dienen ledig-
lich als Empfehlung oder der Erléuterung.

Soweit in einem Abschnitt keine spezifische Unterteilung fiir die unterschiedlichen Baugebiete (BG1, BG2 und
BG4) vorgenommen wird, gelten die Festsetzungen fiir das gesamte Baugebiet (BG).

Der durch das ,,Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stéddten und Gemeinden” vom
22. Juli 2011 in das Baugesetzbuch angefiigte § 248 BauGB (Sonderregelung zur sparsamen und effizienten Nut-
zung von Energie) erkldrt, dass in Gebieten mit Bebauungspldnen bei Mafinahmen an bestehenden Gebduden
zum Zwecke der Energieeinsparung geringfiigige Abweichungen von dem festgesetzten Maf3 der baulichen Nut-
zung, der Bauweise und der iiberbaubaren Grundstiicksfldche zuldssig sind, soweit dies mit nachbarlichen Inte-
ressen und baukulturellen Belangen vereinbar ist. Satz 1 gilt entsprechend fiir Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie in, an und auf Dach- und AufSenwandflédchen.

Zur Erlduterung der Festsetzungen siehe Seite 23.
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1.2.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)s

e Das MaR der baulichen Nutzung gemaR § 16 ff. BauNVO ist festgesetzt Gber

o die zuldssige Grundflache® GR der baulichen Anlagen (gemaR § 16 Abs. 2
Nr. 1 BauNVO) in den Baugebieten BG1 und BG4 mit maximal 140 m?;
e die Grundflachenzahl? GRZ (gemal} § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO) im
Baugebiet BG2 mit maximal 0,4;
o die Geschossflaichenzahl® GFZ (gemall § 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO) im gesamten
Baugebiet mit maximal 0,5;
e die Zahl der Vollgeschosse® Z (gemal’ § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO) im gesamten
Baugebiet mit I (eins).
e Beider Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von
* Garagen und Stellpldatzen mit ihren Zufahrten,
* Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
* baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
mitzurechnen. Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser An-
lagen bis zu 80 % Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,6. Weitere Uberschreitungen kénnen zugelassen werden, wenn
es sich dabei ausschliefSlich um bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberfla-
che handelt.

e Die Geschossflache ist nach den AuBenmalien der Gebaude in allen Vollgeschos-
sen zu ermitteln. Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen ein-
schliel8lich der zu ihnen gehérenden Treppenraume und einschlieBlich ihrer Um-
fassungswande sind mitzurechnen.0
Die Flachen von Stellplatzen und Garagen in Vollgeschossen bleiben bei der Er-
mittlung der Geschossflache unberiicksichtigt.

1.2.3 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)1?

e Die Bauweise wird als abweichende Bauweise festgesetzt, in der die Gebadude
ohne seitlichen Grenzabstand als Einzel- oder Doppelhduser errichtet werden, es
sei denn, dass die vorhandene Bebauung eine Abweichung erfordert. Die Lange
der in Satz 1 bezeichneten Hausformen darf hochstens fliinfundzwanzig Meter
betragen.

Zur Erlduterung der Festsetzungen siehe Seite 24, 25 und 26.

Gemdf3 § 19 Abs. 2 BauNVO ist die zuldssige Grundfldche der nach § 19 Abs. 1 BauNVO errechnete Anteil des
Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen (iberdeckt werden darf.

7 Gemdf § 19 Abs. 1 BauNVO gibt die Grundfldchenzahl an, wieviele Quadratmeter Grundfliche je Quadratmeter
Grundstiicksflédche zuldssig sind.

8  Gemdf § 20 Abs. 2 BauNVO gibt die Geschossflichenzahl an, wieviele Quadratmeter Geschossfliche je Quadrat-
meter Grundstiicksfldche zuldssig sind.

9 Gemdf § 20 Abs. 1 BauNVO gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind oder
auf ihre Zahl angerechnet werden, als Vollgeschosse.

10 Auf diesen Berechnungsmodus, der nach § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO festgesetzt ist, ist besonders hinzuweisen!
11 Zzur Erlduterung der Festsetzungen siehe Seite 27.
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1.24

1.25

1.2.6

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)12

e Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen gemall § 23 BauNVO werden in der Plan-
zeichnung durch Baulinien und Baugrenzen bestimmt.13

e Ist eine Baulinie festgesetzt, so muss auf dieser Linie gebaut werden.
Ein Zurlcktreten von Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmal} und ein Vortreten
von Gebaudeteilen bis zu 1,50 Meter kann zugelassen werden.
Ausnahmsweise kann ein Zurlicktreten des Gebaudes zugelassen werden, wenn
das Gebaude mit drei Viertel seiner Lange auf der Baulinie gebaut wird.

e |[st eine Baugrenze festgesetzt, so diirfen Gebaude und Gebadudeteile diese nicht
Uberschreiten.
Ein Vortreten von Gebaudeteilen bis zu 1,50 Meter kann zugelassen werden.

e Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Gebiude und Gebiudeteile um bis zu
1,50 Meter kann als Ausnahme zugelassen werden, wenn ein Mindestabstand
von funf Metern zu Strallenverkehrsflachen eingehalten wird.

Die Regelungen des Landesstrallengesetzes bleiben davon unberihrt.

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)4

e Die Stellung der baulichen Anlagen zur Bestimmung Uber die Ausrichtung der
Hauptfirstrichtung ist in der Planzeichnung festgesetzt.
Abweichungen hiervon bis zu fliinf Grad sind ausnahmsweise zuldssig.

Mindest- und HochstmaRe fiir die Gr6Be der Baugrundstiicke
(8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)*5

e Das MindestmaR fiir die GroRe der Baugrundstiicke ist auf 400 m?,
das HochstmaR auf 800 m? festgesetzt.
Abweichungen hiervon bis zu fiinf Prozent sind ausnahmsweise zuldssig.

12
13

14
15

Zur Erléuterung der Festsetzungen siehe Seite 28.

Zur Differenzierung unterschiedlicher Wand- und Firsthéhen unter 1.3.1.2 ist in den meisten Fdllen eine erste und
zweite hintere Baugrenze festgesetzt. Die gesamte (iberbaubare Fldiche ist durch die damit gebildete maximale
Fléiche definiert.

Zur Erléuterung der Festsetzungen siehe Seite 30.
Zur Erlduterung der Festsetzungen siehe Seite 31.
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1.2.7

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen mit ihren Einfahrten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)s 17

Ausnahmsweise kann von der Einhaltung der Festsetzungen des Abschnittes 1.2.7
abgesehen werden, wenn es sich um Renovierungs-, Erhaltungs- und Modernisie-
rungsmaBnahmen von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen mit ihren Einfahr-

ten handelt, die nachweislich vor Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses die-
ses Bebauungsplanes am 3. September 2010 genehmigt oder zuldssigerweise errich-

tet waren.

e Im gesamten Baugebiet ist die Errichtung von Garagen im Sinne des

§ 12 BauNVO und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO (einschlieBlich

Einfriedungen) auf den Flachen zwischen vorderer Baulinie/Baugrenze und fest-
gesetzter StraBenbegrenzungsliniel® nicht zuldssig.

e Im Baugebiet BG1 ist die Errichtung von Garagen und Stellplatzen im Sinne des
§ 12 BauNVO, die aullerhalb der lGberbaubaren Flachen und gleichzeitig mehr als

25 Meter von der nachsten der ErschlieBung dienenden 6ffentlichen Verkehrsfla-

che entfernt liegen, nicht zulassig.

e In den Baugebieten BG2 und BG4 ist die Errichtung von Garagen und Stellplatzen
im Sinne des § 12 BauNVO, die aulRerhalb der iberbaubaren Flachen und gleich-
zeitig mehr als 35 Meter von der nachsten der ErschlieBung dienenden 6ffentli-
chen Verkehrsflache entfernt liegen, nicht zuldssig.

e Im gesamten Baugebiet miissen Garagen im Sinne des § 12 BauNVO und Neben-
anlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO einen Mindestabstand von einem Me-
ter zur festgesetzten StraRenbegrenzungsliniel?® einhalten.

e Im gesamten Baugebiet ist die Einfahrtsbreite fir Stellplatze und Garagen pro
Grundstilick auf maximal fiinf Meter entlang der zugehdrigen Strallenbegren-
zungslinie?0 begrenzt.

e Die zur Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser so-
wie zur Ableitung von Abwasser oder Riickhaltung und Versickerung von Nieder-
schlagswasser dienenden Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauGB kénnen
auch auRerhalb der iberbaubaren Flichen sowie innerhalb der Offentlichen
Grinflache als Ausnahme zugelassen werden.

16

17
18

19
20

Die Berechnungsmodalitéiten des § 19 Abs. 4 BauNVO sind auch fiir Garagen und Stellpldtze mit ihren Zufahrten

sowie Nebenanlagen zu beachten. Auf die gesondert getroffenen Festsetzungen unter 1.3.3 wird verwiesen.
Zur Erlduterung der Festsetzungen siehe Seite 32.

Eine Strafsenbegrenzungslinie ist bei den das Baugebiet umschliefSenden Strafien als auch bei einem Fuf3- und
Fahrweg nicht festgesetzt, so dass darauf Bezug nehmende Festsetzungen dort nicht gelten.

Siehe FufSnote 18 auf Seite 9.
Siehe FufSnote 18 auf Seite 9.
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1.2.8

1.2.9

1.2.10

1.2.11

1.2.12

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)2!

e Die hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden ist auf zwei festge-
setzt.

Offentliche Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

e Innerhalb der Offentlichen Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,,Spielplatz“ ist
die Errichtung aller diesem Zweck entsprechenden Anlagen sowie von Einfrie-
dungen bis zu einer H6he von zwei Metern zulassig.

(weggefallen)

Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen gesetzlichen Vorschriften
getroffenen Festsetzungen soweit sie zu seinem Verstandnis oder fiir die
stiadtebauliche Beurteilung von Baugesuchen notwendig oder zweckmaRBig
sind (§ 9 Abs. 6 BauGB)

e Der Planbereich liegt innerhalb der Zone IIl des mit Rechtsverordnung vom
18. Juni 1999 festgesetzten Wasserschutzgebietes fir die Brunnen ,,Grenbach”
zugunsten der Vereinigten Wasserwerke Mittelrhein GmbH.

e Folgender Verbotstatbestand wird durch das Vorhaben berihrt:

e Errichtung und Erweiterung baulicher Anlagen, es sei denn, die mittlere
Schutzfunktion der grundwasseriiberdeckenden Schichten unterhalb der Ein-
griffssohle wird in Abstimmung mit der nach § 5 (Befreiung) der Rechtsverord-
nung zustandigen Behorde nachgewiesen. Die mittlere Schutzfunktion der
grundwasseriberdeckenden Schichten ist hier aufgrund der hohen Grundwas-
serstande und der durchlassigen Béden nicht gegeben.

Es ist daher eine Ausnahmegenehmigung von dem Verbot erforderlich. Da der
Bereich bereits vollstandig bebaut ist und die Erweiterungen nur in geringem
Umfang vorgesehen sind, kann die Erteilung einer Ausnahmegenehmigung in
Aussicht gestellt werden.

Erdwdrmesonden, Grundwasserentnahmen und sonstige Bohrungen/Boden-
aufschlisse sind ebenfalls verboten.

Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches sind durch eine unterbrochene
schwarze Linie festgelegt.

21 zyr Erlduterung der Festsetzungen siehe Seite 33.
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1.3

131

1.3.11

1.3.1.2

Ortliche Bauvorschriften nach der Landesbauordnung?

(Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen als 6rtliche Bauvorschrif-
ten Uber die duRere Gestaltung baulicher Anlagen sowie tiber die Hohe von Einfrie-
dungen gemal § 9 Abs. 4 des Baugesetzbuches)

AuRere Gestaltung von baulichen Anlagen (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

Ausnahmsweise kann von der Einhaltung der Festsetzungen des Abschnittes 1.3.1
und seiner Unterabschnitte abgesehen werden, wenn es sich um Renovierungs-, Er-
haltungs- und ModernisierungsmalRinahmen von Hauptgebaduden, Nebenanlagen,
Stellplatzen und Garagen sowie Einfriedungen handelt, die nachweislich vor Be-
kanntmachung des Aufstellungsbeschlusses dieses Bebauungsplanes am 3. Septem-
ber 2010 genehmigt oder zuldssigerweise errichtet waren.

AuBere Gestaltung

e Fir die Gestaltung der AuRenwande der Hauptgebaude ist nur die Verwendung
von Farbtonen zuldssig, die im Farbfacher des , Leitfaden Farbkultur” enthalten
sind.23

Wand- und Firsthéhen

e Die Wandhohe von Hauptgebduden - definiert als das senkrecht auf der Wand
der jeweiligen Traufseite gemessene héchste MaR von der Geldandeoberflache bis
zur Unterkante der Dachkonstruktion (Schnittkante der Wand mit der Dachkon-
struktion) - darf nicht mehr als vier Meter betragen.

e Die Firsthohe von Hauptgebauden - definiert als das senkrecht gemessene
hochste Mal von der Gelandeoberflache bis zum hochsten Punkt des Gebaudes -
darf nicht mehr als acht Meter betragen.

e Zulassig ist eine Erhohung der Wand- und Firsthéhen von Hauptgebauden um
15 %, die sich innerhalb der tiberbaubaren Flache zwischen vorderer Bauli-
nie/Baugrenze und der ersten hinteren Baugrenze befinden.24

22
23

24

Zur Erlduterung der Festsetzungen siehe Seite 35 ff.

Der ,Leitfaden Farbkultur” einschliefSlich Farbfécher wurde 2011 herausgegeben von der Projektgruppe und der
Initiative Baukultur fiir das Welterbe Oberes Mittelrheintal. Er kann bei der den Bebauungsplan auslegenden
Stelle eingesehen werden.

In Einzelfdllen ist keine zweite hintere Baugrenze festgesetzt; hier gilt die Regelung demzufolge fiir die gesamte
liberbaubare Fliche.
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1.3.1.3 Dachgestaltung

13.2

133

134

Auf Hauptgebduden sind nur symmetrische Satteldacher mit Neigungen zwi-
schen 45 und 55 Grad zulassig.

Abweichungen hiervon sind ausnahmsweise zuldssig flir untergeordnete Gebau-
deteile und Anbauten, die weniger als ein Viertel der Gesamtgebaudegrundfla-
che ausmachen.

Dachaufbauten missen mindestens einen Meter (senkrecht gemessen) unter-
halb des Hauptfirstes in die Dachfldache einbinden. Sie sind nur bis zu einer Breite
von zwei Drittel der zugehdrigen Traufseite zuldssig. Die Trauflinie (,,Regen-
rinne”) darf nicht unterbrochen werden.

Ausnahmsweise zulassig sind Vorbauten (Zwerchhauser und ,Dritte Giebel”) an
den Baugrenzen-zugewandten Fassaden eines Gebaudes, wenn sie erkerférmig
mit diesem in Verbindung stehen und in ihrer Breite auf maximal 60 % der Trauf-
seite beschrankt bleiben.

AuRere Gestaltung von Werbeanlagen (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

Zulassig sind nur genehmigungsfreie Werbeanlagen nach der rheinland-pfalzi-
schen Landesbauordnung an der Statte der Leistung.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke
(§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Die Flachen zwischen vorderer Baulinie/Baugrenze und festgesetzter StraRenbe-
grenzungslinie?> sind zu mindestens 40 % vollstandig unversiegelt zu belassen
und zu gestalten; die Artenlisten zur Anpflanzung auf Seite 13 kénnen als Emp-
fehlung hierfir dienen.

Aufschittungen und Abgrabungen im Zusammenhang mit Gebauden sind nur bis
zu einer Hohe von einem Meter und einer maximalen Boschungsneigung von 2:3
gegeniiber dem vorhandenen Geldande zulassig.

Bewegliche Miillbehalter sollen so untergebracht werden, dass sie vom 6ffentli-
chen Raum aus nicht eingesehen werden konnen. Sie sind in Gebdude bzw. in an-
dere Anlagen gestalterisch zu integrieren oder dicht abzupflanzen.

Gestaltung und Hoéhe von Einfriedungen (§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Einfriedungen entlang der festgesetzten StraRenbegrenzungslinie?t - soweit nicht
unter 1.2.7 ausgeschlossen - sind nur bis zu einer Héhe von 1,50 Meter zulassig.

25 sjehe Fufnote 18 auf Seite 9.
26 siehe FufSsnote 18 auf Seite 9.
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1.4 Hinweise und Empfehlungen

e Bei der Errichtung von Nebenanlagen, Stellplatzen, Garagen, Werbeanlagen
und Einfriedungen als auch beim Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie bei der Gestaltung der unbebauten Flachen ist
zu beachten:

An Knotenpunkten, Rad- und Gehwegiiberfahrten und Uberquerungsstellen miis-
sen fur wartepflichtige Kraftfahrer, Radfahrer und FuBgdanger Mindestsichtfelder
zwischen 0,80 m und 2,50 m Hohe von standigen Sichthindernissen, parkenden
Kraftfahrzeugen und sichtbehinderndem Bewuchs freigehalten werden. Baume,
Lichtmaste, Lichtsignalgeber und dhnliches sind innerhalb der Sichtfelder mog-
lich. Sie dirfen wartepflichtigen Fahrern, die aus dem Stand einbiegen oder kreu-
zen wollen, die Sicht auf bevorrechtigte Kraftfahrzeuge oder nichtmotorisierte
Verkehrsteilnehmer jedoch nicht verdecken. Bei der Untersuchung der raumli-
chen Sichtverhaltnisse ist die Augenhohe eines Pkw-Fahrers mit 1,00 m, die Au-
genhohe eines Lkw-Fahrers mit 2,00 m und die Héhe des zu beobachtenden be-
vorrechtigten Fahrzeugs mit 1,00 m Uber der Fahrbahn anzunehmen. Nachzuwei-
sen sind Sichtfelder fur die ,,Anfahrsicht”, die ein Kraftfahrer haben muss, der mit
einem Abstand von 3,00 m vom Auge des Kraftfahrers aus gemessen vom Fahr-
bahnrand der ibergeordneten Stralle wartet. Die Schenkelldange der Sichtfelder
auf bevorrechtigte Kraftfahrzeuge betragt bei einer zuldssigen Geschwindigkeit
von 30 km/h =30 m, von 40 km/h =50 m, von 50 km/h =70 m,

von 60 km/h = 85 m und von 70 km/h = 110 m. Innerhalb der Sichtfelder darf we-
der die Sicht auf Kinder noch die Sicht von Kindern auf Fahrzeuge beeintrachtigt

werden.
Redaktionell angepasst im November 2015 - In der satzungsbeschlossenen Fassung bezog sich dieser
Hinweis auf die zuvor geltenden Empfehlungen fiir die Anlage von ErschliefSungsstrafien - EAE 85/95

— -—— e —_— — —_— — — = _

~ Fahrstreifen

“— freizuhallendes Sichtfeld (Kfz) Gehweg

|
l
|
i
|
!
|
4

(Quelle: Richtlinien fiir die Anlage von StadtstraBen RASt 06, Kapitel 6.3.9.3)

e Oberflachenbefestigungen auf den unbebauten Grundstiicksflachen sollten mit
wasserdurchladssigen Materialien ausgefiihrt werden, wenn nicht die besondere
Zweckbestimmung der Flache eine andere Befestigungsart notwendig macht.

e Die Anforderungen an den Baugrund gemaR DIN 1054 sind zu beachten.
Das Landesamt fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz empfiehlt fiir den Fall
von NeubaumaBnahmen oder gréReren Umbauten die Durchfiihrung von Bau-
grunduntersuchungen nach DIN 4020.
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Gemal’ § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung und Vergeudung zu schiitzen. Nahere Ausfiihrungen zum Vorgehen
enthalt die DIN 18915 bezlglich des Bodenabtrags und der Oberbodenlagerung.

Fiir die Abwicklung der Bauarbeiten gilt die DIN 18920 - Schutz von Baumen,
Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen. Im Bereich von
Versorgungsanlagen sind BepflanzungsmalRnahmen im Voraus mit den entspre-
chenden Tragern abzustimmen.

Der Beginn von Erdarbeiten im Plangebiet soll rechtzeitig (mindestens eine Wo-
che vorher) der Generaldirektion Kulturelles Erbe mitgeteilt werden. Etwa zutage
kommende archdologische Funde (wie Mauern, Erdverfarbungen, Knochen und
Skelettteile, GefaRe und Scherben, Miinzen und Eisengegenstande usw.) unter-
liegen gemal §§ 16-21 Denkmalschutzgesetz Rheinland-Pfalz der Meldepflicht an
die Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Archdologie, AuBenstelle Kob-
lenz, Niederberger Hohe 1 in Koblenz unter der Rufnummer 0261-66753000.

Die Deutsche Bahn Services Immobilien GmbH weist darauf hin, dass durch den
Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Betriebsanlagen Immissionen (insbeson-
dere Luft- und Kérperschall, Erschitterungen, Abgase, Funkenflug etc.) entste-
hen kdnnen. Insbesondere wird auf die Zeiten hingewiesen, in denen wahrend
der Baumafinahme auf dem Gleiskorper zum Beispiel mit Gleisbaumaschinen ge-
arbeitet wird. Hier werden zur Warnung des Personals gegen die Gefahren aus
dem Eisenbahnbetrieb Typhone oder Signalhdrner benutzt. Entschadigungsan-
spriiche oder Anspriiche auf SchutzmaBnahmen kdnnen gegen die DB AG nicht
geltend gemacht werden, da die Bahnstrecke planfestgestellt ist.
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1.5 Artenlisten (zur Anpflanzung empfohlen)

e Laubbdume:
Acer campestre (Feldahorn), Acer monspessulanum (Burgen-Ahorn),
Acer platanoides (Spitzahorn), Acer pseudoplatanus (Bergahorn),
Betula pendula (Sandbirke), Carpinus betulus (Hainbuche),
Crataegus prunifolia (Pflaumendorn), Crataegus x carrierii (Apfeldorn),
Fagus sylvatica (Buche), Fraxinus excelsior (Esche), Prunus avium (Vogelkirsche),
Quercus petraea (Traubeneiche), Quercus robur (Stieleiche),
Sorbus aria (Mehlbeere), Sorbus aucuparia (Vogelbeere),
Tilia cordata (Winterlinde), Tilia platyphyllos (Sommerlinde),
Ulmus glabra (Berg-Ulme), Ulmus minor (Feld-Ulme).

e Straucher:
Acer campestre (Feldahorn), Amelanchier ovalis (Felsenbirne),
Berberis vulgaris (Berberitze), Cornus sanguinea (Roter Hartriegel),
Corylus avellana (Hasel), Crataegus monogyna (Eingriffliger WeiRdorn),
Lonicera xylosteum (Heckenkirsche), Prunus spinosa (Schlehe),
Rosa canina (Hundsrose), Salix caprea (Salweide),
Sambucus nigra (Schwarzer Hollunder), Sorbus aucuparia (Vogelbeere).

e Obstbdume (Obstbaum-Hochstimme heimischer und regionaltypischer Sorten
nach der Liste regionstypischer Obstsorten aus dem Naturpark Nassau):
Apfelbdaume: Boikenapfel, Boskopp, Danziger Kantapfel, Geflammter Kardinal,
Gelber Bellefleur, Goldrenette von Peasgood, Hauxapfel, Roter Bellefleur und
andere Sorten.

Birnbdume: Alexander Lucas, Gellerts Butterbirne, Gute Graue, Madame Verte
und andere Sorten.

SiiBkirschbdaume: Bittners rote Knorpelkirsche, GrofRe schwarze Knorpelkirsche,
Hedelfinger, Schneiders spate Knorpelkirsche, Werdersche Braune.
Walnussbaume: Franquette, Mayette, Parisienne.
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1.6 Rechtsverordnung liber die Festsetzung eines Wasserschutzgebiets
Auszugsweise Wiedergabe der Rechtsverordnung iiber die Festsetzung eines Wasserschutzgebiets
zum Schutz des Grundwassers fiir die Wassergewinnungsanlage ,,Grenbach”

Aufgrund des § 19 des Gesetzes zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz WHG) vom
19. August 2002 (BGBI. | S. 3245) und der §§ 13, 122, 123 und 105 Abs. 2 des Wassergesetzes fiir das
Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz LWG) vom 14. Dezember 1990 (GVBI. S. 11), zuletzt geédn-
dert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 18. Dezember 2001 (GVBI. S. 303) wird durch die Struktur- und
Genehmigungsdirektion Nord als obere Wasserbehorde folgendes verordnet:

§1 Allgemeines

Zum Schutz des Grundwassers flir die Wassergewinnungsanlage , Grenbach“ (Schachtbrunnen und
Kiesfilterbrunnen) in der Gemarkung Oberlahnstein, Flur 9, Flurstiick 81/5 wird das nachstehend be-
schriebene Wasserschutzgebiet festgesetzt.

§ 2 Geltungsbereich
Das Wasserschutzgebiet liegt stid-Ostlich im Stadtteil Oberlahnstein der Stadt Lahnstein und nord-
westlich von Braubach, hat eine GrolRe von 245,60 ha und wird durch drei Schutzzonen gebildet.

Uber die einzelnen Schutzzonen gibt die als Anlage zu dieser Rechtsverordnung abgedruckte Uber-
sichtskarte einen Uberblick. Sie ist Bestandteil der Rechtsverordnung.

Die Schutzzonen sind dort wie folgt dargestellt:
Zone | (Fassungsbereich ...)
Zone |l (Engere Schutzzone ...)

Zone lll (Weitere Schutzzone: Die Zone Il erstreckt sich auf die Gemarkung Oberlahnstein, Fluren 9,
10, 11, 12, 13, 14, 15, 22, 23, 24, 25, 26, 27 und 31 und hat eine GroRe von 241,31 ha).

§3 Verbote und Beschrankungen

(1) Zonel(..)
(2) Zonell(..)
(3)  Zone lll (Weitere Schutzzone)

Die Zone Il soll den Schutz vor weitreichenden Beeintrachtigungen, insbesondere vor nicht oder
schwer abbaubaren chemischen und radioaktiven Verunreinigungen, gewahrleisten.

Deshalb sind alle damit nicht zu vereinbarenden Einrichtungen, Handlungen und Vorgange untersagt,
und zwar insbesondere:

3.1 Errichtung und Erweiterung baulicher Anlagen flr Industrie;

3.2 Errichtung und Erweiterung baulicher Anlagen, es sei denn, die mittlere Schutzfunktion der
grundwasseriiberdeckenden Schichten unterhalb der Eingriffssohle wird der oberen Wasserbe-
horde nachgewiesen;

3.3 Bau und Erweiterung von Betrieben und Anlagen zum Herstellen, Behandeln, Verwenden, Ver-
arbeiten und Lagern von radioaktiven und nicht oder nur schwer abbaubaren wassergefahrden-
den Stoffen, wie z.B. Raffinerien, Metallhltten, chemischen Fabriken, Chemikalienlager, kern-
technische Anlagen, ausgenommen fiir medizinische Anwendung und Mess-, Prif- und Regel-
technik;

3.4 Warmekraftwerke, soweit nicht gasbetrieben;

3.5 Umgang (Lagern, Abfillen, Umschlagen, Herstellen, Behandeln und Verwenden) mit wasserge-
fahrdenden Stoffen, ausgenommen sind
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3.6

3.7

3.8

3.9
3.10

3.11

1 Kleinmengen, die flir den Haushaltsbedarf verwendet werden,
2 Heizol, welches nur fir den Hausgebrauch gelagert wird,
3 Dieselkraftstoff, welcher nur fir land- und forstwirtschaftliche Betriebe gelagert wird,

gemaR Landesverordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen und
Uber Fachbetriebe (Anlagenverordnung- VAwS) in der jeweils glltigen Fassung. Bei einer Lager-
kapazitit Giber 5.000 Liter muss die Anlage vor Inbetriebnahme oder bei einer wesentlichen An-
derung abgenommen und alle fiinf Jahre durch einen Sachverstandigen gepriift werden. In den
unter 1 bis 3 aufgefiihrten Fallen ist nur eine oberirdische Lagerung und oberirdische Leitungs-
verlegung zulassig;

Errichtung, Erweiterung und wesentliche Umgestaltung von Verkehrsanlagen und anderer bau-
liche Anlagen, sofern gesammeltes Abwasser nicht vollstandig und sicher aus der Zone Ill hin-
ausgeleitet wird, ausgenommen nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser, wenn es
breitflachig tiber die belebte Bodenzone versickert wird (ATV-A 138). Insbesondere ist dies Nie-
derschlagswasser von

1 Dachflachen (aufRer von Industriebetrieben),

2 Rad- und Gehwegen,

3 Hofflachen (auRer von Gewerbe- und Industriebetrieben),

4 WohnstraRen bei einer Fahrzeugdichte von maximal 500 Pkw pro Tag;

Verwendung von auswasch- oder auslaugbaren wassergefahrdenden Materialien (z.B. Bau-
schutt, Millverbrennungsriickstande, Schlacken, Riickstande des Bergbaus) beim Bau von Anla-
gen des StralRen-, Wasser-, Schienen- und Luftverkehrs und von Larmschutzdammen,;

Errichtung und Erweiterung von Friedhofen, es sei denn, die mittlere Schutzfunktion der grund-
wasseriberdeckenden Schichten unterhalb der Eingriffssohle wird der oberen Wasserbehérde
nachgewiesen;

Errichtung und Erweiterung von Flugplatzen;

Errichtung und Erweiterung von Giliterumschlagsplatzen (z.B. Rangierbahnhofe, Glterbahnhofe,
Autohofe);

Landwirtschaftliche einschlieRlich gartenbauliche sowie forstwirtschaftliche Betriebsfiihrung
und Nutzung, sofern sie nicht grundwasserschonend unter Vorsorgegesichtspunkten betrieben
wird (Diingeverordnung in der jeweils giiltigen Fassung), dies gilt vor allem fiir:

1 Ausbringen von Dilnger, soweit dies nicht zeit- und bedarfsgerecht erfolgt,

2 Ausbringen von Wirtschaftsdiinger tierischer Herkunft (Giille, Jauche, Festmist) und Sila-
gesickersaft auf Brache oder tiefgefrorenem oder schneebedecktem Boden,

3 Ausbringen von Klarschlamm, Fakalschlamm und Bioabfallkompost,

4 Anwenden von Pflanzenschutzmitteln mit W-Auflage, die aus einem Stoff bestehen oder

einen Stoff enthalten, der gemaR Pflanzenschutz-Anwendungsverordnung in der jeweils
glltigen Fassung in Wasser- und Heilquellenschutzgebieten nicht angewendet werden
darf,

5 Ausbringen von Pflanzenschutzmitteln aus Luftfahrzeugen,

Tierbesatz mit grundwassergefahrdender Konzentration von Tieren auf unbefestigten Fla-
chen, bezogen auf den Betrieb und/oder auf die fir die Ausbringung des Wirtschaftsdiin-
gers verfligbare landwirtschaftliche Flache,

7 Lagern von Wirtschaftsdiinger tierischer Herkunft (Gulle, Jauche, Festmist) sowie von
flieRfahigen Diingemitteln auRerhalb dauerhaft dichter Anlagen; Garfuttermieten (Feldsi-
lage), ausgenommen Foliensilos auf dichter Bodenplatte mit Auffangbehalter,

8 Waldrodung, Griinlandumbruch, Schwarzbrache,
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3.12
3.13

3.14

3.15

3.16
3.17

3.18
3.19

3.20

3.21

3.22

3.23

9 landwirtschaftliche Beregnung, sofern dabei die nutzbare Feldkapazitat Gberschritten
wird;
Errichtung und Erweiterung von Kleingartenanlagen, Mono- und Sonderkulturen;

Anwenden von Pflanzenschutzmitteln auf Freiflachen und zur Unterhaltung von Verkehrswegen,
sofern es nicht grundwasserschonend betrieben wird (Pflanzenschutz-Anwendungsverordnung
in der jeweils gliltigen Fassung);

Errichtung und Erweiterung von Rohrleitungsanlagen zum Beférdern von wassergefdahrdenden
Stoffen, ausgenommen ist die wesentliche Umgestaltung/Modernisierung an Rohrleitungsanla-
gen, sofern sie zur Verbesserung des Grundwasserschutzes fiuhrt und hierfiir eine Zustimmung
der oberen Wasserbehdorde vorliegt;

Transformatoren und Stromleitungen mit fliissigen, wassergefahrdenden Kiihl- und Isoliermit-
teln (ausgenommen bei oberirdischer Aufstellung bzw. Leitungsfiihrung, Massekabel), insbeson-
dere wenn die Anlagen stillgelegt sind;

Motorsport;

Errichtung und Erweiterung von Tankstellen, ausgenommen ist die wesentliche Umgestal-
tung/Modernisierung, sofern sie zur Verbesserung des Grundwasserschutzes fiihrt und hierfir
eine Zustimmung der oberen Wasserbehorde vorliegt;

Lagerung von Baustoffen, von denen eine Grundwassergefahrdung ausgehen kann;

Errichtung und Erweiterung der Kanalisation einschlieBlich Regeniiberlauf- und Regenklarbe-
cken sowie zentrale Klaranlagen und Sammelgruben, sofern diese nicht in angemessenen Zeit-
abstdnden durch Inspektion auf Schaden Uberprift werden (ATV-A 142, ATV-H 146);

Einleitung von Abwasser (einschlieBlich Kiihlwasser und gesammeltes Niederschlagswasser von
Verkehrsanlagen in den Untergrund), sowie dessen Versickerung, Verrieselung und Verregnung,
ausgenommen nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser, wenn es breitflachig tiber
die belebte Bodenzone versickert wird (ATV-A 138). Insbesondere ist dies Niederschlagswasser
von

1 Dachflachen (aulRer von Industriebetrieben),

2 Rad- und Gehwegen,

3 Hofflachen (auRer von Gewerbe- und Industriebetrieben) und

4 WohnstraRen bei einer Fahrzeugdichte von maximal 500 Pkw pro Tag;

Einleiten von Abwasser in ein oberirdisches Gewdsser, ausgenommen nicht schadlich verunrei-
nigtes Niederschlagswasser. Insbesondere ist dies Niederschlagswasser von

1. Dachflachen (aulRer von Gewerbe- und Industriebetrieben),
2. Rad- und Gehwegen,

3. Hofflachen (auRer von Gewerbe- und Industriebetrieben);
Abfallbehandlungsanlagen, dies gilt vor allem fiir:

1 Anlagen zum Lagern und Behandeln von Autowracks, Kraftfahrzeugschrott und Altreifen,
2 Abfallumschlaganlagen und -zwischenlager,
3 Anlagen zur Verwertung von Abféllen (z.B. Bauschuttrecycling);

Abfalldeponien, dies gilt vor allem fiir:
1 Ablagern von Rickstdnden aus Warmekraftwerken und Abfallverbrennungsanlagen,
Hochofenschlacken und GieRereisanden,

2 Ablagerung auch unbelasteter Locker- und Festgesteine (z.B. Bergehalden), wenn Umset-
zungs- und Auslaugungsprozesse zu nachteiligen Auswirkungen fiir das Grundwasser fiih-
ren kdonnen;

LESEFASSUNG FUR INTERNETVEROFFENTLICHUNG - SEITE 18 VON 119



TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
BEBAUUNGSPLAN NR. 41 - ST. MARTIN SIEDLUNG

3.24
3.25
3.26

3.27

3.28

3.29

3.30
3.31
3.32

3.33
3.34
3.35
3.36

3.37

§4
(1)

(2)

Bergbau einschlieRlich Erddl- und Erdgasgewinnung;
Errichtung und Erweiterung von unterirdischen Speichern fir wassergefahrdende Stoffe;

Ablagern und Aufhalden bergbaulicher Riickstande, wenn Umsetzungs- und Auslaugungspro-
zesse zu nachteiligen Auswirkungen fiir das Grundwasser fiihren kénnen;

Erdaufschliisse und sonstige Bodeneingriffe, es sei denn, die mittlere Schutzfunktion der grund-
wasseritberdeckenden Schichten unterhalb der Eingriffssohle wird der oberen Wasserbehoérde
nachgewiesen;

Gewinnung von Steinen, Erden und anderen oberflaichennahen Rohstoffen, es sei denn,

1 ein ausreichender Mindestflurabstand (Geldandeoberkante zu Druckoberkante des Grund-
wassers) und

2 die mittlere Schutzfunktion der grundwasseriiberdeckenden Schichten (unterhalb der
Eingriffssohle) wird der oberen Wasserbehérde nachgewiesen;

Verletzen der grundwasseriiberdeckenden Schichten, ausgenommen sind
1 die Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen,

2 bauliche Anlagen und Baugruben, wenn die mittlere Schutzfunktion der grundwasser-
Uberdeckenden Schichten unterhalb der Eingriffssohle der oberen Wasserbehorde nach-
gewiesen wird und,

3 das SchlieRen einer Baullicke;
Bohrungen;
Gewinnung von Erdwéarme;

militdrische Anlagen und Ubungen, soweit sie nicht den Vorgaben des DVGW Regelwerkes
W 106 entsprechen;

Neuanlage von SchieBplatzen;
Neuanlage von Golfplatzen;
Markte, Volksfeste und GroRveranstaltungen auRerhalb der dafiir vorgesehenen Anlagen;

Herstellung, Beseitigung und wesentliche Umgestaltung eines Gewassers oder seiner Ufer (z.B.
Fischteiche);

Verletzung der Kolmationsschicht durch wasserbauliche Malinahmen an oberirdischen Gewas-
sern im Bereich von Uferfiltratfassungen.

Duldungspflichten

Die Eigentiimer und Nutzungsberechtigten von Grundstiicken innerhalb des Schutzgebiets ha-
ben zu dulden:

a das Betreten ihrer Grundstiicke durch Personen, die mit der ordnungsgemalien Bewirt-
schaftung der Wassergewinnungsanlagen beauftragt sind,
b das Aufstellen von Hinweisschildern.

Die Eigentiimer und Nutzungsberechtigten der in der Zone | gelegenen Grundstiicke haben die
Durchfiihrung aller MalRnahmen, die den Wassergewinnungsanlagen und ihrem Schutz dienen,
insbesondere die Einzaunung des Fassungsbereiches, das Aufbringen einwandfreien, gut reini-
genden oder abdichtenden Materials zur Verstarkung der Deckschichten, das Aufbringen einer
zusammenhangenden Grasdecke sowie die Beseitigung von Baumen und Strauchern zu dulden.
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§5
(1)

(2)

(3)

§6

Befreiungen
Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord kann unter den Voraussetzungen des
§ 13 Abs. 6 LWG auf Antrag von den Verboten des § 3 Befreiungen zulassen.

Die Befreiung ist widerruflich; sie kann mit Bedingungen und Auflagen erteilt werden und bedarf
der Schriftform.

Im Falle des Widerrufs kann die zustandige Behorde vom Grundstiickseigentiimer verlangen,
dass der friihere Zustand wiederhergestellt wird, sofern das Wohl der Allgemeinheit, insbeson-
dere der Schutz der Wasserversorgung, dies erfordert.

Begiinstigte

Beglinstigte durch die Festsetzung des Wasserschutzgebiets sind die Vereinigte Wasserwerke Mittel-
rhein GmbH, Peter-Altmeier-Ufer 50, 56068 Koblenz.

§7

Ordnungswidrigkeiten

Nach § 41 Abs. 1 Nr. 2 und Abs. 2 WHG kann mit einer GeldbuRe bis zu 50.000 Euro belegt werden,
wer vorsatzlich oder fahrlassig.

1.
2.

§8

einem Verbot nach § 3 zuwiderhandelt,

eine nach § 5 ausnahmsweise zugelassene Handlung vornimmt, ohne die mit der Befreiung ver-
bundenen Bedingungen oder Auflagen zu befolgen.

Entschadigung

Antrage auf Entschadigungsleistungen nach § 19 Abs. 3 WHG oder Ausgleichsleistungen nach
§ 19 Abs. 4 WHG sind an den Begiinstigten zu richten.

Kommt eine giitliche Einigung nicht zustande, so entscheidet auf Antrag eines Beteiligten die Struktur-
und Genehmigungsdirektion Nord (iber die Festsetzung der Entschadigung- oder Ausgleichsleistung.
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1.7 Ausfertigungsvermerk

AUSFERTIGUNG:

ES WIRD BESCHEINIGT, DASS DIESE TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN NEBST PLANZEICHNUNG
GEGENSTAND DES AUFSTELLUNGSVERFAHRENS WAREN, DASS DIE FESTSETZUNGEN MIT
DEM WILLEN DES STADTRATES UBEREINSTIMMEN UND DASS DIE VORGESCHRIEBENEN
VERFAHRENSVORSCHRIFTEN EINGEHALTEN WURDEN.

DIE BEBAUUNGSPLANSATZUNG, BESTEHEND AUS DER PLANZEICHNUNG UND DIESEN
TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN, WIRD HIERMIT AUSGEFERTIGT:

LAHNSTEIN, 27. NOVEMBER 2012
GEZ. PETER LABONTE
(OBERBURGERMEISTER)
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2 BEGRUNDUNG

2.1 Grundziige der Planung

2.1.1 Anlass der Planung

Der Stadtrat der Stadt Lahnstein hat in éffentlicher Sitzung am 26. August 2010 ge-
mdf § 1 Abs. 3 i.V.m. § 2 Abs. 1 BauGB (Baugesetzbuch) den Beschluss gefasst, ein
Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir den Bereich der St. Martin Sied-
lung einzuleiten, weil es fiir die dortige stddtebauliche Entwicklung und Ordnung er-
forderlich ist.

Die St. Martin Siedlung in Oberlahnstein entstand in den Sechzigerjahren des letzten
Jahrhunderts als damaliges , Kleinsiedlungsgebiet”. Ebenso wie die Allerheiligenberg-
siedlung in Niederlahnstein unterscheidet sie sich damit wesentlich von anderen Bau-
gebieten dieser Zeit und den Folgejahren.

Kleinsiedlungsgebiete zeichneten sich durch die Vorgabe aus, Wohngebduden mit
entsprechenden grof3en Gdrten zu errichten, deren Nutzung zu einer Art Selbstversor-
gung beitragen sollte. Sie sind aber - wie es der Kommentar zur Baunutzungsverord-
nung beschreibt - ein ,Auslaufmodell”. Aber auch wenn ihre damalige Funktion nicht
mehr in dem Umfang vorhanden ist, dokumentieren sie doch die Entstehungszeit mit
ihrer eigenen Geschichte als auch die der Gesamtstadt.

Die St. Martin Siedlung ldsst sich in ihrer gewahrten kleinteiligen Mafstéblichkeit bis
zum heutigen Tag durch typische zeitgeschichtliche Bauelemente wie steile Sparren-
ddcher und kompakte, meist quadratische Grundrisse charakterisieren.

Die im Gegensatz zu den relativ kleinen Gebduden stehenden grofien Grundstiicke
sind in (iberwiegend konsequenter Regelmdfigkeit bebaut, wobei préigende Baufluch-
ten durch Freihalten ausgedehnter zusammenhdngender strafSennaher Gartenfld-
chen entstanden sind.

Diese Struktur aus verbundenen Freiréiumen ist neben der Architektur der Gebdude
ein wesentlicher Faktor, der die Qualitdt der Siedlung prdgt.

Das geschlossene Gesamtbild wird sowohl von den Bewohnern als auch der Allge-
meinheit liberwiegend positiv aufgenommen. Es droht jedoch, mit der Zeit verloren
zu gehen. Es liegt im Offentlichen Interesse, dieses Bild als typische Kleinsiedlung der
Sechzigerjahre zu erhalten.

Dies wurde bereits vor Jahren deutlich, als der stédtebauliche Wert der Siedlung im
Kontrast zu den Baugebieten der Neuzeit erkannt wurde.

Schon bis zur Jahrtausendwende sind politische Diskussionen iiber den Erlass einer
Erhaltungssatzung zuriickzuverfolgen, in der Regelungen (iber den Umfang baulicher
Anderungen festgeschrieben werden sollten. Ebenso sollten vorhandene Baufluchten
erhalten und der bestehende Abstand zur Strafie nicht verringert werden. An- und
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Umbauten sollten nicht generell vermieden, aber in einem dem Charakter der Sied-
lung entsprechenden Rahmen erméglicht werden.

Die Sorge um den Verlust des Siedlungsbildes wurde bestdrkt durch die Befiirchtung,
dass die herrschende Uberalterung der Siedlung zu Eigentiimerwechseln fiihren
wiirde, wenn Hduser verkauft oder vererbt werden. Denn oftmals besteht bei neuen
Eigentiimern die Absicht, die Hiuser zu modernisieren und die Wohnflédchen durch
Anbauten zu vergréfiern. Auch Nutzungsverdnderungen und Nachverdichtungen in
LZweiter Reihe” bis hin zu Abriss und Neubau von Gebduden durch potenzielle Kdufer
sind nicht auszuschliefen.

Schon in einigen Fdllen hatten Eigentiimer ihre Gebdiude riickwdrtig um Wohnrdume
erweitert, die sich nicht in allen Fdllen der urspriinglichen Architektur anpassten. Zu
befiirchten war, dass dies angesichts dieser Vorbildwirkung (iberhand nehmen
wiirde - und auch auf die nachhaltig empfindlichste Lage der Siedlung ausgedehnt
wiirde: die Vorgdrten. Mit der Unterbrechung der vorderen Bauflucht wiirde ein we-
sentlicher Grundzug der Gestaltbildung des Gebietes zerstért, auch wenn es um Uber-
schreitungen ginge, die im Rahmen des geltenden Baurechts nach § 34 des Bauge-
setzbuches (BauGB) zu genehmigen wdiren.

Die Handhabung des § 34 BauGB (,Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile”) mit den Kriterien des Einfiigens in die Umgebungs-
bebauung hat sich ausschliefSlich an den im Gesetz genannten Kriterien zu richten.
Hier geht es um Art und Mafs der baulichen Nutzung, die Bauweise und die Grund-
stlicksfléiche die (iberbaut werden soll.

Alle Festsetzungsmdglichkeiten, die dariiber hinausgehen - wie insbesondere Trauf-
und Firsthéhen, Dachneigungen und Dachaufbauten fallen unter die sogenannten
,gestalterischen Festsetzungen” (oder auch ,bauordnungsrechtliche Festsetzungen”
genannt), die in einen Bebauungsplan oder vergleichbare Satzungen aufgenommen
werden kénnen. In den meisten Bebauungspldnen der Stadt Lahnstein sind solche
Festsetzungen enthalten, je nach Grad der Bedeutung in mehr oder weniger regle-

mentierendem Umfang.

Bei der Beurteilung eines Vorhabens aufSerhalb solcher Satzungen bleiben gestalteri-
sche Vorgaben aufSen vor, es sei denn, dass nach § 34 Abs. 1 Satz 2 2. Halbsatz BauGB,
eine Beeintréichtigung des Ortsbildes herzuleiten wire. Dies ist jedoch in den seltens-
ten Fdllen nachzuweisen.

Mit der in friiheren Jahren praktizierten Zulassung von Anbauten in der Siedlung sind
einige der vorhandenen ,fiktiven“ Baugrenzen bereits aufgeweicht worden. Unter
dem Aspekt, dass Anbauten auch strafienseitig die Abstandsfldichen nach der rhein-
land-pfélzischen Landesbauordnung (LBauO) einhalten, sind Vorhaben auch aus bau-
ordnungsrechtlicher Sicht zuzulassen. Verstérkt wird dies zudem aus dem Umstand,
dass die LBauO seit ihrer mafsgeblichen Novellierung heute erlaubt, die Tiefe von Ab-
standsfldchen bis zur Strafsenmitte anrechnen zu lassen. Insoweit kénnen Vorhaben
auch nédher an den Strafienrand riicken, als es die in den Sechzigerjahren noch
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geltende Landesbauordnung mit ihren damals restriktiven Vorgaben (iber Bauwich
und Wohnfriedensabstédnden forderte.

Problematisch ist daher nach wie vor der Umstand, dass das Gebiet dem unbeplanten
Innenbereich zuzuordnen ist und dort gemdf3 § 34 BauGB die Zuldssigkeit von Vorha-
ben lediglich nach dem sogenannten ,Einfligen” hinsichtlich nur weniger Kriterien zu
beurteilen ist. Dies bietet nur unzureichende Steuerungsméglichkeiten. Damit kénnte
eine negative stddtebauliche Entwicklung in der St. Martin Siedlung eingeleitet und
diese mit abtrdglicher Vorbildwirkung gefestigt werden.

Bereits zehn Jahre zuvor hatten sich die stddtischen Gremien umfassend mit dieser
Thematik befasst. Nach intensiven Beratungen hatte man sich aber letztlich darauf
festgelegt, keinen Bebauungsplan beschliefSen zu wollen, sondern eine (rechtlich un-
verbindliche) Richtlinie vorzugeben, um sowohl der Siedlung (Bewohner und kiinftigen
Bauherrn) als auch den Gremien eine objektive Entscheidungsgrundlage anzubieten.
Dabei stellte sich wéhrend der fast zweijéhrigen Beratungszeit in den stédtischen Gre-
mien ein kontréres Meinungsbild heraus, das durch alle Fraktionen ging. Auf jeden
Fall wollte man versuchen, beiden Seiten gerecht zu werden.

Daraus entstand die Idee, als ,,Mittelweg“ zwischen der Beurteilung nach § 34 BauGB
und einem regulierenden Bebauungsplan einen sogenannten , Kriterienkatalog” auf-
zustellen, der bei allen kiinftigen Bauvorhaben beriicksichtigt werden soll. Diese Kri-
terien sollten als ,Appelle” fiir Bauwillige verstanden werden. Der erarbeitete , Krite-
rienkatalog” wurde abschliefSend in der Sitzung des Bau-, Planungs- und Umweltaus-
schusses am 8. Juni 2005 beschlossen.

Die Kompetenzen dieses , Kriterienkataloges” durften aber nicht missverstanden wer-
den. Sie erlaubte nicht die Zuldssigkeit einer maximalen Ausnutzung, wie es einem
Bebauungsplan méglich wiéire. So stand die Vorgabe (iber die maximale Tiefe der Bau-
fenster nicht (iber der bauplanungsrechtlichen Beurteilung des § 34 BauGB, nach dem
beispielsweise in einzelnen StrafSenziigen bei einer prédgenden Tiefe von knapp acht
Metern keinesfalls ein Anspruch auf fiinfzehn Meter tiefe Baukérper abgeleitet wer-
den kann.

Im Gegenzug stellte der , Kriterienkatalog” auch kein rechtlich haltbares Argument
gegen eine nach § 34 BauGB zuldssige Uberschreitung des dadurch gesetzten Rah-
mens dar.

Allen Beteiligten war bewusst, dass der ,Kriterienkatalog” keine rechtlichen Auswir-
kungen haben konnte; insoweit wurde zur Gewdhrleistung seiner Umsetzung be-
schlossen, alle Bauvoranfragen und Bauantréige einer Einzelfallberatung in den stdd-
tischen Gremien zu unterziehen.

Uber fiinf Jahre lang konnten so die angestrebten Ziele der stédtebaulichen Ordnung
mit dem Instrument des , Kriterienkataloges” gesichert werden.

Fiir die Zukunft zeichnete sich jedoch aufgrund aktueller Entwicklungen die Notwen-
digkeit ab, den Erhalt des Erscheinungsbildes in der Siedlung dauerhaft rechtlich ab-
zusichern. Auf den urspriinglichen Gedanken zur Aufstellung eines Bebauungsplanes
muss daher zuriickgekommen werden.
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2.1.2

2.1.3

Ziele der Planung

Die Inhalte des Bebauungsplanes orientieren sich an dem vorhandenen Bestand und
an den Empfehlungen des , Kriterienkataloges”, ohne sie aber zwingend (ibernehmen
zu miissen. Vielmehr miissen sie sich aber nun einem férmlichen Verfahren nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches unterziehen.

Es wird daher angestrebt,

* die Struktur der Freirdiume zu erhalten,

* die Architektur der Siedlung zu schiitzen,

* Nachverdichtungen sowie

* mdgliche Nutzungsverdnderungen zu steuern.

Um diese stddtebaulichen Ziele im Bereich der St. Martin Siedlung zu sichern, ist die
Aufstellung des Bebauungsplans erforderlich.

Hierdurch wird die Grundlage dafiir geschaffen, dass die Sicherungsinstrumente der
Bauleitplanung gemdf §§ 14 ff. BauGB greifen kénnen. Damit ist es méglich, Bauvor-
anfragen und Bauantrdge zuriickzustellen, die der Durchfiihrung der Planung entge-
genlaufen.

Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen die Siedlung , St. Martin“, so dass der Be-
bauungsplan auch diesen Namen trdgt.

Er verfolgt das stédtebauliche Ziel, die Mafstdblichkeit der Siedlung durch ihre pra-
genden Gebdude und die Struktur der Freirdume zu schiitzen, da diese sowohl stddte-
baulich als auch geschichtlich fiir die Stadt Lahnstein von Bedeutung sind, in dem die
Zuldssigkeit der baulichen Nutzungen ndher definiert wird.

Hierzu soll durch den Bebauungsplan eine gezielte Steuerung von Wohnbaufléchen-
erweiterungen durch Festsetzungen von (iberbaubaren Grundstiicksfldchen sowie
Vorgaben (iber die Errichtung von Garagen erfolgen.

Zum anderen soll damit das Ziel verfolgt werden, die Zusammensetzung der Wohnbe-
vélkerung in der Siedlung zu erhalten.

Um bei Umbau- und ModernisierungsmafSnahmen die Erhaltung bzw. Verbesserung
des Wohnwertes sicherzustellen, sollen Vorgaben zu einer einheitlichen Gestaltung
der Gebdude gegeben werden.

Der wirksame Fldchennutzungsplan der Stadt Lahnstein stammt aus dem Jahr 1999.
Das Plangebiet ist dort als Wohnbaufldche dargestellt. Der Bebauungsplan setzt zwar
keine Art der baulichen Nutzung fest, wird aber sinngemdf$ angesichts der bestehen-
den Bebauung unter Anwendung des § 34 BauGB aus den Darstellungen des Fldchen-
nutzungsplanes entwickelt.

Handhabung des Bestandsschutzes

Der Begriff Bestandsschutz beschreibt allgemein im 6&ffentlichen Recht das Phdno-
men, dass eine Genehmigung in ihrer urspriinglichen Form weiter gilt, obwohl neuere
Gesetze schirfere Anforderungen stellen und heute zur Erlangung einer gleichen Ge-
nehmigung eine héhere Hiirde zu erklimmen wdire. Der Begriff ist verfassungsrechtlich
mit der Eigentumsgarantie des Artikels 14 des Grundgesetzes verkniipft. Der
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Bestandsschutz hat seine Wurzeln mit darin, dass nach Artikel 14 Abs. 3 GG ein Recht
nicht entschédigungslos entzogen werden darf. (Quelle: Wikipedia)

Artikel 14 Abs. 1 GG schiitzt nicht nur die Freiheit des Einzelnen, auf seinem Grund-
stlick zu bauen, sondern auch eine bereits errichtete bauliche Anlage als eigentums-
féhige Sache.

Eine bauliche Anlage bleibt somit auch dann baurechtmdflig, wenn sich die gesetzli-
chen Vorschriften nachtrdglich dndern. Dabei miissen folgende Voraussetzungen er-
fillt sein. Die bauliche Anlage muss zum Zeitpunkt der Errichtung rechtswirksam ge-
nehmigt worden sein (formell baurechtmdfig), ohne rechtswirksam genehmigt zu
sein, zur Zeit der Errichtung den materiellen Baurechtsvorschriften entsprochen haben
(materiell baurechtmdflig) bzw. ohne rechtswirksam genehmigt und errichtet worden
zu sein, nach der Errichtung Iéngere Zeit den materiellen Baurechtsvorschriften ent-
sprochen haben (materiell baurechtmdfig).

Grundvoraussetzung aller Fallgruppen ist, dass Rechtsschutz nur fiir formell und ma-
teriell rechtmdfig Geschaffenes gewdhrt wird.

Neben diesem sogenannten , passiven Bestandsschutz” gibt es noch einen ,aktiven
Bestandsschutz”, der sich mit der Frage befasst, ob auch ModernisierungsmafSnah-
men, die der Erhaltung oder zeitgemdfSen Nutzung des vorhandenen Bestandes die-
nen, geschiitzt werden.

Die Reichweite des Bestandsschutzes geht soweit, dass von ihm die Unterhaltungs-,
Instandsetzungs- oder Modernisierungsarbeiten gedeckt sind, nicht aber qualitativ
und quantitativ wesentliche Anderungen sowie die Neuerrichtung. Ist ein Gebédude in
seiner baulichen Substanz verbraucht und konkret einsturzgeféhrdet, besteht aus dem
Gesichtspunkt des Bestandsschutzes kein Anspruch auf die Erteilung der Baugeneh-
migung zur Erneuerung. Dies gilt auch bei weitgehender Zerstérung der baulichen An-
lage.

Vom Bestandsschutz gedeckte Reparaturen liegen nur vor, wenn die Identitdt der bau-
lichen Anlage erhalten bleibt. Das ist jedenfalls dann nicht der Fall, wenn der erfor-
derliche Eingriff in die Bausubstanz so intensiv ist, dass er eine statische Nachrech-
nung der Anlage notwendig macht.

Grundstiickseigentiimer haben Anspruch auf Genehmigung bestandserhaltender
Mafinahmen, auch wenn diese nach einfachem Baurecht unzuléissig sind, soweit die
Anderungen nur begrenzter und geringfiigiger Art sind und zu keiner wesentlichen
Verdnderung des urspriinglichen Bestandes fiihren, also die Identitdt des wiederher-
gestellten oder verbesserten mit dem urspriinglichen Bauwerk gewahrt bleibt.

Der Bestandsschutz endet durch Funktionsverlust der Anlage, wenn der urspriingliche
Bestand in seiner Substanz nicht mehr vorhanden ist, wenn der Bestand liber notwen-
dige Unterhaltungs- und InstandsetzungsmafSnahmen hinaus veréindert wird und
nicht zuletzt mit der erkennbar endgliltigen Aufgabe der Nutzung.

In der Rechtsprechung wird deutlich, dass bei Unklarheiten iiber den Bestandsschutz
einer baulichen Anlage die Beweislast nicht die Bauaufsichtsbehérde, sondern der Ei-
gentiimer der sich auf den Bestandsschutz berufenden Anlage die Beweislast trdgt.
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Der Bebauungsplan kann keine eigenen Festsetzungen liber den Bestandsschutz tref-
fen. Dies wiire weitgehend auch nicht im Sinne der Planung, denn die getroffenen
Festsetzungen sollen kiinftig bei allen Bauvorhaben eingehalten werden, da nur so
das angestrebte Ziel des Erhaltes der Siedlung zu erreichen ist.

Wiirden aufgrund eines herbeizitierten Bestandsschutzes Vorhaben zugelassen, die
vor Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 34 méglich, aber nunmehr aus bestimm-
ten Griinden nicht mehr gestattet sind, wiirde der Bebauungsplan funktionslos. Bei
einem Bebauungsplan (iber ein bereits bebautes Gebiet, in dem bis auf wenige Aus-
nahmen nur mit An- und Erweiterungen sowie Umbauten zu rechnen ist, muss gerade
zur Erfiillung des stddtebaulichen Zieles verlangt werden, dass sich kiinftige Vorhaben
an den neuen Festsetzungen orientieren.

Es wird allerdings nicht verkannt, dass durchaus Renovierungs-, Erhaltungs- und Mo-
dernisierungsmafSnahmen an Gebduden erforderlich werden kénnen, die nach den
Festsetzungen des Bebauungsplanes kiinftig dort nicht erlaubt wéiren. Da ein Gebdu-
deabriss nicht erzwungen werden soll, andererseits aber auch keine schleichende Ver-
wahrlosung durch Nichtgenehmigung solcher Mafsnahmen gewollt ist, kann von einer
im Bebauungsplan vorgesehenen Ausnahmeregelung Gebrauch gemacht werden.
Wie alle Ausnahmefestsetzungen unterliegt auch diese den Regelungen (liber aus-
nahmsweise Zuldssigkeiten der Baugesetze. Hiernach ist es méglich, bei solchen Ar-
beiten an Nebenanlagen, Stellplidtzen und Garagen sowohl von ihrem Standort (Ab-
schnitt 1.2.7 auf Seite 9) als auch ihrer dufleren Gestaltung (Abschnitt 1.3.1 auf
Seite 11; hier werden auch Hauptgebdude und Einfriedungen hinzugenommen) von
der Einhaltung der getroffenen Festsetzungen abzusehen. Bedingung ist, dass es sich
dabei um Gebdude bzw. Garagen und Stellpldtze handelt, die nachweislich vor Be-
kanntmachung des Aufstellungsbeschlusses dieses Bebauungsplanes am 3. Septem-
ber 2010 genehmigt wurden.

Eine solche Regelung ist erforderlich, weil der Bebauungsplan mit seinen Festsetzun-
gen zum Teil in den Bestand eingreift und Vorhaben kiinftig nicht mehr zuléisst, die in
vergleichbarer Form bereits errichtet wurden. Um seine Ziele zu erfiillen, muss der
Bebauungsplan solche Festsetzungen entwickeln, da mit der alleinigen Ubernahme
des ,grofsten gemeinsamen Nenners” nur erreicht wird, dass eine dem § 34 BauGB
(unbeplanter Innenbereich) vergleichbare allgemeine Zuléissigkeit erhalten bleibt.

Im Ubrigen ist der Bebauungsplan ein sogenannter ,,Angebotsplan”, dessen Umset-
zung und damit Verpflichtung, sich an ihn zu halten, im Allgemeinen nicht erzwungen
werden kann. Das Baugesetzbuch sieht allerdings in den §§ 175-179 die Durchset-
zungsmoglichkeit fiir stddtebauliche Gebote vor. Hiernach kann die Gemeinde Maf3-
nahmen anordnen, um ein Baugebot, ein Modernisierungs- oder Instandsetzungsge-
bot, ein Pflanzgebot oder ein Riickbau- oder Entsiegelungsgebot zu erlassen. Von sol-
chen Mafsnahmen wurde und wird bundesweit bekanntlich wenig Gebrauch gemacht,
doch ist auf das Vorhandensein dieser Rechtsgrundlage durchaus hinzuweisen.

Der Erlass eines dieser stddtebaulichen Gebote verlangt vom Gesetzestext her bereits,
dass die MafSnahme zuvor mit den Betroffenen zu erértern ist. Ihre Anordnung ver-
langt auch, dass die alsbaldige Durchfiihrung aus stddtebaulichen Griinden erforder-
lich ist. Das sind nicht Griinde, die sich aus dem Bereich des dffentlichen Rechts
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ergeben oder aus dem Bebauungsplan resultieren, sondern es muss sich aus Griinden,
die (iber das blofie Vollzugsinteresse eines Bebauungsplans hinausgehen, handeln.
Anzunehmen ist dies zum Beispiel bei einem dringenden oder erheblichen Bedarf an
Wohn- und Arbeitsstitten oder bei der Erforderlichkeit der angemessenen Ausnut-
zung oder Auslastung der vorhandenen stédtebaulichen Infrastruktur. Allerdings kann
auch die Gestaltung des Ortsbildes ein hinreichender stddtebaulicher Grund sein.

Ob die Gemeinde ein stddtebauliches Gebot erldsst, ist eine Ermessensentscheidung.
Ein Anspruch auf Erlass eines stéddtebaulichen Gebotes gibt es nicht, denn die Ge-
meinde entscheidet hier im Rahmen ihrer Planungshoheit. Insoweit hat allenfalls die
Kommunalaufsicht die Mdglichkeit, gegen etwaige Pflichtverletzungen der Gemeinde
vorzugehen.

Erlduterung einzelner Festsetzungen

Um die , Ziele der Planung” umzusetzen, muss der Bebauungsplan von Festsetzungen
Gebrauch machen, die im Allgemeinen nicht in bei der Ausweisung neuer Baugebiete
auf der ,,griinen Wiese” Gebrauch finden. Vielmehr gilt es in der St. Martin Siedlung,
den vorhandenen Bestand aufzunehmen, prdgende Gemeinsamkeiten zu entdecken
und dementsprechend Festsetzungen zu entwickeln, die auf die Erhaltung des ge-
wachsenen Siedlungsbildes abzielen.

Obwohl im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein fast durchgehend einheitliches
Bild von Siedlungsgebduden zu finden ist, ist es erforderlich, das Baugebiet in vier Be-
reiche mit teilweise unterschiedlichen Festsetzungen zu gliedern.

Art der baulichen Nutzung

Eine der grundlegenden Festsetzungen eines Bebauungsplanes ist liblicherweise die
Art der baulichen Nutzung. Hier war zundichst eine Festsetzung als Allgemeines Wohn-
gebiet getroffen worden, in Kenntnis der Tatsache, dass sich im Plangebiet ausschlief3-
lich Wohngebdéude befinden. Das Kleinsiedlungsgebiet, auf dessen Festsetzungen die
Siedlung in den Sechzigerjahren entstanden ist, spiegelt sich heute nicht mehr wieder.
Aufgrund der Néhe zu relativ stérungsintensiven umliegenden Nutzungen und Ver-
kehrstrassen kann der Charakter eines Reinen Wohngebietes mit den damit verbun-
denen Immissionsrichtwerten nicht herangezogen werden, zumal hieraus resultierend
eine héhere Schutzwiirdigkeit abgeleitet werden kénnte.

Da absehbar ist, dass in der Folgezeit auf die Einhaltung vermeintlich notwendiger
LdrmschutzmafSnahmen gedringt werden kénnte, belastet sich der Bebauungsplan
mit dieser Problematik nicht. Die Zielsetzung in der St. Martin Siedlung ist der Erhalt
der Gestaltwerte; Nutzungsprobleme gab es bislang nicht und wird es auch in Zukunft
nicht geben.

Der Bebauungsplan macht daher von der Mdéglichkeit Gebrauch, die Art der baulichen
Nutzung nicht festzusetzen. Er wird damit zu einem sogenannten ,,einfachen Bebau-
ungsplan”, da er die Mindestvoraussetzungen des § 30 Abs. 1 BauGB nicht erfiillt. Un-
ter diesen finden sich neben der Art auch das Maf$ der baulichen Nutzung, die (iber-
baubaren Grundstiicksflichen und die ortlichen Verkehrsflichen. Ohne diese

LESEFASSUNG FUR INTERNETVEROFFENTLICHUNG - SEITE 29 VON 119



BEGRUNDUNG
BEBAUUNGSPLAN NR. 41 - ST. MARTIN SIEDLUNG

2.2.2

Festsetzungen richtet sich die Zuldssigkeit von Vorhaben im Ubrigen nach
$ 34 BauGB. Mit dieser Handhabung im sogenannten ,unbeplanten Innenbereich”
wird die Art der Nutzung wie bisher beurteilt; die Notwendigkeit, sie (iber den Bebau-
ungsplan regeln zu miissen, besteht nicht.

Damit die bisher vorgenommene Unterteilung in vier verschiedene Gebiete auch wei-
terhin gehandhabt werden kann, werden diese durch das Kiirzel BG (Baugebiet) er-
setzt.

Grundfldache und Grundflachenzahl

Das Mafs der baulichen Nutzung hinsichtlich der maximalen Grundfléche war zu-
néchst im Entwurf des Bebauungsplanes als absoluter Wert von 120 m? festgelegt
worden. Fiir diese Entscheidung sprach, dass es bei der St. Martin Siedlung auf die
absolute Gréfie der Gebdude ankommt und nicht auf das Verhdiltnis von Gebdude zu
Grundstiicksfldche, wie es durch Festsetzung einer Grundfldchenzahl errechnet wird.

Mit diesem Wert war eine Gréfienordnung gewdhlt worden, die durchaus auch mit
vergleichbaren Neubauten in modernen Baugebieten entsteht. Er liegt etwa 2/3 iiber
der GréfSe eines urspriinglichen Siedlungsgebdudes und hdélt aufSerhalb des Baugebie-
tes BG2 jeden Bestand ein. Bei der gewdhlten MindestgrundstiicksgréfSe von 400 m?
erreicht ein solches Gebdude eine fiktive Grundfléchenzahl von 0,3 und liegt damit im
Mittel des Maximalwertes eines friiheren Kleinsiedlungsgebietes (0,2) und desjenigen
eines Allgemeinen Wohngebietes (0,4). Dieses Berechnungsbeispiel soll nur einen An-
halt fiir die gewdhlte Gréfsenordnung geben. Die Grundfldche bzw. Grundfldchenzahl
stellt einen Maximalwert dar, der eine Errichtung gréfSerer Gebdude oder iibermdfi-
ger Grundstlicksausnutzung verhindern soll. Keinesfalls erteilen diese Werte einen
Rechtsanspruch darauf, maximal ausgenutzt zu werden.

Im Zuge der Diskussion iiber die Ziele der Planung zwischen den Uberlegungen zur
Erhaltung des Siedlungscharakters und einer zeitgemdfien Wohnraumversorgung fiel
die Entscheidung gegen eine zweigeschossige Gebdudenutzung. Dem Vorrang gege-
ben wurde die Mdéglichkeit, bei notwendiger Wohnfldchenerweiterung stattdessen
eingeschossige Anbauten zu errichten zu kénnen und somit eine Erhéhung auf 140 m?
vorgenommen. Der um 20 m? gewonnene Spielraum ist in den meisten Fdllen sied-
lungsvertréiglich und kann in der pauschalierten GréfSe eines Gebdudes von 10 x 14 m
genutzt werden. Bei der gewdhlten Mindestgrundstiicksgréfse von 400 m? erreicht ein
solches Gebdude eine fiktive Grundfldchenzahl von 0,35.

$ 19 Abs. 4 BauNVO gibt zwingend vor, dass die Grundfldchen von Garagen und Stell-
plétzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche
Anlagen unterhalb der Geldndeoberfléiche mitzurechnen sind. Hiernach darf die zulds-
sige Grundfldche durch die Grundfléche der vorgenannten Anlagen bis zu 50 % liber-
schritten werden, jedoch héchstens bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,8. Nur von
diesem Satz kénnen abweichende Bestimmungen getroffen werden, was im Bebau-
ungsplan geschehen ist: Die zuldssige Grundfléche kann nun um bis zu 80 % (iber-
schritten werden, wobei im Gegenzug eine maximale Grundstiicksfléichenzahl von 0,6
als Kappungsgrenze gilt, da eine lber 60 % hinaus gehende Fldchenversiegelung als
nicht mehr vertretbar fiir die Siedlung angesehen wird.
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In einem weiteren Satz wird formuliert, dass im Einzelfall von der Einhaltung der fest-
gesetzten Grenzen abgesehen werden kann, wenn es sich um bauliche Anlagen unter-
halb der Gelédndeoberfliche handelt, die das maximal zuldssige Mafs liberschreiten.

Die Griinde, die zur Aufstellung des Bebauungsplans gefiihrt haben, verlangen auch
danach, das System vernetzter Freifldchen in der Siedlung zu schiitzen. Dem kann
nicht durch Versiegelungen Rechnung getragen werden, die mehr als 60 % des Grund-
stiickes beanspruchen.

Zahl der Vollgeschosse

Der Festsetzung liber die Zahl der Vollgeschosse kommt — in Verbindung mit den Ge-
bdudehéhen insbesondere der Wandhéhe, die gréfSte Bedeutung zur Einhaltung der
vorgegebenen Ziele bei.

Der Begriff Vollgeschoss umschreibt stets einen Raumkérper. Ein bestimmtes Ge-
bdude weist damit nur eine einzige Zahl von Vollgeschossen auf. Das dufSere Erschei-
nungsbild des Gebdudes von verschiedenen Seiten aus ist flir die Festsetzung der Ge-
schossigkeit nicht mafigeblich. Eine Festsetzung, die vorschreibt, dass das oberste
Vollgeschoss als Dachgeschoss anzulegen ist, wird nicht von der Baunutzungsverord-
nung gedeckt. Dem Wunsch, bei Gebduden mit Satteldach sicherzustellen, dass das
oberste Vollgeschoss zumindest teilweise im Dachraum liegt, kann nur mit einer H6-
henfestsetzung Rechnung getragen werden, die eine Festsetzung (iber die zuldssige
Zahl der Vollgeschosse mit einer Regelung iiber die maximale Traufhéhe ergéinzt.

Es ist ein eindeutiger Grundzug der Planung, dass die vorhandene Eingeschossigkeit
im Baugebiet erhalten bleiben soll und das Gesamtbild eines eingeschossigen Gebdiu-
des mit ausgebautem Dachgeschoss bewahrt wird. Ein rechnerisches Vollgeschoss
nach dem Berechnungsmodus der Landesbauordnung kénnte zwar auch im Dachge-
schoss unter Einhaltung der festgesetzten Wandhéhe entstehen. Dieser theoretische
Wert, der dann liberschritten wird, wenn mehr als Dreiviertel der Grundfléiche des Ge-
bdudes im Dachgeschoss eine Héhe von 2,30 m haben, wiirde aber nur bei sehr steiler
Dachneigung und vollends ausgeschépfter Gaubenbreite eintreten. Da auch dieser
Grenzen gesetzt sind, kann ein zweites Vollgeschoss berechtigt versagt bleiben.

Ein zweites Vollgeschoss geht einher mit dem Anblick zweier Fensterreihen oder -bén-
dern im aufgehenden Mauerwerk und miisste dariiber hinaus bei Einhaltung der ge-
setzten Firsthéhe ein untypisches flaches Dach mit sich bringen. Ansonsten ergdbe die
Festsetzung einer zuléssigen Zweigeschossigkeit den Spielraum, ein dariiber hinaus
liegendes weiteres Geschoss im Dachgeschoss als Nicht—Vollgeschoss auszubauen.
Ein solches Gebdude wiirde weder den Vorstellungen des Siedlungscharakters ent-
sprechen noch den gesetzten Rahmen liber das wiinschenswerte MafS der baulichen
Nutzung einhalten.

Auch der Gedanke an ein ,zweites Vollgeschoss im Dachgeschoss“ musste bei diessen
Uberlegungen verworfen werden. Abgesehen davon, dass rechtliche Bedenken hin-
sichtlich einer solchen Festsetzung bestehen, ist ein ,,Vollgeschoss im Dachgeschoss”
unter Berlicksichtigung der ebenfalls festgeschriebenen Wand- und Firsthéhen sowie
Dachneigungen realistisch iiberhaupt nicht zu erreichen. Nur unter Ausreizung extre-
mer Gaubenbreiten auf beiden Traufseiten wiirde es gelingen, einen (im Verhdltnis zu
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den dabei entstehenden Kosten nicht zu rechtfertigenden) Fldchengewinn zu errei-
chen, mit dem die Grenze der Drei-Viertel-Grundfliche liberschritten wird und damit
tatsdchlich ein zweites Vollgeschoss entsteht. Ein solches Gebdiude widerspricht aller-
dings dem jetzigen Siedlungscharakter.

Dies wdre aber bei einem denkbaren Neubau weitaus gravierender zu sehen: wenn
dieser auf die Errichtung eines Sockels - wie er heutzutage kaum noch gebréuchlich
ist - verzichtet, kann die maximale Wandhéhe von 4,60 m derart ausgenutzt werden,
dass im Dachgeschoss ein Drempel mit einer H6he von bis zu 1,85 m entsteht. Damit
offenbart sich eine unférmige Gebdudekubatur, weil diese Wandscheibe oberhalb der
darunter liegenden Fensterreihe des Erdgeschosses eine Héhe von etwa zweieinhalb
Meter aufweist: ohne eine Fenstergliederung wirkt dies abstofsend, mit einer Fenster-
gliederung entsteht dann letztendlich doch das vorgeblich nicht angestrebte zweite
Fensterband, welches absolut untypisch fiir die St. Martin Siedlung ist und bleibt.

Geschossflachenzahl

Der Bebauungsplan macht von der Mdglichkeit Gebrauch, neben der Grundfldche
bzw. Grundfldchenzahl und der Zahl der Vollgeschosse auch eine Geschossfldchenzahl
zur Bestimmung des MafSes der baulichen Nutzung vorzunehmen.

Die Geschossfldchenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossfléche je Quadrat-
meter Grundstlicksfldche zuldssig sind. Dazu ist die Geschossflédche nach den AufSen-
mafen der Gebdude in allen Vollgeschossen zu ermitteln; die Flcichen von Aufenthalts-
rdumen in anderen Geschossen einschliefSlich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume
und einschliefSlich ihrer Umfassungswiéinde — das sind damit die RGume im Dachge-
schoss — sind mit zurechnen.

Mit dem gesetzten Wert einer Geschossfléchenzahl von 0,5 ist ausgesagt, dass die
Geschossfldche in einem Gebdude maximal 50 % der Fléiche des Grundstiicks entspre-
chen darf. Damit wird nicht ausgesagt, dass dieser Wert bei jedem Grundstiick aus-
genutzt werden kann oder andere Festsetzungen darauf ausgerichtet sein miissen,
dies zu ermdglichen. Insbesondere bei kleinen Grundstiicken bleibt auch nur eine klei-
nere Geschossfldche librig. Um diesem Problem Rechnung zu tragen, wurde auch
keine Grundfldchenzahl vorgegeben, sondern eine absolute Grundfldche von ur-
spriinglich 120 m2 Damit kénnen auch auf kleinen Grundstiicken typische Siedlungs-
hduser errichtet werden, im Gegenzug aber auch grofSe Grundstiicke nicht mit relativ
grofieren Gebduden belastet werden.

Mit der Erh6hung der Grundfliche auf 140 m? ldsst sich ein Gebdude mit einem Voll-
geschoss und anrechenbarer Fldchen von Aufenthaltsrdumen im Dachgeschoss (max.
75 % der Grundfldche) eine Geschossfldche von bis zu 245 m? erreichen, soweit es die
jeweils festgesetzten (iberbaubaren Flédchen bei Einhaltung aller bauordnungsrechtli-
chen Abstdnde erlauben.

Dies wiirde auf einem Grundstiick mit der angesetzten Mindestgréf3e von 400 m? eine
Geschossflidchenzahl von etwa 0,6 ergeben und damit nach den Festsetzungen des
Bebauungsplanes unzuldssig sein.
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Der getroffene Wert von 0,5 wird aber als ausreichend angesehen, um das Verhdltnis
von Grundstiick zu Geschossfldche in einem vertretbaren Wert zu halten. Um die nach
Bebauungsplan dann maximal mégliche Geschossfldche von 245 m? zu erreichen,
muss ein Grundstiick mindestens 490 m? grof3 sein.

Bauweise

Die Festsetzungen liber die Bauweise regeln die Notwendigkeit, einen seitlichen
Grenzabstand einzuhalten. Bedeutung haben sie insbesondere im Hinblick auf das
landesrechtliche Abstandrecht, das regelmdflig an die planungsrechtlichen Vorgaben
tber die Notwendigkeit der Einhaltung oder Nichteinhaltung von Grenzabstdnden an-
kniipft.

Nach den Vorgaben der Baunutzungsverordnung ldsst die Festsetzung der offenen
Bauweise die drei Hausformen Einzelhaus, Doppelhaus und Hausgruppe zu, die jeweils
eine maximale Lénge von fiinfzig Meter aufweisen diirfen. Der Unterschied besteht
darin, lUber wie viele Grundstiicke sie sich erstrecken. Das Einzelhaus steht auf einem
Grundstiick, das Doppelhaus wird durch eine Grundstiicksgrenze und die Hausgruppe
durch mindestens zwei Grundstiicksgrenzen durchschnitten. An ihren beiden seitli-
chen Enden miissen die jeweiligen Gesamtbaukdérper dann einen Grenzabstand ein-
halten.

Angesichts der értlichen Besonderheiten und der Zielsetzung zur Wahrung des Ge-
bietscharakters wird im Bebauungsplan eine abweichende Bauweise festgesetzt, in
der die Gebdude ohne seitlichen Grenzabstand als Einzel- oder Doppelhduser errichtet
werden, es sei denn, dass die vorhandene Bebauung eine Abweichung erfordert. Die
Ldnge dieser Hausformen darf héchstens fiinfundzwanzig Meter betragen.

Durch diese Regelung wird unter der Zielsetzung der Erhaltung des kleinteiligen Ma3-
stabes eine zusditzliche Sicherung eingefiihrt, die Gebdude liber diese Gréfsenordnung
hinaus verbietet. Gleichzeitig gestattet sie den Anbau ohne seitlichen Grenzabstand,
sofern die vorhandene Bebauung nicht eine Abweichung bereits erfordert. Die Fest-
setzung kann allerdings nicht dazu beitragen, die mit der Eintragung einer Baulast
(oder Grunddienstbarkeit) verbundene Zustimmung des Nachbarn zu vermeiden. Sie
zeigt allerdings an, in welche Richtung sich zwei bereits vorhandene, aneinander ge-
baute Baukérper entwickeln sollen und verdeutlicht, dass innerhalb der festgesetzten
liberbaubaren Fldchen Anbauten ohne seitlichen Grenzabstand vorgenommen wer-
den miissen, soweit die vorhandene Bebauung keine Abweichung verlangt.

Nach den so getroffenen planungsrechtlichen Vorschriften muss an die Grenze gebaut
werden. Die rheinland-pfdlzische Bauordnung regelt dann in ihrem § 8, dass innerhalb
der (iberbaubaren Grundstiicksfléichen Abstandsfldchen nicht erforderlich sind, wenn
das Gebdude ohne Grenzabstand gebaut werden muss oder das Gebdude ohne Grenz-
abstand gebaut werden darf und éffentlich-rechtlich gesichert ist, dass auf dem Nach-
bargrundstiick ebenfalls ohne Grenzabstand gebaut wird. Muss nach planungsrecht-
lichen Vorschriften mit Grenzabstand gebaut werden, ist aber auf dem Nachbar-
grundstiick innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksfléiche ein Gebdude ohne Grenz-
abstand vorhanden, so kann zugelassen oder verlangt werden, dass ebenfalls ohne
Grenzabstand gebaut wird. Muss nach planungsrechtlichen Vorschriften ohne
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Grenzabstand gebaut werden, ist aber auf dem Nachbargrundstiick innerhalb der be-
baubaren Grundstiicksfléiche ein Gebdude mit Grenzabstand vorhanden, so kann zu-
gelassen oder verlangt werden, dass eine Abstandsfldche eingehalten wird.

Die Regelungen der Landesbauordnung lassen sich durch den Bebauungsplan nicht
aufler Kraft setzen. Allerdings trifft der Bebauungsplan durch die Festsetzung der Bau-
weise eine definitive Aussage, dass das Gebdude ohne Grenzabstand gebaut werden
muss und damit Erweiterungen innerhalb der lberbaubaren Fldche unter diesem po-
sitiven Zulassungstatbestand stehen.

Der Bebauungsplan erleichtert damit riickwdértige Anbauten durch die Festsetzung
von lberbaubaren Fléchen und damit Tiefen, wie sie bislang nicht tiberall méglich wa-
ren. Er gestattet ebenso durch Festsetzung der Bauweise, dass ohne Grenzabstand
gebaut werden kann — so wie es die Landesbauordnung formuliert.

Dies schliefst nicht aus, dass riickwdrtige Erweiterungsbauten einen Grenzabstand
zum Nachbargrundstiick halten miissen, wenn sich dort noch kein Anbau befindet -
wobei ein solcher dann zum spdéteren Zeitpunkt ebenfalls einen Grenzabstand einhal-
ten muss. Eine friihzeitige und auch durch entsprechende rechtliche Mittel gesicherte
Regelung zwischen zwei Nachbarn ist daher in beiderseitigem Interesse zweckmdfig.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Ein mafgeblicher Grundzug der Planung ist die Festsetzung der liberbaubaren und
nicht tberbaubaren Grundstlicksfliichen. Um das Ziel der Erhaltung der Freiraum-
struktur zu wahren und die (iber Jahre gewachsenen und dennoch unverdéinderlich ge-
bliebenen Fluchtlinien zu erhalten, werden dazu Baulinien festgesetzt, die durchweg
auf dem Bestand liegen. Ein davon abweichender Abstand, beispielsweise von drei
Metern zur Strafle, wdre in den meisten Fdllen untypisch und wiirde dem gesetzten
stdadtebaulichen Ziel nicht gerecht. Auch wiirde hierdurch erlaubt, Gebdiude strafSen-
seitig durch An- und Vorbauten zu veréndern, was ebenfalls das Ziel zur Wahrung des
Siedlungscharakters ad absurdum fiihrt.

Die iiberbaubaren Fliichen werden mittels Baulinien und Baugrenzen nach einem er-
kennbaren Muster festgesetzt, das sich an der durch den Bestand geformten Prigung
orientiert. Die Regelmdfigkeit, die sich dadurch erkennen Iéisst, liegt insbesondere in
der liber weite Strecken absolut vorgenommenen Gradlinigkeit der Baufluchten be-
griindet, in weiteren Fdllen durch eine ebenso in exakter Regelmdfigkeit vorgenom-
mene Abstufung oder Abtreppung einer Reihe von Gebduden.

Insoweit ergibt sich bei Ubernahme dieser klaren und eindeutigen Struktur nur in we-
nigen Fdllen der Spielraum, Baulinien und Baugrenzen in eine andere Form zu bringen
als es der Bestand vorgibt. Grundsdtzlich wird davon ausgegangen, dass die stddte-
bauliche Zielsetzung zur Erhaltung des Gesamtbildes wesentlich von der Erhaltung der
Straflenflucht abhdingig ist. Insoweit treffen vordere Baulinien eine definitive Festset-
zung, dass kein Gebdude liber sie hinaus errichtet werden kénnen. Ausnahmen in ei-
nem geringfiigigen Mafs fiir Gebdudeteile, insbesondere Eingangsstufen oder Vordd-
cher, sind erlaubt.
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Mit dieser Regelmdfigkeit lassen sich bis auf zwei oder drei Ausnahmen, die einer
Einzelfallbetrachtung bedurften, die Festsetzung der liberbaubaren Fléichen erkléren.

Die festgesetzten liberbaubaren Flédchen durchschneiden in wenigen Einzelféllen be-
reits bestehende und auch genehmigte Gebdiude durchschneiden. Auch hier wurde je-
ner aufgezeigte Weg der Regelmdfigkeit und Eindeutigkeit der Grenzenfiihrung bei-
behalten. Diese Gebdude haben genau jene Festsetzungen erhalten, die ihrem ur-
spriinglichen Bestand entsprochen haben, der sich in die Bauflucht der StrafSe ein-
reihte. Ein Umfahren der zusdtzlich hinzugekommenen Anbauten wiirde keinen Grund
dafiir darstellen, warum an jenem Standort eine mafigebliche Abweichung des an-
sonsten im gesamten Baugebiet stringent gesetzte Linie vorgenommen wurde. Damit
behalten die Baulinien und Baugrenzen die Kubatur des urspriinglichen Baukédrpers
bei, da ein vor wenigen Jahren genehmigter vorderer Anbau die friiher vorhandene
Flucht génzlich zerstért hat. Die die Baulinien und Baugrenzen (iberschreitenden Ge-
bdudeteile behalten ihren Bestandsschutz, kbnnen aber nach einem Abriss oder der-
gleichen nicht wieder an dieser Stelle errichtet werden. Diese konsequente Aufsenvor-
belassung der (iberschreitenden Bauteile war auch erforderlich, um kein Vorbild zu
geben und anderen in unmittelbarer Nachbarschaft oder éhnlich gelagerten Grund-
stiicken ebenfalls das Recht eines Heranriickens bis auf einen Meter an die StrafSen-
begrenzungslinie zu gestatten.

Die mittleren Baugrenzen bewegen sich im allgemeinen in einem Abstand von zehn
Metern zur vorderen Baulinie/Baugrenze und fiinf Metern zur hinteren Baugrenze. In
grafischer Anpassung bei versetzten Gebduden kann es zu geringfiigigen Abweichun-
gen kommen, die aber durch die Festsetzung einer ausnahmsweisen Erlaubnis zur
Uberschreitung der hinteren Baugrenze um weitere 1,50 m aufgefangen wird. Die
mittleren Baugrenzen dienen insbesondere der Unterscheidung bei der Festsetzung
von Wand- und Firsthéhen, um zu gewdihrleisten, dass riickwdrtige Anbauten nicht so
hoch errichtet werden diirfen wie das Haupthaus, allerdings mit absoluten Werten
betrachtet. In dem Bereich zwischen mittleren Baugrenzen und vorderen Bauli-
nien/Baugrenzen diirfen Gebdude um 15 % héhere Wand- und Firsth6hen aufweisen.

Seitliche Abstdnde sind immer dann von Bedeutung, wenn es sich um Eckgrundstiicke
handelt. In diesen Fdllen verlaufen parallel zur dann nicht erschliefSenden Straf3e Bau-
grenzen statt der (iblicherweise strafSenbegleitend eingesetzten Baulinien. Diese sind
in ihren Absténden jeweils dem Bestand entsprechend drei oder fiinf Meter von der
StrafSenbegrenzungslinie entfernt. Ein Flinf-Meter-Abstand wird dann vorgenommen,
wenn die vorhandene Bebauung des gleichen Strafsenabschnittes ebenfalls diesen Ab-
stand aufweist.

Auch diese Abstdnde gehéren mit zum prdgenden Siedlungsbild, wenngleich sie auch
nicht so stringent gehandhabt werden wie die vorderen Baulinien. Die (seitlichen)
Baugrenzen diirfen beispielsweise auch durch Garagen und Nebenanlagen (iberschrit-
ten werden, welche dann aber einen Mindestabstand von einem Meter einhalten
miissen. Hier kann es damit zu einer enger an der StrafSe stehenden Bebauung kom-
men, welche aber nicht zu entscheidend in das Gesamtbild einwirkt.

Zu den Sonderfillen der ansonsten regelmdfig strafsenparallel gezogenen Linien ge-
hért auch die Situation um ein Einzelhaus, das mit groSem Abstand von der StrafSe
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entfernt errichtet wurde - mit einem fiir die Siedlung untypischen Grundstiickszu-
schnitt und geringer Strafsenbreite. Fiir dieses Gebdude musste eine gesonderte Fld-
chenfestsetzung gefunden werden, die in ihrer Gréf3e den (lbrigen entspricht. Sie un-
terscheidet sich daher von den anderen nicht durch die GréfSe, wohl aber Ausrichtung,
da das Erweiterungsflichenpotenzial hier vor dem Haus liegt; so wurde auch auf eine
zweite Baugrenze zur Differenzierung der unterschiedlichen Héhen verzichtet. Fiir die
stdadtebauliche Begriindung ist es konsequent, die liberbaubare Fldiche in dieser Form
auszuweisen, da diese - ungeachtet der Grundstiicksgrenzen - die allgemeine Linie
aufnimmt und fiir dieses Grundstiick im Besonderen weiter entwickelt.

Die Ausdehnung (iberbaubarer Flédchen in hinteren Bereichen zur Errichtung von
Wohngebduden in ,,zweiter Reihe” ist nicht Ziel der Planung. Auch wenn in Einzelféllen
die Grundstiicksfldche hierfiir vorhanden sein mag, handelt es sich dennoch um eine
unerwiinschte stéddtebauliche Entwicklung, da nicht das Ziel verfolgt wird, jede der
vorhandenen Freifldchen in der St. Martin Siedlung einer baulichen Nutzung zufiihren
zu wollen.

Den Festsetzungen stehen keine Einschrinkungen entgegen, der Eingangsbereich
kénne nicht alten- bzw. behindertengerecht gestaltet werden. Das stédtebauliche
Ziel, den Charakter der Siedlung zu wahren, geht insbesondere damit einher, trotz
méglicher und zugelassener Verdnderungen an den Gebduden zumindest stringent
die vordere Front der Hausfluchten beizubehalten. Die festgesetzten Baulinien befin-
den sich daher durchweg auf der Frontseite der bestehenden Gebdude. In den Textli-
chen Festsetzungen unter 1.2.4 ist vorgegeben, dass ein Zurlicktreten von Gebdiude-
teilen in geringfligigem Ausmafs und ein Vortreten bis zu 1,50 m zugelassen werden
kann - auch das Gebdude selbst kann zurlicktreten, wenn es mit mindestens drei Vier-
teln seiner Ldnge auf der Baulinie gebaut wird. Diese Regelungen sind erforderlich,
um Treppen und Vordccher, die mit zum prégenden Bild der Siedlung gehéren, auch
kiinftig zuzulassen.

Stellung der baulichen Anlagen

Die sogenannten ,Firstrichtungen” sind als Stellung der baulichen Anlagen dem Be-
stand entsprechend festgesetzt. Sie orientieren sich am stddtebaulichen Bild, dass die
meisten StrafSen von einer Traufstdndigkeit der sie begleitenden Gebdude gesdumt
werden. Eine Ausnahmeregelung erlaubt Abweichungen bis zu fiinf Grad.

Zwei StrafSen, Im Pardell und Im Eichen, weisen auf ihre jeweils nérdlichen Seite eine
bestehende Giebelstdndigkeit von jeweils vier vorhandenen Héusern auf. Die Giebel-
standigkeit der Gebdude Im Pardell setzt sich parallel zu den Gebduden der nérdlichen
Freiherr-von-Ketteler-StrafSe fort und erlaubt somit dem Eckhaus Zum Helmestal eine
wahlweise Giebel- oder Traufstdndigkeit in Fortsetzung der dortigen parallel stehen-
den Gebdude. Eine dhnliche Situation trifft das Eckgebdude Im Pardell zur Freiherr-
von-Ketteler-Strafe, dass sich ebenfalls wahlweise der Traufstdndigkeit Im Pardell
und der Traufstdndigkeit der Freiherr-von-Ketteler-Strafse anordnen kann.

Die dltesten Gebdude im Geltungsbereich des Bebauungsplanes, die bereits vor Er-
richtung der Siedlung vorhanden waren, erhalten keine zwingende Firstrichtung, da
eine Parallelstellung dem Bestand nicht entsprechen wiirde und eine Giebelstellung
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stadtebaulich nicht hergeleitet werden kann; dies auch, da die Gebdude nicht parallel
zur Bischof-Ferdinand-Dirichs-StrafSe stehen.

Eckgebdude erhalten daher nicht zwingend eine wahlweise Ausrichtung, wenn sich
diese nicht aus der benachbarten oder gegeniiberliegenden Bebauung stédtebaulich
herleiten ldsst.

Mindest- und Hochstmale fiir die GroBe der Baugrundstiicke

Die Festsetzung (liber Mindest- und Héchstmafe fiir die Gréfie der Baugrundstiicke
trdgt dazu bei, den Siedlungscharakter zu erhalten und die vorhandene Bebauungs-
dichte zu wahren. Weder sollen kleinere Gebdiude noch einzelne Gebdude auf grofien
Grundstticken den Bebauungszusammenhang unterbrechen.

Die gewdhlten Werte liegen dem Bestand entsprechend zwischen 400 und 800 m?. Bis
auf wenige Ausnahmen werden vorhandene Grundstiicke damit bzw. der ausnahms-
weise zuldssigen Abweichung bis zu fiinf Prozent abgedeckt.

Insbesondere mafigebend ist diese Festsetzung fiir den nicht auszuschliefsenden Fall,
dass nach der Niederlegung von einem oder mehreren Gebduden der Siedlung neue
Grundstiicksgrofien kreiert werden. Um zu verhindern, dass einzelne Festsetzungen
liber die Kubatur der Gebdude oder der héchstzuldssige Zahl der Wohnungen unter-
laufen werden kénnen, wird durch die Mindestgrundstiicksgréfie vorgegeben, dass
keine kleinteilige Bebauung bzw. in Form von mehreren Reihenhdusern vorgenommen
werden kann.

Die MaximalgréfSe der Baugrundstiicke verhindert, dass auf einem Grundstiick meh-
rere Gebdude (mit entsprechend steigender Zahl der Wohneinheiten) errichtet wer-
den kénnen; auch dies wiirde die beabsichtigte Zielsetzung zum , Erhalt des Siedlungs-
charakters” unterlaufen. Sie dient ebenfalls dazu, dass der Berechnung fiir Grund- und
Geschossflidchenzahlen ein maximaler absoluter Grenzwert gesetzt ist, so dass die Ge-
bdudekubatur nicht durch (ibergrofie Grundstiicke mitwdchst, was letztlich dem Bild
der Siedlung schadet.

Es ist fiir die Genehmigungsfdhigkeit von An- oder Umbauten an bestehenden Gebdiu-
den unschddlich, wenn es sich um einen der wenigen Félle handelt, in denen die ma-
ximale GrundstlicksgrofSe bereits liberschritten ist, beispielsweise weil sich die Eigen-
timer durch Zukauf angrenzender Gartengrundstiicke vergréfSert haben. Berech-
nungsgrundlage fiir alle auf der Grundstiicksgréf3e basierenden Werte (beispielsweise
GRZ, GFZ, Versiegelung), ist dann das Héchstmaf von 800 m2.

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen

Als Ziel der Planung war anfangs des vom Stadtrat beschlossenen Verfahrens formu-
liert worden, dass unter anderem die Errichtung von Nebenanlagen einer planerischen
Steuerung bedarf. Eine im ersten Bebauungsplan-Entwurf enthaltene Regelung, dass
die Summe der Grundfléchen von Nebenanlagen aufSerhalb der iiberbaubaren Flédche
nicht mehr als 5 % der Fldche des Baugrundstlicks iiberschreiten darf, wurde aber im
Beteiligungsverfahren vielfach als zu stringent angesehen. Auch der Zusatz, dass
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Nebenanlagen (iber fiinfzig Kubikmeter umbauten Raumes unzuldssig sein sollten,
stiefs auf Probleme derjenigen, die diese Werte bereits ausgenutzt haben.

Da die Fliiche der Nebenanlagen liber den Berechnungsmodus bei der Ermittlung der
Grundfldche (nach der BauNVO vorgeschrieben) bereits berticksichtigt wird, konnte
nach entsprechender Abwdgung durch den Stadtrat auf eine weitergehende zusdtzli-
che Beschrinkung verzichtet werden

An der Festsetzung, dass Nebenanlagen einen Mindestabstand von einem Meter zur
festgesetzten Strafenbegrenzungslinie einhalten miissen, wurde allerdings weiterhin
festgehalten. Nur hierdurch wird gewdbhrleistet, dass bauliche Anlagen in den Berei-
chen, in denen eine StrafSe nicht zur unmittelbaren Erschlieffung des Gebdudes dient
(liber weite Strecken der Freiherr-von-Ketteler-Strafse sowie nérdlich der Auf der Obe-
ren Au), nicht unmittelbar an der Strafenbegrenzungslinie errichtet werden.

Dariiber hinaus ist es wichtig, dass auch Garagen einen Mindestabstand von einem
Meter zu festgesetzten Strafienbegrenzungslinien einhalten miissen. Dies betrifft die-
jenigen Fldchen, die nicht den Vorgartenflédchen zuzuordnen sind. Es handelt sich da-
bei meist um Eckgrundstiicke, die eine vordere und seitliche Baugrenze aufweisen.
Zwar kann durch die Zuléissigkeit von Garagen und Nebenanlagen auf diesen Fldchen
auch eine Verdnderung des Strafsenraumes erfolgen, doch muss dies in Abwégung mit
den Interessen des Grundstiickseigentiimers geschehen. Ihm wiirden ansonsten un-
verhdltnismdfSig hohe Auflagen bei der Errichtung dieser Baulichkeiten auferlegt.

Eine weitere wichtige Regelung liegt darin, die Vorgartenbereiche nicht nur von bau-
lichen Anlagen, sondern auch von Stellpldtzen freizuhalten. Insoweit darf fiir diese
nicht mehr als fiinf Meter entlang der zugehdérigen Strafsenbegrenzungslinie in An-
spruch genommen werden.

Aufgrund der zum Teil grofien Grundstiicksflichen hinter bzw. zwischen den Gebdu-
den ist es auch erforderlich, weitergehende Festsetzungen (iber die Errichtung von
Garagen zu treffen. Diese sollen bewusst nicht mit allzu langen Zufahrten von den
betreffenden ErschliefSungsstrafSen aus erschlossen werden, so dass eine Vorgabe be-
stimmt, sie nur in einem Streifen von flinfundzwanzig Meter zur nédchstliegenden 6f-
fentlichen Verkehrsfléiche errichten zu diirfen. In den Baugebieten BG2 und BG4 liegen
sie im Bestand bereits liber diesem Wert, so dass hier eine gesonderte Festsetzung
mit dem Wert von 35 m eingefiihrt wird.

Einige Festsetzungen nehmen Bezug auf die Strafsenbegrenzungslinie. Sofern eine sol-
che nicht festgesetzt ist, gelten die darauf Bezug nehmenden Festsetzungen nicht.
Dies trifft insbesondere auf die stringenten Regelungen der Vorgartennutzung zu. In
den Bereichen des Bebauungsplanes, die nicht an die klassischen SiedlungsstrafSen
grenzen, sondern zu den StrafSen ,,Zum Helmestal”“ und dem ,,Oberheckerweg” orien-
tiert sind, besteht fiir solche Einschriinkungen keine Rechtfertigung. Auf den diesen
gegenliberliegenden StrafSenseiten sind solche Festsetzungen ebenfalls nicht getrof-
fen, so dass es keine Begriindung gibt, hier das prdgende StrafSenbild der inneren Sied-
lung erzwingen.

Eine von auflen auf das Gebiet wirkende Einschrinkung der Fldchennutzung liegt in
der Bauverbotszone des LandesstrafSengesetzes, nach der Hochbauten in einer Ent-
fernung zwanzig Meter, gemessen vom dufSeren Rand der befestigten Fahrbahn der
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LandesstrafSe L 335, nicht errichtet werden diirfen. Das Bauverbot an éffentlichen
StrafSen nach § 22 des rheinland-pfélzischen Landesstrafsengesetzes galt auch vor
Aufstellung des Bebauungsplanes, wovon allerdings in Einzelfdllen mit Zustimmung
des StrafSenbaulasttrdger befreit wurde. In vergleichbaren Féllen sieht die Darstellung
der (iberbaubaren Fldchen daher ebensolche Ausnahmen vor.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die Festsetzung liber die héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden
dient im Zusammenspiel mit denen (liber die Grundstiicksgréf3e dazu, die Siedlungs-
struktur auch lber die verschiedenen Werte des MafSes der baulichen Nutzung zu be-
wahren. Es sind nicht allein die Kriterien der Baukérper in Form und Masse sowie de-
ren Abstéinde untereinander und zur StrafSe, die den Charakter der St. Martin Siedlung
bestimmen: auch die durch die Zahl der Wohneinheiten geprégten Gebdude und der
daraus resultierende ruhende und fliefSende Verkehr sind Faktoren, die es zu beriick-
sichtigen gilt. Insoweit trifft der Bebauungsplan dem Bestand entsprechende Festset-
zungen, nicht mehr als ,,Zweifamilienhduser” zuzulassen.

Wie es der Wortlaut des § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB besagt, diirfen nicht mehr als zwei
Wohnungen in einem Wohngebdude errichtet werden diirfen. Insoweit ist eine dritte
oder dartiber hinaus gehende Wohnung nicht zuldssig. Die Festsetzung beinhaltet
aber keinen Rechtsanspruch darauf, ebensolche zwei Wohnungen errichten zu diirfen.
Sie ldsst auch nicht darauf schliefSen, dass andere Festsetzungen (insbesondere dieje-
nigen hinsichtlich der Zahl der Vollgeschosse) entsprechend darauf abgestimmt sein
miissten, um tatsdchlich zwei Wohneinheiten errichten zu kénnen.

(weggefallen)

Ortliche Bauvorschriften nach der Landesbauordnung

Die Festsetzung (iber die dufSere Gestaltung von baulichen Anlagen wird als értliche
Bauvorschriften nach der Landesbauordnung in den Bebauungsplan integriert. Hier
orientieren sich in besonderem Mafle an den prdgenden Bestand der Siedlung und
treffen damit auch Einschrdnkungen, die einer unverhdltnismdfigen Vergréfierung
der Bebauungsmoglichkeiten, insbesondere Ausweitung der Kubatur, entgegenste-
hen.

Im gewissen Sinne unterschreiten sie jedoch nur geringfiigig die MafSe der baulichen
Nutzung, die gegenseitig nach § 34 im unbeplanten Innenbereich erlaubt wdéren. So
ist gerade eine optische als auch tatsdchliche Zweigeschossigkeit ausgeschlossen, wo-
bei ein zweites Vollgeschoss nach der Landesbauordnung ohnehin nicht gestattet ist.
Um aber auch ein Unterlaufen dieser Festsetzungen in eine optische Zweigeschossig-
keit zu verhindern, sind Wand- und Firsth6hen festgesetzt, die dem Bestand der ur-
spriinglichen Gebdude entsprechen.

Eine Erhéhung dieser Werte ist méglich, wenn es sich um das Gebdudeteil handelt,
das zwischen der vorderen Baulinie/Baugrenze und der ersten dahinter liegenden
Baugrenze befindet. Damit soll gewdhrleistet werden, dass Anbauten hinter einem
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bestehenden Gebdiude zwar erlaubt sind — und das sogar bis zu einer grofsziigigen
Tiefe von fiinfzehn Meter — diese aber zwingend an die Maximalwerte der Wand- und
Firsthéhen gebunden sind.

Auch eine Mindestdachneigung von 45 Grad soll dazu beitragen, dass das einheitliche
Bild der Siedlung erhalten bleibt. Flachere Neigungen sind ausnahmsweise fiir unter-
geordnete Gebdudeteile und kleinere Anbauten erlaubt.

Prdgend fiir die Siedlung sind auch die kleinen Dachaufbauten und Gauben. Auf die
zwingende Erhaltung dieser kleinen Gauben sollte jedoch nach politischer Willensbe-
kundung kein zwingender Wert gelegt werden, zumal hierin eine erhebliche Ein-
schrdnkung bei der Nutzung des Dachgeschosses zu sehen ist.

In der Abwdéigung, ob ein Dachgeschoss zu einem Vollgeschoss im aufgehenden Mau-
erwerk werden soll oder aber eine Nutzung desselben zu mindestens mit Gauben ge-
stattet wird, wurde sich fiir letzteres entschieden. Der friihere Kriterienkatalog hatte
bereits gestattet, dass Dachaufbauten in ausreichender GréfSe bis zu 2/3 der zugeho-
rigen Traufseite gestattet werden. Um eine optische Mehrgeschossigkeit zu verhin-
dern, muss die Trauflinie (Regenrinne) allerdings erhalten bleiben und darf nicht un-
terbrochen werden.

Riickseitig, an den Baugrenzen zugewandten Fassaden eines Gebdudes, diirfen auch
Vorbauten wie Zwerchhduser und Drittelgiebel errichtet werden, wenn sie erkerfér-
mig mit dem Gebdude in Verbindung stehen und in ihrer Breite auf maximal sechzig
Prozent der Traufseite beschréinkt bleiben. Da diese Regelung durchaus den Gebdu-
decharakter verdindern kann, wird sie nur auf den riickseitigen Fléichen erlaubt und
wird vom Strafienraum bestenfalls durch Einsichtnahme an Eckgrundstiicken in Er-
scheinung treten.

Damit nicht unnatiirliche Geldndebewegungen in Form von Aufschiittungen und Ab-
grabungen das Gesamtbild triigen, werden auch diese mit einer Maximalh6he von
einem Meter und einer maximalen Béschungsneigung im Verhdltnis 2:3 geregelt.
Durch solche Abgrabungen werden oftmals Fenster in Kellergeschossen vergréfSert
und mit Tageslicht versorgt. Dies soll an den Gebduden an der St. Martin Siedlung
nicht geschehen. Gleichfalls diirfen nicht durch Aufschiittungen Wand- und Firsthéhen
erhéht werden, da die dortigen Festsetzungen von der Geléndeoberflidche aus Bezug
nehmen.

AbschliefSende Regelungen (iber die Gestaltung und Unterbringung von Miillbehdltern
sowie die maximale Héhe von Einfriedungen entlang der Strafsenbegrenzungslinie bis
zu 1,50 m sollen dafiir Sorge tragen, dass das gestalterische Bild aus Strafiensicht er-
halten bleibt und nicht durch solche Anlagen gestért wird.

AuBere Gestaltung von baulichen Anlagen

Fiir die Gestaltung der Aufienwinde von Gebduden, Nebengebduden und Garagen
sowie fiir auf3enliegende Mauern und die Grundstiickseinfriedungen war zundchst nur
die Verwendung von weifSen und erdfarbenen Farbténen vorgesehen. Diese Auswahl
wurde im Beteiligungsverfahren vielfach als zu einengend empfunden und die Anre-
gung gedufert, den zwischenzeitlich erschienen Farbfdcher aus dem ,Leitfaden
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Farbkultur” (Anregungen fiir das farbliche Gestalten Welterbe Oberes Mittelrheintal)
als Mafstab einzufiihren. Der Stadtrat hat sich dieser Idee angeschlossen, so dass nun
durch den Farbfdcher sieben Fassadenfarben (weif3, neutralgrau, neutralblau, neut-
ralgriin, gelbocker, braunocker und neutralrot) vorgeschlagen werden, allesamt hell
und pastellartig gehalten. Mit Ausnahme der beiden blauen und griinen Téne unter-
scheiden sich diese nur marginal von der verwendeten Formulierung , erdfarbene
Téne”. Als nachvollziehbares Beispiel, welche Farben verwandt werden diirfen, ist der
Farbfiicher jedoch sehr anschaulich, so dass seine Vorgaben zur Verwendung der Fas-
saden von Gebduden, Nebengebdiuden und Garagen in den Bebauungsplan iibernom-
men werden.

Eine Festsetzung von Farben fiir aufsenliegende Mauern und Grundstiickseinfriedun-
gen féllt damit nicht an, da ein solcher Regelungsumfang im Farbféicher nicht vorge-
sehen ist. Auch der enthaltene zweite, sogenannte , kleine Féicher” mit Akzentfarben
flir Holzbauteile, der nahezu die gesamte Farbpalette abdeckt, kommt damit nicht zur
Anwendung. Es bleibt zu erwarten, dass die fiir das Gesamtbild ebenso wichtigen
Mauern und Einfriedungen mit der entsprechenden Sorgfalt gestaltet werden, wozu
durchaus auch andersfarbige Téne herangezogen werden diirfen.

Wand- und Firsthéhen

Zur Festsetzung der maximalen Wand- und Firsthéhen von Hauptgebduden hatte sich
der Bebauungsplan-Entwurf zundchst an den Empfehlungen des friiheren Kriterienka-
talogs orientiert, dessen Ubernahme anfénglich von vielen gewiinscht war. Gleichfalls
bestand aber auch der Wunsch, (iber zehn Meter Gebdudetiefe hinaus gehende An-
bauten nur in einer geringeren Héhe zuzulassen.

Unter dieser Primisse wurde eine Festsetzung entworfen, die zundichst einen zuldssi-
gen Wert der Gebdudehdhen fiir die gesamte Fldche vorsah, das heifdt, eine Wand-
héhe von vier Metern und einer Firsthéhe von acht Metern. In einer zweiten Regelung
wird erlaubt, im vorderen Bereich der iiberbaubaren Fléche einen um 15 % héheren
Wert auszunutzen. Diese Werte im vorderen Bereich sind auch notwendig, weil es der
Bestand schon vorgibt.

Die Festsetzungen der Wandhéhe sind aber auch vielfach ein Kritikpunkt - zusammen
mit einer Forderung nach einem zweiten Vollgeschoss im Obergeschoss , gerade
Widnde” zuzulassen. Eine Wandhéhe von 4,60 m, wie sie im Entwurf des Bebauungs-
planes vorgesehen ist, gestattet bei einer liblichen Geschosshéhe von 2,75 m zumin-
dest die Unterbringung von weiteren 1,85 m im Sockel oder als Drempel. Dies ermdg-
licht, im Obergeschoss die vielfach zitierten ,,gerade Wéinde” zu realisieren, ohne dass
ein zweites Vollgeschoss entsteht.

Den Festsetzungen liber Wand- und Firsth6hen kommt damit eine mafigebliche Be-
deutung bei den zwej grundverschiedenen Meinungen zu, die im Zuge des Beteili-
gungsverfahrens gedufSert wurden.

Der Bebauungsplan kann keinen Einfluss darauf ausiiben, dass ein Doppelhaus aus
zwej unterschiedlich gestalteten und innerhalb des Rahmens gesetzter Werte unter-
schiedlich hohen Hdlften entsteht. Bis Mitte der Achtzigerjahre getroffene Festsetzun-
gen in Bebauungspldnen hatten versucht, darauf hinzuwirken, dass eine Anpas-
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sungspflicht des zweiten Bauherrn an das Haus des erstbauenden vorgenommen wer-
den muss. Héchstrichterlich wurde erkannt, dass eine solche Vorgabe nicht funktio-
nieren kann, da nur der Gemeinde gestattet ist, durch einen Bebauungsplan Vorgaben
fur die Gestaltung eines Gebdudes zu treffen, nicht aber der Erstbauende dem Zweit-
bauenden solche Vorschriften machen darf.

Um dem entgegenzuwirken und auf eine wiinschenswert méglichst véllige Deckungs-
gleichheit zweier Doppelhaushdlften hinzuarbeiten bleibt im Grunde nur die Mdglich-
keit, Festsetzungen zu treffen, die sich auf nur einen einzigen Wert spezifizieren, so
zum Beispiel nur eine fixierte Dachneigung von genau 50 Grad. Die andere, hier ge-
wdhlte Mdglichkeit ist, eine méglichst geringe Spanne als Spielraum zu belassen, in
der sich die beiden Doppelhaushdlften mit der Mdglichkeit des Abweichens zwischen
den beiden Grenzwerten bewegen kénnen.

Der Bebauungsplan trifft in einigen Bereichen Festsetzungen, die zum Teil bereits vom
Bestand libertroffen wurden. Dies war notwendig, um das gesteckte Ziel zu erreichen,
denn mit einer Festsetzung, die den gréf3ten gemeinsamen Nenner aller bisher schon
verwirklichten Vorhaben sucht, kann dem befiirchteten Verlust der Gestaltqualitdt
nicht entgegengehalten werden. Der Bestandsschutz genehmigter Anlagen wird
dadurch nicht tangiert. Es kann allerdings der Fall eintreten, dass Vorhaben nicht
mehr zugelassen werden, die noch vor Rechtskraft des Bebauungsplanes genehmi-
gungsfdhig waren.

Vereinzelt kénnen vorhandene Wand- und Firsthbhen daher auch héher sein, als es
die neuen Festsetzungen als Maximum vorgeben. Es war aber wichtig, bei dieser fiir
ein Gebdude mafigeblichen Festsetzungen nicht unter einem GrofSteil des Wertes vor-
handener Gebdude zu bleiben. Daher wird insbesondere dem Wunsch, Gebdudehéhen
zu treffen, die den Héhen des ersten Bauabschnittes entsprechen, nicht Rechnung ge-
tragen. Eine Unterscheidung der Bauabschnitte in der Siedlung ist fiir den Bebauungs-
plan nicht erforderlich, zumal die Unterschiede nur graduell sind. Auch fiir die Ge-
bédude, die weder dem ersten noch dem zweiten Bauabschnitt zuzuordnen sind, muss
eine gemeinsam von allen zu tragende Festsetzung gefunden werden. Dies ist mit den
vorgenommenen Werten geschehen, auch wenn sie vereinzelt bereits als zu hoch an-
gesehen werden.

Dachgestaltung

Fiir das Gestaltbild der Siedlung ist die steile Dachneigung von mindestens 45 Grad
d a s entscheidende Kriterium, das den Wiedererkennungswert der Gebdude be-
stimmt. Jegliche Art geringerer Dachneigung fiihrt das gesamte Ziel ad absurdum und
wiirde zum folgerichtigen Schluss leiten, dass Bebauungsplan-Verfahren aufzugeben
und auch kiinftig eine Zuldssigkeit ausschlieflich nach den Kriterien des § 34 BauGB
zu beurteilen, bei dem es auf die Erhaltung von Gestaltwerten nicht ankommt.

Auch der vermeintliche Kompromiss, nur frontseitig die steile Dachneigung beizube-
halten und gartenseitig flachere und damit auch ungleichschenklige Dédcher zuzulas-
sen, geht fehl. Alle Gebdude sind aufgrund ihres Abstandes unter- und gegeneinander
im Profil der Giebelseite sichtbar. Eine gartenseitig flachere Neigung zerstort
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sdmtliche Gebdudeproportionen und wéire im Grunde als noch schédlicher anzusehen
als ein gleichschenkliges flacher geneigtes Dach.

Der Wunsch nach einem flach geneigten Dach geht zwangsléufig einher mit dem
Wunsch nach einem zweiten Vollgeschoss, denn ein flacher geneigtes Dach beinhaltet
als solche nur eine geringere darunter liegende Nutzung als ein steiles Dach. Insoweit
kann ein Grund fiir ein flach geneigtes Dach nur erkennbar sein, wenn sich darunter
ein weiteres Vollgeschoss befindet. Auch dieses ist unter der Primisse der Einhaltung
der grundsdtzlichen Ziele dieses Bebauungsplanes nicht erwiinscht.

Fiir untergeordnete Gebdudeteile und Anbauten, die weniger als ein Viertel der Ge-
samtgebdudegrundfliiche ausmachen, erlaubt der Bebauungsplan ausnahmsweise
Abweichungen, die jegliche Art von Dachformen und -neigungen zulassen.

Die Grofsziigigkeit dieser Festsetzung kann durchaus dazu fiihren, dass ein Gebdude
durch maximale Ausnutzung dieser Ausnahme ,,verunstaltet” wird und den grundsdtz-
lichen Kriterien, die fiir den Gestaltwert der Siedlung gelten sollen, nicht mehr ent-
spricht. Es bleibt aber zu hoffen, dass diese offen gehaltene Mdéglichkeit, aus insbe-
sondere konstruktiven Griinden auch andere Dachneigungen zu wdhlen bzw. wéhlen
zu miissen von den Bauherrn mit Maf$ eingesetzt und nicht zum Schaden der Gestalt-
qualitét ausgenutzt wird.

Die Zuldssigkeit von Dachgauben iiber die Breite von maximal 2/3 der dazugehérigen
Traufseite ist sehr grofSziigig bemessen und entstammt noch dem gleichermafien
hoch angesetzten Wert des Kriterienkataloges. Wie bereits einige Beispiele zeigten,
ist eine Dachgaube in dieser Gréf3e durchaus geeignet, das Bild des Siedlungscharak-
ters zu beeintriichtigen. Bei einem eingeschossigen Gebdude, dessen Trauflinien nicht
unterbrochen wird, kann sich dieser aber in ertrdglichen Rahmen halten. Insbeson-
dere mit Blick auf die Forderung, mehr ,,gerade Wéinde” im Obergeschoss zu schaffen,
bilden grof3ziigig erlaubte Dachgauben eine durchaus respektable Alternative.

Der Forderung, Dachaufbauten liber die gesamte Dachldnge zu flihren, muss entge-
gen getreten werden, da dies tatsdchlich zum Anblick eines zweiten Vollgeschosses
flihrt, insbesondere dann, wenn sie verbunden mit der weiteren Forderung nach Un-
terbrechung der Trauflinie gekoppelt ist. Nach der Landesbauordnung zwingende Vor-
gaben zur Einhaltung von Absténden bei Dachgauben zum jeweiligen Nachbarge-
bdude verbieten zudem derart grofSziigige Gestattungen.

Gestaltung der unbebauten Flachen

Wichtige Festsetzungen zur Verwirklichung der gesetzten Ziele liegen auch in den Re-
gelungen (iber Fldchen fiir Nebenanlagen, Stellplitze und Garagen. Diese sind auf den
Fldchen zwischen der vorderen Baulinie/Baugrenze und der festgesetzten StrafSenbe-
grenzungslinie nicht zuléissig. Nur mittels einer solchen Festsetzung kann gewdhrleis-
tet bleiben, dass die prégenden Vorgartenbereiche der Siedlung auch kiinftig freige-
halten bleiben.

Diese Festsetzung geht einher mit der Regelung, diese Fldichen zu 40 % unversiegelt
zu belassen und damit einen sechzigprozentigen Versiegelungsanteil zu ermdéglichen.
Mit diesem Wert kann das Ziel zur Freihaltung der Vorgartenbereiche erfiillt werden.
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Hinsichtlich der Aussage, wie die unversiegelte Fldiche zu gestalten sind, stellte sich
nach dem ersten Beteiligungsverfahren die Frage, ob diese zwingend als géirtnerische
Gestaltung mit Rasen, Bodendeckern und Gehélzen vorgegeben werden muss; dies
wiirde im Wortlaut beispielsweise eine Nutzgartenanlage ausschliefSen. Da der Rege-
lungsbedarf damit aber unvertretbar hoch wiirde, entfiel die Vorschrift (iber die tat-
sdchliche Art der Nutzung nicht versiegelter Fléichen génzlich.

Gleiches gilt fiir die getroffene Vorschrift, auch die iibrigen unbebauten Fldchen mit
standortgerechten Gehélzen und Stauden zu bepflanzen und die Héhe der Nadelhél-
zer zu reglementieren. Auch wenn solche Festsetzungen in vielen Bebauungspldnen
der Stadt Lahnstein zu finden sind und bei der Neuanlage von Gdrten ihren Zweck
erfiillen, erschien der Eingriff in dieses bestehende Gebiet und dem vorhandenen ge-
wachsenen Bewuchs unverhdéltnismdflig. Als Empfehlung, die im Bebauungsplan ge-
listeten standortgerechten Gehélze und Stauden zu verwenden, blieb sie erhalten.

Gestaltung und Hohe von Einfriedungen

Dem Wunsch, Einfriedungen entlang der éffentlichen Grundstiicksgrenzen bis zu einer
Héhe von zwei Metern zuzulassen, kann nicht nachgekommen werden. Der Schutz der
Privatsphdre kann im angesprochenen Bereich nicht anders oder hGher bewertet wer-
den als entlang der restlichen Straf3en, in denen eine Hé6he von 1,50 m als ausreichend
erachtet wird. Eine Einfriedung muss nicht einem Sichtschutz gleichkommen und in
einer auf Offenheit ausgerichteten Siedlung als optische Barriere wirken. Wiirde diese
Festsetzung gelockert oder gar entfernt, wéire ein wesentliches Ziel der Planung nicht
mehr erfiillbar.

Dem Wunsch, zur Gewdhrung der Verkehrssicherheit zumindest im Kreuzungsbereich
Einfriedungsbepflanzungen (bersichtlich zu gestalten kommt der Bebauungsplan
nach, da er an den Knotenpunkten Mindestsichtfelder von stdndigen Sichthindernis-
sen freizuhalten verlangt. Auch ansonsten sind entlang der festgesetzten Strafsenbe-
grenzungslinie, sofern nicht bereits gdnzlich ausgeschlossen, Einfriedungen nur bis zu
einer H6he von 1,50 Meter zuléissig.

LESEFASSUNG FUR INTERNETVEROFFENTLICHUNG - SEITE 44 VON 119



BEGRUNDUNG
BEBAUUNGSPLAN NR. 41 - ST. MARTIN SIEDLUNG

2.3

2.3.1

2.3.2

Verfahren

Da durch die Aufstellung des Bebauungsplans in einem Gebiet nach § 34 BauGB der
sich aus der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung ergebende Zuléissigkeits-
mafistab nicht wesentlich verédndert, kann das vereinfachte Verfahren nach
$ 13 BauGB angewendet werden, weil die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht
zur Durchfiihrung einer Umweltvertrdglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz
lber die Umweltvertrdglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht
vorbereitet oder begriindet wird und keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung
derin § 1 Absatz 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiiter bestehen.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 BauGB,
von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Absatz 2
Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie
von der zusammenfassenden Erkldrung nach § 6 Absatz5 Satz3 und § 10 Ab-
satz 4 BauGB abgesehen; § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Lahnstein hat in 6ffentlicher Sitzung am 26. August 2010 ge-
mdfs § 1 Abs. 3i.V.m. § 2 Abs. 1 BauGB den Beschluss gefasst, ein Verfahren zur Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 41 einzuleiten. Der Aufstellungsbeschluss wurde
am 3. September 2010 im Rhein-Lahn-Kurier Nr. 35/10 bekannt gemacht.

Beteiligung der Offentlichkeit

Die im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes vorgesehene Beteiligung der
Offentlichkeit gemdf8 § 3 Abs. 1 BauGB fand in Form einer einmonatigen 6ffentlichen
Auslegung der vorldufigen Entwurfsunterlagen in der Zeit vom 24. August bis 23. Sep-
tember 2011 statt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde am 12. August 2011 im Rhein-Lahn-Kurier
Nr. 32/11 bekannt gemacht. Es wurde darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen, die
im Verfahren der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung nicht rechtzeitig abgege-
ben worden sind, bei der Beschlussfassung liber den Bauleitplan unberticksichtigt blei-
ben kénnen, sofern die Gemeinde deren Inhalt nicht kannte oder nicht héitte kennen
miissen und deren Inhalt fiir die RechtmdfSigkeit des Bauleitplans nicht von Bedeutung
ist.

Gemdfs § 13 Abs. 3 Satz 2 BauGB wurde in der Bekanntmachung darauf hingewiesen,
dass die Anderung im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt wird,
nach dem von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, abgesehen wird.

Fristgemdf3 eingegangene Stellungnahmen mit abwdéigungsrelevantem Inhalt sind im
Abschnitt 2.4.1.1 ab Seite 50 gelistet. Spdtere Stellungnahmen waren bis zur entschei-
denden Sitzung des Stadtrates nicht zu verzeichnen.
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Beteiligung der Behorden

Parallel zur Offentlichkeitsbeteiligung waren die Behérden und sonstigen Tréger 6f-
fentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann,
gemdfs § 4 BauGB mit Schreiben vom 12. August 2011 um Abgabe einer Stellung-
nahme zur Planung gebeten worden.

Mit Fristsetzung von einem Monat wurden die Behérden aufgefordert, auch Auf-
schluss lber beabsichtigte und bereits eingeleitete Planungen und sonstige MafSnah-
men zu geben, die fiir die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung des Gebietes be-
deutsam sein kénnen.

Es wurde darauf hingewiesen, dass bei nicht fristgemdfer AufSerung davon ausgegan-
gen wird, dass die von den Tréigern wahrzunehmenden 6ffentlichen Belange nicht be-
rihrt werden.

FristgemdfSe Stellungnahmen ohne abwdgungsrelevante Inhalte wurden vorgebracht
von:

. DB Services Immobilien GmbH, Frankfurt - mit Schreiben vom 17. August 2011,
eingegangen am 2. September 2011

° Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchdologie, Koblenz - mit
Schreiben vom 30. August 2011, eingegangen am 1. September 2011
. Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesdenkmalpflege, Mainz — mit

Schreiben vom 19. August 2011, eingegangen am 24. August 2011
) KEVAG Verteilnetz GmbH, Koblenz - mit E-Mail vom 17. August 2011

° Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises, Bad Ems — mit Schreiben vom
13. September 2011, eingegangen am 14. September 2011
. Landesbetrieb Liegenschafts- und Baubetreuung, LBB Niederlassung Diez - mit

Schreiben vom 6. September 2011, eingegangen am 14. September 2011

. Projektgruppe Welterbe Oberes Mittelrheintal - Struktur- und Genehmigungsdirektion
Nord, Koblenz - mit Schreiben vom 5. September 2011, eingegangen am
8. September 2011

° Wehrbereichsverwaltung West, Wiesbaden - mit Schreiben vom 16. August 2011,
eingegangen am 18. August 2011

Fristgemdf3 eingegangene Stellungnahmen mit abwdéigungsrelevantem Inhalt sind im

Abschnitt 2.4.2.1 ab Seite 66 gelistet. Spéitere Stellungnahmen waren bis zu den ent-

scheidenden Sitzungen des Stadtrates nicht zu verzeichnen.

Erste Abwagung

Nach Ablauf der Beteiligungsfristen erfolgte die Priifung der im Verfahren nach § 3
Abs. 1 sowie § 4 Abs. 1 BauGB fristgemdfs abgegebenen Stellungnahmen und die Be-
schlussfassung (ber die gerechte Abwdgung der éffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gemdfs § 1 Abs. 7 BauGB.

Behandelt und gepriift wurden alle Stellungnahmen die fristgerecht bis zum Ende des
letzten Tages der Auslegungszeit - Freitag, den 23. September 2011 - eingegangen
waren; sie tragen daher spdtestens den Posteingangsstempel vom Montag, den
26. September 2011. Die unmittelbar anschlieffend vorgenommene Nummerierung
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erfolgte in alphabetischer Reihenfolge. Spditere Stellungnahmen waren bis zu den ent-
scheidenden Sitzungen des Stadtrates nicht zu verzeichnen.

Uber die Inhalte der Stellungnahmen mit den Ordnungsnummern 2.4.1.1.1 bis
2.4.1.1.78 sowie 2.4.2.1.1 bis 2.4.2.1.5 wurde in den 6ffentlichen Sitzungen des Stadt-
rates am 7. November 2011 und 21. Juni 2012 beraten und eine Abwdgung vorge-
nommen.

Das Ergebnis der Abwdgung wurde den Einwendern mit Schreiben vom 27. Juni 2012,
5. Juli 2012 und 23. August 2012 mitgeteilt.

Beschluss zur Offentlichen Auslegung

Der Stadtrat der Stadt Lahnstein hat in éffentlicher Sitzung am 21. Juni 2012 die Pla-
nung in der damals vorliegenden Fassung anerkannt und die Verwaltung mit der
Durchfiihrung der Offentlichen Auslegung beauftragt.

Offentliche Auslegung

Die Offentliche Auslequng gemdf § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom 1. August bis
31. August 2012 statt. Die Durchfiihrung der Offentlichen Auslequng wurde am
20. Juli 2012 im Rhein-Lahn-Kurier Nr. 29/12 bekannt gemacht.

Es wurde darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen, die im Verfahren der Offentlich-
keits- und Behérdenbeteiligung nicht rechtzeitig abgegeben worden sind, bei der Be-
schlussfassung liber den Bauleitplan unberiicksichtigt bleiben kénnen, sofern die Ge-
meinde deren Inhalt nicht kannte und nicht hétte kennen miissen und deren Inhalt fiir
die Rechtmdpfigkeit des Bauleitplans nicht von Bedeutung ist. Es wurde desweiteren
darauf hingewiesen, dass ein Antrag nach § 47 der Verwaltungsgerichtsordnung un-
zuldssig ist, soweit mit ihm Einwendungen geltend gemacht werden, die vom Antrag-
steller im Rahmen der Auslegung nicht oder verspdtet geltend gemacht wurden, aber
hdtten geltend gemacht werden kénnen.

Gemdfs § 13 Abs. 3 Satz 2 BauGB wurde in der Bekanntmachung darauf hingewiesen,
dass die Anderung im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt wird,
nach dem von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, abgesehen wird.

Fristgemdf3 eingegangene Stellungnahmen mit abwdégungsrelevantem Inhalt sind im
Abschnitt 2.4.1.2 ab Seite 64 gelistet. Spdtere Stellungnahmen sind im Ab-
schnitt 2.4.2.3 ab Seite 70 genannt.

Die nach § 4 Abs. 2 BauGB beteiligten, betroffenen Behérden und sonstigen Trdger
6ffentlicher Belange waren mit Schreiben vom 5. Juli 2012 von der Offentlichen Aus-
legung benachrichtigt worden.

Es wurde darauf hingewiesen, dass bei nicht fristgemdfSer AufSerung davon ausgegan-
gen wird, dass die von den Trdgern wahrzunehmenden éffentlichen Belange nicht be-
riihrt werden.
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2.3.7

2.3.8

2.3.9

FristgemdfSe Stellungnahmen ohne abwdégungsrelevante Inhalte wurden vorgebracht

von:

° DB Services Immobilien GmbH, Frankfurt - mit Schreiben vom 12. Juli 2012,
eingegangen am 13. Juli 2012

. Kreisverwaltung des Rhein-Lahn-Kreises, Bad Ems - mit E-Mail vom 17. Juli 2012

. Landesamt fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz, Mainz - mit Telefax vom
25. Juli 2012
° Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft,

Abfallwirtschaft, Bodenschutz, Montabaur - mit Schreiben vom 25. Juli 2012,
eingegangen am 26. Juli 2012
Fristgemdf3 eingegangene Stellungnahmen mit abwégungsrelevantem Inhalt sind im
Abschnitt 2.4.2.2 ab Seite 68 gelistet. Spdtere Stellungnahmen waren nicht zu ver-
zeichnen.

Zweite Abwagung

Nach Ablauf der Beteiligungsfristen erfolgte die Priifung der im Verfahren nach § 3
Abs. 2 BauGB fristgemdfs abgegebenen Stellungnahmen und die Beschlussfassung
liber die gerechte Abwdgung der éffentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gemdfs § 1 Abs. 7 BauGB.

Behandelt und gepriift wurden alle Stellungnahmen die fristgerecht bis zum Ende des
letzten Tages der Auslegungszeit - Freitag, den 31. August 2012 - eingegangen wa-
ren; sie tragen daher spdtestens den Posteingangsstempel vom Montag, den 3. Sep-
tember 2012. Die unmittelbar anschliefSend vorgenommene Nummerierung erfolgte
in alphabetischer Reihenfolge.

Uber die Inhalte der Stellungnahmen mit den Ordnungsnummern 2.4.1.2.1 bis
2.4.1.2.9 sowie 2.4.2.2.1 und 2.4.2.2.2 wurde in der 6ffentlichen Sitzung des Stadtra-
tes am 26. November 2012 beraten und eine Abwdgung vorgenommen.

Das Ergebnis der Abwdgung wurde den Einwendern mit Schreiben vom 27. Novem-
ber 2012 mitgeteilt.

Satzungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Lahnstein hat in éffentlicher Sitzung am 26. November 2012
den Bebauungsplan gemdf3 § 10 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 88 LBauO als Sat-
zung beschlossen.

Ausfertigung

Der Oberbiirgermeister hat am 27. November 2012 bescheinigt, dass die Planzeich-
nung nebst Textlichen Festsetzungen Gegenstand des Aufstellungsverfahrens waren,
dass die Festsetzungen mit dem Willen des Stadtrates libereinstimmen und dass die
vorgeschriebenen Verfahrensvorschriften eingehalten wurden und damit den Bebau-
ungsplan ausgefertigt.
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2.3.10

2.3.11

Bekanntmachung

Der Beschluss der Satzung (iber den Bebauungsplan wurde anschliefend am 30. No-
vember 2012 im Rhein-Lahn-Kurier Nr. 48/12 bekannt gemacht, mit dem Hinweis da-
rauf, dass ihn jedermann einsehen und (iber dessen Inhalt Auskunft verlangen kann.
Mit der Bekanntmachung wurde der Bebauungsplan rechtskrdiftig.

Normenkontrolle

Im August 2013 wurde ein Normenkontrollantrag beim Oberverwaltungsgericht
Rheinland-Pfalz (OVG) in Koblenz eingereicht, in dem beantragt wurde, festzustellen,
dass der Bebauungsplan insgesamt nichtig ist.

In diesem Verwaltungsrechtsstreit hat der 1. Senat des Oberverwaltungsgerichts
Rheinland-Pfalz in Koblenz aufgrund der miindlichen Verhandlung vom 20. Feb-
ruar 2014, fiir Recht erkannt:

Der Bebauungsplan Nr. 41 - St. Martin Siedlung - der Antragsgegnerin wird fiir un-
wirksam erkléirt, soweit die Festsetzungen sich auf das Plangebiet BG3 siidlich der Bi-
schof-Ferdinand-Dirichs-Strafse und den sich daran anschliefSenden Bereich erstre-
cken, der den ca. drei Meter breiten, riickwdrtigen Teil des Fufweges Parzelle
Nr. 178/30 bis zur Héhe der Einmiindung des Fahrwegs Nr. 167/8 sowie die siidwest-
lich dieses Fahrwegs und der Parzellen Nrn. 167/17, 165/4 und 639/164 (Abgren-
zungslinie zwischen BG3 und BG4 gemdfs Nr. 15.14 der Anlage zur PlanzeichenVO)
gelegenen Grundstiicke umfasst.

Im Ubrigen wird der Normenkontrollantrag des Antragstellers abgelehnt.

Der Wortlaut des Urteils ist im Abschnitt 3 ab Seite 108 in redaktionell angepasster
Fassung abgedruckt.

Die hier vorliegenden, entsprechend modifizierten Textlichen Festsetzungen mit Be-
griindung beriicksichtigen die Unwirksamkeit des Teilgebietes BG3.
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24

24.1

Abwagungsrelevante Eingaben

Beteiligung der Offentlichkeit

2.4.1.1 Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 1 BauGB

24111

2.4.1.1.2

24.1.1.3

24114

Nachfolgende abwdgungsrelevante Eingaben wurden im Rahmen der Beteiligung der
Offentlichkeit fristgerecht getitigt. Bei der Wiedergabe der in alphabetischer Reihen-
folge gelisteten Schreiben wurde im Sinne einer Gleichbehandlung bewusst auf die
Ubernahme einer eventuell im Original vorgenommenen Gliederung, Fettschreibung
oder sonstigen Hervorhebung verzichtet. Vereinzelt wurden sinnwahrende Kiirzungen
nicht-abwdgungsrelevanter Inhalte vorgenommen. Lesbare Unterschriften mit Adres-
senangabe von Mitunterzeichnern sowie aus separaten Unterschriftenlisten sind
ebenfalls in alphabetischer Reihenfolge genannt.

Y - it Schreiben vom

1. September 2011, eingegangen am 5. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des MafSes der baulichen Nutzung: Zahl der Voll-
geschosse, Abschnitt 2.5.6 auf Seite 81 / Thematik der iiberbaubaren und nicht iiberbaubaren
Grundstiicksfldchen, Abschnitt 2.5.9 auf Seite 86 / Thematik der Wand- und Firsthéhen, Ab-
schnitt 2.5.17 auf Seite 96 / Thematik der Dachgestaltung, Abschnitt 2.5.18 auf Seite 98

I - it Schreiben

vom 21. September 2011, eingegangen am 23. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des Mafes der baulichen Nutzung: Zahl der Voll-
geschosse, Abschnitt 2.5.6 auf Seite 81 / Thematik der duferen Gestaltung, Abschnitt 2.5.16 auf
Seite 95 / Thematik der Wand- und Firsthéhen, Abschnitt 2.5.17 auf Seite 96

_ - mit Schreiben vom 22. September 2011, eingegangen am

23.September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des Anlasses der Planung, Abschnitt 2.5.1 auf
Seite 71 / Thematik des MafSes der baulichen Nutzung: Grundfiéche und Grundfldchenzahl, Ab-
schnitt 2.5.5 auf Seite 79 / Thematik des Maf3es der baulichen Nutzung: Geschossfldchenzahl, Ab-
schnitt 2.5.7 auf Seite 84 / Thematik des Maf3es der baulichen Nutzung: Zahl der Vollgeschosse,
Abschnitt 2.5.6 auf Seite 81 / Thematik der iiberbaubaren und nicht iiberbaubaren Grundstiicks-
fléichen, Abschnitt 2.5.9 auf Seite 86 / Thematik der Fldchen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und
Garagen, Abschnitt 2.5.12 auf Seite 92 / Thematik der dufSeren Gestaltung, Abschnitt 2.5.16 auf
Seite 95 / Thematik der Wand- und Firsthéhen, Abschnitt 2.5.17 auf Seite 96 / Thematik der Dach-
gestaltung, Abschnitt 2.5.18 auf Seite 98 / Thematik der Gestaltung der unbebauten Fléchen, Ab-
schnitt 2.5.19 auf Seite 99 / Thematik der Gestaltung und Héhe von Einfriedungen, Ab-

schnitt 2.5.20 auf Seite 100 / Thematik des ,,Bestandsschutzes”, Abschnitt 2.5.21 auf Seite 100 /
Inhalte des Schreibens der Interessengemeinschaft (2.4.1.1.30)

I, - rnit Schreiben vom

21.September 2011, eingegangen am 22. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des Mafes der baulichen Nutzung: Zahl der Voll-
geschosse, Abschnitt 2.5.6 auf Seite 81 / Thematik der Bauweise, Abschnitt 2.5.8 auf Seite 85 /
Thematik der Wand- und Firsthéhen, Abschnitt 2.5.17 auf Seite 96 / Thematik der
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2.4.1.1.5

24.1.1.6

2.4.1.1.7

24.1.1.8

24119

24.1.1.10

Dachgestaltung, Abschnitt 2.5.18 auf Seite 98 / Inhalte des Schreibens der Interessengemein-
schaft (2.4.1.1.30)

Y - it Schreiben vom

12. September 2011, eingegangen am 15. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Gestaltung der unbebauten Flédchen, Ab-
schnitt 2.5.19 auf Seite 99

_ - mit Schreiben vom 18. September 2011,

eingegangen am 19. September 2011

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik des Mafes der baulichen Nutzung: Zahl der Voll-
geschosse, Abschnitt 2.5.6 auf Seite 81 / Thematik der Wand- und Firsth6hen, Abschnitt 2.5.17
auf Seite 96

I, - it Schreiben vom 6. September 2011,

eingegangen am 21. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des MafSes der baulichen Nutzung: Zahl der Voll-
geschosse, Abschnitt 2.5.6 auf Seite 81 / Thematik der liberbaubaren und nicht iiberbaubaren
Grundstiicksfldchen, Abschnitt 2.5.9 auf Seite 86 / Thematik der Fldchen fiir Nebenanlagen, Stell-
plédtze und Garagen, Abschnitt 2.5.12 auf Seite 92 / Thematik der Wand- und Firsthéhen, Ab-
schnitt 2.5.17 auf Seite 96 / Thematik der Dachgestaltung, Abschnitt 2.5.18 auf Seite 98 / Inhalte
des Schreibens der Interessengemeinschaft (2.4.1.1.30)

I - mit Schreiben vom 14. September 2011,

eingegangen am 15. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des MafSes der baulichen Nutzung: Zahl der Voll-
geschosse, Abschnitt 2.5.6 auf Seite 81 / Thematik der Wand- und Firsthéhen, Abschnitt 2.5.17
auf Seite 96 / Inhalte des Schreibens der Interessengemeinschaft (2.4.1.1.30)

- mit Schreiben vom

20. September 2011, eingegangen am 22. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des Anlasses der Planung, Abschnitt 2.5.1 auf
Seite 71 / Thematik des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes, Abschnitt 2.5.3 auf
Seite 77 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.5.4 auf Seite 78 / Thematik des
Mages der baulichen Nutzung: Grundflidche und Grundfldchenzahl, Abschnitt 2.5.5 auf Seite 79 /
Thematik der (iberbaubaren und nicht iiberbaubaren Grundstiicksfléichen, Abschnitt 2.5.9 auf
Seite 86 / Thematik der Vorkehrungen zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen, Ab-
schnitt 2.5.14 auf Seite 93 / Thematik der Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches, Ab-
schnitt 2.5.15 auf Seite 94

I - it Schreiben vom

16. September 2011, eingegangen am 20. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des Anlasses der Planung, Abschnitt 2.5.1 auf
Seite 71 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.5.4 auf Seite 78 / Thematik des
Mafes der baulichen Nutzung: Grundfldche und Grundfldchenzahl, Abschnitt 2.5.5 auf Seite 79 /
Thematik der (iberbaubaren und nicht iiberbaubaren Grundstiicksfléichen, Abschnitt 2.5.9 auf
Seite 86 / Thematik der Stellung der baulichen Anlagen, Abschnitt 2.5.10 auf Seite 90 / Thematik
der Fldchen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen, Abschnitt 2.5.12 auf Seite 92 / Thematik
der Vorkehrungen zum Schutz vor schéddlichen Umwelteinwirkungen, Abschnitt 2.5.14 auf

Seite 93 / Thematik der Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches, Abschnitt 2.5.15 auf

Seite 94 / Thematik der duferen Gestaltung, Abschnitt 2.5.16 auf Seite 95 / Thematik der Wand-
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241111

2.4.1.1.12

2.4.1.1.13

24.1.1.14

2.4.1.1.15

24.1.1.16

und Firsthéhen, Abschnitt 2.5.17 auf Seite 96 / Thematik der Dachgestaltung, Abschnitt 2.5.18 auf
Seite 98 / Thematik der Gestaltung der unbebauten Fldchen, Abschnitt 2.5.19 auf Seite 99 / The-
matik der Gestaltung und Héhe von Einfriedungen, Abschnitt 2.5.20 auf Seite 100 / Thematik des
,Bestandsschutzes”, Abschnitt 2.5.21 auf Seite 100

Y, - rmit Schreiben vom

20. September 2011, eingegangen am 23. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des Mafes der baulichen Nutzung: Zahl der Voll-
geschosse, Abschnitt 2.5.6 auf Seite 81 / ‘Thematik der héchstzuldssigen Zahl der Wohnungen,
Abschnitt 2.5.13 auf Seite 93 / Thematik der dufSeren Gestaltung, Abschnitt 2.5.16 auf Seite 95 /
Thematik der Wand- und Firsthéhen, Abschnitt 2.5.17 auf Seite 96

I, - rnit Schreiben vom

21. September 2011, eingegangen am 23. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des Maf3es der baulichen Nutzung: Grundfldche
und Grundfidchenzahl, Abschnitt 2.5.5 auf Seite 79 / Thematik des MafSes der baulichen Nutzung:
Zahl der Vollgeschosse, Abschnitt 2.5.6 auf Seite 81 / Thematik der dufSeren Gestaltung, Ab-
schnitt 2.5.16 auf Seite 95 / Thematik der Wand- und Firsthéhen, Abschnitt 2.5.17 auf Seite 96 /
Thematik der Dachgestaltung, Abschnitt 2.5.18 auf Seite 98 / Thematik der Gestaltung der unbe-
bauten Flédchen, Abschnitt 2.5.19 auf Seite 99

I, - rnit Schreiben vom

20. September 2011, eingegangen am 23. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des MafSes der baulichen Nutzung: Zahl der Voll-
geschosse, Abschnitt 2.5.6 auf Seite 81 / Thematik der Wand- und Firsthéhen, Abschnitt 2.5.17
auf Seite 96

Y, - rnit Schreiben vom

13. September 2011, eingegangen am 14. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des MafSes
der baulichen Nutzung: Zahl der Vollgeschosse, Abschnitt 2.5.6 auf Seite 81 / Thematik der Wand-
und Firsthéhen, Abschnitt 2.5.17 auf Seite 96 / Thematik der Gestaltung der unbebauten Flédchen,
Abschnitt 2.5.19 auf Seite 99

Y, - it Schreiben vom

15. September 2011, eingegangen am 15. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des MafSes der baulichen Nutzung: Zahl der Voll-
geschosse, Abschnitt 2.5.6 auf Seite 81 / Thematik der dufSeren Gestaltung, Abschnitt 2.5.16 auf
Seite 95 / Thematik der Wand- und Firsthéhen, Abschnitt 2.5.17 auf Seite 96 / Thematik der Ge-
staltung der unbebauten Fldchen, Abschnitt 2.5.19 auf Seite 99

I, - it Schreiben vom 7. September 2011,

eingegangen am 8. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des MafSes der baulichen Nutzung: Grundfldche
und Grundfldchenzahl, Abschnitt 2.5.5 auf Seite 79 / Thematik des MafSes der baulichen Nutzung:
Zahl der Vollgeschosse, Abschnitt 2.5.6 auf Seite 81 / Thematik der Wand- und Firsthéhen, Ab-
schnitt 2.5.17 auf Seite 96 / Thematik der Gestaltung der unbebauten Fléchen, Abschnitt 2.5.19
auf Seite 99
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24.1.1.17

24.1.1.18

24.1.1.19

2.4.1.1.20

24.1.1.21

2.4.1.1.22

Y, - rmit Schreiben vom

18. September 2011, eingegangen am 19. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des MafSes der baulichen Nutzung: Grundfldche
und Grundflidchenzahl, Abschnitt 2.5.5 auf Seite 79 / Thematik der duf3eren Gestaltung, Ab-
schnitt 2.5.16 auf Seite 95 / Thematik der Wand- und Firsthhen, Abschnitt 2.5.17 auf Seite 96 /
Thematik der Dachgestaltung, Abschnitt 2.5.18 auf Seite 98 / Thematik der Gestaltung der unbe-
bauten Fldchen, Abschnitt 2.5.19 auf Seite 99

- mit Schreiben vom 20. September 2011, eingegangen am
22.September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des Anlasses der Planung, Abschnitt 2.5.1 auf
Seite 71 / Thematik des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes, Abschnitt 2.5.3 auf
Seite 77 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.5.4 auf Seite 78 / Thematik des
Mafes der baulichen Nutzung: Grundfldche und Grundfldchenzahl, Abschnitt 2.5.5 auf Seite 79 /
Thematik der liberbaubaren und nicht iiberbaubaren Grundstiicksfléichen, Abschnitt 2.5.9 auf
Seite 86 / Thematik der Vorkehrungen zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen, Ab-
schnitt 2.5.14 auf Seite 93 / Thematik der Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches, Ab-
schnitt 2.5.15 auf Seite 94

I, - it Schreiben vom

19. September 2011, eingegangen am 21. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des MafSes der baulichen Nutzung: Zahl der Voll-
geschosse, Abschnitt 2.5.6 auf Seite 81 / Thematik der iiberbaubaren und nicht iiberbaubaren
Grundstiicksfldchen, Abschnitt 2.5.9 auf Seite 86 / Thematik der Stellung der baulichen Anlagen,
Abschnitt 2.5.10 auf Seite 90 / Thematik der héchstzuldssigen Zahl der Wohnungen, Ab-

schnitt 2.5.13 auf Seite 93 / Thematik der Wand- und Firsthéhen, Abschnitt 2.5.17 auf Seite 96 /
Thematik der Dachgestaltung, Abschnitt 2.5.18 auf Seite 98 / Inhalte des Schreibens der Interes-
sengemeinschaft (2.4.1.1.30)

I, - rnit Schreiben vom
19. September 2011, eingegangen am 22. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der liberbaubaren und nicht iiberbaubaren Grund-
stiicksflidchen, Abschnitt 2.5.9 auf Seite 86

I - 11t Schreiben vom 16. September 2011,
eingegangen am 19. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des Mafes der baulichen Nutzung: Zahl der Voll-
geschosse, Abschnitt 2.5.6 auf Seite 81 / Thematik der Wand- und Firsthéhen, Abschnitt 2.5.17
auf Seite 96 / Thematik der Gestaltung der unbebauten Fléchen, Abschnitt 2.5.19 auf Seite 99

I, - rnit Schreiben vom

14. September 2011, eingegangen am 19. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des Mafes der baulichen Nutzung: Zahl der Voll-
geschosse, Abschnitt 2.5.6 auf Seite 81 / Thematik der Wand- und Firsth6hen, Abschnitt 2.5.17
auf Seite 96
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2.4.1.1.23

2.4.1.1.24

2.4.1.1.25

2.4.1.1.26

2.4.1.1.27

2.4.1.1.28

2.4.1.1.29

I - mit Schreiben vom 12. September 2011,

eingegangen am 19. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des MafSes der baulichen Nutzung: Zahl der Voll-
geschosse, Abschnitt 2.5.6 auf Seite 81 / Thematik der Wand- und Firsthéhen, Abschnitt 2.5.17
auf Seite 96 / Thematik der Gestaltung der unbebauten Fléchen, Abschnitt 2.5.19 auf Seite 99

N - it

Schreiben vom 19. September 2011, eingegangen am 23. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des Mafes der baulichen Nutzung: Zahl der Voll-
geschosse, Abschnitt 2.5.6 auf Seite 81 / Thematik der Wand- und Firsth6hen, Abschnitt 2.5.17
auf Seite 96 / Thematik der Gestaltung der unbebauten Fldchen, Abschnitt 2.5.19 auf Seite 99

_ - mit Schreiben vom 22. September 2011,

eingegangen am 26. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des MafSes der baulichen Nutzung: Zahl der Voll-
geschosse, Abschnitt 2.5.6 auf Seite 81 / Thematik der Wand- und Firsthéhen, Abschnitt 2.5.17
auf Seite 96

_ - mit Schreiben vom 5. September 2011,

eingegangen am 8. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der liberbaubaren und nicht iiberbaubaren Grund-
stiicksflichen, Abschnitt 2.5.9 auf Seite 86 / Thematik der Fldchen fiir Nebenanlagen, Stellpléitze
und Garagen, Abschnitt 2.5.12 auf Seite 92 / Thematik der dufleren Gestaltung, Abschnitt 2.5.16
auf Seite 95 / Thematik der Gestaltung der unbebauten Fldchen, Abschnitt 2.5.19 auf Seite 99

_ - mit Schreiben vom 20. September 2011,

eingegangen am 23. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des MafSes der baulichen Nutzung: Grundfldche
und Grundfitichenzahl, Abschnitt 2.5.5 auf Seite 79 / Thematik der Fldchen fiir Nebenanlagen,
Stellpldtze und Garagen, Abschnitt 2.5.12 auf Seite 92

I it Schreiben vom 14. September 2011, eingegangen am

15. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des Mafes der baulichen Nutzung: Zahl der Voll-
geschosse, Abschnitt 2.5.6 auf Seite 81 / Thematik der duferen Gestaltung, Abschnitt 2.5.16 auf
Seite 95 / Thematik der Wand- und Firsthéhen, Abschnitt 2.5.17 auf Seite 96 / Thematik der Ge-
staltung der unbebauten Fldchen, Abschnitt 2.5.19 auf Seite 99

einer Unterschriftenliste
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2.4.1.1.30

24.1.1.31

Schreiben vom 19. November 2010, eingegangen am 22. November 2010

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Inhalte des Schreibens der Interessengemeinschaft
(2.4.1.1.30)

- mit Schreiben vom 8. Dezember 2010,
eingegangen am 16. Dezember 2010

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des Anlasses der Planung, Abschnitt 2.5.1 auf
Seite 71 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.5.4 auf Seite 78 / Thematik des
Mapfes der baulichen Nutzung: Grundfldche und Grundfldchenzahl, Abschnitt 2.5.5 auf Seite 79 /
Thematik des MafSes der baulichen Nutzung: Zahl der Vollgeschosse, Abschnitt 2.5.6 auf Seite 81 /
Thematik des MafSes der baulichen Nutzung: Geschossfldchenzahl, Abschnitt 2.5.7 auf Seite 84 /
Thematik der Bauweise, Abschnitt 2.5.8 auf Seite 85 / Thematik der (iberbaubaren und nicht (iber-
baubaren Grundstiicksfldchen, Abschnitt 2.5.9 auf Seite 86 / Thematik der héchstzuldssigen Zahl
der Wohnungen, Abschnitt 2.5.13 auf Seite 93 / Thematik der Wand- und Firsthéhen, Ab-

schnitt 2.5.17 auf Seite 96 / Thematik der Dachgestaltung, Abschnitt 2.5.18 auf Seite 98

mit Schreiben vom 18. September 2011, eingegangen am 21. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des Anlasses der Planung, Abschnitt 2.5.1 auf
Seite 71 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.5.4 auf Seite 78 / Thematik des
Mafes der baulichen Nutzung: Zahl der Vollgeschosse, Abschnitt 2.5.6 auf Seite 81 / Thematik des
Mafes der baulichen Nutzung: Geschossflichenzahl, Abschnitt 2.5.7 auf Seite 84 / Thematik der
tiberbaubaren und nicht iiberbaubaren Grundstiicksfldchen, Abschnitt 2.5.9 auf Seite 86 / Thema-
tik der héchstzuldssigen Zahl der Wohnungen, Abschnitt 2.5.13 auf Seite 93 / Thematik der
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2.4.1.1.32

2.4.1.1.33

2.4.1.1.34

2.4.1.1.35

2.4.1.1.36

2.4.1.1.37

2.4.1.1.38

dufleren Gestaltung, Abschnitt 2.5.16 auf Seite 95 / Thematik der Wand- und Firsthéhen, Ab-
schnitt 2.5.17 auf Seite 96 / Thematik der Dachgestaltung, Abschnitt 2.5.18 auf Seite 98

Y, - mit Schreiben vom

3. September 2011, eingegangen am 21. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des MafSes der baulichen Nutzung: Zahl der Voll-
geschosse, Abschnitt 2.5.6 auf Seite 81 / Thematik der Bauweise, Abschnitt 2.5.8 auf Seite 85 /
Thematik der Wand- und Firsthéhen, Abschnitt 2.5.17 auf Seite 96 / Thematik der Dachgestal-
tung, Abschnitt 2.5.18 auf Seite 98 / Inhalte des Schreibens der Interessengemeinschaft
(2.4.1.1.30)

_ - mit Schreiben vom 15. September 2011, eingegangen

am 19. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des MafSes der baulichen Nutzung: Zahl der Voll-
geschosse, Abschnitt 2.5.6 auf Seite 81 / Thematik der Wand- und Firsthéhen, Abschnitt 2.5.17
auf Seite 96

_ - mit Schreiben vom 20. September 2011,

eingegangen am 22. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des Mafes der baulichen Nutzung: Zahl der Voll-
geschosse, Abschnitt 2.5.6 auf Seite 81 / Thematik der Wand- und Firsth6hen, Abschnitt 2.5.17
auf Seite 96

Y, - rnit Schreiben vom

20. September 2011, eingegangen am 21. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des MafSes der baulichen Nutzung: Grundfldche
und Grundfléchenzahl, Abschnitt 2.5.5 auf Seite 79 / Thematik der dufSeren Gestaltung, Ab-
schnitt 2.5.16 auf Seite 95 / Thematik der Wand- und Firsthhen, Abschnitt 2.5.17 auf Seite 96 /
Thematik der Gestaltung der unbebauten Fléchen, Abschnitt 2.5.19 auf Seite 99

I - i Schreiben vom

16. September 2011, eingegangen am 23. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des Mafes der baulichen Nutzung: Zahl der Voll-
geschosse, Abschnitt 2.5.6 auf Seite 81 / Thematik der Wand- und Firsth6hen, Abschnitt 2.5.17
auf Seite 96

Y - it

Schreiben vom 22. September 2011, eingegangen am 26. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des MafSes der baulichen Nutzung: Zahl der Voll-
geschosse, Abschnitt 2.5.6 auf Seite 81 / Thematik der Flidchen fiir Nebenanlagen, Stellplétze und
Garagen, Abschnitt 2.5.12 auf Seite 92 / Thematik der dufSeren Gestaltung, Abschnitt 2.5.16 auf
Seite 95 / Thematik der Wand- und Firsthéhen, Abschnitt 2.5.17 auf Seite 96 / Thematik der Ge-
staltung der unbebauten Fldchen, Abschnitt 2.5.19 auf Seite 99

I it Schreiben vom 20. September 2011, eingegangen

am 23. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des Mafes der baulichen Nutzung: Zahl der Voll-
geschosse, Abschnitt 2.5.6 auf Seite 81 / Thematik der Wand- und Firsth6hen, Abschnitt 2.5.17
auf Seite 96
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2.4.1.1.39

2.4.1.1.40

241141

2.4.1.1.42

2.4.1.1.43

2.4.1.1.44

2.4.1.1.45

24.1.1.46

Y, - 11t Schreiben vom

21.September 2011, eingegangen am 23. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des MafSes der baulichen Nutzung: Zahl der Voll-
geschosse, Abschnitt 2.5.6 auf Seite 81 / Inhalte der Schreibens der Siedlergemeinschaft
(2.4.1.1.57 ff.)

Y, - mit Schreiben vom

6. September 2011, eingegangen am am 14. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des Mafes der baulichen Nutzung: Zahl der Voll-
geschosse, Abschnitt 2.5.6 auf Seite 81 / Thematik der Wand- und Firsth6hen, Abschnitt 2.5.17
auf Seite 96

I, - 11t Schreiben vom

21. September 2011, eingegangen am 26. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Flédchen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Ga-
ragen, Abschnitt 2.5.12 auf Seite 92 / Thematik der dufseren Gestaltung, Abschnitt 2.5.16 auf
Seite 95 / Thematik der Gestaltung der unbebauten Fldchen, Abschnitt 2.5.19 auf Seite 99

_ - mit Schreiben vom 12. September 2011,

eingegangen am 12. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.5.4 auf
Seite 78 / Thematik der dufSeren Gestaltung, Abschnitt 2.5.16 auf Seite 95 / Thematik der Dachge-
staltung, Abschnitt 2.5.18 auf Seite 98 / Thematik der Gestaltung und Héhe von Einfriedungen,
Abschnitt 2.5.20 auf Seite 100

I - mit Schreiben vom

17.September 2011, eingegangen am 20. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des MafSes der baulichen Nutzung: Zahl der Voll-
geschosse, Abschnitt 2.5.6 auf Seite 81 / Thematik der dufSeren Gestaltung, Abschnitt 2.5.16 auf
Seite 95 / Thematik der Wand- und Firsthéhen, Abschnitt 2.5.17 auf Seite 96 / Thematik der Ge-
staltung der unbebauten Fldchen, Abschnitt 2.5.19 auf Seite 99

I it Schreiben vom 18. September 2011, eingegangen

am 19. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des Mafes der baulichen Nutzung: Zahl der Voll-
geschosse, Abschnitt 2.5.6 auf Seite 81 / Thematik der duferen Gestaltung, Abschnitt 2.5.16 auf
Seite 95 / Thematik der Wand- und Firsthéhen, Abschnitt 2.5.17 auf Seite 96 / Thematik der Ge-
staltung der unbebauten Fldchen, Abschnitt 2.5.19 auf Seite 99

_ - mit Schreiben vom 15. September 2011,
eingegangen am 15. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des Mafes der baulichen Nutzung: Zahl der Voll-
geschosse, Abschnitt 2.5.6 auf Seite 81 / Thematik der Wand- und Firsth6hen, Abschnitt 2.5.17
auf Seite 96

I - ¢ Schreiben vom

21. September 2011, eingegangen am 23. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des Mafes der baulichen Nutzung: Zahl der Voll-
geschosse, Abschnitt 2.5.6 auf Seite 81 / Thematik der Wand- und Firsthéhen, Abschnitt 2.5.17
auf Seite 96
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2.4.1.1.47

2.4.1.1.48

2.4.1.1.49

2.4.1.1.50

2.4.1.1.51

2.4.1.1.52

2.4.1.1.53

I, - rnit Schreiben vom

12. September 2011, eingegangen am 14. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des MafSes der baulichen Nutzung: Zahl der Voll-
geschosse, Abschnitt 2.5.6 auf Seite 81 / Thematik der Wand- und Firsthéhen, Abschnitt 2.5.17
auf Seite 96

_ - mit Schreiben vom 19. September 2011, eingegangen am

22.September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des Mafes der baulichen Nutzung: Zahl der Voll-
geschosse, Abschnitt 2.5.6 auf Seite 81 / Thematik der liberbaubaren und nicht liberbaubaren
Grundstiicksfldchen, Abschnitt 2.5.9 auf Seite 86 / Thematik der Wand- und Firsthéhen, Ab-
schnitt 2.5.17 auf Seite 96 / Thematik der Dachgestaltung, Abschnitt 2.5.18 auf Seite 98 / Inhalte
des Schreibens der Interessengemeinschaft (2.4.1.1.30)

_ - mit Schreiben vom 16. September 2011,

eingegangen am 19. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des MafSes der baulichen Nutzung: Zahl der Voll-
geschosse, Abschnitt 2.5.6 auf Seite 81 / Thematik der Wand- und Firsthéhen, Abschnitt 2.5.17
auf Seite 96

I - it Schreiben vom 15. September 2011,

eingegangen am 15. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des Mafes der baulichen Nutzung: Zahl der Voll-
geschosse, Abschnitt 2.5.6 auf Seite 81 / Thematik der Wand- und Firsth6hen, Abschnitt 2.5.17
auf Seite 96

I, - it Schreiben vom

12. September 2011, eingegangen am 14. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des MafSes der baulichen Nutzung: Zahl der Voll-
geschosse, Abschnitt 2.5.6 auf Seite 81 / Thematik der dufSeren Gestaltung, Abschnitt 2.5.16 auf
Seite 95 / Thematik der Wand- und Firsthéhen, Abschnitt 2.5.17 auf Seite 96

I - 1 Schreiben vom

3. September 2011, eingegangen am 21. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des Mafes der baulichen Nutzung: Zahl der Voll-
geschosse, Abschnitt 2.5.6 auf Seite 81 / Thematik der Wand- und Firsth6hen, Abschnitt 2.5.17
auf Seite 96 / Thematik der Dachgestaltung, Abschnitt 2.5.18 auf Seite 98 / Thematik der Gestal-
tung der unbebauten Flédchen, Abschnitt 2.5.19 auf Seite 99

Y, - it Schreiben vom

13. September 2011, eingegangen am 14. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des Mafes der baulichen Nutzung: Zahl der Voll-
geschosse, Abschnitt 2.5.6 auf Seite 81 / Thematik der liberbaubaren und nicht liberbaubaren
Grundstiicksfldchen, Abschnitt 2.5.9 auf Seite 86 / Thematik der Fléichen fiir Nebenanlagen, Stell-
pldtze und Garagen, Abschnitt 2.5.12 auf Seite 92 / Thematik der duferen Gestaltung, Ab-
schnitt 2.5.16 auf Seite 95 / Thematik der Wand- und Firsthéhen, Abschnitt 2.5.17 auf Seite 96 /
Thematik der Gestaltung der unbebauten Fldchen, Abschnitt 2.5.19 auf Seite 99 / Thematik der
Gestaltung und Héhe von Einfriedungen, Abschnitt 2.5.20 auf Seite 100
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2.4.1.1.54

2.4.1.1.55

- mit Schreiben vom

20. September 2011, eingegangen am 22. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des Anlasses der Planung, Abschnitt 2.5.1 auf
Seite 71 / Thematik des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes, Abschnitt 2.5.3 auf
Seite 77 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.5.4 auf Seite 78 / Thematik des
Mapfes der baulichen Nutzung: Grundfldche und Grundfldchenzahl, Abschnitt 2.5.5 auf Seite 79 /
Thematik der (iberbaubaren und nicht iiberbaubaren Grundstiicksfléichen, Abschnitt 2.5.9 auf
Seite 86 / Thematik der Vorkehrungen zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen, Ab-
schnitt 2.5.14 auf Seite 93 / Thematik der Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches, Ab-
schnitt 2.5.15 auf Seite 94

Y, - rmit Schreiben vom

15. September 2011, eingegangen am 19. September 2011

Meiner Meinung nach ist der Bebauungsplan-Entwurf hervorragend geeignet, den Charakter

unserer Siedlung zu erhalten. Viele Entwicklungsmoéglichkeiten auch ohne ein zweites Vollge-
schoss wurden aufgezeigt. Eine Ausnahme bei der Erh6hung der Wand- und Firsthohen um
fiinfundzwanzig Prozent ist deshalb unnétig und sollte nicht zugelassen werden, denn Ausnah-
men konnen schnell zur Regel werden. Eine Festschreibung der Wand- und Firsthéhen auf vier
bzw. acht Meter ware sinnvoll. Ich hoffe, dass meine Heimat mit ihrem typischen Siedlungscha-
rakter auch den jungen Familien noch lange erhalten bleibt.

2.4.1.1.56

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des MafSes der baulichen Nutzung: Zahl der Voll-
geschosse, Abschnitt 2.5.6 auf Seite 81 / Thematik der Wand- und Firsthéhen, Abschnitt 2.5.17
auf Seite 96

- mit Schreiben vom 21. Dezember 2010 und
mit den

Unterschriften

LESEFASSUNG FUR INTERNETVEROFFENTLICHUNG - SEITE 59 VON 119



BEGRUNDUNG
BEBAUUNGSPLAN NR. 41 - ST. MARTIN SIEDLUNG

2.4.1.1.57

2.4.1.1.58

eingegangen am
22.Dezember 2010

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Inhalte der Schreibens der Siedlergemeinschaft
(2.4.1.1.57 ff.)

_ - mit Schreiben vom 12. Januar 2011,

eingegangen am 14. Januar 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.5.4 auf
Seite 78 / Thematik des MafSes der baulichen Nutzung: Geschossfléichenzahl, Abschnitt 2.5.7 auf
Seite 84 / Thematik des MafSes der baulichen Nutzung: Zahl der Vollgeschosse, Abschnitt 2.5.6 auf
Seite 81 / Thematik der tiberbaubaren und nicht iiberbaubaren Grundstiicksfléchen, Ab-

schnitt 2.5.9 auf Seite 86 / Thematik der Wand- und Firsthéhen, Abschnitt 2.5.17 auf Seite 96

- mit Schreiben vom 11. Januar 2011, eingegangen am

14.Januar 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des MafSes der baulichen Nutzung: Geschossfld-
chenzahl, Abschnitt 2.5.7 auf Seite 84 / Thematik der héchstzuldssigen Zahl der Wohnungen, Ab-
schnitt 2.5.13 auf Seite 93 / Thematik der Wand- und Firsthéhen, Abschnitt 2.5.17 auf Seite 96
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2.4.1.1.59

2.4.1.1.60

24.1.1.61

2.4.1.1.62

2.4.1.1.63

2.4.1.1.64

2.4.1.1.65

_ - mit Schreiben vom 10. April 2011, eingegangen

am 12. April 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Flédchen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Ga-
ragen, Abschnitt 2.5.12 auf Seite 92 / Thematik der Gestaltung der unbebauten Fldchen, Ab-
schnitt 2.5.19 auf Seite 99

_ - mit Schreiben vom 4. Juni 2011, eingegangen

am 6. Juni 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des Mafes der baulichen Nutzung: Zahl der Voll-
geschosse, Abschnitt 2.5.6 auf Seite 81 / Thematik der Wand- und FirsthGhen, Abschnitt 2.5.17
auf Seite 96

_ - mit Schreiben vom 17. Juni 2011, eingegangen

am 20. Juni 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des MafSes der baulichen Nutzung: Zahl der Voll-
geschosse, Abschnitt 2.5.6 auf Seite 81 / Thematik der Wand- und Firsth6hen, Abschnitt 2.5.17
auf Seite 96

_ - mit Schreiben vom 21. September 2011,

eingegangen am 23. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des Maf3es der baulichen Nutzung: Grundfldche
und Grundfiéichenzahl, Abschnitt 2.5.5 auf Seite 79 / Thematik des MafSes der baulichen Nutzung:
Zahl der Vollgeschosse, Abschnitt 2.5.6 auf Seite 81 / Thematik der Vorkehrungen zum Schutz vor
schddlichen Umwelteinwirkungen, Abschnitt 2.5.14 auf Seite 93 / Thematik der Grenzen des
rdumlichen Geltungsbereiches, Abschnitt 2.5.15 auf Seite 94 / Thematik der dufSeren Gestaltung,
Abschnitt 2.5.16 auf Seite 95 / Thematik der Wand- und Firsth6hen, Abschnitt 2.5.17 auf

Seite 96 / Thematik der Dachgestaltung, Abschnitt 2.5.18 auf Seite 98 / Thematik der Gestaltung
der unbebauten Fldchen, Abschnitt 2.5.19 auf Seite 99

Y, - mit Schreiben vom

20. September 2011, eingegangen am 26. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des MafSes der baulichen Nutzung: Grundfldche
und Grundfléichenzahl, Abschnitt 2.5.5 auf Seite 79 / Thematik der dufSeren Gestaltung, Ab-
schnitt 2.5.16 auf Seite 95 / Thematik der Wand- und Firsthhen, Abschnitt 2.5.17 auf Seite 96 /
Thematik der Gestaltung der unbebauten Fléchen, Abschnitt 2.5.19 auf Seite 99

- mit Schreiben vom
22.September 2011, eingegangen am 26. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des Mafes der baulichen Nutzung: Zahl der Voll-
geschosse, Abschnitt 2.5.6 auf Seite 81 / Thematik der duferen Gestaltung, Abschnitt 2.5.16 auf
Seite 95 / Thematik der Wand- und Firsthéhen, Abschnitt 2.5.17 auf Seite 96 / Thematik der Ge-
staltung der unbebauten Fldchen, Abschnitt 2.5.19 auf Seite 99

Y - it Schreiben vom
19. September 2011, eingegangen am 21. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des MafSes der baulichen Nutzung: Grundfldche
und Grundfldchenzahl, Abschnitt 2.5.5 auf Seite 79 / Thematik des MafSes der baulichen Nutzung:
Zahl der Vollgeschosse, Abschnitt 2.5.6 auf Seite 81 / Thematik der Fléchen fiir Nebenanlagen,
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2.4.1.1.66

2.4.1.1.67

2.4.1.1.68

2.4.1.1.69

2.4.1.1.70

24.1.1.71

Stellpldtze und Garagen, Abschnitt 2.5.12 auf Seite 92 / Thematik der duferen Gestaltung, Ab-
schnitt 2.5.16 auf Seite 95 / Thematik der Wand- und Firsthéhen, Abschnitt 2.5.17 auf Seite 96 /
Thematik der Dachgestaltung, Abschnitt 2.5.18 auf Seite 98 / Thematik der Gestaltung der unbe-
bauten Fldchen, Abschnitt 2.5.19 auf Seite 99

I, - mit Schreiben vom 5. September 2011,

eingegangen am 6. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des Mafes der baulichen Nutzung: Grundfiéiche
und Grundfldchenzahl, Abschnitt 2.5.5 auf Seite 79 / Thematik des MafSes der baulichen Nutzung:
Zahl der Vollgeschosse, Abschnitt 2.5.6 auf Seite 81 / Thematik der dufSeren Gestaltung, Ab-
schnitt 2.5.16 auf Seite 95 / Thematik der Wand- und Firsthéhen, Abschnitt 2.5.17 auf Seite 96 /
Thematik der Dachgestaltung, Abschnitt 2.5.18 auf Seite 98 / Thematik der Gestaltung der unbe-
bauten Fldchen, Abschnitt 2.5.19 auf Seite 99

- mit Schreiben vom

20. September 2011, eingegangen am 22. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des Anlasses der Planung, Abschnitt 2.5.1 auf
Seite 71 / Thematik des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes, Abschnitt 2.5.3 auf
Seite 77 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.5.4 auf Seite 78 / Thematik des
Mapfes der baulichen Nutzung: Grundfldche und Grundfldchenzahl, Abschnitt 2.5.5 auf Seite 79 /
Thematik der (iberbaubaren und nicht iiberbaubaren Grundstiicksfléichen, Abschnitt 2.5.9 auf
Seite 86 / Thematik der Vorkehrungen zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen, Ab-
schnitt 2.5.14 auf Seite 93 / Thematik der Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches, Ab-
schnitt 2.5.15 auf Seite 94

Y, - it Schreiben vom

8. September 2011, eingegangen am 14. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des Mafes der baulichen Nutzung: Zahl der Voll-
geschosse, Abschnitt 2.5.6 auf Seite 81 / Thematik der Wand- und Firsth6hen, Abschnitt 2.5.17
auf Seite 96

_ - mit Schreiben vom 21. September 2011,

eingegangen am 26. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des MafSes der baulichen Nutzung: Grundfldche
und Grundfiéichenzahl, Abschnitt 2.5.5 auf Seite 79 / Thematik der dufseren Gestaltung, Ab-
schnitt 2.5.16 auf Seite 95 / Thematik der Wand- und Firsthhen, Abschnitt 2.5.17 auf Seite 96 /
Thematik der Dachgestaltung, Abschnitt 2.5.18 auf Seite 98 / Thematik der Gestaltung der unbe-
bauten Flédchen, Abschnitt 2.5.19 auf Seite 99

I - i Schreiben vom
7.September 2011, eingegangen am 14. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des MafSes der baulichen Nutzung: Zahl der Voll-
geschosse, Abschnitt 2.5.6 auf Seite 81 / Thematik der Gufleren Gestaltung, Abschnitt 2.5.16 auf
Seite 95 / Thematik der Wand- und Firsthéhen, Abschnitt 2.5.17 auf Seite 96

- mit Schreiben vom

21. September 2011, eingegangen am 21. September 2011

Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Wand- und Firsthéhen, Abschnitt 2.5.17 auf
Seite 96 / Thematik der Dachgestaltung, Abschnitt 2.5.18 auf Seite 98 / Thematik der Gestaltung
der unbebauten Fldchen, Abschnitt 2.5.19 auf Seite 99
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2.4.1.1.72

2.4.1.1.73

2.4.1.1.74

2.4.1.1.75

2.4.1.1.76

2.4.1.1.77

2.4.1.1.78

- mit Schreiben

vom 15. September 2011, eingegangen am 21. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Bauweise, Abschnitt 2.5.7 auf Seite 84 / The-
matik der Dachgestaltung, Abschnitt 2.5.18 auf Seite 98 / Inhalte des Schreibens der Interessenge-
meinschaft (2.4.1.1.30)

Y, - it Schreiben vom

29. November 2010, eingegangen am 2. Dezember 2010

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der liberbaubaren und nicht iiberbaubaren Grund-
stiicksfldchen, Abschnitt 2.5.9 auf Seite 86

I - 1t Schreiben vom

20. September 2011, eingegangen am 23. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des MafSes der baulichen Nutzung: Grundfldche
und Grundfidchenzahl, Abschnitt 2.5.5 auf Seite 79 / Thematik der Bauweise, Abschnitt 2.5.8 auf
Seite 85 / Thematik der iiberbaubaren und nicht liberbaubaren Grundstiicksfléchen, Ab-

schnitt 2.5.9 auf Seite 86 / Thematik der Flcichen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen, Ab-
schnitt 2.5.12 auf Seite 92 / Thematik der dufSeren Gestaltung, Abschnitt 2.5.16 auf Seite 95 / The-
matik der Wand- und Firsthéhen, Abschnitt 2.5.17 auf Seite 96

Y - it Schreiben vom

18. September 2011, eingegangen am 20. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des Mafes der baulichen Nutzung: Zahl der Voll-
geschosse, Abschnitt 2.5.6 auf Seite 81 / Thematik der Bauweise, Abschnitt 2.5.8 auf Seite 85 /
Thematik der (iberbaubaren und nicht iiberbaubaren Grundstiicksfléichen, Abschnitt 2.5.9 auf
Seite 86 / Thematik der Wand- und Firsthéhen, Abschnitt 2.5.17 auf Seite 96 / Thematik der Dach-
gestaltung, Abschnitt 2.5.18 auf Seite 98

- mit Schreiben vom

20. September 2011, eingegangen am 22. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des Anlasses der Planung, Abschnitt 2.5.1 auf
Seite 71 / Thematik des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes, Abschnitt 2.5.3 auf
Seite 77 / Thematik der Art der baulichen Nutzung, Abschnitt 2.5.4 auf Seite 78 / Thematik des
Mages der baulichen Nutzung: Grundfldche und Grundfldchenzahl, Abschnitt 2.5.5 auf Seite 79 /
Thematik der (iberbaubaren und nicht iiberbaubaren Grundstiicksfléichen, Abschnitt 2.5.9 auf
Seite 86 / Thematik der Vorkehrungen zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen, Ab-
schnitt 2.5.14 auf Seite 93 / Thematik der Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches, Ab-
schnitt 2.5.15 auf Seite 94

Y - it
Schreiben vom 20. September 2011, eingegangen am 23. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des MafSes der baulichen Nutzung: Zahl der Voll-
geschosse, Abschnitt 2.5.6 auf Seite 81 / Thematik der dufleren Gestaltung, Abschnitt 2.5.16 auf
Seite 95 / Thematik der Wand- und Firsthéhen, Abschnitt 2.5.17 auf Seite 96

I, - rnit Schreiben vom 19. September 2011,
eingegangen am 20. September 2011

Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Bauweise, Abschnitt 2.5.8 auf Seite 85 / The-
matik der (iberbaubaren und nicht iiberbaubaren Grundstiicksfldchen, Abschnitt 2.5.9 auf
Seite 86 / Inhalte des Schreibens der Interessengemeinschaft (2.4.1.1.30)
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2.4.1.2 Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB

Nachfolgende abwdgungsrelevante Eingaben wurden im Rahmen der Offentlichen
Auslegung fristgerecht getdtigt. Bei der Wiedergabe der in alphabetischer Reihen-
folge gelisteten Schreiben wurde im Sinne einer Gleichbehandlung bewusst auf die
Ubernahme einer eventuell im Original vorgenommenen Gliederung, Fettschreibung
oder sonstigen Hervorhebung verzichtet. Vereinzelt wurden sinnwahrende Kiirzungen
nicht-abwdgungsrelevanter Inhalte vorgenommen. Lesbare Unterschriften mit Adres-
senangabe von Mitunterzeichnern sowie aus separaten Unterschriftenlisten werden
ebenfalls in alphabetischer Reihenfolge genannt.

24121 I, - it Schreiben vom

28. August 2012, eingegangen am 29. August 2012

e Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Bauweise, Abschnitt 2.5.8 auf Seite 85 / The-
matik der liberbaubaren und nicht liberbaubaren Grundstiicksfléichen, Abschnitt 2.5.9 auf Seite 86

24122 |, - vt

E-Mail vom 28. August 2012

e Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des Mafes der baulichen Nutzung: Zahl der Voll-
geschosse, Abschnitt 2.5.6 auf Seite 81 i.V.m. Thematik der Wand- und Firsthéhen, Ab-
schnitt 2.5.17 auf Seite 96; neue Aspekte zur Thematik der Dachgestaltung, die bereits in Ab-
schnitt 2.5.18 erschépfend behandelt wurde, werden nicht vorgetragen

24123 I, - it Schreiben vom

28. August 2012, eingegangen am 30. August 2012

e Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des Mafes der baulichen Nutzung: Zahl der Voll-
geschosse, Abschnitt 2.5.6 auf Seite 81 i.V.m. Thematik der Wand- und Firsthéhen, Ab-
schnitt 2.5.17 auf Seite 96

24124 [, - (it Schreiben vom
28. August 2012, eingegangen am 29. August 2012
e Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des Mafes der baulichen Nutzung: Zahl der Voll-
geschosse, Abschnitt 2.5.6 auf Seite 81
2.4.1.2.5

- mit Fax vom

31. August 2012, eingegangen am 31. August 2012

e Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Die rechtliche Interessenvertretung beschrdnkt sich in ihren
vorgebrachten Einwendungen erneut ausschlieflich darauf, dass sie die Anwendung des verein-
fachten Verfahrens nach § 13 BauGB fiir fehlerhaft hilt, um mit dieser Argumentation die Heraus-
nahme der Grundstiicke ihrer Mandanten aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu er-
zwingen. Neue Aspekte zur Thematik des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes und
der Thematik der Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches, die bereits in den Abschnitten 2.5.3
bzw. 2.5.15 erschépfend behandelt wurden, werden nicht vorgetragen: wie bereits erkannt wor-
den ist, gibt es keinen Zweifel fiir die Anwendung des vereinfachten Verfahrens.
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2.4.1.2.6
- mit Schreiben vom 31. August 2012,

eingegangen am 31. August 2012

e Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des Mafes der baulichen Nutzung: Zahl der Voll-
geschosse, Abschnitt 2.5.6 auf Seite 81 i.V.m. Thematik der Wand- und Firsth6hen, Ab-
schnitt 2.5.17 auf Seite 96

2.4.1.2.7 - mit Sammeleingabe und den
Unterschriften
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2.4.1.2.8

2.4.1.29

2.4.2

24.2.1

24211

2.4.2.1.2

_ - eingegangen am 31. August 2012

e Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des MafSes der baulichen Nutzung: Zahl der Voll-
geschosse, Abschnitt 2.5.6 auf Seite 81 i.V.m. Thematik der Wand- und Firsthéhen, Ab-
schnitt 2.5.17 auf Seite 96

Y, - it Schreiben vom

30. August 2012, eingegangen am 31. August 2012

e Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der iiberbaubaren und nicht iiberbaubaren Grund-
stiicksflidchen, Abschnitt 2.5.9 auf Seite 86

I, - rmit Schreiben vom 27. August 2012,

eingegangen am 29. August 2012

e Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Bauweise, Abschnitt 2.5.8 auf Seite 85 / The-
matik der (iberbaubaren und nicht iiberbaubaren Grundstiicksfldchen, Abschnitt 2.5.9 auf
Seite 86 / Inhalte des Schreibens der Interessengemeinschaft (2.4.1.1.30)

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB

Nachfolgende Eingaben wurden im Rahmen der Beteiligung der Behérden getitigt:

Landesamt fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz, Mainz - mit Telefax vom
17. August 2011

Die Priifung der hier vorhandenen Unterlagen ergab, dass der Bebauungsplan im Bereich des
Bergwerksfeldes ,Cons. Friedrichssegen“ liegt. Das Bergrecht wird durch die Firma Umicore Mi-
ning Heritage GmbH & Co. KG, Hanau, aufrechterhalten. In dem Bergwerk ,Cons. Friedrichsse-
gen“ wurde umfangreich untertdgiger Abbau von Eisenerzen betrieben. Nach den vorliegenden
Unterlagen fand im Bereich dieser Plangebiete kein Altbergbau statt. Da wir keine Kenntnis iiber
eventuelle Planungen der Bergwerkseigentiimerin in Bezug auf das Aufrechterhalten des Berg-
werkseigentum haben, empfehlen wir Thnen, sich mit der Firma Umicore Mining Heri-
tage GmbH & Co. KG in Verbindung zu setzen. In dem Plangebiet liegen dem Landesamt fiir Geo-
logie und Bergbau zurzeit keine Informationen iiber das Radonpotential vor.

e Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik der Geologie und des Bergbaus, Abschnitt 2.5.25
auf Seite 106

Landesbetrieb Mobilitit Diez, Diez - mit Schreiben vom 30. August 2011, eingegangen
am 31. August 2011

Dem vorliegenden Bebauungsplan kann im Rahmen des Beteiligungsverfahrens zugestimmt
werden, wenn nachfolgende Auflagen eingehalten werden:

Fiir bauliche Anlagen entlang der freien Strecke der L 335 ist der in § 22 Abs. 1 Landesstra-
engesetz zwingend vorgeschriebene Abstand von mindestens zwanzig Meter (Bauverbots-
zone), gemessen vom dufieren befestigten Fahrbahnrand der Landesstrafe, einzuhalten. Dies
gilt auch fiir Werbeanlagen.

Abgrabungen und Aufschiittungen im Bereich der Bauverbotszone sind uns gesondert mit
Planunterlagen zur Genehmigung vorzulegen.

Die Erschlief3ung des Plangebietes darf nur liber die vorhandene Gemeindestrafie Zum Hel-
mestal an die L 335 erfolgen. Direkte Zufahrten an der Landesstrafie sind nicht zuldssig. Die An-
liegergrundstiicke sind entlang der freien Strecken liickenlos einzufrieden.

Es ist fiir eine ordnungsgemafie Ableitung der anfallenden Abwésser in die Gemeindekanali-
sation zu sorgen. Dem StrafRengeldnde - insbesondere den offenen Grdaben - diirfen keinerlei
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2.4.2.1.3

24214

Abwisser, auch kein gesammeltes Oberflichenwasser, zugefiihrt werden. Die bestehenden Ent-
wasserungseinrichtungen im Zuge der L 335 diirfen ohne vorherige Abstimmung mit dem Stra-
Benbaulasttrager nicht verdndert werden.

Bei Neuanpflanzungen von Bdumen aufderhalb der Eigentumsflachen der Landesstrafien
sind zwingend die Vorgaben der Richtlinie fiir passive Schutzeinrichtungen (RPS) einzuhalten.
Dies bedeutet, dass ohne den Einsatz von passiven Schutzeinrichtungen bei giinstigem Trassen-
verlauf ein Abstand von mindestens 7,50 m, gemessen vom dufderen befestigten Fahrbahnrand
der Landesstrafden, einzuhalten ist.

Durch entsprechende Festsetzungen in der Planurkunde bzw. in den Textlichen Festsetzun-
gen ist sicherzustellen, dass den Erfordernissen des § 1 Abs. 5 Nr. 1 i.V.m. Nr. 24 BauGB zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetztes
sowie zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung bzw. Minderung solcher Ein-
wirkungen fiir die zu treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen im Innen-
und Auflenwohnbereich in ausreichendem Maf3e Rechnung getragen wird. Die hierzu erforderli-
chen Nachweise sind durch die Stadt Lahnstein in eigener Verantwortung zu erbringen. Sie tragt
die Gewahr fiir die Richtigkeit der schalltechnischen Beurteilung. Die Stadt Lahnstein hat mit
der Festsetzung bzw. Durchfiihrung der in Folge der Bauleitplanung erforderlichen Larmschutz-
mafinahmen auch sicherzustellen, dass der Straffenbaulasttrager bei einem kiinftigen Neubau
oder der wesentlichen Anderung der Landesstrafie nur insoweit Lirmschutzmafinahmen zu be-
treiben hat, als diese {iber das hinausgehen, was die Stadt im Zusammenhang mit der Bauleitpla-
nung bereits hatte regeln miissen.

Es wird gebeten, die genannten Anforderungen bzw. Einschrankungen und Empfehlungen
bei der weiteren Planbearbeitung und insbesondere spateren Durchfiihrung des Bebauungs-
plans uneingeschrankt zu berticksichtigen.

e Ermittlung des Abwédgungsmaterials: Thematik des StrafSenrechtes, Abschnitt 2.5.22 auf Seite 103

Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft,
Abfallwirtschaft, Bodenschutz, Montabaur - mit Schreiben vom 14. September 2011,
eingegangen am 16. September 2011

Oberflaichengewasser und kartierte Altablagerungsflichen sind nicht betroffen. Der Planbe-
reich liegt innerhalb der Zone III des mit Rechtsverordnung vom 18. Juni 1999 festgesetzten
Wasserschutzgebietes fiir die Brunnen ,,Grenbach” zugunsten der Vereinigten Wasserwerke
Mittelrhein GmbH. Folgender Verbotstatbestand wird durch das Vorhaben beriihrt:

Errichtung und Erweiterung baulicher Anlagen, es sei denn, die mittlere Schutzfunktion der
grundwasseriiberdeckenden Schichten unterhalb der Eingriffssohle wird in Abstimmung mit
der nach § 5 (Befreiung) der Rechtsverordnung zustdndigen Behdérde nachgewiesen. Die mitt-
lere Schutzfunktion der grundwasseriiberdeckenden Schichten ist hier aufgrund der hohen
Grundwasserstiande und der durchlassigen Boden nicht gegeben. Es ist daher eine Ausnahmege-
nehmigung von dem Verbot erforderlich. Da der Bereich bereits vollstandig bebaut ist und die
Erweiterungen nur in geringem Umfang vorgesehen sind, kann die Erteilung einer Ausnahmege-
nehmigung in Aussicht gestellt werden. Desweiteren weise ich darauf hin, dass Erdwéarmeson-
den, Grundwasserentnahmen und sonstige Bohrungen/Bodenaufschliisse verboten sind.

e Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Wasser- und Abfallwirtschaft, Abschnitt 2.5.23
auf Seite 105
Siiwag Netz GmbH, Lahnstein - mit Schreiben vom 1. September 2011, eingegangen am

5.September 2011

Gegen die o0.g. Projektierung haben wir unter der Voraussetzung keine Bedenken anzumel-
den, dass unsere bestehenden und geplanten Versorgungseinrichtungen bei der weiteren Bear-
beitung beriicksichtigt werden.

e Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Beriicksichtigung nicht spezifizierter Stellungnahmen, Ab-
schnitt 2.5.26 auf Seite 106
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2.4.2.1.5

24.2.2

24.2.2.1

Vermessungs- und Katasteramt, St. Goarshausen - mit Schreiben vom 18. August 2011,
eingegangen am 29. August 2011

Im Bereich der Strafde Im Pardell sowie partiell auch in anderen Bereichen wére eine Arron-
dierung der Flurstiicke aus liegenschaftsrechtlicher Sicht angezeigt. Damit wiirden Katasterfiih-
rung und Nutzung der Daten, auch fiir die Stadt Lahnstein, vereinfacht. Gerne informieren wir
Sie hierzu iiber mogliche Verfahren wie die Baulandumlegung, die vereinfachte Baulandumle-
gung oder eine Vereinigung.

e Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik der Bodenordung und Vermessung, Ab-
schnitt 2.5.24 auf Seite 105

Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB

Nachfolgende Eingaben wurden im Rahmen der Offentlichen Auslegung fristgerecht
getdtigt:

Landesbetrieb Mobilitit Diez, Diez - mit Schreiben vom 10. Juli 2012, eingegangen am
13.Juli 2012

In ihrem Schreiben vom 5. Juli 2012 teilen Sie mit, dass der abschlieféende Katalog des
§ 9 BauGB es ihnen nicht erlaube, unsere Forderung nach einer ordnungsgemafien Ableitung
von Abwasser und Oberflachenwasser nachzukommen, so dass das Strafdengeldnde hier von
schadlos gehalten wird. Dem stehen die Bestimmungen des § 9 Abs. 1 Nr. 13 und 14 BauGB ge-
geniiber, die es erlauben, im Bebauungsplan ,die Fithrung von oberirdischen oder unterirdi-
schen Versorgungsanlagen und Leitungen“ und , die Flachen fiir die Abfall- und Abwasserbesei-
tigung, einschliefdlich Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser* festzusetzen.
Hier ware ausreichend Ermessensspielraum, dieser Forderung nachzukommen.

Sie teilen auf3erdem mit, dass das Baugesetzbuch es nicht erlaube, Festsetzungen tiber eine
verpflichtende Einfriedung der Anliegergrundstiicke an der freien Strecke einer klassifizierten
Strafde zu treffen. Dieser Aussage stehen § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 88 Abs. 1 Nr. 3 und
Abs. 6 LBauO sowie § 12 LBauO gegeniiber. Nach § 9 Abs. 4 BauGB kénnen die Lander durch
Rechtsvorschriften bestimmen, das auf Landesrecht beruhende Regelungen in den Bebauungs-
plan als Festsetzung aufgenommen werden kénnen. § 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO regelt, dass u.a. die
Notwendigkeit, Art, Gestaltung und Héhe von Einfriedungen durch Satzung geregelt werden
kann und Abs. 6 bestimmt, das Regelungen nach den Absatzen 1 bis 4 als Festsetzung im Bebau-
ungsplan tibernommen werden kénnen. Demnach ware die Aufnahme unserer Forderung ohne
weiteres moglich gewesen.

Wir stimmen zu, dass die passiven Schutzeinrichtungen nach den geltenden Bestimmungen
des Baugesetzbuches nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden kénnen.

Unsere Forderung nach Einhaltung eines Mindestabstandes von 7,50 Meter fiir neugeplante
Baumpflanzungen an den freien Strecken klassifizierter Straflen bzw. der Alternativ dazu erfor-
derlich werdenden Schutzeinrichtungen bei Unterschreitung diese Abstandes werden wir kiinf-
tig anders formulieren. Allerdings sieht § 27 Abs. 2 des Landesstrafengesetzes u.a. vor, dass An-
pflanzungen nicht angelegt werden diirfen, soweit sie den Verkehr behindern oder die Sicher-
heit und Leichtigkeit des Verkehrs beeintrachtigen kdnnen. Eine Beeintrachtigung der Sicher-
heit und Leichtigkeit des Verkehrs ist dann gegeben, wenn die neu geplanten Anpflanzungen in
einem Abstand von weniger als 7,50 Meter vom Fahrbahnrand entfernt ohne die Errichtung von
passiven Schutzeinrichtungen geplant sind. Insofern werden wir kiinftig in diesen Fallen unter
Hinweis auf § 27 Abs. 2 Landesstrafiengesetz den geplanten Baumpflanzungen nicht zustimmen.

e Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Thematik des StrafSenrechtes, Abschnitt 2.5.22 auf Seite 103
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2.4.2.2.2

Projektgruppe Welterbe Oberes Mittelrheintal - Struktur- und
Genehmigungsdirektion Nord, Koblenz - mit Schreiben vom 1. August 2012,
eingegangen am 6. August 2012

Das Vorhaben liegt im Bereich des Welterbes Oberes Mittelrheintal, fiir den der Manage-
mentplan folgende, hier relevanten Zielvorgaben enthalt:

Es ist notwendig, in den einzelnen Stadten und Gemeinden am Rhein durch umfassende bau-
liche Sanierungsmafinahmen zeitgemafie Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu schaffen. Dazu ge-
hort auch die Wiedernutzung leerstehender Altbausubstanz. Aufgrund der bestehenden hohen
Baudichte ist es vielfach auch geboten, Entkernungsmafinahmen durchzufiihren.

Die Weiterentwicklung der Kulturlandschaft im Mittelrheintal ist ein zentrales Anliegen der
Gesamtentwicklung. Ziel ist es, den besonderen Charakter dieser einzigartigen Landschaft zu
bewahren und behutsam weiter zu entwickeln. Die Kulturlandschaft im Kernbereich?? soll in
der stadtebaulichen Pragung und der baulichen Gestaltung, der landschaftlichen Schénheit, be-
wabhrt, betont und fiir moderne Anspriiche behutsam weiter entwickelt werden.

Die bauliche Gestaltung soll iiber die architektonische Gestaltung hinaus die Funktion und
Nutzung der Stadte und Siedlungsbereiche, die Ortsrander, die Kulturgiiter einschlief3lich der
Industrie- und Verkehrsbauten, die Verkehrswege und die Rheinuferbereiche einbeziehen. Die
bauliche Gestaltung ist untrennbar mit der gewandelten Funktion und Nutzung von Bauwerken
und Kulturgiitern verbunden. Im Mittelrheintal ist die Nutzung besonders sensibel zu gestalten,
wegen der kulturhistorischen Bedeutung der Stadte, einzelner Bauwerke und Kulturgiiter. Er-
hohte Anspriiche ergeben sich aus dem aufiergewohnlichen, universellen Wert dieser Kultur-
landschaft. Es geht nicht darum, ob etwas gebaut werden soll, sondern wo und wie es realisiert
werden kann. In allen Stadten sollen durch Sanierungsmafinahmen die historischen Stadtkerne
erhalten und fiir eine zeitgemafie Nutzung langfristig gesichert werden.

Das Landschaftsbild des Mittelrheintals soll weitgehend bewahrt und auf lange Sicht verbes-
sert werden, wo dies moglich ist. Alle Mafdnahmen, insbesondere auch bauliche Mafdnahmen,
sollen auf ihre Vertraglichkeit mit der Landschaft und auf eine maf3stdbliche Einbindung gepriift
werden. Die dsthetische Qualitat des Mittelrheintals soll insgesamt gesichert bzw. verbessert
werden. Das einzigartige und vielgeriihmte Landschaftsbild des Mittelrheintals ist ein entschei-
dender Grund fiir die Attraktivitidt im Tourismus und insofern eine schiitzenswerte Ressource
besonders fiir diesen Wirtschaftszweig.

Vor dem Hintergrund dieser Zielvorgaben und deren Abwégung untereinander bewertet die
Initiative Baukultur die in Rede stehende Planung wie folgt:

Durch den Verzicht auf die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung wiirde es sich nun um
einen einfachen und nicht mehr um einen qualifizierten Bebauungsplan handeln, der gemaf3
§ 30 Abs. 1 BauGB mindestens Festsetzungen iiber die Art und das Maf3 der baulichen Nutzung,
die iiberbaubaren Grundstiicksflachen und die drtlichen Verkehrsflachen enthalten muss. Eine
Beurteilung der Zuldssigkeit von Vorhaben hétte in dieser Hinsicht auch weiterhin gemaf3
§ 34 BauGB zu erfolgen.

Das in der Begriindung des Bebauungsplan formulierte Ziel, mogliche Nutzungsanderun-
gen?8 zu steuern, wiirde jedoch gerade die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung erfor-
dern. Sofern eine Zuordnung in eine der § 1 BauNVO aufgefiihrten Baugebiete nicht mdglich ist,
kame ggf. auf eine Ausweisung als ,sonstiges Sondergebiet” (gemafd § 11 BauNVO) unter Dar-
stellung der zuldssigen Nutzungsarten in Betracht.

Auch der geplante Verzicht auf eine Flachen- und Grofdenbeschrankung fiir Nebenanlagen,
die Anhebung der bebaubaren Grundstiicksfladchen sowie die Ausklammerung von Nebengebau-
den bei den gestalterischen Festsetzungen geben zwar mehr Freiraum fiir bauliche Entwicklung,
jedoch werden die begriindeten grundsatzlichen Ziele, die Struktur der Freirdume zu erhalten,
die besondere Architektur der Siedlung zu schiitzen sowie Nachverdichtungen und die Errich-
tung von Nebenanlagen zu steuern, damit geschwacht.

27
28

Das Plangebiet liegt jedoch nicht im Kernbereich des Welterbes Oberes Mittelrheintal!

Die Begriindung spricht allgemein von ,,Nutzungsverdnderungen” und meint damit nicht die gesetzlich normier-
ten bauantragspflichtigen Nutzungsdnderungen hinsichtlich der ,,Art der baulichen Nutzung“ gemdf3 Baunut-
zungsverordnung bzw. Landesbauordnung.
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Eine Erforderlichkeit des Bebauungsplanes ware damit insgesamt zunehmend in Frage zu
stellen.

e Ermittlung des Abwégungsmaterials: Thematik des Anlasses der Planung, Abschnitt 2.5.1 auf
Seite 71 i.V.m Thematik der Ziele der Planung, Abschnitt 2.5.2 auf Seite 74

2.4.2.3 Verspatete Eingaben

Nachfolgende Stellungnahme ging nach Ablauf der durch die Offentliche Auslegung
gesetzten Frist ein:

24231 [, - it Schreiben vom 30. August 2012,

eingegangen am 5. September 2012

e Ermittlung des Abwdgungsmaterials: Die Antragsteller wiederholen mit ihrer Stellungnahme ihre
unter 2.4.1.1.10 vorgebrachten Einwendungen. ...; auch dies war bereits grundsdétzlich behandelt
worden.

Angesichts der Tatsache, dass die einmonatige Frist der Offentlichen Auslegung am
31. August 2012 endete, ist diese Eingabe als ,verspditet” zu bezeichnen. In der Be-
kanntmachung war darauf hingewiesen worden, dass Stellungnahmen, die im Ver-
fahren der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung nicht rechtzeitig abgegeben wer-
den, bei der Beschlussfassung iiber den Bauleitplan unberiicksichtigt bleiben kénnen,
sofern die Gemeinde deren Inhalt nicht kannte und nicht hétte kennen miissen und
deren Inhalt fiir die Rechtmdfigkeit des Bauleitplans nicht von Bedeutung ist.

Gemdf3 § 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB sind die fristgemdf$ vorgebrachten Anregungen zu
priifen und das Ergebnis mitzuteilen. Auch diese nicht fristgemdfs vorgebrachte Stel-
lungnahme wurde auf die vorgenannten Aspekte hin untersucht; sie enthdlt keine
neuen, lber die bereits behandelten Belange hinausgehenden Inhalte, iiber die im
Rahmen der Abwdgung (erneut) zu beschliefsen widire.
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2.5

2.5.1

Bewertung und Gewichtung des Abwagungsmaterials sowie
Wiirdigung (Abwagung)

Dem zusammengestellten, bewerteten und gewichteten Abwdégungsmaterial liegen
die in allen Verfahrensschritten eingegangenen Stellungnahmen zugrunde.

Thematik des Anlasses der Planung

In den ersten beiden Abschnitten der Begriindung ist den Vorschriften des Baugesetz-
buches entsprechend dargelegt, aus welchen Griinden sich der Stadtrat in der Sitzung
am 26. August 2010 einstimmig dazu entschlossen hat, diesen Bebauungsplan aufzu-
stellen. Auf der Grundlage dieses Beschlusses und seiner Inhalte sind die nachfolgen-
den Abwdgungsvorschldge formuliert.

Die rechtlichen Anforderungen sind damit erfiillt, ohne dass hierzu umfangreich aus
der einschldgigen Literatur umfassend zitiert werden miisste. Zusammenfassend kann
gesagt werden, dass § 1 Abs. 3 BauGB bindend vorgibt, dass die zur Erforderlichkeit
des Plans herangezogene Zielsetzung stets stédtebaulich gerechtfertigt sein muss.
Das ist hier zweifellos der Fall.

Insoweit ist die Ausiibung der gemeindlichen Planungshoheit im Rahmen dieser Ziel-
bestimmung letztlich ein politischer Planungsakt, der in seinen Details nicht rechtlich
determiniert, sondern von dem auf die értlichen stddtebaulichen Erfordernisse ausge-
richteten gestalterischen Willen des — demokratisch legitimierten — gemeindlichen
Vertretungsorgans getragen ist.

Welche stéddtebaulichen Ziele die Gemeinde sich setzt, liegt in ihrem planerischen Er-
messen. Der Gesetzgeber ermdchtigt sie, die ,Stédtebaupolitik” zu betreiben, die ih-
ren stdadtebaulichen Ordnungsvorstellungen entspricht. Die einzelne Festsetzung ei-
nes Bebauungsplans geniigt dann dem Mafistab der Erforderlichkeit, wenn sie ihre
Rechtfertigung in dem stddtebaulichen Konzept der Gemeinde findet, das heifSst, im
Rahmen der Gesamtkonzeption verniinftigerweise geboten ist.

Ein wesentlicher Anlass fiir Steuerungen des Baugeschehens durch Bebauungspldne
besteht im unbeplanten Innenbereich deshalb, weil sich hier grundséitzlich alle Vorha-
ben in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen, die sich im Rahmen der maf-
geblichen Umgebung halten. Nach § 34 BauGB besteht grundsdtzlich ein Anspruch
auf Genehmigung solcher Nutzungsarten, die sich deshalb ,,im Rahmen halten, weil
sie in der mafSgeblichen Umgebung Vorbilder haben. GleichermafSen richtet sich die
Zuldssigkeit von Vorhaben hinsichtlich ihrer Dimensionen und ihres Standorts im un-
beplanten Innenbereich ausschliefSlich nach den in der mafSgeblichen Umgebung vor-
handenen Vorbildern. Will die Gemeinde verhindern, dass sich als stédtebaulich uner-
wiinscht empfundene Vorbilder weiter ausbreiten, muss sie einen Bebauungsplan mit
entsprechenden Festsetzungen aufstellen. Bei qualifiziertem Handlungsbedarf kann
sich im unbeplanten Innenbereich sogar eine Planungspflicht ergeben.

Die rechtsverbindlichen Festsetzungen der Bebauungspldne haben unmittelbar Aus-
wirkungen auf die Nutzbarkeit der betroffenen privaten Grundflédchen. Nach stdndi-
ger Rechtsprechung sowohl des Bundesverwaltungsgerichtes als auch des Bundesver-
fassungsgerichtes bestimmen sie daher Inhalt und Schranken des Grundeigentums.
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Eine solche Bestimmung ist nur dann zuldssig, wenn sie am Interesse des Allgemein-
wohls orientiert ist. Bauleitpldne diirfen daher nicht ausschliefilich privaten oder fis-
kalischen Interessen dienen.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik be-
fasst und in der Sitzung am 7. November 2011 im Rahmen der Abwagung entschie-
den, dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen nicht geteilt werden und
eine Anderung der Planung nicht vorgenommen wird.

Mit grofsem Befremden wurde der Eingang eines Schreibens der ,,Projektgruppe Welt-
erbe Oberes Mittelrheintal” registriert, die im ersten Beteiligungsverfahren keine Be-
denken zur Planung dufSerten. Nach den nun im Zuge der ersten Abwdgung vorge-
nommenen Anderungen des Bebauungsplanes glaubt sie jedoch nun die fehlende Er-
forderlichkeit des Bebauungsplanes zu erkennen - was die mafgebliche rechtliche
Grundlage fiir dessen Aufstellung in Frage stellt.

Dabei zeigt sich allerdings, dass sich die vorgebrachte Stellungnahme in weiten Teilen
liberhaupt nicht mit der Thematik des Bebauungsplanes befasst hat und offenbar nur
aufgrund der einleitenden Erklédrungen, der Entwurf sei durch die vorgenommene Er-
weiterung der maximalen Gebdudegrundflidche und dem Wegfall der Einschrénkun-
gen lber die Zuléissigkeit von Nebenanlagen nicht mehr dem Qualitétsstandard ent-
sprechen, den der neue ,Managementplan” fiir das Weltkulturerbe Mittelrheintal
verlangt. Dessen viel zitierte Zielvorgaben beinhalten bereits die Formulierung, dass
sie ,,im Kernbereich” beachtet werden sollen: Das Plangebiet liegt jedoch nicht im
Kernbereich des Welterbes Oberes Mittelrheintal!

Die durch mangelnde Recherche der ,,Projektgruppe” offensichtlich zustande gekom-
mene Stellungnahme liefs sich auch nicht durch einen weiteren Schriftverkehr mit dem
Vizeprdsidenten ausrdumen (so wurde beispielsweise nicht von dem Angebot Ge-
brauch gemacht, die umfassenden Bebauungsplanunterlagen per E-Mail anzufor-
dern, hingegen auf dem Postweg nur eine Kurzfassung versendet worden war). In der
Behandlung der vorgebrachten Stellungnahme muss diese somit formell und mit
Nachdruck zuriickgewiesen werden, da sie auf durchweg falschen Voraussetzungen
und daraus ebenso fehlerhaft geschlossenen Feststellungen beruht.

Paradoxerweise ist es gerade dieser Bebauungsplan, der den geforderten Zielen der
Projektgruppe entgegenkommt, da er sehr wohl darauf ausgerichtet ist, die gesetzten
stddtebaulichen Ziele zu erfiillen.

Wenn sich die Projektgruppe bei der Absicht, in dieser Thematik eine Stellungnahme
abgeben zu wollen, mit dem Bebauungsplan-Entwurf befasst hdtte, hdtte sie erken-
nen miissen, dass das Ziel, ...

* ... die Struktur der Freirdume zu erhalten durch differenzierte zeichnerische Festset-
zungen von Baulinien und Baugrenzen erfolgt ist, untermauert durch entsprechende
Textliche Festsetzungen (1.2.4), verbunden mit Vorgaben liber Mindest- und H6chst-
majfle der Gréfse der Baugrundstiicke (1.2.6) und Fldchen fiir Nebenanlagen, Stell-
pldtze und Garagen (1.2.7) und nicht zuletzt auch iber die maximal zuléssige Grund-
fldche (1.2.2);

* ... die Architektur der Siedlung zu schiitzen durch das Einfiihren einer Bauweise
(1.2.3) sowie vielféltiger bauordnungsrechtlicher Vorschriften iiber die ,AufSere Ge-
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staltung von baulichen Anlagen” (1.3.1) gewdhrleistet, wo Wand- und Firsthéhen de-
finiert und die Gestaltung der Aufienwdnde, Décher und Freifldchen vorgeschrieben
wird, sogar unter Bezugnahme auf den von der Projektgruppe herausgegeben , Leit-
faden Farbkultur”;

* ... Nachverdichtungen und die Errichtung von Nebenanlagen zu steuern, ebenfalls
Uber die zeichnerischen Festsetzungen liberbaubarer Flichen geschieht, verbunden
mit Vorgaben liber die Errichtung von Nebenanlagen, Stellpldtzen und Garagen
(1.2.7) und nicht zuletzt auch iiber die maximal zuldssige Grundfldche (1.2.2), bei der
die Fldchen vorgenannten Anlagen mitzurechnen sind;

* ... mégliche Nutzungsverdnderungen zu steuern nicht allein auf die , Art der bauli-
chen Nutzung” abzielt, sondern auch iiber das ,MafS der baulichen Nutzung”. Die
LArt” spielt in diesem Gebiet liberhaupt keine Rolle, da niemand hier beabsichtigt,
beispielsweise einen Gewerbebetrieb zu errichten: dieser wird auch durch den Bebau-
ungsplan (hier unter zusdtzlicher Anwendung des § 34 BauGB, siehe 1.2 der Festset-
zungen) nicht erlaubt sein.

Ohne den Bebauungsplan gilt das durchaus als grof3ziigiger zu bezeichnende Recht
des , Einfiigens im unbeplanten Innenbereich” nach § 34 BauGB, das durch die Bebau-
ungsplan-Festsetzungen vielfach beschrénkt wird.

Dazu muss aber erkannt werden, dass der Bebauungsplan durch Festsetzungen einer
Eingeschossigkeit eine - durchaus nicht verwerfliche - Wohnfldchenerweiterung ,,in
der H6he“ verbietet — eine Diskussion, die hier lebhaft in den Gremien gefiihrt wurde.
Zweigeschossige Bauten sind wohl im Mittelrheinteil nichts Ungewdéhnliches - in der
St. Martin Siedlung sollen sie aber gerade nicht errichtet werden.

Die Wohnfldchenerweiterung der durchweg kleinen Hduser soll daher zu zeitgemdfSen
GréfSenvorstellungen , in der Fldche” erfolgen - auf maximal 140 m2 Auch dieser Wert
scheint nur bei Unkenntnis der Bauvorschriften erschreckend, denn hierbei sind auch
die tatsdichlichen Verhdltnisse vor Ort und insbesondere die Festsetzung der (iberbau-
baren Fldchen zu beachten, aufserdem Garagen und Stellplétze mit ihren Zufahren
sowie Nebenanlagen mitzurechnen (1.2.2), mit der nach Baunutzungsverordnung zu-
ldssigen Uberschreitung um bis zu 80 %, von uns aber wieder auf eine Grundfléchen-
zahl von maximal 0,6 gekappt.

Dass bei Berechnung der Geschossfléiche auch die Aufenthaltsréume der Nicht-Voll-
geschosse zu berticksichtigen ist, wurde ebenfalls hier eingefiigt, um die Ziele des Be-
bauungsplanes zu erreichen.

Mit Querverweisen und weiteren Vorschriften, so (iber die Bauweise oder die Mindest-
und Hoéchstmafe der Baugrundstiicke — wird erreicht, dass diese Ziele nicht unterlau-
fen werden kénnen, zum Beispiel durch Kleinteilung der Grundstiicke und Errichtung
von Mehrfamilienhéuser unter dem Deckmantel eines Reihenhauses.

Die Gremien der Stadt Lahnstein haben mehrheitlich den Erhalt des Siedlungscharak-
ters beschlossen. Der Bebauungsplan ist in der Lage, dies zu tun - mit gewissen Ein-
schrdnkungen, die gewollt sind und kein Festschreiben des Bestandes erzwingen, son-
dern eine bestimmte, mafstabsgerechte bauliche Erweiterung erméglichen. Das kann
alles nur in dem rechtlichen Rahmen erfolgen, den Gesetzgebung und Rechtsprechung
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2.5.2

zulassen: die St. Martin Siedlung ist nicht denkmalgeschiitzt, keiner kann und will sie
museal ,einfrieren”.

Der Oberbiirgermeister hat in einem Schreiben an den Vizeprdsidenten der Struktur-
und Genehmigungsdirektion Nord seine weiter reichenden Befiirchtungen dargelegt,
wenn bereits ein auf Erhalt und behutsame Weiterentwicklung des Bestandes ange-
legter Bebauungsplan von der , Projektgruppe” als ,nicht gut genug fiir das Welter-
begebiet” betrachtet wird. Dies gibt zu denken, dass in Zukunft mit noch ,schwereren
Geschiitzen” als Eingriff in die kommunale Planungshoheit bei der Bauleitplanung ge-
rechnet werden muss. Mit den aktuellen Aussagen des Vorsitzenden des Zweckver-
bandes UNESCO-Welterbe Oberes Mittelrheintal, Landrat Glinter Kern, in der regio-
nalen Presse - ,,Wir haben kein Interesse, eine Kdseglocke dariiber zu stiilpen” - Idsst
sich das wohl kaum vereinbaren. Die nun vorliegende Stellungnahme Idsst erahnen,
dass mit dem kommenden Managementplan neue Ziele - nunmehr verbindlich - in den
Vordergrund gestellt werden.

Das ureigene Anliegen, durch einen Bebauungsplan den Charakter der St. Martin Sied-
lung aus den Sechzigerjahren zu erhalten und zu bewahren sowie einen Rahmen fiir
mégliche Nutzungséinderungen vorzugeben, ohne aber den Bestand als solchen ver-
dnderungslos festzuschreiben, sollte doch eigentlich als anerkennenswerte Maf3-
nahme betrachtet werden.

Die Vorwiirfe der Projektgruppe sind daher nicht zu verstehen und werden auch nicht
geteilt: ohne den Bebauungsplan bleibt das Baurecht so wie es ist — auch im unbe-
planten Innenbereich sind Verdnderungen nach Bundesrecht nicht schédlich fiir das
stadtebauliche Empfinden, wenngleich bekanntlich auf dieser Rechtsgrundlage ge-
stalterische Aspekte aufSen vorbleiben.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen erneut mit der The-
matik befasst und in der Sitzung am 26. November 2012 im Rahmen der Abwagung
entschieden, dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen nicht geteilt wer-
den und eine Anderung der Planung nicht vorgenommen wird.

Thematik der Ziele der Planung

Die Ziele der Planung, wie es die Begriindung mit dem , Erhalt des Siedlungscharak-
ters“ umschreibt, werden in fast allen Stellungnahmen grundsdtzlich befiirwortet.2?

Im Abschnitt 2.1.2 auf Seite 26 wird die Ausgangslage des Beschlusses fiir die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes konkretisiert durch die Feststellung, dass sich die Inhalte
des Bebauungsplanes an dem vorhandenen Bestand und an den Empfehlungen des
,Kriterienkataloges” orientieren. Es wurde daher angestrebt, die Struktur der Frei-
rdume zu erhalten, die Architektur der Siedlung zu schiitzen, Nachverdichtungen und
die Errichtung von Nebenanlagen sowie mégliche Nutzungsveréinderungen zu steu-
ern. Hierzu sollte durch den Bebauungsplan eine gezielte Steuerung von Wohn-

29

Da der Bebauungsplan durch den Wortlaut des Stadtratsbeschlusses vom 26. August 2010 unter dieser Primisse
steht und auch entsprechende Festsetzungen trifft, ist eine zustimmende Haltung bei der Ermittlung des Abwd-
gungsmaterials aus den gelisteten Stellungnahmen nicht separat festgehalten worden.
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baufliichenerweiterungen durch Festsetzungen von (iberbaubaren Grundstiicksfld-
chen sowie Vorgaben (iber die Errichtung von Garagen und Nebenanlagen erfolgen.

Das Ziel ,Erhalt des Siedlungscharakters” bedeutet daher nicht eine Festschreibung
der des Bestandes im Sinne einer Verhinderung jeglicher baulicher Weiterentwick-
lung. Vielmehr sollen die préigenden architektonischen Elemente geschiitzt werden,
wozu mafigeblich die Kubatur eines eingeschossigen Gebdudes mit steilem Dach ge-
hért. Eine VergrofSerung der Wohnfldche ist auf eine erdgeschossige Erweiterung aus-
gelegt, fiir die die riickwdrtigen grof3ziigig bemessenen Gartenfldchen zur Verfiigung
stehen. Wohnnutzungen im Obergeschoss sind - wie auch schon heute - unter Einhal-
tung der librigen Festsetzungen des Bebauungsplanes (insbesondere der Vorgaben zu
Wandhéhe und Dachneigung) bis zum Erreichen der Grenze eines zweiten Vollge-
schosses maglich.

Trotz einer vordergriindigen Ubereinstimmung mit dem Ziel ,,Erhalt des Siedlungscha-
rakters” werden andererseits auch viele inhaltlich entgegen stehende Wiinsche gedu-
Lert, die die Schaffung der notwendigen Kriterien fiir ein ,,Zukunftsorientiertes Woh-
nen“im Sinne einer ,,Zeitgemdfsen Wohnraumversorgung“ fordern. Gemeint ist damit
in erster Linie die Errichtung und Nutzung eines weiteren Geschosses zwischen Erdge-
schoss und Dachgeschoss. Dies soll die Bewohnbarkeit durch eine zweite Familie er-
mdglichen, um préiventiv und kostenglinstig eine Altersvorsorge zu finanzieren bzw.
durch einen wirtschaftlichen Ausbau der Wohnhduser neue Lebens- und Wohnformen
zulassen. In dieser Konsequenz dndert sich nicht nur die Kubatur des Gebdudes son-
dern auch das Erscheinungsbild mafigeblich: anstelle einer Reihe von Fenstern im
Mauerwerk und dariiber beginnendem Dach wird ein solches Gebdude einem klassi-
schen zweigeschossigen Haus entsprechen, wie es in den meisten Neubaugebieten der
Stadt Lahnstein vielfach zu finden ist. Bei dieser Betrachtungsweise tritt der , Erhalt
des Siedlungscharakters” zwangsléufig in den Hintergrund, auch wenn diesem Ziel
keinesfalls grundsdtzlich abgesprochen wird; nur in einzelnen Féllen wird dies kritisch
hinterfragt und als Hemmnis einer zeitgemdfen Wohnraumversorgung gesehen.

Der ,Erhalt des Siedlungscharakters” bedeutet nicht eine Festschreibung des Bestan-
des im Sinne einer Verhinderung jeglicher baulicher Weiterentwicklung. Vielmehr sol-
len die prdgenden architektonischen Elemente geschiitzt werden, wozu mafSgeblich
die Kubatur eines eingeschossigen Gebdudes mit steilem Dach gehért. Eine VergréfSe-
rung der Wohnfléche ist auf eine erdgeschossige Erweiterung ausgelegt, fiir die die
riickwdrtigen grofSziigig bemessenen Gartenflédchen zur Verfiigung stehen. Wohnnut-
zungen im Obergeschoss sind - wie auch schon heute - unter Einhaltung der librigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes (insbesondere der Vorgaben zu Wandhéhe und
Dachneigung) bis zum Erreichen der Grenze eines zweiten Vollgeschosses méglich.

Die Entscheidung, ob ein zweites Vollgeschoss erlaubt wird und die MafSe fiir Wand-
und Firsthéhen entsprechend zu erhéhen sind, ist als Abwdgungsbeschluss in den
nachfolgenden Punkten verneint worden. Es sind gerade diese beiden Kriterien, die
wesentlich auf das Erscheinungsbild des Gebdudes abstellen und damit den Charakter
der Siedlung prégen, den es zu erhalten gilt.
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Dabei ist zu erkennen, dass auch ohne einen Bebauungsplan keine Zuldssigkeit fiir ein
rechnerisches zweites Vollgeschoss mit entsprechenden Wandhéhen liber sechs Me-
tern gegeben ist.

Zur Forderung, der Bebauungsplan miisse ein zeitgemdfSes Wohnen erlauben, das an-
sonsten nicht erméglicht werden kénne, ist zum einen auf den Teil der Bevélkerung
hinzuweisen, der in anderen Baugebieten lebt und auch Gebdude nur in dem Umfang
errichtet hat, wie sie einer Familie den notwendigen Bedarf deckt.

Dass sich der Wohnfldchenbedarf pro Person von Jahr zu Jahr vergréfert, ist statis-
tisch belegt. Er wird aber bei weitem nicht in der Realitéit eingehalten, da bekannter-
mafSen nicht jede vierképfige Familie auf 168 m? lebt, um dem Wert von 42 m?/Person
aus dem Jahr 2006 gerecht zu werden. Selbst in neu erbauten Eigenheimen wird diese
Dimension nicht immer erreicht, zumal auch nach wie vor Gebdude im traditionellen
eingeschossigen Stil mit ,,ausgebautem Dach” errichtet werden, deren GréfSe sich
nicht von den bestehenden der St. Martin Siedlung unterscheidet. Vielfach sind aber
heute die Grundstiicke kleiner geraten.

Nicht zu vergessen sind auch diejenigen Mitblirger, die in Eigentums- oder Mietwoh-
nungen leben, zum Teil gar im Geschosswohnungsbau - und deren Uberlequngen zur
Sicherung der Altersvorsorge oder préventiven MafSnahmen zur Pflegebediirftigkeit
nicht davon abhéngig gemacht wird, dass ihnen die Mdglichkeit zur Unterbringung
von Pflegepersonal geschaffen wird.

Diese Argumentation ist in der Abwdgung zu widerlegen und kann nicht als hinrei-
chendes Argument dafiir herangezogen werden, den wirtschaftlichen Gegenwert ei-
nes Grundstiickes durch erhéhte Bebauungsmaoglichkeiten aufzustocken.

Es muss auch in Frage gestellt werden, ob sich bei der vorgeblich wirtschaftlichen Be-
trachtungsweise lberhaupt lohnt, ein Gebdude im Alter des St. Martin-Siedlungshau-
ses durch die Abtragung des Daches und Neuerrichtung von W¢éinden im Obergeschoss
auf diesen Stand zu bringen. Auch die bekanntermaflen beengte Eingangssituation
der Gebdude, verbunden mit der oftmals mittig gelegenen steilen Treppe ins Oberge-
schoss wird es nicht erméglichen, hier im vertretbaren Aufwand ein zweites Geschoss
mit einer abgeschlossenen Wohnung einzubringen.

Die vielerseits gediuferte Befiirchtung, die Zuldssigkeit von zweigeschossigen Gebdu-
den in der St. Martin Siedlung wiirde zum Abriss alter Gebdude und zur Neuerrichtung
von maximal ausgereizten neuen Bauten fiihren, ist dagegen nicht von der Hand zu
weisen. Gegen ein solches Vorhaben spricht der Bebauungsplan nicht, doch verlangt
er mit seinen Festsetzungen, dass auch ein neues Gebdude sich in dem vorgegebenen
Rahmen hdlt und damit den GréfSe und Kubatur den (ibrigen vorhandenen entspricht.

Es wird nicht verkannt, dass sich ein solches Gebdude zweifellos auch unter Einhaltung
der stringenten Festsetzungen dieses Bebauungsplanes als Fremdkérper darstellen
wird, allein aufgrund seines Alters und der zu verwendenden Baumaterialien. Doch ist
es wichtig, dass die Stellung des Gebdudes und seine GréfSe im gleichen Rahmen blei-
ben wie es der Bestand seit Jahrzehnten geprdgt hat.

Insbesondere wenn davon auszugehen ist, dass die Errichtung neuer Gebdude nur in
einigen wenigen Fdillen zu vermuten ist, ist es umso wichtiger, dass die Mehrheit der
Gebdude erhalten bleibt und auch weiterhin dazu beitréigt, den Siedlungscharakter zu
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prigen. Vereinzelte Neubauten kénnen dann durchaus von den (ibrigen Gebduden
»aufgefangen” werden.

Ein deutlich erhéhtes, zweigeschossiges Gebdude mit dem Anblick zweier Fensterrei-
hen oder —bdndern im aufgehenden Mauerwerk und einem dariiber hinaus gehenden
untypischen Dach wiirde sowoh! als Umbau eines bestehenden Hauses als auch als
vollsténdiger Neubau einen deutlichen Fremdkérper darstellen, der in seinen Auswir-
kungen weit (iber das eigene Grundstiick geht und den Charakter der Siedlung nach-
haltig zerstort.

Eine Bewahrung des Siedlungscharakters kann auf diesem Weg nicht vollzogen wer-
den. Wiinsche nach einer vermeintlich zeitgemdfien Wohnraumversorgung mit dem
dahinterstehenden Gedanken, wirtschaftliche Aufwertung fiir das eigene Grundstiick
zu besorgen, miissen im Interesse der Allgemeinheit zurlickstehen.

Vereinzelt wird allerdings auch in Frage gestellt, ob die Erhaltung des Siedlungscha-
rakters in der heutigen Zeit unangemessen sei. Begriindet wird dies unter anderem
damit, dass selbst viele Verdinderungen seit der Zeit des Entstehens der Siedlung dem
Siedlungscharakter nicht geschadet hdétten. Eine zeitgemdfse Wohnraumversorgung
und zukunftsorientiertes Wohnen seien vielmehr die heutigen Ziele, denen sich die
Siedlung stellen muss.

Solche Ausfiihrungen verkennen, dass der Bebauungsplan nicht den Bestand so weit
festschreibt, dass keinerlei Verdénderungen mehr méglich sind. Die St. Martin Siedlung
ist nicht denkmalgeschiitzt, so dass Verénderungen im Rahmen des Baurechtes még-
lich waren und in Form des neuen Baurechtes — nach Inkrafttreten des Bebauungspla-
nes — auch weiterhin méglich sind. Das (neue) Baurecht, das durch den Bebauungs-
plan geschaffen wird geht teilweise sogar iiber das hinaus, was ohne ihn zuléissig
wdre - insbesondere war ebenerdige Erweiterungen betrifft. Der Bebauungsplan,
stellt allerdings mehr als der bisher anwendbare § 34 BauGB in den Vordergrund, dass
sich kiinftige MafSnahmen an der Prdmisse des Erhaltes des Siedlungscharakters aus-
zurichten haben.

Verdnderungen sind in zum Teil grofsziigigem Mafs ebenso méglich, wie sie in ver-
gleichbaren Baugebieten der Stadt Lahnstein zuldssig sind. Einer zeitgemdfsen Umge-
staltung stehen diese Festsetzungen keinesfalls im Weg. Sie bewirken allerdings, dass
eine rein auf wirtschaftliche Interessen ausgerichtete Nutzung der Grundstiicke - ins-
besondere nach einer denkbaren Niederlegung des alten Bestandes - durch die Vor-
gaben liber das Maf3 der baulichen Nutzung beschrinkt werden und bleiben.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik be-
fasst und in der Sitzung am 21. Juni 2012 im Rahmen der Abwagung entschieden,
dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen nicht geteilt werden und eine
Anderung der Planung nicht vorgenommen wird.

Thematik des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Es bestehen keinerlei Zweifel, dass das gewdhlte ,vereinfachte Verfahren“ nach
$ 13 BauGB anwendbar ist. Die zitierten Anwendungsvoraussetzungen (beispiels-
weise aus 2.4.1.1.9 auf Seite 51) - dass in einem Gebiet nach § 34 BauGB der sich aus
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der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung ergebende ZuléissigkeitsmafSstab
nicht wesentlich verédndert wird — treffen fiir diesen Bebauungsplan in geradezu bei-
spielhafter Weise zu. Gerade die durch den Bebauungsplan vorgenommene Fest-
schreibung des Zuldssigkeitsmafstabes zeigt, dass er sich im Grunde nicht einmal ver-
dndert, hingegen das Gesetz sogar eine , nicht wesentliche” Veréinderung gestattet.

Auch wird die Zuléissigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertrdglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz iiber die Umweltvertrdglich-
keitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, durch den Bebauungsplan nicht vor-
bereitet oder begriindet und es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchti-
gung der in § 1 Absatz 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgliter.

Da das vereinfachte Verfahren anwendbar ist, entfdllt die Erforderlichkeit der Um-
weltpriifung nach § 2 Absatz 4 BauGB, des Umweltberichtes nach § 2a BauGB, von
der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Infor-
mationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkldrung nach § 6 Ab-
satz 5 Satz 3 und § 10 Absatz 4 BauGB; auch ist § 4c BauGB (,,Uberwachung”) nicht
anzuwenden.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik be-
fasst und in der Sitzung am 7. November 2011 im Rahmen der Abwagung entschie-
den, dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen nicht geteilt werden und
eine Anderung der Ziele der Planung nicht vorgenommen wird.

Thematik der Art der baulichen Nutzung

Eine der wichtigsten Festsetzungen eines Bebauungsplanes ist iiblicherweise die Art
der baulichen Nutzung. Vorliegend war zundchst eine Festsetzung als Allgemeines
Wohngebiet getroffen worden, in Kenntnis der Tatsache, dass sich im Plangebiet aus-
schliefslich Wohngebdude befinden. Von einem Reinen Wohngebiet sollte angesichts
des Umstandes, dass hieraus resultierend eine héhere Schutzwiirdigkeit abgeleitet
werden kénnte, abgesehen werden. Die Néhe zu ldrmintensiven Nutzungen, sowohl!
zu den gewerblichen Baufldchen westlich als auch den Verkehrswegen Strafsen und
Eisenbahn lassen befiirchten, dass die stringente Anwendung der Ldrmimmissions-
werte aus der DIN 18005 nicht zwingend zu jeder Tageszeit eingehalten werden kén-
nen. Auch die Néhe zu Schule und Friedhofsgeldnde einschlieflich Gdrtnerei bedingt,
dass ein tatsdichlich Reines Wohngebiet in dieser Hinsicht nicht vorhanden ist.

Das Allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen; es soll nach Mdglichkeit
ein ungestértes Wohnen gewdihrleisten. Diesen Gebietscharakter hat das Bundesver-
waltungsgericht wie folgt umschrieben: Die Gebietvertrdglichkeit beurteilt sich in ers-
ter Linie nach dem Kriterium der gebietsuniiblichen Stérungen. Entscheidend fiir die
Gebietsvertrdglichkeit ist dabei nicht, ob etwa die mit der Nutzung verbundenen im-
missionsschutzrechtlichen Lirmwerte eingehalten werden. Das mit dem Wohngebiet
immanente ,Ruhebediirfnis” ist nicht gleichbedeutend mit einer immissionsschutz-
rechtlich relevanten Ldrmsituation. Es handelt sich um die Vermeidung als atypisch
angesehene Nutzungen, die den Charakter einer kollektiven Wohngemeinschaft im
Sinne des Gebietscharakters stéren. Werden in einem Allgemeinen Wohngebiet alle
Nutzungen nach § 4 BauNVO ausgeschlossen, so dass die Zuldssigkeitskriterien der
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Sache nach den denen eines reinen Wohngebietes gleich kommen, ist der Gebietsty-
pus verlassen und die Festsetzung unwirksam. Umgekehrt fiihrt der Umstand, dass in
einem ausgewiesenen Allgemeinen Wohngebiet tatsédchlich nur Wohnhdéuser errich-
tet worden sind, in aller Regel noch nicht dazu, dass die Festsetzung des allgemeinen
Wohngebietes damit bereits funktionslos geworden ist.

Reine Wohngebiete haben nach den immissionsschutzrechtlichen Regelwerken den
héchsten SchutzmafSstab und lassen nur in einigen wenigen Ausnahmefdllen andere
Nutzungen zu. Werden vorhandene faktische Reine Wohngebiete (iberplant, kann es
gleichwohl gerechtfertigt sein, sie als Allgemeine Wohngebiete auszuweisen, wenn
der Plangeber ausdriicklich auch die Aufnahme wohnfremder, aber nach § 4 BauNVO
zuldssige Nutzungen ermdéglichen will und dies nicht von vorn herein ausgeschlossen
erscheint.

Da dies in einigen Stellungnahmen erkannt und kritisiert wurde, zum Teil auch auf die
Einhaltung vermeintlich notwendiger LdrmschutzmafSnahmen gedréngt wurde, sollte
sich der Bebauungsplan mit dieser Problematik nicht belasten. Die Zielsetzung in der
St. Martin Siedlung ist der Erhalt der Gestaltwerte, Nutzungsprobleme gab es bislang
nicht und wird es auch in Zukunft nicht geben. Der Bebauungsplan kann daher von
der Méglichkeit Gebrauch machen, die Art der baulichen Nutzung nicht festzusetzen.
Er wird damit zwar zu einem sogenannten ,.einfachen Bebauungsplan®, da er die Min-
destvoraussetzungen des § 30 Abs. 1 BauGB nicht erfiillt. Unter diesen finden sich ne-
ben der Art auch das Maf3 der baulichen Nutzung, die iiberbaubaren Grundsticksfld-
chen und die értlichen Verkehrsflidchen. Ohne diese Festsetzungen richtet sich die Zu-
ldssigkeit von Vorhaben im (ibrigen nach § 34 BauGB, also eine Handhabung wie bis-
her im sogenannten ,unbeplanten Innenbereich”.

Damit die bisher vorgenommene Unterteilung in vier verschiedene Gebiete auch wei-
terhin gehandhabt werden kann, werden diese durch das Kiirzel BG (Baugebiet) er-
setzt.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik be-
fasst und in der Sitzung am 7. November 2011 im Rahmen der Abwagung entschie-
den, dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen in den weitergehenden
Uberlegungen dazu fiihren, die Art der baulichen Nutzung nicht festzusetzen.

Thematik des Mal3es der baulichen Nutzung: Grundflache und
Grundflachenzahl

Das Mapf3 der baulichen Nutzung wurde im Entwurf des Bebauungsplanes als absolu-
ter Wert mit einer Grundfldche von 120 m? festgelegt. Fiir diese Entscheidung sprach,
dass es bei der St. Martin Siedlung auf die absolute GréfSe der Gebdude ankommt und
nicht auf das Verhdltnis von Gebdude zu Grundstiicksfléiche, wie es durch Festsetzung
einer Grundflédchenzahl errechnet wird.

Mit dem Wert von 120 m? wurde eine Gréfsenordnung gewdhlt, die durchaus auch mit
vergleichbaren Neubauten in modernen Baugebieten entsteht. Der Wert liegt etwa
2/3 liber der Grofe eines urspriinglichen Siedlungsgebdudes und hdlt auf3erhalb des
Baugebietes BG2 jeden Bestand ein. Bei der gewdihlten MindestgrundstiicksgréfSe von
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400 m? erreicht ein solches Gebdude eine fiktive Grundfldchenzahl von 0,3. Dieser
Wert liegt damit im Mittel des Maximalwertes eines friiheren Kleinsiedlungsgebietes
(0,2) und desjenigen eines Allgemeinen Wohngebietes (0,4). Dieses Berechnungsbei-
spiel soll nur einen Anhalt fiir die gewdhlte Gréfienordnung geben. Die Grundfléche
bzw. Grundfldchenzahl stellt einen Maximalwert dar, der eine Errichtung gréf3erer Ge-
bdude oder libermdfiger Grundstiicksausnutzung verhindern soll. Keinesfalls erteilen
diese Werte einen Rechtsanspruch darauf, maximal ausgenutzt zu werden.

Dem vielfach von Einwendern vertretenen Wunsch, die Grundfléche auf 140 m? zu er-
héhen, um den eingeschossigen Anbauten einen Vorrang bei notwendiger Wohnflé-
chenerweiterung zu geben, kann durchaus gefolgt werden. Der Spielraum zum Wert
von 140 m?ist in den meisten Fdllen siedlungsvertrdglich und kann in der pauschalier-
ten GréfSe eines Gebdudes von 10 x 14 m genutzt werden. Bei der gewdéhlten Mindest-
grundstiicksgréfSe von 400 m? erreicht ein solches Gebdude eine fiktive Grundfldchen-
zahl von 0,35.

§ 19 Abs. 4 BauNVO gibt zwingend vor, dass die Grundfldchen von Garagen und Stell-
pldtzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche
Anlagen unterhalb der Geléndeoberfldche mitzurechnen sind. Hiernach darf die zulds-
sige Grundflidche durch die Grundfiéche der vorgenannten Anlagen bis zu 50 % (iber-
schritten werden, jedoch héchstens bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,8. Nur von
diesem Satz kénnen abweichende Bestimmungen getroffen werden, was im Bebau-
ungsplan-Entwurf geschehen ist: Die zuldssige Grundfldche kann nun um bis zu 80 %
liberschritten werden, wobei im Gegenzug eine maximale Grundstiicksflichenzahl
von 0,6 als Kappungsgrenze gilt, da eine (iber 60 % hinaus gehende Flédchenversiege-
lung als nicht mehr vertretbar fiir die Siedlung angesehen wird.

In einem weiteren Satz wird formuliert, dass im Einzelfall von der Einhaltung der fest-
gesetzten Grenzen abgesehen werden kann, wenn es sich um bauliche Anlagen unter-
halb der Gelédndeoberfliiche handelt, die das maximal zuléssige Maf (iberschreiten.

Es ist allerdings auch zu bedenken, dass eine bereits 60 %ige Versiegelung des Grund-
stiickes einen hohen Anteil darstellt. Ein Anrecht auf einen ,, Entwicklungsspielraum”
der bei einem grofsen Grundstiick vermeintlich bestehen wiirde, gibt es nicht, insbe-
sondere nicht, wenn bereits ein Hauptgebdude an den Grenzen der Zuldssigkeit er-
richtet wurde.

Die Griinde, die zur Aufstellung des Bebauungsplans gefiihrt haben, verlangen auch
danach, das System vernetzter Freifléichen in der Siedlung zu schiitzen. Dem kann
nicht dadurch Rechnung getragen werden, in dem Versiegelungen zugelassen wer-
den, die weit iiber 60 % des Grundstiickes beanspruchen.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik be-
fasst und in der Sitzung am 7. November 2011 im Rahmen der Abwégung entschie-
den, dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen dazu fiihren, die maximale
Grundfliache auf 140 m? anzuheben und weitere Uberschreitungen bei der Berech-
nung der Grundflachenzahl fiir bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
zu gestatten.

LESEFASSUNG FUR INTERNETVEROFFENTLICHUNG - SEITE 80 VON 119



BEGRUNDUNG
BEBAUUNGSPLAN NR. 41 - ST. MARTIN SIEDLUNG

2.5.6

Thematik des MaBes der baulichen Nutzung: Zahl der Vollgeschosse

Der Festsetzung liber die Zahl der Vollgeschosse kommt — in Verbindung mit den Ge-
bdudehdéhen insbesondere der Wandhéhe, die gréfite Bedeutung zur Einhaltung der
vorgegebenen Ziele bei. Diese Thematik wird daher auch am hdufigsten in fast allen
Stellungnahmen behandelt, zum Teil mit der Forderung nach einem zweiten Vollge-
schoss, zum Teil mit dem Wunsch, die vorhandene Eingeschossigkeit beizubehalten.

Der Begriff Vollgeschoss umschreibt stets einen Raumkérper. Ein bestimmtes Ge-
bdude weist damit nur eine einzige Zahl von Vollgeschossen auf. Das dufSere Erschei-
nungsbild des Gebdudes von verschiedenen Seiten aus ist fiir die Festsetzung der Ge-
schossigkeit nicht mafigeblich. Eine Festsetzung, die vorschreibt, dass das oberste
Vollgeschoss als Dachgeschoss anzulegen ist, wird nicht von der Baunutzungsverord-
nung gedeckt. Dem Wunsch, bei Gebduden mit Satteldach sicherzustellen, dass das
oberste Vollgeschoss zumindest teilweise im Dachraum liegt, kann nur mit einer H6-
henfestsetzung Rechnung getragen werden, die eine Festsetzung (iber die zuldssige
Zahl der Vollgeschosse mit einer Regelung liber die maximale Traufhéhe ergéinzt.

Es ist ein eindeutiger Grundzug der Planung, dass die vorhandene Eingeschossigkeit
im Baugebiet erhalten bleiben soll und das Gesamtbild eines eingeschossigen Gebdiu-
des mit ausgebautem Dachgeschoss bewahrt wird. Ein rechnerisches Vollgeschoss
nach dem Berechnungsmodus der Landesbauordnung kénnte zwar auch im Dachge-
schoss unter Einhaltung der festgesetzten Wandhdhe entstehen. Dieser theoretische
Wert, der dann tiberschritten wird, wenn mehr als Dreiviertel der Grundfiéiche des Ge-
bdudes im Dachgeschoss eine Héhe von 2,30 m haben, wiirde aber nur bei sehr steiler
Dachneigung und vollends ausgeschépfter Gaubenbreite eintreten. Da auch dieser
Grenzen gesetzt sind, kann ein zweites Vollgeschoss berechtigt versagt bleiben.

Ein zweites Vollgeschoss geht einher mit dem Anblick zweier Fensterreihen oder -bén-
dern im aufgehenden Mauerwerk und miisste dariiber hinaus bei Einhaltung der ge-
setzten Firsthéhe ein untypisches flaches Dach mit sich bringen. Ansonsten ergdbe die
Festsetzung einer zuléissigen Zweigeschossigkeit den Spielraum, ein dariiber hinaus
liegendes weiteres Geschoss im Dachgeschoss als Nicht—Vollgeschoss auszubauen.
Ein solches Gebdude wiirde weder den Vorstellungen des Siedlungscharakters ent-
sprechen noch den gesetzten Rahmen liber das wiinschenswerte Maf der baulichen
Nutzung einhalten.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik be-
fasst und in der Sitzung am 21. Juni 2012 im Rahmen der Abwagung entschieden,
dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen nicht geteilt werden und eine
Anderung der Planung nicht vorgenommen wird.

Im Rahmen der éffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes wurden die getroffenen
Vollgeschoss- sowie Wand- und Firsth6henfestsetzungen (in 2.4.1.2.2, 2.4.1.2.3 und
2.4.1.2.4, Seite 64-64) erneut thematisiert.

Die jetzigen Forderungen entfernen sich allerdings von der friiheren Formulierung,
,gerade Wdnde“ im oberen Geschoss zu erhalten, sondern fordern ein zweites Vollge-
schoss im Dachgeschoss bzw. eine Formulierung, dass das oberste Vollgeschoss als
Dachgeschoss auszubilden ist.
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Eine solche Wortwahl erfiillt nicht die fiir einen Bebauungplan geforderte Eindeutig-
keit seiner Festsetzungen, der - ungeachtet dessen, ob des in Nachbarkommunen so
praktiziert wird - erhebliche rechtliche Bedenken entgegenstehen; dies hat der 4. Se-
nat des Bundesverwaltungsgerichts am 5. Juli 1991 durch den Vizeprdsidenten des
Bundesverwaltungsgerichts in einer Normenkontrollsache beschlossen.3°

Dass eine solche Formulierung in der Praxis nicht zu handhaben ist, wird bereits aus
diesem Umstand deutlich: das , oberste Vollgeschoss” ist bei den vorhanden Gebdiu-
den das Erdgeschoss - und das kann zwangsléufig kaum - wie gefordert - als Dachge-
schoss ausgebildet werden. Folglich wiirde dies rechtlich jedes bestehende Gebdude
dazu zwingen, ein (zusdtzliches) Vollgeschoss im Dach zu schaffen. Auch wenn dies
absurd klingen mag und nicht so gemeint ist, darf eine solche Festsetzung keinen
rechtlichen Bestand haben und stellt einen Mangel des Bebauungsplanes dar, der in
einem Normenkontrollverfahren geriigt und zu seiner Nichtigkeit fiihren kann.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt hingegen liber seine Wand- und Firsth6hen zah-
lenmdifSig definierte Werte eindeutig fest, die die Kubatur eines Gebdudes bestimmen.

Verbunden ist dies mit der Definition der rheinland-pfélzischen Landesbauordnung,
die in § 2 Abs. 4 bestimmt, dass ein Vollgeschoss ,,im Dachraum” erst dann angerech-
net wird, wenn dieses (iber drei Viertel seiner Grundflidche eine Hé6he von 2,30 m hat.
Erst wenn drei Viertel der Grundfldche des darunter liegenden Geschosses liberschrit-
ten werden, wird das Geschoss im Dachraum zum Vollgeschoss und damit zu einem
zweiten - welches hier aber nicht fiir zuldssig erkldrt ist, denn ein solches wiirde ent-
gegen aller aufgestellten Behauptungen nicht dem Siedlungscharakter entsprechen.

30

Aus den Griinden: Im Textlichen Teil des Bebauungsplans heifSt es u.a. in den Festsetzungen gemdf3 § 9

Abs. 1 BBauG: ,,In den WR-II-Gebieten ist das 2. Vollgeschoss im Dachraum einzurichten.” Das Normenkontroll-
gericht hat eine Festsetzung dieser Art als nicht zuldssig angesehen und den Bebauungsplan insgesamt fiir nich-
tig erklirt.§ 16 Abs. 2 Satz 2 Nr. 3 BauNVO in der im Zeitpunkt der Beschlussfassung des Bebauungsplans giilti-
gen Fassung vom 15. September 1977 sei keine geeignete Ermdchtigungsgrundlage. (...) So liegt es hier, wie sich
aus folgenden Erwdgungen ergibt: Im Bebauungsplan kann gemdfs § 9 Abs. 1 Nr. 1 BBauG/BauGB auch das Maf
der baulichen Nutzung festgesetzt werden. Hierzu bestimmen die §§ 16 ff BauNVO in ihren jeweiligen Fassungen
ergénzend, in welcher Weise die Gemeinde ihren planerischen Willen ausdriicken kann. Der Verordnunggeber
hat hierzu vorgesehen, dass die Gemeinde mit Hilfe der in § 16 BauNVO angegebenen MafSbestimmungsfaktoren
das Mafs der baulichen Nutzung und damit die gewiinschte stddtebauliche Verdichtung regeln kann. Dieses Sys-
tem der Maf3festsetzungen ist bundesrechtlich abschliefSend. Das gilt sowohl hinsichtlich des Kataloges der zulds-
sigen Bestimmungsfaktoren als auch hinsichtlich deren Kombination und der Notwendigkeit ihrer Festsetzung.
Soweit die Gemeinde in erster Linie baugestalterische Vorstellungen verfolgen will, kann sie dies nur mit Hilfe
anderer, namentlich bauordnungsrechtlicher Regelungen verwirklichen (vgl. § 9 Abs. 4 BauGB).

§§ 16, 17 BauNVO selbst haben nur das Maf3 der baulichen Nutzung, nicht aber deren dufSere Gestaltung zum
Inhalt. Das schliefSt zwar nicht aus, dass auch die in §§ 16, 17 BauNVO vorgesehenen Festsetzungsmdéglichkeiten
zugleich baugestalterische Wirkungen auslésen kénnen, welche das duflere Erscheinungsbild der Gemeinde so-
gar nachhaltig prdgen kénnen; indes sind dies nur mittelbare Wirkungen, die sich erst infolge zuldssiger Festset-
zungen ergeben. Fiir die Vollgeschosse erlaubt § 16 Abs. 2 Satz 2 Nr. 3 BauNVO (1977) allein die Festsetzung ih-
rer Zahl. Weitere planerische Festsetzungen sind in diesem Zusammenhang weder vorgesehen noch angesichts
der erérterten abschliefSfenden Regelung mdéglich.Vielmehr ist der Begriff des Vollgeschosses ausdriicklich den
landesrechtlichen Vorschriften (iberlassen worden (§ 18 BauNVO 1977 = § 20 Abs. 1 BauNVO 1990). Durch diese
Verweisung auf das Landesrecht hat der Verordnungsgeber erreichen wollen, dass im jeweiligen Land der Begriff
des Vollgeschosses einheitlich verstanden wird. Damit hat er gleichzeitig der Gemeinde jedenfalls Kraft Bundes-
rechts jede abdndernde bauplanerische Festsetzung versagt. Diese absichtsvolle Beschrdnkung wiirde umgangen
werden, wenn durch eine Festsetzung nach § 16 Abs. 2 Satz 2 Nr. 3 BauNVO (1977) vorgesehen werden kénnte,
dass ein oberstes Vollgeschoss nur in bestimmter baulicher Weise errichtet werden darf.
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An einem Beispiel soll dies verdeutlicht werden: Bei einem klassischen ,Siedlungs-
haus” ohne Anbau mit 8 x 8 m Grundfléiche (= 64 m? abstrakt gerechnet ohne Beriick-
sichtigung von Wandstdrken) darf sich demnach unter Beriicksichtigung der Drei-Vier-
tel-Rechnung im Dachgeschoss eine Fldche von 48 m? befinden, die eine Héhe von
mindestens 2,30 m aufweist.

Diese Fldche kann zustande kommen, wenn das Gebdude einen Drempel von 1,30 m
und eine Dachneigung von 45 Grad aufweist. In einem solchen Dachgeschoss befindet
sich dann jeweils ein Streifen von ein Meter Breite unterhalb der Dachschréige, der
nicht mehr die Mindesthéhe von 2,30 m aufweist - aber dennoch ,Kopfhéhe” fiir
Durchschnittsmenschen garantiert. Am FufSpunkt der Dachschrdige (Fuf3pfette) ist mit
1,30 m (entsprechend der Drempelhéhe) die niedrigste Hohe im Dachgeschoss gege-
ben.

Steigt die Dachneigung auf 48 Grad, kann dieser Drempel bei Einhaltung der Maxi-
malfirsthéhe (die in allen Stellungnahmen aufler Frage steht) noch knapp 1,20 m be-
tragen, bei der maximalen Dachneigung von 55 Grad verbleibt ein konstruktiver
Drempel von 20 cm Héhe; aufgrund der steileren Dachneigung wird die 2,30 m-Héhe
mit 1,50 m Abstand zur Aufsenwand erreicht, so dass sich beim solchen Gebdude die
Errichtung von Gauben anbietet.

Diese Berechnungsmodelle gehen von einem bestehenden Gebdude aus, welches eine
Héhe von 2,75 m im Erdgeschoss und einen Sockel von 55 cm aufweist. Bei der maxi-
mal angesetzten Wandhéhe von 4,60 m verbleibt dementsprechend der sogenannte
Drempel mit maximal 1,30 m.

Ein zweites Vollgeschoss im Dachgeschoss ist bei dieser Konstellation unter Bertick-
sichtigung der ebenfalls festgeschriebenen Wand- und Firsth6hen sowie Dachneigun-
gen realistisch liberhaupt nicht zu erreichen. Nur unter Ausreizung extremer Gauben-
breiten auf beiden Traufseiten wiirde es gelingen, einen (im Verhdiltnis zu den dabei
entstehenden Kosten nicht zu rechtfertigenden) Flcichengewinn zu erreichen, mit dem
die Grenze der Drei-Viertel-Grundfldche (iberschritten wird und damit tatséichlich ein
zweites Vollgeschoss entsteht. Ein solches Gebdude widerspricht allerdings dem jetzi-
gen Siedlungscharakter.

Dies wdre aber bei einem denkbaren Neubau weitaus gravierender zu sehen: wenn
dieser auf die Errichtung eines Sockels - wie er heutzutage kaum noch gebréiuchlich
ist - verzichtet, kann die maximale Wandhéhe von 4,60 m derart ausgenutzt werden,
dass im Dachgeschoss ein Drempel mit einer Héhe von bis zu 1,85 m entsteht. Damit
offenbart sich eine unférmige Gebdudekubatur, weil diese Wandscheibe oberhalb der
darunter liegenden Fensterreihe des Erdgeschosses eine Hohe von etwa zweieinhalb
Meter aufweist: ohne eine Fenstergliederung wirkt dies abstofsend, mit einer Fenster-
gliederung entsteht dann letztendlich doch das vorgeblich nicht angestrebte zweite
Fensterband, welches absolut untypisch fiir die St. Martin Siedlung ist und bleibt.

Durch die vermeintlich leicht und wie selbstversténdlich vorzunehmende Einfiihrung
eines zweiten Vollgeschosses werden damit mehrere, insbesondere die maf3geblichen
Ziele des Bebauungsplanes, unterlaufen. Mit Verweis auf die bereits vom Stadtrat be-
schlossene Abwdgung in dieser Thematik kann dieser Anregung nicht gefolgt werden.
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Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen erneut mit der The-
matik befasst und in der Sitzung am 26. November 2012 im Rahmen der Abwagung
entschieden, dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen nicht geteilt wer-
den und eine Anderung der Planung nicht vorgenommen wird.

Thematik des MaRes der baulichen Nutzung: Geschossflachenzahl

Der Bebauungsplan macht von der Méglichkeit Gebrauch, neben der Grundfldche
bzw. Grundfldchenzahl und der Zahl der Vollgeschosse auch eine Geschossfldchenzahl
zur Bestimmung des MafSes der baulichen Nutzung vorzunehmen.

Die Geschossfldchenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossfldche je Quadrat-
meter Grundstlicksfldche zuldssig sind. Dazu ist die Geschossfléiche nach den AufSen-
mafen der Gebdude in allen Vollgeschossen zu ermitteln; die Flcichen von Aufenthalts-
rdumen in anderen Geschossen einschliefSlich der zu ihnen gehérenden Treppenridume
und einschliefSlich ihrer Umfassungswiéinde — das sind damit die RGume im Dachge-
schoss — sind mit zurechnen.

Mit dem gesetzten Wert einer Geschossfléichenzahl von 0,5 ist ausgesagt, dass die
Geschossfliche in einem Gebédude maximal 50 % der Fléche des Grundstiicks entspre-
chen darf. Damit wird nicht ausgesagt, dass dieser Wert bei jedem Grundstiick aus-
genutzt werden kann oder andere Festsetzungen darauf ausgerichtet sein miissen,
dies zu ermdglichen. Insbesondere bei kleinen Grundstiicken bleibt auch nur eine klei-
nere Geschossfldche librig. Um diesem Problem Rechnung zu tragen, wurde auch
keine Grundfldchenzahl vorgegeben, sondern eine absolute Grundfliche von ur-
spriinglich 120 m2 Damit kénnen auch auf kleinen Grundstiicken typische Siedlungs-
hduser errichtet werden, im Gegenzug aber auch grofSe Grundstiicke nicht mit relativ
grofieren Gebduden belastet werden.

Mit der Erh6hung der Grundfléche auf 140 m? ldsst sich ein Gebdude mit einem Voll-
geschoss und anrechenbarer Fldchen von Aufenthaltsrdumen im Dachgeschoss (max.
75 % der Grundfidche) eine Geschossfldche von bis zu 245 m? erreichen, soweit es die
jeweils festgesetzten (iberbaubaren Flédchen bei Einhaltung aller bauordnungsrechtli-
chen Abstdnde erlauben.

Dies wiirde auf einem Grundstiick mit der angesetzten MindestgrdfSe von 400 m? eine
Geschossflidchenzahl von etwa 0,6 ergeben und damit nach den Festsetzungen des
Bebauungsplanes unzuldssig sein.

Der getroffene Wert von 0,5 wird aber als ausreichend angesehen, um das Verhdltnis
von Grundstiick zu Geschossfldche in einem vertretbaren Wert zu halten. Um die nach
Bebauungsplan dann maximal mégliche Geschossfliche von 245 m? zu erreichen,
muss ein Grundstiick mindestens 490 m? grof3 sein; dies ist auch angesichts des theo-
retisch hohen Wertes fiir die maximale Geschossfltéiche ausreichend, so dass eine
Plandnderung nicht erforderlich ist.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik be-
fasst und in der Sitzung am 21. Juni 2012 im Rahmen der Abwagung entschieden,
dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen nicht geteilt werden und eine
Anderung der Planung nicht vorgenommen wird.
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Thematik der Bauweise

Der Begriff ,Bauweise” wird in vielen Stellungnahmen verwendet, zum Beispiel bei der
Beschreibung einer ,,zweigeschossigen Bauweise”. Hierbei handelt es sich aber nicht
um den Fachbegriff, den den Baunutzungsverordnung darunter versteht: Die Festset-
zungen liber die Bauweise regeln die Notwendigkeit, einen seitlichen Grenzabstand
einzuhalten. Bedeutung haben sie insbesondere im Hinblick auf das landesrechtliche
Abstandrecht, das regelmdfig an die planungsrechtlichen Vorgaben (iber die Notwen-
digkeit der Einhaltung oder Nichteinhaltung von Grenzabstdnden ankniipft.

Nach den Vorgaben der Baunutzungsverordnung ldsst die Festsetzung der offenen
Bauweise die drei Hausformen Einzelhaus, Doppelhaus und Hausgruppe zu, die jeweils
eine maximale Lénge von fiinfzig Meter aufweisen diirfen. Der Unterschied besteht
darin, lUber wie viele Grundstiicke sie sich erstrecken. Das Einzelhaus steht auf einem
Grundstiick, das Doppelhaus wird durch eine Grundstiicksgrenze und die Hausgruppe
durch mindestens zwei Grundstiicksgrenzen durchschnitten. An ihren beiden seitli-
chen Enden miissen die jeweiligen Gesamtbaukdérper dann einen Grenzabstand ein-
halten.

Festsetzungen (iber die Bauweise gemdfs § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB waren zuvor nicht
getroffen worden. Angesichts der értlichen Besonderheiten und der Zielsetzung zur
Wahrung des Gebietscharakters soll im Bebauungsplan eine abweichende Bauweise
festgesetzt werden, in der die Gebdude ohne seitlichen Grenzabstand als Einzel- oder
Doppelhduser errichtet werden, es sei denn, dass die vorhandene Bebauung eine Ab-
weichung erfordert. Die Léinge dieser Hausformen darf héchstens fiinfundzwanzig
Meter betragen.

Durch diese Regelung wird unter der Zielsetzung der Erhaltung des kleinteiligen Ma3-
stabes eine zusditzliche Sicherung eingefiihrt, die Gebdude liber diese Gréfsenordnung
hinaus verbietet. Gleichzeitig gestattet sie den Anbau ohne seitlichen Grenzabstand,
sofern die vorhandene Bebauung nicht eine Abweichung bereits erfordert. Die Fest-
setzung kann allerdings nicht dazu beitragen, die mit der Eintragung einer Baulast
(oder Grunddienstbarkeit) verbundene Zustimmung des Nachbarn zu vermeiden. Sie
zeigt allerdings an, in welche Richtung sich zwei bereits vorhandene, aneinander ge-
baute Baukérper entwickeln sollen und verdeutlicht, dass innerhalb der festgesetzten
liberbaubaren Fldchen Anbauten ohne seitlichen Grenzabstand vorgenommen wer-
den miissen, soweit die vorhandene Bebauung keine Abweichung verlangt.

Nach den so getroffenen planungsrechtlichen Vorschriften muss an die Grenze gebaut
werden. Die rheinland-pfdlzische Bauordnung regelt dann in ihrem § 8, dass innerhalb
der (iberbaubaren Grundstiicksfléichen Abstandsfldchen nicht erforderlich sind, wenn
das Gebdude ohne Grenzabstand gebaut werden muss oder das Gebdude ohne Grenz-
abstand gebaut werden darf und éffentlich-rechtlich gesichert ist, dass auf dem Nach-
bargrundstiick ebenfalls ohne Grenzabstand gebaut wird. Muss nach planungsrecht-
lichen Vorschriften mit Grenzabstand gebaut werden, ist aber auf dem Nachbar-
grundstiick innerhalb der liberbaubaren Grundstlicksfléiche ein Gebdude ohne Grenz-
abstand vorhanden, so kann zugelassen oder verlangt werden, dass ebenfalls ohne
Grenzabstand gebaut wird. Muss nach planungsrechtlichen Vorschriften ohne Grenz-
abstand gebaut werden, ist aber auf dem Nachbargrundstiick innerhalb der
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bebaubaren Grundstiicksfldche ein Gebdude mit Grenzabstand vorhanden, so kann
zugelassen oder verlangt werden, dass eine Abstandsfldche eingehalten wird.

Die Regelungen der Landesbauordnung lassen sich durch den Bebauungsplan nicht
aufler Kraft setzen. Allerdings trifft der Bebauungsplan durch die Festsetzung der Bau-
weise eine definitive Aussage, dass das Gebdude ohne Grenzabstand gebaut werden
muss und damit Erweiterungen innerhalb der liberbaubaren Fléiiche unter diesem po-
sitiven Zulassungstatbestand stehen. Damit wird dem Gedanken, erdgeschossige An-
bauten vereinfacht zu erméglichen, Rechnung getragen. Der Wunsch, dass dies nur
mit Zustimmung des jeweiligen Nachbarn mdéglich sein soll, ist in der Praxis eher hin-
derlich und soll iiber die ohnehin gegebenen Hiirden nicht zusdtzlich durch Bebau-
ungsplan-Festsetzungen erschwert werden.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik be-
fasst und in der Sitzung am 21. Juni 2012 im Rahmen der Abwagung entschieden,
dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen in den weitergehenden Uber-
legungen dazu fiihren, eine abweichende Bauweise festzusetzen.

Die Thematik wird in 2.4.1.2.1 auf Seite 64 und 2.4.1.2.9 auf Seite 66 angesprochen —
mit jeweils entgegen gesetzter Intention. Der Bebauungsplan kann jedoch weder fest-
setzen, dass bei bestimmten Vorhaben auf eine Zustimmung des Nachbarn verzichtet
wird, noch dass diese nur mit dessen Zustimmung erforderlich sein soll. Dies ist in je-
dem Einzelfall am konkreten Objekt festzustellen, u.a. unter Berlicksichtigung des Um-
standes, ob sich die beidseitigen Nachbarn bereits bei Errichtung ihrer Gebdude eine
gegenseitige Baulast oder Grunddienstbarkeit gegeben haben und auf welche Grund-
stiickstiefe sich diese beschrénkt.

Der Bebauungsplan erleichtert allerdings riickwdrtige Anbauten durch die Festset-
zung von liberbaubaren Fldchen und damit Tiefen, wie sie bislang nicht (iberall még-
lich waren. Er gestattet ebenso durch Festsetzung der Bauweise, dass ohne Grenzab-
stand gebaut werden kann — so wie es die Landesbauordnung formuliert.

Dies schliefst nicht aus, dass riickwdrtige Erweiterungsbauten einen Grenzabstand
zum Nachbargrundstiick halten miissen, wenn sich dort noch kein Anbau befindet —
wobei ein solcher dann zum spdéiteren Zeitpunkt ebenfalls einen Grenzabstand einhal-
ten muss.

Eine friihzeitige und auch durch entsprechende rechtliche Mittel gesicherte Regelung
zwischen zwei Nachbarn ist daher in beiderseitigem Interesse zweckmdfSig.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen erneut mit der The-
matik befasst und in der Sitzung am 26. November 2012 im Rahmen der Abwagung
entschieden, dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen nicht geteilt wer-
den und eine Anderung der Planung nicht vorgenommen wird.

Thematik der Giberbaubaren und nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen

Ein mafigeblicher Grundzug der neuen Planung ist die Festsetzung der (iberbaubaren
und nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen. Um das Ziel der Erhaltung der Freiraum-
struktur zu wahren und die iiber Jahre gewachsenen und dennoch unverénderlich
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gebliebenen Fluchtlinien zu erhalten, werden dazu Baulinien festgesetzt, die durch-
weg auf dem Bestand liegen.

Dem vorgetragenen Wunsch, die vorderen Baugrenzen durchgehend fiir alle Gebdude
bis auf einen Abstand von drei Metern an die StrafSe zu riicken, kann nicht stattgege-
ben werden. Ein solcher Abstand wdre je nach Lage untypisch und wiirde dem gesetz-
ten stddtebaulichen Ziel nicht gerecht; fiir die Wahrung eines Drei-Meter-Abstandes
zur Strafse wird kein Bebauungsplan benétigt. Auch wiirde hierdurch erlaubt, Ge-
bdude strafienseitig durch An- und Vorbauten zu veréndern, was ebenfalls das Ziel zur
Wahrung des Siedlungscharakters ad absurdum fiihrt. Selbst der vermeintliche Kom-
promiss, lediglich untergeordnete Gebdudeteile bis zu drei Meter an die StrafSe her-
anbauen zu kénnen, kann nicht gelingen, da untergeordnete Gebdudeteile ihrem Sinn
entsprechend nicht (iber eine solche Tiefe verfiigen diirfen.

Die liberbaubaren Fldichen werden mittels Baulinien und Baugrenzen nach einem er-
kennbaren Muster festgesetzt, das sich an der durch den Bestand geformten Prégung
orientiert. Die Regelmdfligkeit, die sich dadurch erkennen ldsst, liegt insbesondere in
der iber weite Strecken absolut vorgenommenen Gradlinigkeit der Baufluchten be-
griindet, in weiteren Fdllen durch eine ebenso in exakter Regelmdfigkeit vorgenom-
mene Abstufung oder Abtreppung einer Reihe von Gebduden.

Insoweit ergibt sich bei Ubernahme dieser klaren und eindeutigen Struktur nur in we-
nigen Fdéllen der Spielraum, Baulinien und Baugrenzen in eine andere Form zu bringen
als es der Bestand vorgibt. Grundsdtzlich wird davon ausgegangen, dass die stddte-
bauliche Zielsetzung zur Erhaltung des Gesamtbildes wesentlich von der Erhaltung der
Straflenflucht abhdingig ist. Insoweit treffen vordere Baulinien eine definitive Festset-
zung, dass kein Gebdude (iber sie hinaus errichtet werden kénnen. Ausnahmen in ei-
nem geringfiigigen Mafs fiir Gebdudeteile, insbesondere Eingangsstufen oder Vordd-
cher, sind erlaubt.

Mit dieser Regelmdfigkeit lassen sich bis auf zwei oder drei Ausnahmen, die eine Ein-
zelfallbetrachtung bedurften, die Festsetzung der iiberbaubaren Fléichen erkléren.

Wie bereits in der Begriindung dargelegt, ist es zutreffend, dass die festgesetzten
lberbaubaren Fldchen in wenigen Einzelféillen bereits bestehende und auch geneh-
migte Gebdude durchschneiden. Fiir einen dieser Féille, in dem Baugrenzen tatséchlich
ein bestehendes Gebdude durchschneiden (aus 2.4.1.1.10 auf Seite 51), gilt ebenso
jener aufgezeigte Weg der Regelmdifiigkeit und Eindeutigkeit der Grenzenfiihrung.
Dieses Gebdude hat genau jene Festsetzungen erhalten, die seinem urspriinglichen
Bestand entsprochen haben, der sich in die Bauflucht der Strafde einreihte. Ein Umfah-
ren der zusdtzlich hinzugekommenen Anbauten wiirde sich zwar mit diesem Umstand
begriinden lassen, nicht aber ein Grund dafiir darstellen, warum eben an jenem
Standort eine mafigebliche Abweichung des ansonsten im gesamten Baugebiet strin-
gent gesetzte Linie vorgenommen wurde.

Die mittleren Baugrenzen bewegen sich im Allgemeinen in einem Abstand von zehn
Metern zur vorderen Baulinie/Baugrenze und fiinf Metern zur hinteren Baugrenze. In
grafischer Anpassung bei versetzten Gebduden kann es zu geringfiigigen Abweichun-
gen kommen, die aber durch die Festsetzung einer ausnahmsweisen Erlaubnis zur
Uberschreitung der hinteren Baugrenze um weitere 1,50 m aufgefangen wird.
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Die mittleren Baugrenzen dienen der Unterscheidung bei der Festsetzung von Wand-
und Firsthéhen, um zu gewdhrleisten, dass riickwdrtige Anbauten nicht so hoch er-
richtet werden diirfen wie das Haupthaus, allerdings mit absoluten Werten betrach-
tet. In dem Bereich zwischen mittleren Baugrenzen und vorderen Baulinien/Baugren-
zen diirfen Gebdude um 15 % héhere Wand- und Firsthéhen aufweisen.

Seitliche Abstdnde sind immer dann von Bedeutung, wenn es sich um Eckgrundstiicke
handelt. In diesen Fdllen verlaufen parallel zur dann nicht erschliefSenden Strafse Bau-
grenzen statt der (iblicherweise strafSenbegleitend eingesetzten Baulinien. Diese sind
in ihren Abstéinden jeweils dem Bestand entsprechend drei oder fiinf Meter von der
StrafSenbegrenzungslinie entfernt. Ein Fiinf-Meter-Abstand wird dann vorgenommen,
wenn die vorhandene Bebauung des gleichen StrafSenabschnittes ebenfalls diesen Ab-
stand aufweist.

Auch diese Abstdnde gehéren mit zum prédgenden Siedlungsbild, wenngleich sie auch
nicht so stringent gehandhabt werden wie die vorderen Baulinien. Die (seitlichen)
Baugrenzen diirfen beispielsweise auch durch Garagen und Nebenanlagen (iberschrit-
ten werden, welche dann aber einen Mindestabstand von einem Meter einhalten
miissen. Hier kann es damit zu einer enger an der StrafSe stehenden Bebauung kom-
men, welche aber nicht zu entscheidend in das Gesamtbild einwirkt.

Zwei vorgebrachten Anliegen (aus 2.4.1.1.1 auf Seite 50/ 2.4.1.1.20 auf Seite 53),
diese seitlichen Baugrenzen bis an die StrafSe heranzuziehen, kann nicht entsprochen
werden. Zum einen stellen diese Fdille keine Einzelfdlle dar, so dass grundsdtzlich im
gesamten Plangebiet eine entsprechende Anpassung vorgenommen werden mlisste.
Dies ist aber stddtebaulich nicht zu rechtfertigen. Zum anderen wiirde es gerade an
den betroffenen Stellen der Offenheit des Strafienraumes (Auf der Oberen Au) scha-
den, wenn eine Wohnhausbebauung bis an den Strafsenraum heranriicken wiirde.
Dem Alternativvorschlag, Strafienfléchen zu erwerben und damit einen Abstand zu
gewdhrleisten, kann angesichts der engen Strafienbreite und der Notwendigkeit,
diese auch als Ausweich- und Parkméglichkeit vorzuhalten, nicht ndher getreten wer-
den.

Zu den abweichenden Festsetzungen der ansonsten regelmdfig strafSenparallel gezo-
genen Linien gehdért auch eine andere vorgebrachte Situation (aus 2.4.1.1.26 auf
Seite 54). Hier handelt es sich um ein Einzelhaus, das mit grofsem Abstand von der
Strafle entfernt errichtet wurde, mit einem fiir die Siedlung untypischen Grundstiicks-
zuschnitt und geringer StrafSenbreite. Fiir dieses Gebdude musste eine gesonderte Fld-
chenfestsetzung gefunden werden, die in ihrer Gréf3e den (ibrigen entspricht. Sie un-
terscheidet sich daher von den anderen nicht durch die Gréf3e, wohl aber Ausrichtung,
da das Erweiterungsfldchenpotenzial hier vor dem Haus liegt; so wurde auch auf eine
zweite Baugrenze zur Differenzierung der unterschiedlichen Héhen verzichtet. Dass
diese Baufldche in ihrer graphischen Ausformung das Nachbargrundstiick einbezieht,
tangiert die tatsdchlichen Besitzverhdltnisse nicht: dem Eigentiimer des Nachbarge-
bdudes wird damit nicht gestattet, fremdes Eigentum zu bebauen. Flir die stédtebau-
liche Begriindung ist es aber konsequent, die liberbaubare Fléiche in dieser Form aus-
zuweisen, da diese - ungeachtet der Grundstiicksgrenzen - die allgemeine Linie auf-
nimmt und fiir dieses Grundstiick im Besonderen weiter entwickelt.
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In einem weiteren Fall (aus 2.4.1.1.73/2.4.1.1.74 auf Seite 63 ff.) wird die Ausdehnung
liberbaubarer Fldchen vorgeschlagen, um zwei Wohngebdiude in ,zweiter Reihe” zu
errichten. Zwar wird dies von den Antragstellern nicht so gesehen, doch finden sich
diese beiden Gebdude dann hinter den bereits bestehenden, sind also nicht mehr un-
mittelbar von einer der vorhandenen Strafien erschlossen. Selbst wenn die Grund-
stiicksfléiche hierfiir vorhanden sein mag, handelt es sich dennoch um eine uner-
wiinschte stédtebauliche Entwicklung. Diese wdére auch vergleichbar mit einer Viel-
zahl von anderen Gegebenheiten, in denen grofie Grundstiicke gleichfalls zur Auf-
nahme eines zweiten Gebdudes herangezogen werden kénnten. Auch wenn die jetzi-
gen Grundstiicksverhdiltnisse dies nicht (iberall zulassen, so hat der Bebauungsplan
hierauf keinen Einfluss, das heifSt, es kénnte durch Neuordnung, An- und Verkauf zwi-
schen verschiedenen Eigentiimern Fléichen zusammengesetzt werden, auf denen wei-
tere Gebdude entstehen - beispielsweise im Bereich zwischen der Bischof-Ferdinand-
Dirichs-StrafSe und der Freiherr-von-Ketteler-Strafse, wo summierte Grundstiickstiefen
lber achtzig Meter zusammen kommen. Wiirde man diese Fléichen - im Rahmen der
Gleichbehandlung - allesamt baulich nutzen wollen, wiirde der Siedlungscharakter so-
wohl gestalterisch als auch funktionell darunter leiden. Auch wenn diese im hier vor-
getragenen Fall nicht beansprucht wiirden, kann der Vorschlag, auf eine eventuell er-
folgende Umwidmung der klassifizierten LandesstrafSe zu warten und dann von dort
aus Grundstiicke der St. Martin Siedlung zu erschliefsen, nicht als Rechtfertigung her-
angezogen werden. Zum einen ist diese weder erfolgt noch absehbar, zum anderen
wird bei Beibehaltung der 70 km/h-Geschwindigkeit eine einzelne Zufahrt zu einem
Wohnhausgrundstiick an dieser Stelle problematisch sein. Unter dem Gesichtspunkt,
nicht jede der vorhandenen Freifléichen in der St. Martin Siedlung einer baulichen Nut-
zung zufiihren zu wollen, muss auch dieser Vorschlag abgelehnt werden.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik be-
fasst und in der Sitzung am 7. November 2011 im Rahmen der Abwégung entschie-
den, dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen nicht geteilt werden und
eine Anderung der Planung nicht vorgenommen wird.

Eine in dieser Thematik bereits behandelte Anregung aus 2.4.1.1.73/2.4.1.1.74 wird
in 2.4.1.2.8 auf Seite 66 wiederholt und versucht, der Argumentation aus der beschlos-
senen Abwdgung zu entgegnen. Es spielt jedoch keine Rolle, ob es sich bei der be-
schriebenen Sachlage um einen vermeintlichen Einzelfall handelt oder ob bestimmte
Umstdnde mit dazu beitragen, dass die Antragsteller ein zweites hinterliegendes Ge-
bdude auf ihrem Grundstiick fiir nicht einsehbar und damit stéddtebaulich vertréglich
halten. Tatsache ist, dass die Bebauung der St. Martin Siedlung mit der siidlichen Stra-
Benrandbebauung In der Weilbach und Im Eichen endet, wobei das in Rede stehende
Grundstiick bereits separat liber einen kleinen Stichweg angehdingt ist. Weitere, sich
daran anschlieflenden Baufldchen wiirden ungeachtet des Argumentes, ob diese in
,absoluter Randlage ... weder optisch noch nachbarschaftlich zu Problemen fiihren”
eine stddtebaulich unerwiinschte Bebauung ,in zweiter Reihe” bedeuten, die sich
auch nach den Regularien des § 34 BauGB hier nicht einfiigen wiirde. Es liefse sich
auch nicht gegeniiber anderen Lagen rechtfertigen - ob direkt vergleichbar oder
nicht - in denen durchaus Raum fiir die Anordnung eines zweiten Gebdudes auf dem
Grundstiick vorhanden ist. Die Planung hat sich nach dem vorhandenen Bestand und
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den aufgestellten Zielvorgaben daran gehalten, dass eine ausschliefSliche StrafSen-
randbebauung festgesetzt wird und keine nicht unmittelbar von &ffentlichen Ver-
kehrsflichen erschlossenen Baugrundstiicke offeriert werden, nur weil der Platz dafiir
vorhanden scheint. Augenscheinlich denkbare Zufahrtsmdglichkeiten zur Landes-
strafSe sind nach diesem Bebauungsplan nicht méglich; nach der Stellungnahme des
Landesbetriebes Mobilitdt (aus 2.4.2.1.2 auf Seite 66) werden diese Restriktionen, ins-
besondere die Bauverbotszone und weitere dortige Vorgaben, zur Wahrung der Si-
cherheit und Leichtigkeit des Verkehrs sehr streng gehandhabt.

Den Festsetzungen der liberbaubaren Flidchen stehen keine wie in 2.4.1.2.9 auf
Seite 66 vorgeworfenen Einschrénkungen entgegen, der Eingangsbereich kénne nicht
alten- bzw. behindertengerecht gestaltet werden. Das stddtebauliche Ziel, den Cha-
rakter der Siedlung zu wahren, geht insbesondere damit einher, trotz méglicher und
zugelassener Verdnderungen an den Gebduden zumindest stringent die vordere Front
der Hausfluchten beizubehalten. Die festgesetzten Baulinien befinden sich daher
durchweg auf der Frontseite der bestehenden Gebdude. In den Textlichen Festsetzun-
gen unter 1.2.4 ist vorgegeben, dass ein Zurliicktreten von Gebdudeteilen in geringfii-
gigem Ausmafs und ein Vortreten bis zu 1,50 m zugelassen werden kann - auch das
Gebdude selbst kann zurlicktreten, wenn es mit mindestens drei Vierteln seiner Ldnge
auf der Baulinie gebaut wird. Dies erméglicht die Gestaltung von Eingangsbereichen
in dem Rahmen, wie es vom Antragsteller vorgebracht wird, allerdings nicht die Er-
richtung von Vorbauten im Sinne einer flichenmdfligen Gebdudeerweiterung.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen erneut mit der The-
matik befasst und in der Sitzung am 26. November 2012 im Rahmen der Abwagung
entschieden, dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen nicht geteilt wer-
den und eine Anderung der Planung nicht vorgenommen wird.

Thematik der Stellung der baulichen Anlagen

Die sogenannten , Firstrichtungen” wurden als Stellung der baulichen Anlagen dem
Bestand entsprechend festgesetzt. Sie orientieren sich am stédtebaulichen Bild, dass
die meisten Strafien von einer Traufsténdigkeit der sie begleitenden Gebdude ge-
sdumt werden.

Zwei StrafSen, Im Pardell und Im Eichen, weisen auf ihre jeweils nérdlichen Seite eine
bestehende Giebelstdndigkeit von jeweils vier vorhandenen Héusern auf. Die Giebel-
stdndigkeit der Gebdude Im Pardell setzt sich parallel zu den Gebdiuden der nérdlichen
Freiherr-von-Ketteler-StrafSe fort und erlaubt somit dem Eckhaus Zum Helmestal eine
wahlweise Giebel- oder Traufstdndigkeit in Fortsetzung der dortigen parallel stehen-
den Gebdude. Eine dhnliche Situation trifft das Eckgebdude Im Pardell zur Freiherr-
von-Ketteler-Strafe, dass sich ebenfalls wahlweise der Traufstdndigkeit Im Pardell
und der Traufstdndigkeit der Freiherr-von-Ketteler-Strafse anordnen kann.

Die dltesten Gebdude im Geltungsbereich des Bebauungsplanes, die bereits vor Er-
richtung der Siedlung vorhanden waren, erhalten keine zwingende Firstrichtung, da
eine Parallelstellung dem Bestand nicht entsprechen wiirde und eine Giebelstellung
stadtebaulich nicht hergeleitet werden kann; dies auch, da die Gebdude nicht parallel
zur Bischof-Ferdinand-Dirichs-StrafSe stehen.
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Eckgebdude erhalten daher nicht zwingend eine wahlweise Ausrichtung, wenn sich
diese nicht aus der benachbarten oder gegeniiberliegenden Bebauung stédtebaulich
herleiten ldsst.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik be-
fasst und in der Sitzung am 7. November 2011 im Rahmen der Abwagung entschie-
den, dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen nicht geteilt werden und
lediglich eine Anderung der Planung an einer filschlich eingetragenen Firstrichtung
vorgenommen wird.

Thematik der Mindest- und Hochstmalle fiir die GroRe der Baugrundstiicke

Die Festsetzung liber Mindest- und Héchstmafe fiir die Gréf3e der Baugrundstiicke
trdgt dazu bei, den Siedlungscharakter zu erhalten und die vorhandene Bebauungs-
dichte zu wahren. Weder sollen kleinere Gebdude noch einzelne Gebdude auf grofien
Grundstiicken den Bebauungszusammenhang unterbrechen.

Die gewdhlten Werte liegen dem Bestand entsprechend zwischen 400 und 800 m?. Bis
auf wenige Ausnahmen werden vorhandene Grundstiicke damit bzw. der ausnahms-
weise zuldssigen Abweichung bis zu fiinf Prozent abgedeckt.

Insbesondere maf3gebend ist diese Festsetzung flir den nicht auszuschliefSenden Fall,
dass nach der Niederlegung von einem oder mehreren Gebduden der Siedlung neue
Grundstiicksgrofien kreiert werden. Um zu verhindern, dass einzelne Festsetzungen
liber die Kubatur der Gebdude oder der héchstzulédissige Zahl der Wohnungen unter-
laufen werden kénnen, wird durch die Mindestgrundstiicksgréfie vorgegeben, dass
keine kleinteilige Bebauung bzw. in Form von mehreren Reihenhéusern vorgenommen
werden kann.

Die MaximalgréfSe der Baugrundstiicke verhindert, dass auf einem Grundstiick meh-
rere Gebdude (mit entsprechend steigender Zahl der Wohneinheiten) errichtet wer-
den kénnen; auch dies wiirde die beabsichtigte Zielsetzung zum ,,Erhalt des Siedlungs-
charakters” unterlaufen. Sie dient ebenfalls dazu, dass der Berechnung fiir Grund- und
Geschossfldchenzahlen ein maximaler absoluter Grenzwert gesetzt ist, so dass die Ge-
bdudekubatur nicht durch (ibergrofie Grundstiicke mitwdichst, was letztlich dem Bild
der Siedlung schadet.

Es ist fiir die Genehmigungsféhigkeit von An- oder Umbauten an bestehenden Gebdu-
den unschddlich, wenn es sich um einen der wenigen Félle handelt, in denen die ma-
ximale GrundstlicksgrofSe bereits liberschritten ist, beispielsweise weil sich die Eigen-
timer durch Zukauf angrenzender Gartengrundstiicke vergréfiert haben. Berech-
nungsgrundlage fiir alle auf der Grundstiicksgréf3e basierenden Werte (beispielsweise
GRZ, GFZ, Versiegelung), ist dann das Héchstmaf8 von 800 m?.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik be-
fasst und in der Sitzung am 21. Juni 2012 im Rahmen der Abwagung entschieden,
dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen nicht geteilt werden und eine
Anderung der Planung nicht vorgenommen wird.
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2.5.12 Thematik der Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen

Die Festsetzung im Bebauungsplan-Entwurf, dass die Summe der Grundfléichen von
Nebenanlagen aufierhalb der iliberbaubaren Fldche nicht mehr als 5 % der Fléche des
Baugrundstiicks iiberschreiten darf, wird vielfach als zu stringent angesehen. Auch
der Zusatz, dass Nebenanlagen liber fiinfzig Kubikmeter umbauten Raumes unzulds-
sig sind, st68t auf Probleme derjenigen, die diese Werte bereits ausgenutzt haben.

Da die Fliiche der Nebenanlagen (iber den Berechnungsmodus bei der Ermittlung der
Grundfldche (nach der BauNVO vorgeschrieben) bereits berticksichtigt wird, kénnte
auf eine weitergehende zusdtzliche Beschrdnkung verzichtet werden. Offen bleibt die
Frage, ob eine Kappungsgrenze fiir die Gréf3e einer einzelnen Nebenanlage notwendig
ist. Der bisher angesetzte Wert von fiinfzig Kubikmeter entsprach der Genehmigungs-
freiheit nach der Landesbauordnung; dariiber hinaus gehende Anlagen bediirfen oh-
nehin einer Genehmigung. Die gewiinschte Erh6hung dieses Wertes im Bebauungs-
plan auf beispielsweise siebzig, achtzig oder neunzig Kubikmeter kéime aber einer na-
hezu vélligen Freigabe gleich, so dass letztenendes durchaus auf diese Reglementie-
rung verzichtet werden kénnte.

Dass diese Nebenanlagen einen Mindestabstand von einem Meter zur festgesetzten
Straflenbegrenzungslinie einhalten miissen, sollte allerdings auch weiterhin im Be-
bauungsplan festgehalten bleiben. Nur hierdurch wird gewdhrleistet, dass bauliche
Anlagen in den Bereichen, in denen eine Strafse nicht zur unmittelbaren ErschliefSung
des Gebdudes dient (liber weite Strecken der Freiherr-von-Ketteler-Strafse sowie nérd-
lich der Auf der Oberen Au), nicht unmittelbar an der StrafSenbegrenzungslinie errich-
tet werden.

Nach einem vorgebrachten Wunsch (aus 2.4.1.1.26 auf Seite 54) soll die maximale
Zufahrtsbreite fiir Stellplétze und Garagen aufgrund der Kurvenlage des Grundstiicks
vergrofiert werden. Dies ist nicht erforderlich, da nur ein Teilabschnitt der Grund-
stlicksbreite von der Strafienbegrenzungslinie begleitet wird; fiir den restlichen Ab-
schnitt gilt die Zufahrtsbreitenbeschrénkung nicht.

In einem Fall (aus 2.4.1.1.74 auf Seite 63) wird vorgeschlagen, fiir das eigene Grund-
stiick die Zuldssigkeit von Garagenstandorten bis zu einer Entfernung von 35 m von
der ndchsten 6ffentlichen Verkehrsfléiche auszudehnen. Der 35 m-Wert ist im BG2 und
BG4 angesetzt (nérdlich Im Pardell und siidlich In der Weilbach), wo die Gebdude
mehr als fiinf Meter von der Strafie entfernt stehen und die gartenseitigen Garagen
weit nach hinten geriickt wurden. Flir das hier angesprochene Grundstiick steht die
vorhandene Garage zwar in der gleichen Flucht wie diejenigen In der Weilbach, sie ist
aber nur achtzehn Meter von der Verkehrsfléche entfernt. Die angestrebte Errichtung
einer weiteren Garage, die dann fast unmittelbar an der Grundstiicksgrenze zum
Friedhof gelegen wdre, kann nicht als gewiinschter ,gestalterischer Spielraum” be-
griindet werden; es wiirde sich vielmehr um einen Fremdkérper an dieser Stelle han-
deln, der zudem Stérungen in die benachbarten riickwdrtigen Gdrten trégt.

Nach einem weiteren Wunsch (aus 2.4.1.1.59 auf Seite 61) sollten vor den Gebduden
parallel an den Hauswdinden zur StrafSe — auf der Breite des Hauses — keine Stellpléitze
ermdéglicht werden. Diese Formulierung greift mehr ein als die im Entwurf vorgenom-
mene Festsetzung, wonach eine Versiegelung auf 50 bzw. 60 % der Vorgartenflidche
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an beliebiger Stelle geschehen darf. Um dem Wunsch nachzukommen, Stellpldtze nur
an bestimmten Fléichen errichten zu diirfen, miissten weitere dezidiertere Festsetzun-
gen getroffen werden, deren Umsetzung schwierig und nicht im Verhdltnis zum er-
warteten Erfolg stehen.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik be-
fasst und in der Sitzung am 7. November 2011 im Rahmen der Abwagung entschie-
den, dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen dazu fiihren, die Flachen-
und GroBenbeschrankung fiir Nebenanlagen ersatzlos zu streichen, hingegen die
Inhalte der iibrigen vorgebrachten Stellungnahmen nicht geteilt werden und eine
weitergehende Anderung der Planung nicht vorgenommen wird.

Thematik der hochstzuldssigen Zahl der Wohnungen

Die Festsetzung lber die héchstzuléissige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden ge-
mdfs § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB besagt, wie es dem Wortlaut zu entnehmen ist, dass nicht
mehr als - vorliegend - zwei Wohnungen in einem Wohngebdude errichtet werden
diirfen. Insoweit ist eine dritte oder dariiber hinaus gehende Wohnung nicht zuldssig.

Die Festsetzung beinhaltet aber nicht — wie vereinzelt vorgebracht - einen Rechtsan-
spruch darauf, ebensolche zwei Wohnungen errichten zu dlirfen. Sie Iéisst nicht darauf
schliefSen, dass andere Festsetzungen (insbesondere diejenigen hinsichtlich der Zahl
der Vollgeschosse) entsprechend darauf abgestimmt sein miissten, um tatséchlich
zwei Wohneinheiten errichten zu kénnen.

Grundsdtzlich wurden aber keine Forderungen laut, mehr als zwei Wohnungen errich-
ten zu wollen.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik be-
fasst und in der Sitzung am 7. November 2011 im Rahmen der Abwéagung entschie-
den, dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen nicht geteilt werden und
eine Anderung der Planung nicht vorgenommen wird.

Thematik der Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen

Die Behandlung der Ldrmproblematik gehérte urséichlich nicht zu den entscheidenden
Kriterien, die zur Aufstellung des Bebauungsplanes gefiihrt haben. Nach dem Gebot
der Konfliktbewdiltigung hat sich der Bebauungsplan mit dieser Thematik zu befassen,
wenngleich auch eine abschliefende Behandlung nicht mehr zwingend gefordert
wird. (...)

Das Problem liegt darin, dass sich bei Uberplanung bereits vorbelasteter Bereiche, die
auch zum Wohnen genutzt werden, die Werte der DIN 18005 hdufig nicht einhalten
lassen. Dann muss die Planung zumindest sicherstellen, dass keine stddtebaulichen
Missstédnde auftreten. Dafiir gibt es in der Rechtsprechung bislang keine eindeutigen
Grenz- oder Richtwerte. Die Frage eines stddtebaulichen Missstandes bzw. der abso-
luten Unzumutbarkeit stellt sich jedenfalls bei AufSenpegeln in Bereichen von deutlich
mehr als 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht. Diese Werte werden hier bej
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weitem nicht erreicht, so dass Mafinahmen zur Vermeidung stddtebaulicher Miss-
stdnde nicht ergriffen werden miissen.

Eine Uberpriifung der vorhandenen rédumlichen Situation durch Gutachten und Lérm-
aktionspléne wird daher nicht erforderlich, da deren Ergebnisse keine umsetzungsfd-
higen Mafsnahmen erwarten lassen.

Ungeachtet dessen soll der Bebauungsplan nicht durch Vorgabe eines Gebietscharak-
tes wie dem Reinen oder Allgemeinen Wohngebiet den Anschein erwecken, die dazu
gehérenden Orientierungs- oder Richtwerte wiirden kiinftig eingehalten. Aus diesem
Grund soll von der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung kein Gebrauch gemacht
werden und hier auch weiterhin die planungsrechtliche Beurteilung des § 34 BauGB
zur Anwendung kommen.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik be-
fasst und in der Sitzung am 7. November 2011 im Rahmen der Abwagung entschie-
den, dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen nicht geteilt werden, aber
eine Anderung der Planung entsprechend des Beschlusses zur Thematik der Art der
baulichen Nutzung (Abschnitt 2.5.4 auf Seite 78) vorgenommen wird.

Thematik der Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches

Der Bebauungsplan grenzt seinen Geltungsbereich nachvollziehbar an den Strafsen
Zum Helmestal im Norden und dem Oberheckerweg im Osten ab, ohne die gegenii-
berliegende Strafienseite einzubeziehen. Entlang der Braubacher Strafie im Westen
und dem Friedhofsgelidnde im Siiden sind eindeutig ablesbare Rénder vorhanden. Jeg-
liches Abweichen von diesem Umring wiirde sich als willkiirliche Grenzziehung dar-
stellen.

Auch wenn nicht alle im Geltungsbereich liegenden Gebdude im Zuge der Errichtung
der tatsdchlichen Siedlung gebaut wurden, kann der Bebauungsplan diesen Namen
tragen. Die Herausnahme von einzelnen Gebdiuden, die nach Versténdnis der Eigen-
tiimer nicht zur ,Siedlung” gehdren, ist stddtebaulich nicht vertretbar. Tatsdchlich
sind auch die Nicht-Siedlungsgebdude bis auf wenige Ausnahmen in einem vergleich-
baren Charakter des Baustils gehalten.

Maf3gebliche Festsetzungen wie insbesondere die Eingeschossigkeit der Gebdude, de-
ren Kubatur und das durch steile Dachneigungen geprdgte dufSere Erscheinungsbild
sind bei allen Gebduden dhnlich. Sie unterscheiden sich damit deutlich von der éstli-
chen StrafSenrandbebauung des Oberheckerweges und der nérdlichen Zum Hel-
mestal, so dass eine Einbeziehung dieser Fldchen (die zum Teil auch bereits in einem
Bebauungsplan geregelt sind) ebenso wie die Herausnahme einzelner Grundstiicke
aus der Mitte des Geltungsbereiches aufSer Frage steht.

Die VergréfSerung des Geltungsbereiches am westlichen Plangebietsrand um einen im
Eigentum der Stadt Lahnstein stehenden schmalen Grundstiicksstreifen parallel zur
L 335 (aus 2.4.1.1.62 auf Seite 61 gefordert) ist nicht erforderlich, da hierfiir kein Pla-
nungsbediirfnis besteht. Es ist heute nicht erkennbar, ob er einmal als Fldche fiir die
Errichtung einer Ldrmschutzwand bendétigt wird, den privaten Eigentiimern zum Kauf
angeboten oder aber dauerhaft unterbinden soll, dass die Grundstiicke der Bischof-
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Ferdinand-Dirichs-StrafSe von der Braubacher StrafSe aus erschlossen und eventuell
veranlagt werden.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik be-
fasst und in der Sitzung am 7. November 2011 im Rahmen der Abwagung entschie-
den, dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen nicht geteilt werden und
eine Anderung der Planung nicht vorgenommen wird.

Thematik der auBeren Gestaltung

Der Entwurf des Bebauungsplanes sah fiir die Gestaltung der Aufienwdnde von Ge-
bduden, Nebengebduden und Garagen sowie fiir aufsenliegende Mauern und die
Grundstlickseinfriedungen nur die Verwendung von weifsen und erdfarbenen Farbté-
nen vor. Diese Auswahl wurde vielfach als zu einengend empfunden und die Anregung
gedufert, den zwischenzeitlich erschienen Farbféicher aus dem ,, Leitfaden Farbkultur”
(Anregungen fiir das farbliche Gestalten Welterbe Oberes Mittelrheintal) als Maf3stab
einzufiihren.

Dieser Farbfdicher schldgt sieben Fassadenfarben vor (weif3, neutralgrau, neutralblau,
neutralgriin, gelbocker, braunocker und neutralrot), allesamt hell und pastellartig ge-
halten. Mit Ausnahme der beiden blauen und griinen Téne unterscheiden sich diese
nur marginal von der verwendeten Formulierung ,,erdfarbene Téne”. Als nachvollzieh-
bares Beispiel, welche Farben verwandt werden diirfen, ist der Farbficher jedoch sehr
anschaulich, so dass seine Vorgaben zur Verwendung der Fassaden von Gebduden,
Nebengebduden und Garagen in den Bebauungsplan tibernommen werden.

Die Festsetzung von Farben fiir aufSenliegende Mauern und Grundstiickseinfriedun-
gen entfdllt damit, da ein solcher Regelungsumfang im Farbfdcher nicht vorgesehen
ist. Auch der enthaltene zweite, sogenannte ,kleine Fidcher” mit Akzentfarben fiir
Holzbauteile, der nahezu die gesamte Farbpalette abdeckt, kommt damit nicht zur
Anwendung. Es bleibt zu erwarten, dass die fiir das Gesamtbild ebenso wichtigen
Mauern und Einfriedungen mit der entsprechenden Sorgfalt gestaltet werden, wozu
durchaus auch andersfarbige Téne herangezogen werden diirfen.

Sollte der Wunsch bestehen, weitere Farben zum Farbféicher hinzuzufiigen, stellt sich
die Frage, ob eine Festsetzung (iberhaupt noch notwendig ist, wenn die Palette auf
nahezu das gesamte Spektrum ausgedehnt wird. Der dann nur noch erfolgte Aus-
schluss einiger weniger Farbténe wiirde sich nicht mehr rechtfertigen lassen.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik be-
fasst und in der Sitzung am 7. November 2011 im Rahmen der Abwégung entschie-
den, dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen dazu fiihren, die Festset-
zung Uber die duBBere Gestaltung dahingehend zu dndern, dass ihre Zuldssigkeitspa-
lette auf den Farbfacher des , Leitfaden Baukultur” erweitert und ihre Anwendung
nur noch fiir die AuBenwédnde der Hauptgebaude gilt.
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2.5.17 Thematik der Wand- und Firsthohen

Zur Festsetzung der maximalen Wand- und Firsthéhen von Hauptgebduden hatte sich
der Bebauungsplan-Entwurf an den Empfehlungen des friiheren Kriterienkatalogs ori-
entiert, dessen Ubernahme anfénglich von vielen gewiinscht war. Dort war eine
Wandhéhe von fiinf Meter und eine Firsth6he von zehn Meter als Maximalwert vor-
gesehen. Gleichfalls bestand aber auch der Wunsch, iiber zehn Meter Gebdudetiefe
hinaus gehende Anbauten nicht in dieser Héhe zuzulassen (aus 2.4.1.1.57 auf
Seite 60).

Unter dieser Prdmisse wurde eine Festsetzung entworfen, die zuncichst einen zuldssi-
gen Wert der Gebdudehéhen fiir die gesamte Fldche vorsah, das heifst, eine Wand-
héhe von vier Metern und einer Firsthéhe von acht Metern. Um den aus dem Kriteri-
enkatalog bekannten Wert wieder einzufiihren, wurde erlaubt, im vorderen Bereich
der tiberbaubaren Fldche auf das altbekannte Wertepaar zuriickzukommen, dies je-
doch als Ausnahme formuliert.

Diese Vorgehensweise Idsst sich dadurch erkldren, dass es nach dem Sinngehalt der
Festsetzungen nicht méglich war, zundichst die Héhen von fiinf Meter bzw. zehn Meter
festzusetzen und in einem zweiten Schritt im hinteren Bereich nur eine geringere Héhe
zu erlauben. Das Ergebnis ist jedoch dasselbe, wobei die ausnahmsweise Zuldssigkeit
im Grunde als selbstverstindliche Aussage zu verstehen war; sie hdétte allerdings er-
laubt, die Ausnahme in bestimmten Fdéllen auch einmal zu versagen.

Aufgrund der Missversténdlichkeit der Ausnahmeregelung soll diese Formulierung
entfernt werden. Gréf3ere H6hen im vorderen Bereich sind aber dennoch notwendig,
zum einen weil es der Bestand schon vorgibt. Bereits vorhandene Wandhéhen von
4,10 m und Firsth6hen von 8,65 m werden von den Einwendern selbst gegen diese
Festsetzung vorgebracht. Um diesen Bestand abzudecken, ist also eine mindestens
10 %ige Erhéhung notwendig: Wandhdhe von 4,40 m und Firsthéhe von 8,80 m.

Die Festsetzungen der Wandhéhe sind aber auch vielfach ein Kritikpunkt - zusammen
mit einer Forderung nach einem zweiten Vollgeschoss im Obergeschoss , gerade
Widnde“ zuzulassen. Eine Wandhéhe von fiinf Meter, wie sie im Entwurf des Bebau-
ungsplanes vorgesehen war, gestattet bei einer iiblichen Geschosshéhe von 2,75 m
zumindest die Unterbringung von weiteren 2,25 m im Sockel oder als Drempel (Der
Ausdruck Drempel bezeichnet den im Dachgeschoss (iber den FufSboden hinausra-
gende Teil der AufSenmauern bis zum Dachansatz, auch Kniestock genannt). Dies er-
mdglicht, im Obergeschoss die vielfach zitierten ,,gerade W¢éinde“ zu realisieren, ohne
dass ein zweites Vollgeschoss entsteht.

Den Festsetzungen iiber Wand- und Firsth6hen kommt damit eine mafigebliche Be-
deutung bei den zwej grundverschiedenen Meinungen zu, die im Zuge des Beteili-
gungsverfahrens geduflert wurden. So kénnte einerseits die im Entwurf enthaltene
Festsetzung beibehalten werden, um einen erh6hten Dachgeschossausbau zu ermég-
lichen; alternativ wéire auch eine Erhéhung zwischen einem 10 %-igen Aufschlag und
dem bisherigen 25 %-igen mdglich. Damit kbnnen Wandhéhen im vorderen Gebdude-
teil zwischen 4,40 m und 5,00 m sowie Firsthéhen zwischen 8,80 m und 10,00 m defi-
niert werden.
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Verwaltungsseitig wird ein Wert von 15 % und damit eine Wandhéhe von 4,60 m bzw.
eine Firsthéhe von 9,20 m angeraten.

Der Bebauungsplan kann keinen Einfluss darauf ausiiben, dass ein Doppelhaus aus
zwej unterschiedlich gestalteten und innerhalb des Rahmens gesetzter Werte unter-
schiedlich hohen Hiilften entsteht. Bis Mitte der Achtzigerjahre getroffene Festsetzun-
gen in Bebauungspldnen hatten versucht, darauf hinzuwirken, dass eine Anpassungs-
pflicht des zweiten Bauherrn an das Haus des erstbauenden vorgenommen werden
muss. Hochstrichterlich wurde erkannt, dass eine solche Vorgabe nicht funktionieren
kann, da nur der Gemeinde gestattet ist, durch einen Bebauungsplan Vorgaben fiir
die Gestaltung eines Gebdudes zu treffen, nicht aber der Erstbauende dem Zweitbau-
enden solche Vorschriften machen darf.

Um dem entgegenzuwirken und auf eine wiinschenswert méglichst véllige Deckungs-
gleichheit zweier Doppelhaushdilften hinzuarbeiten bleibt nur die Mdglichkeit, Fest-
setzungen zu treffen, die sich auf nur einen einzigen Wert spezifizieren, so zum Bei-
spiel nur eine fixierte Dachneigung von genau 50 Grad.

Die andere, hier gewdhlte Mdglichkeit ist, eine méglichst geringe Spanne als Spiel-
raum zu belassen, in der sich die beiden Doppelhaushdlften mit der Méglichkeit des
Abweichens zwischen den beiden Grenzwerten bewegen kénnen.

Der Bebauungsplan-Entwurf trifft in einigen Bereichen Festsetzungen, die zum Teil be-
reits vom Bestand libertroffen wurden. Dies war notwendig, um das gesteckte Ziel zu
erreichen, denn mit einer Festsetzung, die den gréfsten gemeinsamen Nenner aller
bisher schon verwirklichten Vorhaben sucht, kann dem befiirchteten Verlust der Ge-
staltqualitét nicht entgegengehalten werden. Der Bestandsschutz genehmigter Anla-
gen wird dadurch nicht tangiert. Es kann allerdings der Fall eintreten, dass Vorhaben
nicht mehr zugelassen werden, die noch vor Rechtskraft des Bebauungsplanes geneh-
migungsféhig waren.

Vereinzelt kénnen vorhandene Wand- und Firsth6hen daher auch héher sein, als es
die neuen Festsetzungen als Maximum vorgeben. Es war aber wichtig, bei dieser fiir
ein Gebdude mafigeblichen Festsetzungen nicht unter einem GrofSteil des Wertes vor-
handener Gebdude zu bleiben. Daher wird insbesondere dem Wunsch, Gebdudehéhen
zu treffen, die den Héhen des ersten Bauabschnittes entsprechen, nicht Rechnung ge-
tragen. Eine Unterscheidung der Bauabschnitte in der Siedlung ist fiir den Bebauungs-
plan nicht erforderlich, zumal die Unterschiede nur graduell sind. Auch fiir die Ge-
bédude, die weder dem ersten noch dem zweiten Bauabschnitt zuzuordnen sind, muss
eine gemeinsam von allen zu tragende Festsetzung gefunden werden. Dies ist mit den
vorgenommenen Werten geschehen, auch wenn sie vereinzelt bereits als zu hoch an-
gesehen werden.

Eine vorgeschlagene Héhenfestsetzung, die sich in Abhéngigkeit der Dachneigung be-
wegt, kann nicht nachvollzogen werden. Sollte eine héhere Wandhéhe bei einem fla-
cheren Dach erlaubt werden oder eine niedrigere Wandhéhe bei steilerem Dach, so
ergibt sich dies alleine aus der maximalen Firsthéhe, die nicht liberschritten werden
darf. Da ohnehin die Spanne der nutzbaren Dachneigungen eng umgrenzt ist, macht
eine daraus abzuleitende Unterscheidung der Wandhéhen keinen Sinn.
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Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik be-
fasst und in der Sitzung am 21. Juni 2012 im Rahmen der Abwagung entschieden,
dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen dazu fiihren, die bisher festge-
setzten maximalen Wand- und Firsth6hen von vier und acht Metern beizubehalten,
jedoch eine Erh6hung dieser Werte in der liberbaubaren Fliche zwischen der vor-
deren und mittleren Baugrenze nur noch um jeweils 15 % zu gestatten.

Thematik der Dachgestaltung

Fiir das Gestaltbild der Siedlung ist die steile Dachneigung von mindestens 45 Grad
d a s entscheidende Kriterium, das den Wiedererkennungswert der Gebdude be-
stimmt. Jegliche Art geringerer Dachneigung flihrt das gesamte Ziel ad absurdum und
wiirde zum folgerichtigen Schluss leiten, dass Bebauungsplan-Verfahren aufzugeben
und auch kiinftig eine Zuldssigkeit ausschliefSlich nach den Kriterien des § 34 BauGB
zu beurteilen, bei dem es auf die Erhaltung von Gestaltwerten nicht ankommt.

Auch der vermeintliche Kompromiss, nur frontseitig die steile Dachneigung beizube-
halten und gartenseitig flachere und damit auch ungleichschenklige Décher zuzulas-
sen, geht fehl. Alle Gebdude sind aufgrund ihres Abstandes unter- und gegeneinander
im Profil der Giebelseite sichtbar. Eine gartenseitig flachere Neigung zerstért simtli-
che Gebdudeproportionen und wdre im Grunde als noch schddlicher anzusehen als
ein gleichschenkliges flacher geneigtes Dach.

Der Wunsch nach einem flach geneigten Dach geht zwangsldufig einher mit dem
Wunsch nach einem zweiten Vollgeschoss, denn ein flacher geneigtes Dach beinhaltet
als solche nur eine geringere darunter liegende Nutzung als ein steiles Dach. Insoweit
kann ein Grund fiir ein flach geneigtes Dach nur erkennbar sein, wenn sich darunter
ein weiteres Vollgeschoss befindet. Auch dieses ist unter der Primisse der Einhaltung
der grundsdtzlichen Ziele dieses Bebauungsplanes nicht erwiinscht.

Fiir untergeordnete Gebdudeteile und Anbauten, die weniger als ein Viertel der Ge-
samtgebdudegrundfliiche ausmachen, erlaubt der Bebauungsplan ausnahmsweise
Abweichungen, die jegliche Art von Dachformen und Neigungen zulassen. Diese Aus-
nahmeregelung ist nicht nur - wie teilweise falsch zitiert - auf den Bereich der beiden
hinteren Baugrenzen beschrénkt.

Die GrofSziigigkeit dieser Festsetzung kann durchaus dazu fiihren, dass ein Gebdude
durch maximale Ausnutzung dieser Ausnahme ,,verunstaltet” wird und den grundsdtz-
lichen Kriterien, die fiir den Gestaltwert der Siedlung gelten sollen, nicht mehr ent-
spricht. Es bleibt aber zu hoffen, dass diese offen gehaltene Méglichkeit, aus insbe-
sondere konstruktiven Griinden auch andere Dachneigungen zu wdhlen bzw. wéhlen
zu mlissen von den Bauherrn mit MafS eingesetzt und nicht zum Schaden der Gestalt-
qualitdt ausgenutzt wird.

Die Zuldssigkeit von Dachgauben iiber die Breite von maximal 2/3 der dazugehérigen
Traufseite ist sehr grofsziigig bemessen und entstammt noch dem gleichermaflen
hoch angesetzten Wert des Kriterienkataloges. Wie bereits einige Beispiele zeigten,
ist eine Dachgaube in dieser GréfSe durchaus geeignet, das Bild des Siedlungscharak-
ters zu beeintréiichtigen. Bei einem eingeschossigen Gebdude, dessen Trauflinien nicht
unterbrochen wird, kann sich dieser aber in ertrédglichen Rahmen halten. Insbe-
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sondere mit Blick auf die Forderung, mehr ,,gerade Wénde“ im Obergeschoss zu schaf-
fen, bilden grof3ziigig erlaubte Dachgauben eine durchaus respektable Alternative.

Der Forderung, Dachaufbauten liber die gesamte Dachldnge zu flihren, muss entge-
gen getreten werden, da dies tatsdchlich zum Anblick eines zweiten Vollgeschosses
flhrt, insbesondere dann, wenn sie verbunden mit der weiteren Forderung nach Un-
terbrechung der Trauflinie gekoppelt ist. Nach der Landesbauordnung zwingende Vor-
gaben zur Einhaltung von Abstéinden bei Dachgauben zum jeweiligen Nachbarge-
bdude verbieten zudem derart grofSziigige Gestattungen.

Dem nur vereinzelt gedufSerten Wunsch nach Festlegung einer Dachfarbe in Schwarz-,
Braun- und Grauténen ist angesichts der bereits vorzufindenden Vielfalt im Gebiet und
in der Umgebung nur noch schwerlich nachzukommen. Eine Regulierung wiirde nur
Sinn machen, wenn eine prdgende dunkle, im Rheinland friiher géngige Schieferde-
ckung zu erhalten wdre und darin eingebrachte rote Farben stérend auf das Land-
schaftsbild wirken. Sofern den maf3geblichen Festsetzungen zur Erhaltung des charak-
teristischen Siedlungsgebdudes nachgekommen wird, kann dies durch eine ge-
schmacklich fragwiirdige Dachfarbe kaum beeintriichtigt werden.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik be-
fasst und in der Sitzung am 21. Juni 2012 im Rahmen der Abwagung entschieden,
dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen nicht geteilt werden und eine
Anderung der Planung nicht vorgenommen wird.

Thematik der Gestaltung der unbebauten Flachen

Wichtige Festsetzungen zur Verwirklichung der gesetzten Ziele liegen auch in den Re-
gelungen liber Fldichen fiir Nebenanlagen, Stellplétze und Garagen. Diese sind auf den
Fldchen zwischen der vorderen Baulinie/Baugrenze und der festgesetzten StrafSenbe-
grenzungslinie nicht zuldssig. Nur mittels einer solchen Festsetzung kann gewdhrleis-
tet bleiben, dass die prégenden Vorgartenbereiche der Siedlung auch kiinftig freige-
halten bleiben.

Diese Festsetzung geht einher mit der Regelung, diese Fléichen zur Hdilfte (50 %) un-
versiegelt zu belassen und sie mit Rasen, Bodendeckern und Gehélzen gdrtnerisch zu
gestalten und dauerhaft zu unterhalten.

Dariiber hinaus sieht der Bebauungsplan Festsetzungen vor, entsprechend auch mit
den librigen unbebauten Fldchen des Baugrundstiicks zu verfahren.

Der vielfach vorgeschlagenen Anderung, die unversiegelbare Fléiche auf 40 % (verein-
zelt wurden auch nur 30 % angeregt) zu senken und damit einen sechzigprozentigen
Versiegelungsanteil zu erméglichen, kann nachgekommen werden. Auch mit diesem
Wert kann das Ziel zur Freihaltung der Vorgartenbereiche erfiillt werden.

Hinsichtlich der Aussage, wie die unversiegelte Fldche zu gestalten sind, stellt sich die
Frage, ob diese zwingend als gdirtnerische Gestaltung mit Rasen, Bodendeckern und
Gehélzen vorgegeben werden muss; dies wiirde im Wortlaut beispielsweise eine Nutz-
gartenanlage ausschliefSen. Da der Regelungsbedarf damit aber unvertretbar hoch
wird, kénnte eine Vorschrift liber die tatsdchliche Art der Nutzung nicht versiegelter
Fléchen auch gdnzlich entfallen.
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Gleiches gilt fiir die getroffene Vorschrift, auch die iibrigen unbebauten Fldchen mit
standortgerechten Gehélzen und Stauden zu bepflanzen und die Héhe der Nadelhél-
zer zu reglementieren. Auch wenn solche Festsetzungen in vielen Bebauungspldnen
der Stadt Lahnstein zu finden sind und bei der Neuanlage von Gdrten ihren Zweck
erfiillen, erscheint der Eingriff in dieses bestehende Gebiet und dem vorhandenen ge-
wachsenen Bewuchs unverhdltnismdflig. Als Empfehlung, die im Bebauungsplan ge-
listeten standortgerechten Gehélze und Stauden zu verwenden, kann sie erhalten blei-
ben; als verbindliche Festsetzung sollte sie jedoch entfallen.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik be-
fasst und in der Sitzung am 21. Juni 2012 im Rahmen der Abwagung entschieden,
dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen dazu fiihren, die Gestaltung der
unbebauten Flachen im Vorgartenbereich auf eine maximale Versiegelung von 60 %
festzuschreiben und Festsetzungen liber die Art der Bepflanzung und Unterhaltung
aller Flachen zu streichen.

Thematik der Gestaltung und Hohe von Einfriedungen

Dem Wunsch (aus 2.4.1.1.10 auf Seite 51), Einfriedungen entlang der éffentlichen
Grundstiicksgrenzen bis zu einer Héhe von zwei Metern zuzulassen, kann nicht nach-
gekommen werden. Der Schutz der Privatsphdre kann im angesprochenen Bereich
nicht anders oder héher bewertet werden als entlang der restlichen Strafen, in denen
eine Héhe von 1,50 m als ausreichend erachtet wird. Eine Einfriedung muss nicht ei-
nem Sichtschutz gleichkommen und in einer auf Offenheit ausgerichteten Siedlung als
optische Barriere wirken. Wiirde diese Festsetzung gelockert oder gar entfernt, wdre
ein wesentliches Ziel der Planung nicht mehr erfiillbar.

Dem Wunsch, zur Gewdhrung der Verkehrssicherheit zumindest im Kreuzungsbereich
Einfriedungsbepflanzungen (ibersichtlich zu gestalten kommt der Bebauungsplan-
Entwurf bereits nach, da er an den Knotenpunkten Mindestsichtfelder von sténdigen
Sichthindernissen freizuhalten verlangt. Auch ansonsten sind entlang der festgesetz-
ten Strafsenbegrenzungslinie, sofern nicht bereits génzlich ausgeschlossen, Einfrie-
dungen nur bis zu einer Héhe von 1,50 Meter zuldssig.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik be-
fasst und in der Sitzung am 7. November 2011 im Rahmen der Abwagung entschie-
den, dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen nicht geteilt werden und
eine Anderung der Planung nicht vorgenommen wird.

Thematik des , Bestandsschutzes”

Der Bestandsschutz wird im Wesentlichen in zwei Stellungnahmen (aus 2.4.1.1.3 auf
Seite 50 und 2.4.1.1.10 auf Seite 51) angesprochen, mit dem Vorwurf, ihm sei nicht
entsprechend gewilirdigt worden.

Der Begriff Bestandsschutz beschreibt allgemein im &ffentlichen Recht das Phdno-
men, dass eine Genehmigung in ihrer urspriinglichen Form weiter gilt, obwohl neuere
Gesetze schirfere Anforderungen stellen und heute zur Erlangung einer gleichen Ge-
nehmigung eine héhere Hiirde zu erklimmen wdre. Der Begriff ist verfassungsrechtlich
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mit der Eigentumsgarantie des Artikels 14 des Grundgesetzes verkniipft. Der Be-
standsschutz hat seine Wurzeln mit darin, dass nach Artikel 14 Abs. 3 GG ein Recht
nicht entschddigungslos entzogen werden darf. (Quelle: Wikipedia)

Artikel 14 Abs. 1 GG schiitzt nicht nur die Freiheit des Einzelnen, auf seinem Grund-
stlick zu bauen, sondern auch eine bereits errichtete bauliche Anlage als eigentums-
féhige Sache.

Eine bauliche Anlage bleibt somit auch dann baurechtmdfig, wenn sich die gesetzli-
chen Vorschriften nachtrdglich dndern. Dabei miissen folgende Voraussetzungen er-
fillt sein. Die bauliche Anlage muss zum Zeitpunkt der Errichtung rechtswirksam ge-
nehmigt worden sein (formell baurechtmdfig), ohne rechtswirksam genehmigt zu
sein, zur Zeit der Errichtung den materiellen Baurechtsvorschriften entsprochen haben
(materiell baurechtmdfig) bzw. ohne rechtswirksam genehmigt und errichtet worden
zu sein, nach der Errichtung Iléngere Zeit den materiellen Baurechtsvorschriften ent-
sprochen haben (materiell baurechtmdfig).

Grundvoraussetzung aller Fallgruppen ist, dass Rechtsschutz nur fiir formell und ma-
teriell rechtmdflig Geschaffenes gewdhrt wird.

Neben diesem sogenannten , passiven Bestandsschutz” gibt es noch einen , aktiven
Bestandsschutz”, der sich mit der Frage befasst, ob auch ModernisierungsmafSnah-
men, die der Erhaltung oder zeitgemdfSen Nutzung des vorhandenen Bestandes die-
nen, geschiitzt werden.

Die Reichweite des Bestandsschutzes geht soweit, dass von ihm die Unterhaltungs-,
Instandsetzungs- oder Modernisierungsarbeiten gedeckt sind, nicht aber qualitativ
und quantitativ wesentliche Anderungen sowie die Neuerrichtung. Ist ein Gebédude in
seiner baulichen Substanz verbraucht und konkret einsturzgeféihrdet, besteht aus dem
Gesichtspunkt des Bestandsschutzes kein Anspruch auf die Erteilung der Baugeneh-
migung zur Erneuerung. Dies gilt auch bei weitgehender Zerstérung der baulichen An-
lage.

Vom Bestandsschutz gedeckte Reparaturen liegen nur vor, wenn die Identitdt der bau-
lichen Anlage erhalten bleibt. Das ist jedenfalls dann nicht der Fall, wenn der erfor-
derliche Eingriff in die Bausubstanz so intensiv ist, dass er eine statische Nachrech-
nung der Anlage notwendig macht.

Grundstiickseigentiimer haben Anspruch auf Genehmigung bestandserhaltender
Mafinahmen, auch wenn diese nach einfachem Baurecht unzuléissig sind, soweit die
Anderungen nur begrenzter und geringfiigiger Art sind und zu keiner wesentlichen
Verdnderung des urspriinglichen Bestandes fiihren, also die Identitéit des wiederher-
gestellten oder verbesserten mit dem urspriinglichen Bauwerk gewahrt bleibt.

Der Bestandsschutz endet durch Funktionsverlust der Anlage, wenn der urspriingliche
Bestand in seiner Substanz nicht mehr vorhanden ist, wenn der Bestand liber notwen-
dige Unterhaltungs- und InstandsetzungsmafSnahmen hinaus veréindert wird und
nicht zuletzt mit der erkennbar endgliltigen Aufgabe der Nutzung.

In der Rechtsprechung wird deutlich, dass bei Unklarheiten iiber den Bestandsschutz
einer baulichen Anlage die Beweislast nicht die Bauaufsichtsbehérde, sondern der Ei-
gentiimer der sich auf den Bestandsschutz berufenden Anlage die Beweislast trdgt.
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Der Bebauungsplan kann keine eigenen Festsetzungen liber den Bestandsschutz tref-
fen. Dies wiire weitgehend auch nicht im Sinne der Planung, denn die getroffenen
Festsetzungen sollen kiinftig bei allen Bauvorhaben eingehalten werden, da nur so
das angestrebte Ziel des Erhaltes der Siedlung zu erreichen ist.

Wiirden aufgrund eines herbeizitierten Bestandsschutzes Vorhaben zugelassen, die
vor Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 34 méglich, aber nunmehr aus bestimm-
ten Griinden nicht mehr gestattet sind, wiirde der Bebauungsplan funktionslos. Bei
einem Bebauungsplan (iber ein bereits bebautes Gebiet, in dem bis auf wenige Aus-
nahmen nur mit An- und Erweiterungen sowie Umbauten zu rechnen ist, muss gerade
zur Erfiillung des stddtebaulichen Zieles verlangt werden, dass sich kiinftige Vorhaben
an den neuen Festsetzungen orientieren.

Es wird aber nicht verkannt, dass Renovierungs-, Erhaltungs- und Modernisierungs-
mafinahmen an Gebduden und Gebdudeteilen durchgefiihrt werden kénnten, die
nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes an dieser Stelle oder in dieser Form
nicht mehr errichtet werden diirften. Insoweit sieht der Bebauungsplan eine aus-
nahmsweise heranziehbare Mdglichkeit vor, bei den vorgenannten Arbeiten an Ne-
benanlagen, Stellplétzen und Garagen sowohl von ihrem Standort (Abschnitt 1.2.7 auf
Seite 9) als auch ihrer dufleren Gestaltung (Abschnitt 1.3.1 auf Seite 11; hier werden
auch Hauptgebdude und Einfriedungen hinzugenommen) von der Einhaltung dieser
Festsetzungen abzusehen.

Im librigen ist der Bebauungsplan ein sogenannter ,Angebotsplan” dessen Umset-
zung und damit Verpflichtung, sich an ihn zu halten, im allgemeinen nicht erzwungen
werden kann. Das Baugesetzbuch sieht allerdings in den §§ 175-179 die Durchset-
zungsmaglichkeit fiir stddtebauliche Gebote vor. Hiernach kann die Gemeinde Maf3-
nahmen anordnen, um ein Baugebot, ein Modernisierungs- oder Instandsetzungsge-
bot, ein Pflanzgebot oder ein Riickbau- oder Entsiegelungsgebot zu erlassen. Vor sol-
chen Mafinahmen wurde und wird bundesweit bekanntlich wenig Gebrauch gemacht,
doch ist auf das Vorhandensein dieser Rechtsgrundlage durchaus hinzuweisen.

Der Erlass eines dieser stddtebaulichen Gebote verlangt vom Gesetzestext her bereits,
dass die Mafinahme zuvor mit den Betroffenen zu erértern ist. lhre Anordnung ver-
langt auch, dass die alsbaldige Durchfiihrung aus stddtebaulichen Griinden erforder-
lich ist. Das sind nicht Griinde, die sich aus dem Bereich des 6ffentlichen Rechts erge-
ben oder aus dem Bebauungsplan resultieren, sondern es muss sich aus Griinden, die
iiber das blofie Vollzugsinteresse eines Bebauungsplans hinausgehen, handeln. Anzu-
nehmen ist dies zum Beispiel bei einem dringenden oder erheblichen Bedarf an Wohn-
und Arbeitsstétten oder bei der Erforderlichkeit der angemessenen Ausnutzung oder
Auslastung der vorhandenen stédtebaulichen Infrastruktur. Allerdings kann auch die
Gestaltung des Ortsbildes ein hinreichender stddtebaulicher Grund sein.

Diese Gebote miissen erforderlich sein, das heifst ihre Durchfiihrung darf nicht auf an-
dere, weniger belastende Weise bewirkt werden kénnen. Zudem ist der Grundsatz der
Geeignetheit und Angemessenheit der Mittel sowie der Verhdltnismdfigkeit zu be-
achten. Ob die Gemeinde ein stddtebauliches Gebot erldsst, ist eine Ermessensent-
scheidung. Ein Anspruch auf Erlass eines stédtebaulichen Gebotes gibt es nicht, denn
die Gemeinde entscheidet hier im Rahmen ihrer Planungshoheit. Insoweit hat
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2.5.22

allenfalls die Kommunalaufsicht die Mdglichkeit, gegen etwaige Pflichtverletzungen
der Gemeinde vorzugehen.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit dieser Thematik
befasst und in der Sitzung am 7. November 2011 im Rahmen der Abwagung ent-
schieden, dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen nicht geteilt werden
und eine Anderung der Planung nicht vorgenommen wird.

Thematik des Strallenrechtes

Auf eine Zustimmung zum Bebauungsplan, die nur unter Einhaltung von geforderten
Auflagen erteilt wird, ist die Gemeinde im Verfahren zur Aufstellung eines Bauleitpla-
nes nicht angewiesen.

Nicht alle vom Landesbetrieb Mobilitiit geforderten Auflagen (aus 2.4.2.1.2 auf
Seite 66) kénnen liberhaupt in einem Bebauungsplan-Verfahren Beriicksichtigung fin-
den. Der abschliefsende Katalog méglicher Festsetzungen des § 9 BauGB erlaubt bei-
spielsweise nicht, Regelungen (liber die ordnungsgemdfSe Ableitung der anfallenden
Abwidsser zu treffen; ebenso sind die Vorgaben der Richtlinie fiir passive Schutzein-
richtungen bei Neuanpflanzungen von Bdumen nicht im Bebauungsplan umsetzbar.

Die sogenannte ,Bauverbotszone” war im Entwurf des Bebauungsplanes parallel zur
freien Strecke der LandesstrafSe L 335 mit einem Abstand von fiinfzehn Metern einge-
tragen worden. Dieser Wert, der fiir Kreisstrafsen gilt, sollte angesichts der zu erwar-
tenden neuen Klassifizierung ausreichend sein. Gefordert wird aber nun vom Landes-
betrieb Mobilitit der fiir Landesstrafien geltende Abstand von zwanzig Metern, ge-
messen vom duferen befestigten Fahrbahnrand der LandesstrafSe. Die Ubernahme
dieser Forderung zwingt zu einer Anderung der Planung.

Desweiteren erlaubt das Baugesetzbuch nicht, Festsetzungen liber eine verpflich-
tende Errichtung von Einfriedungen der Anliegergrundstiicke entlang der freien Stre-
cke zu treffen.

Einer uneingeschrinkte Berlicksichtigung der genannten Anforderungen bzw. Ein-
schréinkungen und Empfehlungen kann daher nicht nachgekommen werden, insbe-
sondere ist eine Beriicksichtigung bei der ,,spdteren Durchfiihrung des Bebauungspla-
nes“im Baugesetzbuch nicht vorgesehen.

Der Forderung, in eigener Verantwortung fiir LérmschutzmafSnahmen zu sorgen, ist
der Bebauungsplan durch die entsprechende Festsetzung (iber ,,Vorkehrungen zum
Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes sowie die zum Schutz vor solchen Einwirkungen ... zu treffenden baulichen ...
Vorkehrungen” gemdf § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB bereits nachgekommen; dies wurde
vom Landesbetrieb Mobilitét offensichtlich nicht erkannt.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik be-
fasst und in der Sitzung am 7. November 2011 im Rahmen der Abwégung entschie-
den, dass die eingetragene ,, Bauverbotszone” auf einen Abstand von zwanzig Me-
tern zur LandesstraBe vergréRert wird, hingegen die Durchsetzung der genannten
Anforderungen bzw. Einschrankungen und Empfehlungen, die aus rechtlicher Sicht
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nicht in die Festsetzungen des Bebauungsplanes iibernommen werden kdnnen, der
Fachbehorde iiberlassen bleibt.

Die - in einem Bebauungsplan-Verfahren im Grunde nicht vorgesehene - Entgegnung
zum mitgeteilten Abwdgungsbeschluss durch das Landesamt fiir Mobilitdt (aus
2.4.2.2.1 auf Seite 68) soll hier wie das Vorbringen einer Stellungnahme zur Planung
behandelt werden:

Es ist zutreffend, dass in einem Bebauungsplan , die Flihrung von oberirdischen oder
unterirdischen Versorgungsanlagen und Leitungen” sowie die , Fldchen fiir die Abfall-
und Abwasserbeseitigung, einschliefSlich Riickhaltung und Versickerung von Nieder-
schlagswasser” festgesetzt werden kann. Damit ist allerdings die Fiihrung der Leitun-
gen und die Festsetzung von Fldchen gemeint — die tatsdchliche Verlegung der Leitun-
gen und die Errichtung der Anlagen ist damit nicht erfolgt. Auch mit einer solchen
Festsetzung ist damit nicht der Wunsch des Landesbetriebes erfiillt, dass sich der stdd-
tische Bebauungsplan fiir die St. Martin Siedlung um die Ableitung von Abwasser- und
Oberflidchenwasser der angrenzenden, nicht im Planbereich gelegenen, LandesstrafSse
kiimmern muss. Diese Aufgabe kann und will der Bebauungsplan nicht libernehmen.

Ebenso (ibernimmt er nicht die Funktion, die Errichtung von Einfriedungen entlang der
freien Strecke vorzuschreiben. Art, Gestaltung und Héhe von Einfriedungen innerhalb
des Siedlungsgebietes regelt der Bebauungsplan, ebenso wie er im Rahmen seiner
Méglichkeiten die vom Landesbetrieb vorgebrachten, einzuhaltenden Bestimmungen
des Landesstrafiengesetzes iibernimmt: es ist dies insbesondere die Einhaltung der
sogenannten ,Bauverbotszone in einem Streifen von zwanzig Metern parallel zum be-
festigten Rand der Fahrbahn der Landesstrafse”. Durch die geforderte Einhaltung des
Verbotes der Errichtung von Nebenanlagen sind grundsdtzlich allerdings auch Einfrie-
dungen betroffen, die nach § 14 BauNVO darunter fallen. Dieser Umstand ist weitléiu-
fig offenbar nicht bekannt. Wenn nun vom Landesbetrieb einerseits Nebenanlagen
nach dem Landesstrafsengesetz in diesem Streifen verboten sind, andererseits aber
sogar Einfriedungen nicht nur erlaubt, sondern gar zwingend gefordert werden, steht
der Bebauungsplan in einem Konflikt. Mit Hilfe einer Fufsnote wird daher darauf hin-
gewiesen, dass das Verbot der Errichtung von Nebenanlagen nicht fiir Einfriedungen
gelten kann, da die Grundstiicke entlang der ,freien Strecke” nach der Stellungnahme
des Landesbetriebes , llickenlos einzufrieden” sind. Der Vollzug dieser Anordnung wird
allerdings nicht vom Bebauungsplan iibernommen. Wenn der Landesbetrieb entlang
der freien Strecke der L 335 eine Geféihrdung sieht, war und ist ausreichend Gelegen-
heit vorhanden, dem nachzukommen und die Anlieger zur liickenlosen Einfriedung
aufzufordern.

Der Bebauungsplan wird einer Verlagerung dieser Forderung in den Zusténdigkeits-
bereich der Stadt nicht libernehmen. Die Bauaufsichtsbehérden kénnen allerdings un-
geachtet dessen die Einfriedungen bzw. Abgrenzungen von Grundstiicken fordern,
wenn dies aus Griinden der Verkehrssicherheit erforderlich ist - das heifst, wenn von
dem Grundstiick Einwirkungen unterschiedlicher Art auf Nachbargrundstiicke oder
auf die 6ffentliche Verkehrsfléiche ausgehen, die dort die Sicherheit und Leichtigkeit
des Verkehrs beeintréichtigen. Hierbei muss die Anordnung aus Griinden der Verkehrs-
sicherheit erforderlich, nicht lediglich geboten oder gerechtfertigt sein.
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2.5.23

2.5.24

Die Forderung nach Einhaltung eines Mindestabstandes von 7,50 m fiir neugeplante
Baumpflanzungen ist unversténdlich, da der Bebauungsplan solche iiberhaupt nicht
vorsieht. Die Schlussfolgerung, dass der Landesbetrieb kiinftig geplanten Baumpflan-
zungen nicht mehr zustimmen wird, beriihrt daher diesen Bebauungsplan nicht. In-
wieweit sich diese Auffassung in anders gelagerten Féillen aufrecht erhalten wird, wird
im Einzelfall zu priifen sein.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen erneut mit der The-
matik befasst und in der Sitzung am 26. November 2012 im Rahmen der Abwagung
entschieden, dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen nicht geteilt wer-
den und eine Anderung der Planung nicht vorgenommen wird.

Thematik der Wasser- und Abfallwirtschaft

Der von der SGD mitgeteilte Umstand (aus 2.4.2.1.3 auf Seite 67), dass der Planbe-
reich innerhalb der Zone Il des Wasserschutzgebietes ,,Grenbach” liegt und dement-
sprechend eine Ausnahmegenehmigung vom Verbot der Errichtung und Erweiterung
baulicher Anlagen erforderlich ist, wird im Bebauungsplan gemdfs § 9 Abs. 6 BauGB
als ,nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffenen Festsetzungen” (ibernom-
men, da dies fiir die stddtebauliche Beurteilung von Baugesuchen notwendig oder
zweckmdpfig ist.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik be-
fasst und in der Sitzung am 7. November 2011 im Rahmen der Abwagung entschie-
den, dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahme ihre Umsetzung als nach-
richtliche Ubernahme in den Textlichen Festsetzungen finden.

Thematik der Bodenordung und Vermessung

Der Empfehlung des Vermessungs- und Katasteramtes (aus 2.4.2.1.5 auf Seite 68)
kann entgegengehalten werden, dass die Eigentumsverhdltnisse im Plangebiet ein-
deutig sind und keiner 6ffentlich-rechtlichen Kldrung bediirfen.

Ein Anlass fiir bodenordnende MafSnahmen wird zur Zeit nicht gesehen; der dabei ent-
stehende Aufwand rechtfertigt eventuell zu erwartende Verbesserungen in geringfi-
gigem Maf nicht.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik be-
fasst und in der Sitzung am 7. November 2011 im Rahmen der Abwagung entschie-
den, dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen nicht geteilt werden und
eine Anderung der Planung nicht vorgenommen wird.
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2.5.26

Thematik der Geologie und des Bergbaus

Auf die Mitteilung des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz (aus
2.4.2.1.1 auf Seite 66) hin wurde eine entsprechende Anfrage an die Firma Umicore
Mining Heritage GmbH & Co. KG gerichtet. Eine Antwort hierauf ging am 17. Okto-
ber 2011 ein, in der die Firma mitteilt, dass ,fiir das o.g. Bauvorhaben aufgrund der
uns vorliegenden Grubenpldne keine bergbaulichen Tétigkeiten durchgefiihrt wurden.
Bitte beachten Sie jedoch, dass aufgrund der langen Bergbautradition in dieser Region
die Méglichkeit einer (zum Beispiel in Grubenpldnen nicht eingezeichneten oder von
Dritten illegal betriebenen) bergbaulichen Tétigkeit auch unsererseits nie mit vélliger
Gewissheit ausgeschlossen werden kann. Mit obiger Aussage libernehmen wir daher
keine Gewdhr fiir das nicht vorliegen von Risiken, die mit bergbaulichen Tdtigkeiten
zusammenhdngen. Es werden von der Firma Umicore Mining Heri-
tage GmbH & Co. KG auch in Zukunft keine bergbaulichen Tétigkeiten mehr stattfin-
den.”

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik be-
fasst und in der Sitzung am 7. November 2011 im Rahmen der Abwagung entschie-
den, dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahme zur Kenntnis genommen
werden.

Beriicksichtigung nicht spezifizierter Stellungnahmen

Die Formulierung der Siiwag Netz GmbH (aus 2.4.2.1.4 auf Seite 67) erfiillt nicht den
Anspruch an eine Stellungnahme, wie sie im férmlichen Verfahren der Behérdenbetei-
ligung laut Gesetzestext erwartet wird: ,,In den Stellungnahmen sollen sich die Behér-
den und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange auf ihren Aufgabenbereich beschrdn-
ken; sie haben auch Aufschluss (iber von ihnen beabsichtigte oder bereits eingeleitete
Planungen und sonstige MafSnahmen sowie deren zeitliche Abwicklung zu geben, die
fiir die stéddtebauliche Entwicklung und Ordnung des Gebietes bedeutsam sein kén-
nen. Verfiigen sie lber Informationen, die fiir die Ermittlung und Bewertung des Ab-
wdgungsmaterials zweckdienlich sind, haben sie diese Informationen der Gemeinde
zur Verfligung zu stellen.”

Das Schreiben enthdlt keine verwertbaren Inhalte als Abwédgungsmaterial, sondern
pauschaliert, dass nur dann keine Bedenken angemeldet werden, wenn die , beste-
henden und geplanten Versorgungseinrichtungen” bei der weiteren Bearbeitung be-
riicksichtigt werden.

Zundchst wird verkannt, dass von den Trdgern 6ffentlicher Belange keine Zustimmung
zum Bebauungsplan-Verfahren eingeholt werden muss, die abhdngig ist von der An-
meldung von Bedenken bzw. der Erhebung von Einwéinden. Desweiteren gibt es keine
,weitere Bearbeitung”, die eine entsprechende Berlicksichtigung zuliefSe.

Natiirlich steht das Bebauungsplan-Verfahren nicht unter der Primisse, bestehende
Versorgungseinrichtungen zu beeintréichtigen. lhre Beriicksichtigung kann aber nur
insoweit erfolgen, wenn diese bereits widhrend des Beteiligungsverfahrens konkret
benannt werden oder explizit darauf aufmerksam gemacht wird, dass die vorliegende
Planung dem entgegensteht. Diese Aussage ist nicht erfolgt. Auch eine Auflistung
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»geplanter Versorgungseinrichtungen®, die zu berlicksichtigen wdren, ist nicht erfolgt.
Demnach kann zu dieser Forderung keine weitergehende Zusicherung gegeben wer-
den.

Die durchgefiihrten Beteiligungsverfahren haben zur Aufgabe, sowohl Biirgern als
auch Trégern Offentlicher Belange Gelegenheit zur AufSerung und Erérterung zu ge-
ben. Dem tragen diese pauschalierten Eingaben nicht Rechnung. Vielmehr erlaubt es
der verwendete Wortlaut den Einwendern, bei spditeren - heute von der planenden
Gemeinde nicht erkennbaren Problemen - darauf hinzuweisen, dass im Bebauungs-
plan-Verfahren entsprechende Bedenken gedufsert worden seien und man diesem
nicht zugestimmt habe.

Da diese Bedenken jedoch nicht benannt sind, stellen sie kein Abwédgungsmaterial
dar, das von der Gemeinde gepriift und gewichtet werden kann. Sie werden daher als
solche zuriickgewiesen.

Der Stadtrat hat sich auf der Grundlage dieser Ausfiihrungen mit der Thematik be-
fasst und in der Sitzung am 7. November 2011 im Rahmen der Abwagung entschie-
den, dass die Inhalte der vorgebrachten Stellungnahmen nicht geteilt werden und
eine Anderung der Planung nicht vorgenommen wird.

LESEFASSUNG FUR INTERNETVEROFFENTLICHUNG - SEITE 107 VON 119



URTEIL DER NORMENKONTROLLE
BEBAUUNGSPLAN NR. 41 - ST. MARTIN SIEDLUNG

3 URTEIL DER NORMENKONTROLLE

Im Verwaltungsrechtsstreit des Herrn T., Lahnstein - Antragsteller - (Prozessbevollméachtigte:
Rechtsanwailte |. & K., Andernach), gegen die Stadt Lahnstein, vertreten durch den Oberbiirger-
meister, Kirchstrafie 1, Lahnstein, - Antragsgegnerin - wegen Bebauungsplan (Normenkontrolle)
hat der 1. Senat des Oberverwaltungsgerichts Rheinland-Pfalz in Koblenz aufgrund der miindli-
chen Verhandlung vom 20. Februar 2014, fiir Recht erkannt:

Der Bebauungsplan Nr. 41 - St. Martin Siedlung - der Antragsgegnerin wird fiir unwirk-
sam erklirt, soweit die Festsetzungen sich auf das Plangebiet BG3 siidlich der Bischof-
Ferdinand-Dirichs-Strafde und den sich daran anschliefRenden Bereich erstrecken, der
den ca. drei Meter breiten, riickwirtigen Teil des Fufdweges Parzelle Nr. 178/30 bis zur
Hohe der Einmiindung des Fahrwegs Nr. 167/8 sowie die siidwestlich dieses Fahrwegs
und der Parzellen Nrn. 167/17,165/4 und 639/164 (Abgrenzungslinie zwischen BG3 und
BG4) gelegenen Grundstiicke umfasst.

Im Ubrigen wird der NormenKkontrollantrag des Antragstellers abgelehnt.

Von den Kosten des Verfahrens haben der Antragsteller 4/5 und die Antragsgegnerin 1/5 zu
tragen. (...)

Die Revision wird nicht zugelassen.

Tatbestand

Der Antragsteller wendet sich gegen den Bebauungsplan Nr. 41 - St. Martin Siedlung - der An-
tragsgegnerin.

Er ist Eigentiimer des mit einem Wohnhaus bebauten Grundstiicks Flur 10 Nr. XY, das zu-
sammen mit angrenzenden riickwirtigen Parzellen eine Gréfie von 881 m? hat. Die Flurstiicke
befinden sich im Geltungsbereich des angegriffenen Bebauungsplans.

Die in Oberlahnstein gelegene St. Martin Siedlung entstand in den 1960er-Jahren als damali-
ges faktisches Kleinsiedlungsgebiet und war gepragt durch relativ kleine Gebaude mit zeitge-
schichtlichen Bauelementen, wie steilen Sparrendacher und kompakten, meist quadratischen
Grundrissen. Innerhalb der riickwartigen Grundstiicksbereiche wurden ausgedehnte und zu-
sammenhidngende Gartenflachen angelegt. Die Siedlung liegt innerhalb der Zone III des mit
Rechtsverordnung vom 18. Juni 1999 festgesetzten Wasserschutzgebiets fiir die Brunnen ,Gren-
bach“ zugunsten der Vereinigten Wasserwerke Mittelrhein GmbH. In westlicher Richtung stof3t
die Bebauung auf die Braubacher Strafde (Landesstrafie 335) und die sich daran anschliefdende
Bahntrasse Koblenz-Wiesbaden entlang des Rheintals.

Ende August 2010 fasste der Stadtrat der Antragsgegnerin den Beschluss, einen einfachen
Bebauungsplan fiir das durch die Braubacher Straf3e, die Strafse Zum Helmestal, den Ober-
heckerweg und den Friedhof von Oberlahnstein umgrenzte Gebiet aufzustellen. Die Planaufstel-
lung erfolgte gemaf? § 13 Baugesetzbuch (BauGB) im vereinfachten Verfahren. Die 6ffentliche
Auslegung der Planentwiirfe fand im August/September 2011 sowie nochmals im August 2012
statt. Im Rahmen der beiden Offentlichkeitsbeteiligungen trug der Antragsteller jeweils Einwen-
dungen und Bedenken vor.

Am 26. November 2012 beschloss der Stadtrat der Antragsgegnerin sodann den Bebauungs-
plan. Die entsprechende Satzung wurde am 30. November 2012 6ffentlich bekannt gemacht.

Der Plan regelt unter anderem das Maf3 der baulichen Nutzung: Die zuldssige Grundstiicks-
fliche (GR) der baulichen Anlage wird auf maximal 140 m? (Baugebiete BG1, BG3 und BG4), die
Grundflachenzahl (GRZ) im Baugebiet BG2 auf maximal 0,4, die Geschossflachenzahl (GFZ) auf
maximal 0,5 und die Zahl der Vollgeschosse auf eines (vgl. Nr. 1.2.2 der Textfestsetzungen) be-
schrankt. Die iberbaubare Grundstiicksflache ist durch Baulinien und Baugrenzen definiert. Zur
Differenzierung unterschiedlicher Wand- und Firsthéhen setzt der Bebauungsplan in den meis-
ten Fillen eine erste und zweite hintere Baugrenze fest (Nr. 1.2.4 der Textfestsetzungen). Die
hochstzuldassige Wandhohe von Hauptgebduden - definiert als das senkrecht auf die Wand der
jeweiligen Traufseite gemessene hochste Mafs von der Geldndeoberflache bis zur Unterkante
der Dachkonstruktion - darf nicht mehr als 4 m betragen. Die hochstzuladssige Firsthohe - defi-
niert als das senkrecht gemessene hochste Maf3 von der Geldndeoberfldche bis zum héchsten
Punkt des Gebdudes - betrdgt hdchstens 8 m (Nr. 1.3.1.2 der Textfestsetzungen). Das Mindest-
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maf? fiir die Grofle der Baugrundstiicke ist auf 400 m?, das Héchstmafl auf 800 m? festgesetzt
(Nr. 1.2.6 der Textfestsetzungen). Um schiadliche Umwelteinwirkungen zu mindern, ist im Bau-
gebiet BG3 mit Bezug auf die den Verkehrswegen (Landesstrafde 335 und Bahnstrecke) zuge-
wandten Hausfassaden fiir alle Aufienbauteile ein bewertetes Schallddmmmaf3 R'w nach der
DIN 4109 zu bemessen und einzuhalten. Weiterhin diirfen Schlafrdume in diesem Bereich keine
notwendigen Fenster aufweisen und auf den riickwartigen Flachen darf keine schutzbediirftige
Nutzungen (sog. Aufienwohnbereiche) ausgeiibt werden, sofern die Einhaltung der Orientie-
rungswerte nicht sichergestellt ist (Nr. 1.2.10 der Textfestsetzungen).

Zur Begriindung seines am 8. August 2013 gestellten Normenkontrollantrages macht der An-
tragsteller im Wesentlichen geltend:

Fehlerhaft sei bereits die Aufstellung des Bebauungsplans im vereinfachten Verfahren nach
§ 13 Abs. 1 BauGB. Insoweit lasse die Antragsgegnerin zunachst unberticksichtigt, dass der Zu-
lassigkeitsmaf3stab des § 34 BauGB den Grundstiickseigentiimern bisher wesentlich mehr Frei-
heiten gegeben habe, als dies unter der Geltung des Bebauungsplanes nunmehr der Fall sei. So
seien in den letzten Jahren erhebliche Umbauten an verschiedenen Anwesen vorgenommen
worden. Demgegentiber nehme der Bebauungsplan in den textlichen Festsetzungen erhebliche
Einschrankungen fiir die Bebauung vor. Dartiber hinaus habe die Antragsgegnerin die abwa-
gungsbeachtlichen Belange nicht im Sinne des § 2 Abs. 3 BauGB ordnungsgemaf$ ermittelt und
bewertet. So liege keine konkrete Bestandsaufnahme des gesamten Gebiets vor. Die Festsetzung
von Mindest- und Hochstmafen der Bebauung trage nicht dem Umstand Rechnung, dass min-
destens vier Grundstiicke die festgesetzten Mafie nicht einhielten. Die im Ubrigen inhaltlich zu
unbestimmten Baugrenzen wichen zudem in erheblichem Umfang von den tatsachlichen Gege-
benheiten ab. Insbesondere entlang der Strafde ,Im Pardell” iiberschritten die bestehenden
Hauptgebaude die vorderen Baugrenzen. Aufderdem seien die Regelungen tiber die Wand- und
Firsthohen fehlerhaft, da die Festsetzung der natiirlichen Gelandeoberflache als unterer Bezugs-
punkt nicht dem Bestimmtheitsgebot entspreche. Des Weiteren habe die Antragsgegnerin keine
Priifung des Artenschutzes vorgenommen und es versdumt, vor der Festsetzung von Larm-
schutzmafinahmen ein Schallschutzgutachten zu erstellen. In materieller Hinsicht bestehe kein
Planerfordernis nach § 1 Abs. 3 BauGB. Das Ziel der Erhaltung des Siedlungsbildes kénne nicht
erreicht werden, weil keine Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung erfolgt seien, das Plan-
gebiet zu heterogen sei und die vom Bebauungsplan erwahnten zeitgeschichtlichen Elemente
nicht mehr aufweise. Wegen des festgesetzten Wasserschutzgebiets stehe dem Plan iiberdies ein
uniiberwindliches rechtliches Hindernis entgegen. Daneben seien erhebliche Abwagungsmangel
nach § 1 Abs. 7 BauGB festzustellen. Wegen fehlender Beriicksichtigung der vier den Textfest-
setzungen der Nr. 1.2.6 widersprechenden Baugrundstiicke sei von einem Abwagungsausfall
auszugehen. Da sein eigenes Grundstiick von der Grofde her in zwei kleinere Grundstiicke geteilt
werden kénne, sei ihm im Zusammenhang mit der Festsetzung von Baugrenzen eine ,doppelte
Bebauung“ verwehrt. Jedenfalls habe die Antragsgegnerin sein Baufenster unangemessen ver-
kleinert. Die Zugrundelegung einer maximalen Grundflache von 140 m? fiir die Baugebiete BG1,
BG3 und BG4 sei iiberdies zu starr und erscheine wie die Festsetzungen zur Mindestgrund-
stiicksgrofde als willkiirlich. Ferner habe die Antragsgegnerin die angesprochene Problematik
eines ausreichenden Schallschutzes wegen der Nahe des Baugebietes zu klassifizierten Strafden
und Bahnstrecken nicht hinreichend geldst und gegen das planerische Gebot der Konfliktbewal-
tigung verstofden. Davon abgesehen habe sie es versaumt, Planungsalternativen aufzuzeigen.

Die Antragstellerin beantragt,
den Bebauungsplan Nr. 41 - St. Martin Siedlung - der Antragsgegnerin vom 26. November 2012
in der Fassung der Bekanntmachung vom 30. November 2012 fiir unwirksam zu erklaren.

Die Antragsgegnerin beantragt,
den Antrag abzulehnen.

Sie tritt den Darlegungen des Antragstellers mit eigenen Ausfiihrungen entgegen. Die Annahme
eines fehlerhaften Verfahrens scheide ihrer Meinung nach aus. Insofern sei der Vortrag des An-
tragstellers nicht schliissig, wenn er einerseits erklare, der Bauungsplan enthalte eine Vielzahl
von Regelungen, die sein Grundstiick betrdfen, andererseits aber eine ausreichende Bestandser-
mittlung verneine. Gerade die Anzahl der Festsetzungen weise auf eine umfangreiche Bear-
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beitung des vorhandenen Bestandes hin. Deshalb seien zugleich alle abwagungsrechtlich rele-
vanten Belange ermittelt worden. Dies folge zudem aus dem Umstand, dass der Baubestand in
vier verschiedene Baugebiete eingeteilt worden sei und man sich mit dem Vortrag einer Vielzahl
von Grundstiickseigentiimern im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung auseinandergesetzt
habe. Namentlich bestehe ein Planerfordernis nach § 1 Abs. 3 BauGB. Denn Zweck der Planung
sei nicht die Erhaltung eines Kleinsiedlungsgebietes als solches, sondern die Umsetzung einzel-
ner Ziele, die auf die optische Erscheinung des Planbereichs wirkten. Ein rechtliches Hindernis
im Hinblick auf entgegenstehende wasserwirtschaftliche Belange sei angesichts eindeutiger
Stellungnahmen der Fachbehorde nicht gegeben. Auch lagen keine Abwagungsméngel nach § 1
Abs. 7 BauGB vor. Die getroffenen Regelungen dienten allein der Sicherung der stddtebaulichen
Planungsziele. Im Wesentlichen habe man sich dabei an dem vorhandenen Bestand orientiert.
Das von dem Antragsteller angesprochene Gebot der Konfliktbewéltigung habe seine Grenzen
im Gebot der planerischen Zuriickhaltung, wonach nicht jeder Konflikt tatsachlich geldst wer-
den miisse. Hiervon ausgehend habe die Immissionsproblematik gegeniiber den Verkehrswegen
Schiene und Straf3e, die sich im gesamten Mittelrhein-Gebiet vergleichbar stelle, schon vor dem
Inkrafttreten des Bebauungsplans existiert und sei auch ohne diesen weiterhin vorhanden. Von
den Bebauungsplinen seien aber nur die ihnen zuzurechnenden Konflikte zu I6sen. Im Ubrigen
werde der Immissionsproblematik in angemessenem Umfang Rechnung getragen.

Die weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstandes ergeben sich aus der Gerichtsakte und
den beigezogenen Akten des Planaufstellungsverfahrens, die Gegenstand der miindlichen Ver-
handlung gewesen sind.

Entscheidungsgriinde

Der Normenkontrollantrag des Antragstellers hat nur in dem sich aus dem Tenor ersichtlichen
Umfang Erfolg. Zum iiberwiegenden Teil war er dagegen abzulehnen.

I. Gegen die Zulassigkeit des Antrages bestehen keine Bedenken.

Dem Antragsteller steht die nach § 47 Abs. 2 Satz 1 Verwaltungsgerichtsordnung (VwGO)
erforderliche Antragsbefugnis zu. Nach dieser Bestimmung kann den Normenkontrollantrag
jede natiirliche oder juristische Person stellen, die geltend macht, durch die Rechtsvorschrift
oder deren Anwendung in ihren Rechten verletzt zu sein oder in absehbarer Zeit verletzt zu
werden. Fiir den Antragsteller folgt die Antragsbefugnis aus einer moglichen Verletzung seines
Eigentumsgrundrechts (Art. 14 Abs. 2 Grundgesetz), denn er ist als Eigentiimer des in den Be-
bauungsplan einbezogenen und somit von dessen Festsetzungen erfassten Wohngrundstiicks
XY unmittelbar in seinem Grundeigentum betroffen.

Des Weiteren ist keine Praklusion nach § 47 Abs. 2a VwGO eingetreten. Die Vorschrift ver-
langt nur, dass der Antragsteller bei der Planaufstellung iiberhaupt rechtzeitig Einwendungen
erhebt und jedenfalls eine dieser Einwendungen auch im Normenkontrollverfahren verfolgt. So
verhélt es sich hier. Davon abgesehen blieb es dem Antragsteller unbenommen, sich im gericht-
lichen Verfahren auch auf solche Einwendungen zu berufen, die er zuvor nicht vorgetragen hat.

II. Der Normenkontrollantrag ist unbegriindet, soweit sich der Antragsteller gegen die
Festsetzungen des Bebauungsplans in den Teilgebieten BG1, BG2 und BG4 wendet (1.)
Mit Bezug auf die Festsetzungen im Teilgebiet BG3 war dem Antrag dagegen stattzuge-
ben (2.).

1. Hinsichtlich der im Wesentlichen nordlich der Bischof-Ferdinand-Dirichs-Straf3e gele-
genen Teilbereiche steht der Bebauungsplan der Antragsgegnerin mit formellem und ma-
teriellem Recht im Einklang.

a.) Der Bebauungsplan ist zunédchst nicht schon deshalb fehlerhaft, weil die Antragsgegnerin laut
Auffassung des Antragstellers zu Unrecht die Voraussetzungen fiir ein vereinfachtes Verfahren
nach § 13 Abs. 1 Satz 1 Alt. 2 BauGB angenommen hat.

Die Anwendbarkeit dieser Bestimmung setzt voraus, dass sich bei der Aufstellung eines Be-
bauungsplanes im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB, wie hier, der sich aus der vor-
handenen Eigenart der ndheren Umgebung ergebende Zulassigkeitsmafdstab nicht wesentlich
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andert. Dariiber hinaus darf die Zuladssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfithrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz tiber die Umweltvertraglich-
keitspriifung - UVPG - oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet
werden (Nr. 1) und keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchst. b BauGB genannten Schutzgiiter bestehen (Nr. 2). Das vereinfachte Verfahren, dass auch
die Aufstellungen einfacher Bebauungsplane im Sinne von § 30 Abs. 3 BauGB gestattet, kommt
demnach vor allem fiir sogenannte bestandssichernde Bebauungspldne in Betracht, wobei indes
Festsetzungen mit einer ordnenden Funktion, die in engen Grenzen auch bauliche Einschrén-
kungen oder Erweiterungen zulassen, nicht ausgeschlossen sind.

Ob vor diesem Hintergrund vor allem die durch die Festsetzung von hinteren Baugrenzen
bewirkte Ausdehnung der bebaubaren Grundstiicksflachen noch als unwesentlich anzusehen ist,
kann letztlich ebenso dahinstehen, wie die Frage der Berechtigung der von dem Antragsteller im
Einzelnen erhobenen Einwendungen. Denn ein etwaiger, sich hieraus ergebender Verfahrens-
fehler ware nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB unbeachtlich.

Demzufolge ist eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften des BauGB fiir die
Rechtswirksamkeit der Satzungen nach dem BauGB nur beachtlich, wenn ein im Einzelnen in
§ 214 BauGB bezeichneter Fehler vorliegt und dieser Fehler nicht von den sogenannten internen
Unbeachtlichkeitsklauseln der vorgenannten Bestimmung erfasst wird. Der Katalog der beacht-
lichen Verfahrens- und Formvorschriften in Nr. 1 bis 4 des § 214 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist ab-
schliefdend. § 13 Abs. 1 BauGB ist eine Verfahrensvorschrift im Sinne des § 214 Abs. 1
Satz 1 BauGB, ihre Verletzung wird als nicht beachtlich bezeichnet.

Allerdings ist zu berticksichtigen, dass eine zu Unrecht erfolgte Anwendung des vereinfach-
ten Verfahrens zu weiteren Verfahrensfehlern fithren kann, deren Beachtlichkeit ihrerseits nach
§ 214 Abs. 1 Satz 1 BauGB zu beurteilen ist. Dass sie auf eine Verletzung des § 13 BauGB zuriick-
gehen, fithrt daher nur dann zu ihrer Unbeachtlichkeit, wenn das Gesetz dies - wie in der inter-
nen Unbeachtlichkeitsklausel des § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 HS 2 BauGB fiir die Vorschrift tiber
die Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung geschehen - bestimmt.

Bei einem unterstellten Fehler im Rahmen der Anwendung des § 13 Abs. 1 BauGB wiére vor-
liegend an sich die Erstellung eines Umweltberichts gemafs § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB erforderlich.
Als Teil der Begriindung (§ 2a Satz 3 BauGB) muss der Umweltbericht aufierdem gemaf3 § 3
Abs. 2 Satz 1 BauGB mit dem Planentwurf 6ffentlich ausgelegt werden. Gemaf3 § 9 Abs. 8 BauGB
ist die Planbegriindung mit den Angaben des § 2a BauGB beizufiigen. Da die Antragsgegnerin
diesen Verfahrensanforderungen nicht nachgekommen ist, lage an sich ein beachtlicher Verfah-
rensfehler nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB vor; die interne Unbeachtlichkeitsklausel nach
dieser Bestimmung kommt wegen volligen Fehlens des Umweltberichts nicht zur Anwendung.
Jedoch ist die interne Unbeachtlichkeitsklausel des § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB bei Uberpla-
nung eines Gebietes nach § 34 BauGB entsprechend anzuwenden, wenn die Gemeinde verkannt
hat, dass eine Verdnderung des sich aus der vorhandenen Eigenart der Umgebung ergebenden
Zulassigkeitsmafdstabes eingetreten ist, weil diese Bestimmung ansonsten fiir die Vorschriften
tiber die Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung leer liefe. Das gilt jedoch nur, wenn die
Durchfiihrung einer Umweltpriifung nicht gemeinschaftsrechtlich geboten war.

Hiervon ausgehend liegen keine Anhaltspunkte fiir eine nach Gemeinschaftsrecht erforderli-
che Umweltpriifung vor, weil sich durch die Aufstellung des Bebauungsplanes keine erheblichen
Umweltauswirkungen in den hier mafigeblichen Bereichen herleiten lassen. Insbesondere wer-
den weder Vorhaben der Anlage 1 zum UVPG vorbereitet, noch sind Beeintrachtigungen der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genannten Schutzgiiter ersichtlich. Dem Vortrag der Antrags-
gegnerin, wonach sowohl die aus der Flachennutzungs- und Landschaftsplanung vorliegenden
Untersuchungen (bis 1999) als auch alle in den Folgejahren festgelegten Vogelschutz- und
NATURA 2000-Gebiete die St. Martin Siedlung nicht beriihren, ist der Antragsteller nicht sub-
stantiiert entgegengetreten. Auch im Ubrigen sind in den Teilbereichen BG1, BG2 und BG4 keine
umweltrelevanten und auf den Bebauungsplan beruhenden Umweltauswirkungen festzustellen.
Regelungen, wie z.B. solche zum Maf3 der baulichen Nutzung oder zur iiberbaubaren Grund-
stiicksflache, fithren - wenn {iberhaupt - allenfalls zu geringfligigen Beeintrachtigungen. Die
Grofde der Verkehrsflachen bleibt sogar unverandert.

b.) Auch ist mit Bezug auf die hier betreffenden drei Teilgebiete kein Verstofs gegen das Gebot
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der Ermittlung und zutreffenden Bewertung der abwagungsbeachtlichen Belange nach Mafdgabe
des § 2 Abs. 3 BauGB gegeben.

Dieses nunmehr als Verfahrensnorm ausgestaltete Gebot tritt selbstdandig vor die (inhaltli-
chen) Anforderungen an die verhaltnisméafdige Gewichtung und den gerechten Ausgleich der
konkurrierenden Belange gemafs § 1 Abs. 7 BauGB. Inhaltlich entspricht § 2 Abs. 3 BauGB der
friheren sich aus dem Abwagungsgebot ergebenden Rechtslage, nach der die Beriicksichtigung
aller bedeutsamen Belange in der Abwagung zunachst deren ordnungsgemafie Ermittlung und
zutreffende Bewertung voraussetzt. Die Bewertung nach dieser Vorschrift bedeutet daher vor
dem Hintergrund einer noch vorzunehmenden Abwagungsentscheidung die Feststellung des
jeweiligen Gewichts der abwagungserheblichen Belange. Daher sind Art und Ausmaf des Be-
rithrtseins des Belangs durch die betreffende Bauleitplanung sowie das Gewicht des jeweiligen
Belangs im Verhéltnis zu seiner Betroffenheit zu ermitteln und zu bewerten. Ebenso wie dem
Abwagungsgebot aus § 1 Abs. 7 BauGB kommt damit bereits den vorgelagerten Ermittlungs-
und Bewertungspflichten nach § 2 Abs. 3 BauGB besondere Bedeutung im Rahmen der inhalts-
bestimmenden Funktion der Bauleitplanung im Sinne des Art. 14 Abs. 1 Satz 2 und Abs. 2 GG zu.

Den Planaufstellungsunterlagen lasst sich entnehmen, dass die abwéagungserheblichen Be-
lange hier ausreichend ermittelt und bewertet worden sind.

Dass die Antragsgegnerin keine konkrete Bestandsaufnahme des gesamten Gebiets vorge-
nommen und die Besonderheiten in der Siedlungsstruktur nicht berticksichtigt habe, wie der
Antragsteller meint, trifft nicht zu. Die differenzierte Ermittlung der in dem Plangebiet vorhan-
denen baulichen Anlagen spiegelt sich vielmehr in den umfangreichen Festsetzungen und den
hierzu angestellten Uberlegungen der Antragsgegnerin bei der Planaufstellung sowie der Auftei-
lung in vier Teilbereiche (vgl. Nr. 2.2 der Begriindung) hinreichend deutlich wider. Demzufolge
ist das Gebiet nach wie vor gepragt durch kleinteilige Siedlungsgebadude in den vorderen, zu den
Erschliefungsstrafien orientierten Grundstiicksbereichen mit riickwartigen grofsen Garten. Die
Aufweichung dieser Struktur fiir eine Reihe von Grundstiicken wurde dabei erkannt und bewer-
tet. So fiihrt die Antragsgegnerin in der Planbegriindung aus, dass die Eigentiimer in einigen Fal-
len ihre Gebaude riickwartig in Wohnrdume erweitert hatten, die nicht in allen Féllen der ur-
spriinglichen Architektur angepasst worden seien. Mit der in fritheren Zeiten praktizierten Zu-
lassung von Anbauten seien aufderdem einige der vorhandenen fiktiven Baugrenzen bereits auf-
geweicht worden (Nr. 2.2 der Begriindung). Auch wird auf den Bestandsschutz einzelner Bauten
(Nr. 2.1.3 der Begriindung) sowie auf eine Einzelfallbetrachtung bei der Festsetzung der tliber-
baubaren Grundstiicksflache ebenso verwiesen, wie auf die besondere Lage eines Wohngebau-
des, das mit groffem Abstand von der Strafde entfernt errichtet worden ist (Nr. 2.2.6 der Begriin-
dung). Gleiches gilt fiir die atypischen Stellungen von baulichen Anlagen (Nr. 2.2.7 der Begriin-
dung) einschliefdlich derjenigen von Garagen (Nr. 2.2.9 der Begriindung) sowie fiir Ausreifder bei
der Festsetzung von Mindest- und Hochstmafien der Bebauung (Nr. 2.2.8 der Begriindung).

Ferner kann von einem Ermittlungsdefizit nicht insoweit die Rede sein, als Baugrenzen von
den tatsachlichen Gegebenheiten abweichen und entlang der Strafde ,Im Pardell” die bestehen-
den Hauptgebiude diese {iberschreiten. Diese Abweichungen und Uberschreitungen waren, wie
gerade die zeichnerischen Darstellungen zeigen, von der Antragsgegnerin gewollt und deshalb
zugleich auch erkannt. Im Ubrigen hat die Antragsgegnerin insofern angegeben, dass die iiber-
baubaren Flachen in wenigen Einzelfdllen bereits bestehende und genehmigte Gebaude durch-
schneiden (Nr. 2.2.6 der Begriindung), was einmal mehr dafiir spricht, dass alle Gegebenheiten
im Plangebiet gesehen und in die Abwagung eingestellt worden sind. Einer schriftlichen Doku-
mentation unter namentlicher Kennzeichnung jedes einzelnen Grundstiicks bedurfte es nicht.

Ferner ist die Riige des Antragstellers, es fehle eine Priifung des Artenschutzes, weil nament-
lich die Verbotstatbestidnde des § 44 BNatSchG in der Bauleitplanung nicht unberticksichtigt
bleiben diirften, unbeachtlich, da - wie sich der Sache nach bereits den Feststellungen des Se-
nats zu § 13 BauGB entnehmen lasst - kein abwagungserheblicher Belang erkennbar ist.

Zwar setzt die Priifung, ob einem Planvorhaben naturschutzrechtlich Verbote entgegenste-
hen, grundsatzlich eine ausreichende Ermittlung und Bestandsaufnahme der im Planbereich
vorhandenen Tierarten und ihrer Lebensraume voraus. Dies verpflichtet eine Gemeinde jedoch
nicht dazu, ein liickenloses Arteninventar zu erstellen. Die Untersuchungstiefe hangt vielmehr
mafigebend von den naturrdumlichen Gegebenheiten im Einzelfall ab. Die Anforderungen sind
dabei nicht zu iiberspannen und Untersuchungen , quasi ins Blaue hinein“ nicht geboten. Man-
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gels geniigender Anhaltspunkte fiir das Vorhandensein artenschutzrechtlicher Belange in dem
bereits durchgehend bebauten Gebiet war eine dahingehende Untersuchung nicht angezeigt.

Schliefdlich war im Hinblick auf die Wahrung des Belangs gesunder Wohnverhaltnisse (vgl.
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) fiir die hier in Rede stehenden Teilgebiete eine Ermittlung und Bewer-
tung des von der Landesstrafie 335 und der Bahntrasse ausgehenden Verkehrslarms entbehr-
lich. Betroffen hiervon wéren namlich allenfalls die ndrdlich der Bischof-Ferdinand-Dirichs-
Strafde liegenden und an diese angrenzenden Grundstiicke. Insofern fallt jedoch ins Gewicht,
dass die Entfernung zwischen der dort bereits existierenden Bebauung und der Landesstrafe
ca. 45 m betragt, die siidlich der Bischof-Ferdinand-Dirichs-Strafie liegenden Wohnhauser Lar-
mimmissionen weitgehend abschirmen und die Antragsgegnerin durch die Festsetzung vorde-
rer Baulinien entlang der im Norden der vorgenannten Strafle angrenzenden Parzellen sich na-
hezu ausschliefilich an dem vorhandenen Bestand orientiert hat. Eine nicht geniigende Ermitt-
lung und Bewertung etwaiger Immissionskonflikte lasst sich deshalb insofern ebenfalls nicht
feststellen.

c.) Die Unwirksamkeit des Bebauungsplans folgt ferner nicht aus einer fehlenden stadtebauli-
chen Erforderlichkeit im Sinne von § 1 Abs. 3 BauGB. Ob ein Bauleitplan erforderlich ist, richtet
sich nach der planerischen Konzeption der Gemeinde, der insoweit ein weites Planungsermes-
sen zukommt, innerhalb dessen sie erméchtigt ist, eine ,Staddtebaupolitik“ entsprechend ihren
stadtebaulichen Vorstellungen zu betreiben. Die Gemeinde ist demnach planungsbefugt, wenn
sie hierfiir hinreichend gewichtige stadtebauliche allgemeine Belange ins Feld fithren kann.

Die Antragsgegnerin hat hierzu in ihrer Begriindung angefiihrt, es werde angestrebt, die
Strukturen der Freirdume zu erhalten, die Architektur der Siedlung zu schiitzen sowie Nachver-
dichtungen und die Errichtung von Nebenanlagen einschlief3lich méglicher Nutzungsverande-
rungen zu steuern. Dabei bedeute der ,Erhalt des Siedlungscharakters” nicht eine Festschrei-
bung des Bestandes im Sinne einer Verhinderung jeglicher baulicher Weiterentwicklung. Viel-
mehr sollten die pragenden architektonischen Elemente erhalten bleiben, wozu mafigeblich die
Kubatur eines eingeschossigen Gebdudes mit steilem Dach gehoére. Eine Vergrofderung der
Wohnflache sei auf eine eingeschossige Erweiterung ausgelegt, fiir die die riickwartigen, grof3-
zligig bemessenen Gartenflachen zur Verfiigung stiinden. Die St. Martin Siedlung geniefde ndm-
lich keinen Denkmalschutz, sodass Veranderungen in zum Teil grof3ziigigem Mafs ebenso mog-
lich seien, wie in vergleichbaren Baugebieten innerhalb des Stadtbereiches. Die Festsetzungen
bewirkten allerdings, dass eine rein auf wirtschaftliche Interessen ausgerichtete Nutzung der
Grundstiicke - insbesondere nach einer denkbaren Niederlegung des alten Bestandes - durch
die Vorgaben tliber das Maf$ der baulichen Nutzung beschrankt wiirden und blieben (Nrn. 2.1.2,
2.5.1 und 2.5.2 der Begriindung).

Diese Erwagungen beinhalten hinreichend gewichtige stadtebauliche Belange im Sinne des
§ 1 Abs. 3 BauGB, die aus tatsiachlichen und rechtlichen Griinden auf Dauer oder doch zumindest
auf unabsehbare Zeit auch nicht der Vollzugsfiahigkeit entbehren. Zwar lasst sich die Erhaltung
eines Kleinsiedlungsgebietes als solches und eine damit verbundene Riickkehr zu Elementen
der Selbstversorgung, die fiir derartige Gebiete kennzeichnend sind, nicht mehr erreichen. Dies
war jedoch, anders als der Antragsteller meint, nicht der Zweck der Planung. Dieser lag vor al-
lem darin, dass nach wie vor weitgehend vorhandene Siedlungsbild zu erhalten, wofiir es einer
Festsetzung der Art der baulichen Nutzung nicht bedurfte. Dass dieses Ziel trotz einiger dazu in
Widerspruch stehenden Gebdudeerweiterungen in der Vergangenheit, die von der Antragsgeg-
nerin gerade zum Anlass genommen worden sind, um weitere aus ihrer Sicht unerwiinschte
Folgeentwicklungen zu verhindern (vgl. Nr. 2.1.1 der Begriindung), nicht mehr erreichbar sein
kénnte, ist von dem Antragsteller nicht substantiiert dargelegt worden und im Ubrigen, wie ein
Blick auf das vorhandene Kartenmaterial zeigt, nicht ersichtlich.

Der Bebauungsplan ist dariiber hinaus nicht unter wasserrechtlichen Aspekten vollzugsunfa-
hig. Das die gesamte St. Martin Siedlung umfassende Wasserschutzgebiet fiir die Brunnen ,Gren-
bach“ steht einer Realisierung des Bebauungsplanes nicht entgegen. Die Einrichtung und Erwei-
terung baulicher Anlagen ist nach der einschlagigen Rechtsverordnung vom 18. Juni 1999 zwar
verboten, sofern die mittlere Schutzfunktion der Grundwasser liberdeckenden Schichten in Ab-
stimmung mit der nach § 5 (Befreiung) der Rechtsverordnung zustdndigen Behdrde nachgewie-
sen werden kann, wovon in Ubereinstimmung mit der Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfall-
wirtschaft und Bodenschutz der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord (vgl. Stel-
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lungnahme vom 14. September 2011) auch der Senat ausgeht. Entscheidend ist jedoch, ob die
Verwirklichung der planerischen Festsetzungen durch die Erteilung einer fachgesetzlichen Aus-
nahme oder Befreiung erméglicht werden kann. So verhalt es sich hier. Denn in der vorlaufigen
Mitteilung vom 14. September 2011 hat die Fachbeh6rde im Rahmen der Beteiligung der Trager
offentlicher Belange unter Hinweis darauf, dass der Planbereich bereits vollstindig bebaut sei
und Erweiterungen nur in geringem Umfang in Betracht kdmen, die Erteilung einer Ausnahme-
genehmigung ausdriicklich in Aussicht gestellt.

Dass schlief3lich die von dem Antragsteller angefiihrten artenschutzrechtlichen Belange nicht
zu einem Vollzugshindernis fithren, bedarf angesichts der bereits fehlenden Abwagungserheb-
lichkeit dieser Gesichtspunkte keiner weiteren Erdrterung.

d.) Ein Verstof3 gegen das aus dem Rechtsstaatsprinzip hergeleitete Bestimmtheitsgebot ist
ebenfalls nicht gegeben.

Zu Unrecht meint der Antragsteller zunachst, fiir den Normanwender sei nicht wider-
spruchsfrei zu erkennen, welche der beiden (riickwéartigen) Baugrenzen unter welchen Voraus-
setzungen mafdgebend sei. Sowohl die erste als auch die zweite hintere Baugrenze ist hinrei-
chend Kklar definiert. Aus dem Zusammenspiel von Nr. 1.2.4 und Nr. 1.3.1.2 sowie den Fufdno-
ten 13 und 14 zu Nr. 1.2.4 der Textfestsetzungen ergibt sich zweifelsfrei, dass in dem Zwischen-
raum zwischen den beiden riickwartigen Baugrenzen Hauptgebdude mit einer Wand- und First-
h6he von maximal 4 bzw. 8 m sowie in den Bereichen zwischen der vorgelagerten riickwartigen
Baugrenze und der vorderen zu ErschliefRungsstrafie verlaufenden Baulinie/Baugrenze eine Er-
hoéhung der Wand- und Firsthéhe um 15 Prozent der Mafde des Hauptgebaudes zulassig ist (vgl.
auch Nr. 2.2.6 der Begriindung).

Keinen Bedenken ausgesetzt ist weiterhin das Ankniipfen der hochstzulassigen Wand- und
Firsthohe (Nr. 1.3.1.2) an die Gelandeoberflache als unterer Bezugspunkt fiir die Hohenfestset-
zung. Hierbei handelt es sich allerdings entgegen ihrer Bezeichnung in den Textfestsetzungen
nicht um eine gemaf? § 9 Abs. 4 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommene 6rtliche Bauvor-
schrift iiber die dufdere Gestaltung von baulichen Anlagen (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 Landesbauordnung
Rheinland-Pfalz), sondern um eine bodenbezogene Regelung tiber das Maf? der baulichen Nut-
zung im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4, 18 BauNVO, die von der An-
tragsgegnerin lediglich fehlerhaft zugeordnet worden ist.

Dies vorausgeschickt ist der Begriff der Gelandeoberflache nach Auffassung des Senats kei-
neswegs unklar. Gemeint ist damit die nattirliche, d.h. die gewachsene Gelandeoberflache. Dabei
kann die Bauaufsichtsbehorde grundsatzlich davon ausgehen, dass die tatsachliche Gelande-
oberflache zugleich auch die natiirliche ist. Damit ist die genannte Textfestsetzung aber fiir alle
Planbetroffenen zumindest bestimmbar. Die Auffassung, die natiirliche Gelandeoberflache eigne
sich deshalb nicht als Bezugspunkt, weil sie nicht ausreichend gegen Veranderungen gesichert
sei, teilt der Senat nicht. Im Einzelfall vorgenommene Aufschiittungen oder Abgrabungen eines
Bauherrn dndern - soweit sie nicht wegen Zeitablaufs ohnehin aufier Betracht bleiben miissen
(vgl. dazu im einzelnen OVG RP, Urteil vom 28. September 2005, a.a.0., wonach eine seit dreifdig
Jahren bestehende Gelandeoberflache als neue natiirliche Gelindeoberfliche anzusehen ist) -
nichts daran, dass der (natiirliche) Gelandeverlauf als solcher auch im Nachhinein noch nach-
vollzogen werden kann. Davon ist zumindest dann auszugehen, wenn, wie hier, das gesamte
Plangebiet ebenes Geldnde aufweist und daher grofdere Schwierigkeiten bei der Feststellung der
Gelandeoberflache nicht zu erwarten sind.

e.) Schliefilich verstofden die planerischen Festsetzungen in den betreffenden Teilgebieten nicht
gegen die Abwégungspflichten des § 1 Abs. 7 BauGB.

Das in dieser Vorschrift normierte Gebot gerechter Abwagung ist verletzt, wenn eine (sach-
gerechte) Abwagung liberhaupt nicht stattfindet, wenn in die Abwagung an Belangen nicht ein-
gestellt wird, was nach Lage der Dinge eingestellt werden muss; ferner dann, wenn die Bedeu-
tung der betroffenen 6ffentlichen und privaten Belangen verkannt oder wenn ein Ausgleich zwi-
schen ihnen in unverhéltnismafiiger Art und Weise vorgenommen worden ist. Innerhalb des so
gezogenen Rahmens wird das Abwagungsgebot nicht verletzt, wenn sich die zur Planung beru-
fene Gemeinde in der Kollision zwischen verschiedenen belangen fiir die Bevorzugung des einen
und damit notwendigerweise fiir die Zurtickstellung eines anderen entscheidet.
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Wie oben erwahnt, ist die Antragsgegnerin dem in den vorerwahnten Abwagungsgrundsat-
zen enthaltenen Gebot der Ermittlung und zutreffenden Bewertung der abwagungserheblichen
Belange nachgekommen. Auch im Ubrigen ist kein Abwagungsmangel festzustellen.

Ein Abwagungsausfall wegen mangelnder Beriicksichtigung der vier von dem Antragsteller
genannten Grundstiicke, die den Mindest- und Hochstmafien nach Nr. 1.2.6 der Textfestsetzun-
gen nicht entsprechen, lasst sich nicht feststellen.

Die Gemeinde darf durch ihre Bauleitplanung die (bauliche) Nutzbarkeit von Grundstiicken
verdndern und dabei auch die privaten Nutzungsmoglichkeiten einschranken oder gar aufhe-
ben. Allerdings setzt eine wirksame stadtebauliche Planung voraus, dass hinreichend gewichtige
stadtebaulich beachtliche Allgemeinbelange fiir sie bestehen. Diese miissen umso gewichtiger
sein, je starker die Festsetzungen des Bebauungsplans die Befugnisse des Eigentiimers ein-
schrianken oder Grundstiicke von einer Bebauung ganz ausschliefsen.

Vor diesem Hintergrund rechtfertigen es die von der Antragsgegnerin angefiihrten stadte-
baulichen Griinde, die bisherige Siedlungsstruktur zu erhalten und insbesondere fiir das Pla-
nungsgebiet Regelungen zu treffen, die, wie hier, die Dichte einer zukiinftigen Bebauung allge-
mein steuern. Demgegentiber sind die Belange der vier genannten Grundstiickseigentiimer nicht
derart gewichtig, dass sie die stadtebaulichen Allgemeinbelange iiberwiegen. Diese Grundstiicke
sind bereits alle bebaut, werden also von einer Bebauung nicht nachtraglich ausgeschlossen. Na-
mentlich kénnen die vorhandenen Bauten - gerade auch auf den Grundstiicken, die das Min-
destmaf3 nach Nr. 1.2.6 der Textfestsetzungen unterschreiten - innerhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksflache, solange der Bestandsschutz reicht, nach Maf3gabe der iibrigen Festsetzun-
gen erweitert werden.

Zu einer anderen Beurteilung zwingt auch nicht die Entscheidung des BayVGH, der eine Ab-
weichung von den textlichen Festsetzungen hinsichtlich der Gr6f3e von Bauquartieren als Abwa-
gungsfehler angesehen hat. Der dort zugrunde liegende Sachverhalt ist mit der Situation in der
St. Martin Siedlung nicht vergleichbar. Beanstandet wurde in dem vorstehenden Urteil die Fest-
setzung einer Mindestgréfe fiir ein Baugrundstiick von 500 m?, obwohl sich in dem relativ klei-
nen Bauquartier mit sieben bzw. acht Grundstiicken ein iibergrofies sowie zwei bzw. vier zu
kleine Grundstiicke befunden hatten. Zudem wurde ein weiteres Grundstiick mit 609 m? ohne
Begriindung aufden vor gelassen. Dariiber hinaus hatte im benachbarten Quartier eine gleichar-
tige Problematik bestanden, die nicht entsprechend gel6st worden war. Die Festsetzungen wur-
den deshalb als willkiirlich und unverhaltnisméafiig eingestuft. Diese gebietstypischen Besonder-
heiten treffen auf das vorliegend zu beurteilende Baugebiet ersichtlich nicht zu.

Mit dem Vorbringen, sein eigenes Grundstiick sei von der Grofde her geeignet, es in zwei Klei-
nere Parzellen einzuteilen, sodass eine ,doppelte” Bebauung moglich ware, was aber ausweis-
lich der getroffenen Regelungen im Bebauungsplan gerade verhindert werden solle, dringt der
Antragsteller ebenfalls nicht durch. Denn die Festsetzung einer Mindest- oder Hochstgrofie ei-
nes Baugrundstiicks hat fiir sich betrachtet keinen Einfluss darauf, wie viele Gebaude darauf er-
richtet werden diirfen. Das wesentliche stidtebauliche Planungsziel der Begrenzung einer Hin-
terlandbebauung gilt im Ubrigen gerade auch fiir das Grundstiick des Antragstellers.

Ein Abwagungsfehler ergibt sich des Weiteren nicht aus dem Einwand des Antragstellers,
das Baufenster seines Grundstiicks werde durch die parallel zur Strafie verlaufende Baugrenze,
die sein Haus durchschneide, unangemessen verkleinert und sei wesentlich geringer als dasje-
nige des Nachbargrundstiicks XY. Die vordere (riickwartige) Baugrenze habe entweder mit Ab-
schluss des Hauptgebdudes des Grundstiicks XY parallel zur ,Wohnbaulinie” verlaufen miissen,
oder aber fiir die genannten beiden Grundstiicke hitten einzelne Baugrenzen festgelegt werden
miissen. Auch diese Festsetzungen sind Ausfluss der von der Antragsgegnerin gewahlten Pla-
nungsgrundsitze und beruhen auf einem sachgerechten Abwagungskonzept. Hierzu heifdt es
unter Nr. 2.2.6 der Textfestsetzungen: ,Die iiberbaubaren Flachen werden mittels Baulinien und
Baugrenzen nach einem erkennbaren Muster festgesetzt, dass sich an der durch den Bestand
geformten Pragung orientiert. Die Regelmafiigkeit, die sich dadurch erkennen lasst, liegt insbe-
sondere in der iiber weite Strecke absolut vorgenommenen Gradlinigkeit der Baufluchten be-
griindet, in weiteren Fillen durch eine ebenso in exakter Regelméfigkeit vorgenommene Abstu-
fung oder Abtreppung einer Reihe von Gebduden (...). Die mittleren Baugrenzen bewegen sich
im Allgemeinen in einem Abstand von 10 m zur vorderen Baulinie/Baugrenze und 5 m zur hin-
teren Baugrenze. In grafischer Anpassung bei versetzten Gebauden kann es zu geringfligigen
Abweichungen kommen, die aber durch die Festsetzung einer ausnahmsweisen Erlaubnis zur
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Uberschreitung der hinteren Baugrenze um weitere 1,50 m aufgefangen wird.“ Die Herstellung
von im Wesentlichen gleich groflen tiberbaubaren Grundstiicksflichen im Hinblick auf die Par-
zellen XY und YX ist angesichts der unterschiedlichen Grundstiicksgréfien und -zuschnitte we-
der planungsrechtlich geboten noch tiberhaupt moéglich.

Keinen rechtlichen Bedenken unterliegt schliefdlich die im Bebauungsplan festgesetzte und
auf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB beruhende Festsetzung einer maximalen Grundfliche von 140 m? im
Zusammenhang mit der Festsetzung von Mindestgrundstiicksgréf3en. Da gerade auch die Auf-
nahme einer maximalen Grundflache in den Bebauungsplan dem entgegen der Rechtsansicht
des Antragstellers noch verwirklichbaren Planungsziel der Erhaltung des Siedlungscharakters
und der damit verbundenen Absicht, die Errichtung grofierer Gebaude oder iiberméfiiger
Grundstiicksausnutzung zu verhindern (vgl. Nr. 2.2.2 der Begriindung) dient, erscheinen derar-
tige Festsetzungen sowohl fiir sich betrachtet als auch im Zusammenhang mit der festgelegten
Mindestgrundstiicksgrofie keineswegs willkiirlich.

Weiterhin bestand fiir die Antragsgegnerin keine Notwendigkeit zu umfassenden Alternativ-
planungen. Wenn, wie hier, bei der Aufstellung eines Bebauungsplans von vorneherein ein be-
stimmtes Planungskonzept vorliegt, bedarf es grundsitzlich keiner Uberlegungen dazu, ob der
Planbereich auch in anderer Weise tiberplant werden kann. Wegen des den Gemeinden zu-
stehenden stadtebaulichen Planungsermessens erweist sich eine Bauleitplanung unter dem As-
pekt der alternativen Abwagung nur dann als rechtsfehlerhaft, wenn sich eine andere als die ge-
wahlte Losung unter Berticksichtigung aller abwagungserheblichen Belange eindeutig als die
bessere, weil 6ffentliche und private Belange insgesamt schonendere Varianten, hatte aufdran-
gen miissen. Eine derartige Situation liegt hier nicht vor. Der Antragsteller selbst zeigt im Ubri-
gen keine andere konkrete, vor allem aber sich aufdrangende Planungsalternative auf.

2. Hinsichtlich des im Tenor nidher umschriebenen Teilgebiets BG3 ist der angegriffene
Bebauungsplan dagegen unwirksam.

Im Gegensatz zu den 6stlich der Bischof-Ferdinand-Dirichs-Straf3e gelegenen Teilgebieten
BG1 und BG2 und BG4 folgt aus dem Inhalt der Verwaltungsvorginge und dem Ergebnis des ge-
richtlichen Verfahrens, dass die Antragsgegnerin insoweit die durch Verkehrslarm hervorgeru-
fenen planbedingten Immissionskonflikte nur unzureichend erfasst und geldst hat. Der Bebau-
ungsplan verlangt fiir die Wohngebiete in Nr. 1.2.10 der Textfestsetzungen beziiglich der Bi-
schof-Ferdinand-Dirichs-Strafde, deren riickwartige Fassaden in der Regel zwischen 18 und
25 m von der stark befahrenen Landesstrafie 335 und der sich daran anschlieféenden
Bahntrasse Koblenz-Wiesbaden entfernt liegen, zum einen passive Schallschutzmafinahmen so-
wie zum anderen im Hinblick auf die den Verkehrsanlagen zugewandten Grundstiicksflachen
partielle Nutzungsverbote, sofern nicht die , Einhaltung der Orientierungswerte“ nachgewiesen
werden kann. Dabei gibt die Antragsgegnerin den davon betroffenen Grundstiickseigentiimern
auf, ein bewertetes Schallddmmmaf R'w nach der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) einzu-
halten. Hierdurch sei gewéahrleistet, dass keine stddtebaulichen Missstiande auftraten, die jeden-
falls bei Aufdenpegeln in Bereichen von deutlich mehr als 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der
Nacht zu befiirchten seien. Diese Werte wiirden hier bei weitem eingehalten. Eine Uberpriifung
der vorhandenen raumlichen Situation durch Gutachten und Larmaktionspldne werde daher
nicht erforderlich, weil deren Ergebnisse keine umsetzungsfahigen Mafdnahmen erwarten lie-
en (vgl. Nr. 2.2.11 der Planbegriindung).

Diese Einschatzung ist fehlerhaft, weil ihr schon im Ansatz keinerlei tragfahige Progno-
segrundlage zugrunde liegt, die vorliegend wegen der unmittelbaren Nachbarschaft einer
Wohnnutzung zu immissionstrachtigen Verkehrswegen durch weitergehende Sachaufklarungs-
mafinahmen hatte geschaffen werden miissen. Erforderlich ware gewesen, das Gewicht der kon-
kurrierenden Belange, namentlich das Mafs der Verkehrsimmissionen, die auf das Teilgebiet ein-
wirken konnten, zutreffend zu ermitteln. Ohne dass der Plangeber in solchen Fillen eine kon-
krete Vorstellung von der Zumutbarkeitsschwelle entwickelt, 1dsst sich nicht ermessen, ob und
gef. welche Mafdnahmen des Larmschutzes verniinftigerweise geboten sind. Dies gilt umso
mehr, als die Antragsgegnerin gehalten war, hier der Frage naher nachzugehen, ob von der Fest-
setzung aktiver Schutzvorkehrungen anstelle der getroffenen passiven Larmschutzmafinahmen
unter Verhaltnismafiigkeitsgesichtspunkten abgesehen werden konnte. Hinzu kommt, dass die
von der Antragsgegnerin zur Ermittlung des Schalldimmmafies beigezogene DIN 4109 selbst
Messungen ausdriicklich fordert, um den mafdgeblichen Aufienlarmpegel iiberhaupt feststellen
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zu konnen (vgl. Nr. 5.5. und Anlage B.1). Diesen Anforderungen ist die Antragsgegnerin nicht
gerecht geworden. Es ist ndmlich nicht Aufgabe des jeweiligen Grundstiickseigentiimers, ungesi-
cherte Annahmen des Plangebers auf ihre Richtigkeit selbst zu tiberpriifen.

Dabei verkennt der Senat nicht, dass es bedeutsam sein kann, ob durch die Planung selbst
Beeintrachtigungen erstmals ausgeldst oder solche erstmals vorgefunden werden. Grundsatz-
lich ist die Verpflichtung, Beeintrachtigungen zu vermeiden, grofier, wenn diese erstmals durch
die Planung ausgeldst werden, als wenn die Planung sie vorfindet. Daher kann die Berticksichti-
gung von Vorbelastungen an Immissionen eine durch Planung bestatigte (noch zumutbare) Be-
eintrachtigung rechtfertigen. Mangels jeglicher Larmermittlung ist vorliegend jedoch schon of-
fen, ob gesunde Wohnverhaltnisse noch gewahrt sind, da die von der Antragsgegnerin ange-
nommene Einhaltung insbesondere des insoweit grundsatzlich fiir maf3gebend gehaltenen
Nachtwerts von 70 dB(A) (vgl. Nr. 2.2.11 der Planbegriindung) rein spekulativ ist. Weiterhin ist
zu berticksichtigen, dass die Regelungen zur iiberbaubaren Grundstiicksflache die bestehende
Konfliktlage nicht nur festschreiben, sondern in einigen Féllen (vgl. die hinteren Baugrenzen der
Parzelle Nrn. 177/13, 141/2 und 134/2), wenn auch nur geringfiigig, erweitern.

§ 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB greift nicht zum Vorteil der Antragsgegnerin ein. Der oben be-
schriebene Mangel war offensichtlich im Sinne der zitierten Vorschrift. Denn er ergibt sich aus
den Planaufstellungsunterlagen.

Er ist auch auf das Abwégungsergebnis von Einfluss gewesen. Ein Fehler im Abwégungsvor-
gang ist nicht bereits dann auf das Abwagungsergebnis von Einfluss gewesen, wenn sich ledig-
lich nicht ausschliefden lasst, dass die Vermeidung des Fehlers zu einem anderen Ergebnis hétte
fithren konnen. Es muss vielmehr nach den Umstanden des Einzelfalls die konkrete Moglichkeit
eines solchen Einflusses bestehen. Das kann etwa dann der Fall sein, wenn sich anhand der
Planunterlagen oder sonst erkennbarer oder naheliegender Umstande ergibt, dass sich ohne
den Fehler im Abwagungsvorgang ein anderes Abwagungsergebnis abgezeichnet hatte. Derar-
tige Anhaltspunkte fiir ein anderes Abwéagungsergebnis sind hier indes zu erkennen. Vorliegend
besteht die konkrete Moglichkeit, dass ohne den Mangel die Planung anders ausgefallen ware.
Hatte die Antragsgegnerin ndmlich das durch die Nahe der Landesstrafie und der Bahntrasse
zur angrenzenden Wohnbebauung hervorgerufene Konfliktpotenzial zutreffend ermittelt und
bewertet, so hitte sie den Interessenausgleich wahrscheinlich anders getroffen. Ein stadtebau-
lich zwingender Belang, der geeignet ware, die streitgegenstandliche Planung zu rechtfertigen,
ist den Aufstellungsvorgingen nicht zu entnehmen. Dies rechtfertigt den Schluss, dass die An-
tragsgegnerin bei einem fehlerfreien Abwagungsvorgang zu einem zumindest teilweise abwei-
chenden Planinhalt gekommen wire.

Der dargestellte beachtliche Verstof gegen das Abwagungsgebot ist nicht nach § 215 Abs. 1
Satz 1 Nr. 3 BauGB unbeachtlich geworden. Denn der Antragsteller hat dem dort geregelten Rii-
geerfordernis jedenfalls mit seiner der Antragsgegnerin rechtzeitig zugestellten Antragsschrift
form- und fristgerecht Rechnung getragen.

Liegt insofern schon ein Verfahrensfehler vor, ist eine Priifung der Frage, ob ein inhaltlicher
Verstof3 gegen das aus § 1 Abs. 7 BauGB folgende Gebot der planerischen Konfliktbewaltigung
besteht, nicht mehr angezeigt.

Die aufgezeigten Mangel haben zur Folge, dass auch die sonstigen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans im Hinblick auf das Teilgebiet BG3 in dem vorgenannten Umfang kein Bestand haben
kann. Dagegen bleibt die Wirksamkeit des Plans fiir die Teilgebiete BG1, BG2 und BG4 bestehen.
Mangel, die einzelnen Festsetzungen eines Bebauungsplanes anhaften, fithren nur dann nicht
zur Unwirksamkeit des gesamten Plans, wenn die librigen Regelungen, Maf3nahmen oder Fest-
setzungen - fiir sich betrachtet - noch eine sinnvolle stddtebauliche Ordnung im Sinne des § 1
Abs. 3 Satz 1 BauGB bewirken kénnen und wenn die Gemeinde nach ihrem im Planungsverfah-
ren zum Ausdruck gelangten Willen im Zweifel auch eine Satzung dieses eingeschrankten In-
halts beschlossen hatte.

Da die von der Antragsgegnerin getroffenen Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen nicht zuletzt deshalb erfolgt sind, um dem Gebot der planerischen Konfliktbe-
waltigung gerecht zu werden, handelt es sich zwar um ein in sich geschlossenes Planungskon-
zept fiir den Bereich BG3, sodass raumliche oder inhaltliche Ausgrenzungen einzelner Textfla-
chen insoweit nicht méglich sind.

Anders verhalt es sich jedoch hinsichtlich der Plangebiete BG1, BG2 und BG4. Zu beriicksich-
tigen ist ndmlich, dass die Behandlung der Larmproblematik ursachlich nicht zu den entschei-
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denden Kriterien gehorte, die zur Aufstellung des Bebauungsplans gefiihrt haben. Eine Notwen-
digkeit fiir entsprechende Regelungen hat die Antragsgegnerin nur fiir den zur Bahnlinie und
Landesstraf3e orientierten Bereich gesehen, wie sich aus ihrer Uberlegung ergibt, dass Schall-
schutzmafinahmen die Grundstiicke westlich der Bischof-Ferdinand-Dirichs-Strafie, ,im Bau-
bauungsplan mit der Kennzeichnung BG3 versehen”, betrafen (vgl. Nr. 2.2.11 der Begriindung).
Die Teilbereiche BG1, BG2 und BG4 umfassen zudem den weit iiberwiegenden Teil des gesam-
ten Planbereichs und stehen mit dem Randbereich BG3 in keinem untrennbaren Zusammen-
hang. Dariiber hinaus hangt die Verwirklichung des von der Antragsgegnerin angestrebten pri-
maren Planziels der Erhaltung des Siedlungsbildes nicht von der Einbeziehung dieser Teilflache
ab, weil sich die Bereiche BG1, BG2 und BG4 auch ohne sie als funktionsfahige Einheit darstel-
len, in der sich eine sinnvolle stadtebauliche Ordnung in der von der Antragsgegnerin ange-
strebten Weise herstellen lasst. Deshalb hat der Senat auch keine Zweifel daran, dass die An-
tragsgegnerin den Plan fiir die librigen Bereiche auch ohne Aufnahme des Teilgebiets BG3 erlas-
sen hitte, wenn ihr die Teilunwirksamkeit des Plans bekannt gewesen wire.

()
Die Revision war nicht zuzulassen, da Griinde der in § 132 Abs. 2 VwGO genannten Art nicht
vorliegen.
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