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Begriindung zum Bebauungsplan Teilgebiet ,,Madell lll “ 2. Anderung

1. Ziele, Ausgangslage und Planverfahren

Der Bebauungsplan Madell Il der Stadt Schweich wurde im Jahr 1996 aufgestellt und im Jahr
2014 erstmalig geandert. Der Bebauungsplan setzt ein Allgemeines Wohngebiet fest und
ermdglicht die Bebauung mit freistehenden Einfamilienhdusern, Doppelhdusern oder
Reihenhausern. Das Gebiet ist fast vollstandig entwickelt nur vereinzelte Grundstiicke sind
noch nicht bebaut.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans umfasst die bisher noch nicht bebaute Parzelle 24 (Flur
77) mit einer Flache von 1.004 m2. GemalRl dem urspriinglichen Bebauungsplan ist die
Bebauung mit einem freistehenden Einzelhaus zulassig. Aufgrund der sehr hohen Kosten fir
den Grundstlickserwerb und den hohen Baukosten soll das Flurstlick geteilt werden und mit
einem Doppelhaus bebaut werden. Hierdurch kdnnen die Gesamtkosten reduziert werden und
der Immobilienerwerb fir Normalverdiener bzw. junge Familien erméglicht werden. Um dies
realisieren zu kénnen sind geringflgige Anpassungen an den bestehenden Festsetzungen
erforderlich.

Abbildung 1: Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans "Madell llI"

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplans werden folgende Festsetzungen angepasst:

- Geringflgige Erweiterung der sudlichen Baugrenze um 1,0 m auf einer Lange von
50m

- Erhéhung der Traufhéhe um 0,75 m auf 4,50 m
- Uberschreitung der Grundflachenzahl (GRZ) durch Nebenanlagen bis zu 0,5

- Garagen durfen mit begriinten Flachdachern ausgefihrt werden
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- Festsetzung eines Geh-, Fahr und Leitungsrechts zur Sicherung der Erschliel3ung der
westlichen Grundstuickshalfte

- Zulassige Gebaudetypen werden um Doppelh&user erganzt

Die Grundzuige der Planung werden durch die 2. Anderung des Bebauungsplans nicht beriihrt.
Es erfolgt eine stadtebaulich angemessene Nachverdichtung, die als MaflRnahme der
Innenentwicklung zu werten ist.

Ein Planverfahren ist erforderlich im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB, da die fir eine
Nachverdichtung notwendigen Uberschreitungen der bisherigen Festsetzungen nicht im
Rahmen einer Befreiung erteilt werden konnen.

Durch die Anderung des Bebauungsplans wird eine kleinraumige Anpassung des bereits
bestehenden Baurechts angestrebt. Die Grundziige der urspriinglichen Planung sind dadurch
nicht berthrt. Die Anderung erfolgt im vereinfachten Verfahren nach § 13a BauGB
(Bebauungsplane der Innenentwicklung).

Die Anforderungen des § 13a BauGB werden erfillt, denn

a) Der Bebauungsplan dient einer Malinahme der Innenentwicklung (8 13a Abs. 1 Satz 1
BauGB).

b) Die festgesetzte zuldssige Grundfliche im Sinne des 8§ 19 Absatz 2 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) betragt weniger als 20.000 m2. Bebauungsplane,
die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt
werden, bestehen nicht (§ 13a Absatz 1 Satz 2 Nummer 1 BauGB).

¢) Durch den Bebauungsplan wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet
(8 13a Absatz 1 Satz 3 BauGB).

d) Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter liegen nicht vor (§ 13a Absatz 1 Satz 5 BauGB).

Es entfallen das nach BauGB geregelte Verfahren der Umweltpriifung und der Umweltbericht,
da die Umweltbelange bereits im Ursprungsbebauungsplan abgehandelt wurden. Der
Bebauungsplan bereitet keinen Eingriff vor, der folglich auch nicht auszugleichen ist.

Vor diesem Hintergrund kann ein beschleunigtes Planverfahren gem. § 13a BauGB mit
Verzicht auf die Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung
durchgefuhrt werden. Gem. § 13 Abs. 3 BauGB wird im beschleunigten Verfahren von der
Umweltprifung, dem Umweltbericht sowie der zusammenfassenden Erklarung abgesehen.

2. Abgrenzung des Plangebietes

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs der 2. Anderung ist der Planurkunde zu entnehmen.

Der Geltungsbereich der Anderung umfasst eine GréRe von rd. 1.004 m2 und erstreckt sich
auf den Bereich der nachfolgend aufgelisteten Flurstiicke:

Gemarkung Schweich, Flur 77: Nr. 24

8369 Begriindung 4



Begriindung zum Bebauungsplan Teilgebiet ,,Madell lll “ 2. Anderung

Der Planurkunde liegt eine digitale Karte zugrunde, welche im August 2022 durch die
Verbandsgemeindeverwaltung Schweich ausgegeben wurde.

3. Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

3.1. Flachennutzungsplan
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Abbildung 2: Ausschnitt des FNP der VG Schweich (15. Anderung)
Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans Madell Il wird im Flachen-

nutzungsplan (FNP) als Wohnbaufliche dargestellt. Die Anderung entspricht den
Festsetzungen des FNP.

3.2. Fachplanungen

Fachplanungen, die den Geltungsbereich der 2. Anderung betreffen, sind nicht bekannt. Uber
die mit dieser Anderung verbundenen Konzeptionen sind keine Projekte und
Planungsabsichten Dritter, die direkt oder indirekt das geplante Plangebiet beriihren, bekannt.

3.3. Technische ErschlieBung

Die &uRere ErschlieBung ist vollstandig vorhanden. Die Kosten fir eventuelle
Anderungen/Anpassungen der &uBeren Ver- und Entsorgungseinrichtungen des
Baugrundstiickes sind Verursacherbezogen zu tragen. Die innere ErschlieBung ist Bauherrn-
Angelegenheit. Zur Sicherstellung der ErschlieBung des Grundstiicks Nr. 2 (sudwestlicher Teil
der jetzigen Parzelle 24) wird ein Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht mit einer Breite von 4,0 m auf
dem Grundstlck Nr. 1 festgesetzt.
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3.4. Verkehrliche ErschlieRung
Die verkehrliche ErschlieRung ist tGiber den Kornblumenweg gewéhrleistet. Die Anbindung der

stidwestlichen Grundstiickshalfte (Nr. 2) wird Gber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
gesichert.

3.5. Schutzgebiete und —objekte

FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete oder sonstige biotopkartierte Flachen werden durch die
Planung nicht tangiert.

3.6. Denkmalpflegerische Belange

Denkmalpflegerische Belange sind nicht berihrt.

3.7. Starkregenvorsorge

1334

Abblldung 3: Gefahrdungsanalyse Sturzflut nach Starkregen, Karte 5, Landesamt fir Umwelt
RLP

Der Geltungsbereich der 2. Anderung liegt in der Nahe eines potentiell durch Uberflutung
gefahrdeten Bereichs.

Aufgrund der Zunahme der Intensitat und Haufigkeit von Starkregenereignissen werden
ObjektschutzmalRnahmen (z.B. erhéhte Gebaudedffnungen, Gelandeanpassungen, etc.) zum
Schutz vor Uberflutungen empfohlen.

3.8. Altablagerungen

Altablagerungen im Geltungsbereich sind nicht bekannt.
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3.9. Besitz- und Eigentumsverhéltnisse

Das Flurstiick 24 (Flur 77) befindet sich in privatem Eigentum.

4, Erlauterung und Begriindung der Anderungen

4.1. Zeichnerische Anderungen

Anpassung der Baugrenzen

Die derzeitige Objektplanung Uberschreitet die schrag geschnittene sudliche Baugrenze aus
planerischen Griinden an zwei Punkten. Die Uberschreitung der Baugrenze betragt insgesamt
lediglich 1,11 m2 und ist damit von sehr geringem Umfang. Durch die 2. Anderung wird die
Baugrenze auf einer Lange von 5,0 m um 1,0 m nach Sudden verschoben, so dass das
zuklnftige Gebaude vollstandig innerhalb der Baugrenze errichtet werden kann. Durch diese
geringfigige Anpassung wir das planerische Grundkonzept des urspriinglichen
Bebauungsplans nicht berthrt und die stadtebauliche Ordnung ist in keiner Weise gefahrdet.

Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht

Zur Sicherstellung der ErschlieRung des sidwestlichen Bereichs des zukunftig geteilten
Baugrundstuicks, wird ein 4,0 m breites Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt iber das die
Verbindung zur 6ffentlichen Verkehrsflache und den Versorgungsleitungen gesichert ist.

4.2. Anderung der textlichen Festsetzungen und der Nutzungsschablone

Die textlichen Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplans bleiben in der Fassung der
1. Anderung bestehen, werden allerdings um die folgenden Regelungen erganzt, bzw. ersetzt.

Zulassige Gebaudetypen

Der ursprungliche Bebauungsplan sieht fir das betroffene Baufeld eine Bebauung mit
Einzelhausern vor. Durch die 2. Anderung wird dies um den Gebaudetyp Doppelhduser
erganzt, um eine stadtebaulich adaquate hohere Bauliche Dichte auf dem Baugrundstiick
umsetzen zu konnen. Die Grundzige der Planung sind durch diese Anderung nicht
beeintrachtigt. In dem urspringlichen Bebauungsplan werden fiur Teilbereiche auch starker
verdichtete Bauformen, wie Doppel- und Reihenhduser festgesetzt. Unmittelbar sidlich des
Geltungsbereichs der 2. Anderung befindet sich ein Baufeld in dem ausschlieRlich
Reihenhausbebauung zuldssig ist. Durch die jetzige Plananderung wird ein stadtebaulicher
Ubergang zwischen der Einzelhausbebauung im Nordosten und der Reihenhausbebauung im
Sudosten geschaffen.

Uberschreitung der GRZ durch Nebenanlagen

Durch die Errichtung eines Doppelhauses auf dem Baugrundstick wird eine hdhere
Nutzungsintensitat erreicht, als im urspringlichen Plan fur dieses Baugrundstiick vorgesehen.
Deshalb ist es erforderlich, dass eine Uberschreitung der Grundflachenzahl durch
Nebenanlagen bis zu einem Wert von 0,5 zugelassen wird. Der urspriingliche Bebauungsplan
setzt eine maximale GRZ von 0,35 fest. Im Sinne eines flachenschonenden Umgangs mit
Grund und Boden kann die GRZ erhoht werden, da dadurch die effizientere Nutzung des relativ
grol3en Baugrundstiicks gewéhrleistet werden kann.

Durch die Uberschreitung wird keine ortsunangepasste, (bermaRige Verdichtung zugelassen.
Auf den sldlich angrenzenden Baugrundstiicken sah er Ursprungsplan bereits eine héhere
bauliche Nutzungsdichte in form einer Reihenhausbebauung vor. Die GRZ betrégt hier 0,3 und
kann um 50% uberschritten werden.
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Traufhohe & Vollgeschosse

Die urspriingliche Traufhéhe von 3,75 iber EGFFB wird um 0,75 m auf 4,50 m erhéht. Dadurch
kann ein stadtebaulicher Ubergang zwischen dem sldostlich angrenzenden Baufeld, in
welchem eine Traufhdhe von 6,50 m zuléssig ist und dem nordéstlichen Baufeld, geschaffen
werden. Zudem wird eine Zweigeschossige Bauweise ermdglicht. Die maximale Firsthohe
bleibt unverandert bei 8,0 m. Dadurch wird ein Einflgen in die bestehende Bestandsbebauung
sichergestellt.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen — Dachform

Fur Garagen werden auch begriinte Flachdacher zugelassen. Hierdurch kann die zusatzlich
gewihrte Uberschreitung der GRZ teilweise kompensiert werden, da ein begriintes Flachdach
zum einen den Abfluss von Oberflichenwasser zeitlich verzégert und zum anderen auch
positive mikroklimatische Effekte hat.

5. Umweltbelange

Die Anderung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
als MaRRnahme der Innenentwicklung. Die Verpflichtung zur Umweltprifung mit Erstellung
eines Umweltberichts entfallt.

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplans wird das Baufeld um eine Gesamtflache von 4,0
m? erweitert und eine Versiegelung bis zu einem Wert von 50 % der Grundstlicksflache
zugelassen. Es wird dadurch eine zusétzliche Bodenversiegelung von insgesamt 150 m?, also
75 m? je Doppelhaushilfte, erméglicht. Diese zusatzliche Versiegelung ist hinnehmbar, da die
mogliche Versiegelung ein gebietstypisches MaR nicht iberschreitet und die stadtebauliche
Ordnung dadurch nicht gefahrdet ist. Durch die 2. Anderung werden die rechtlichen
Voraussetzungen zum Bau eines Doppelhauses geschaffen. Dies ist eine
NachverdichtungsmaRnahme die dazu beitragt den Nutzungsdruck auf den AuBenbereich zu
verringern und damit dem Leitbild eines sparsamen Umgangs mit der endlichen Ressource
Boden folgt.

Im beschleunigten Verfahren fiir Mainahmen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB gelten
Eingriffe als im Sinne des § 1a Abs. 3 S. 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung
erfolgt. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich.

Aufgrund des geringen Umfangs der Anderungen ist von einer Beeintrachtigung der
Umweltbelange nicht auszugehen.

6. Auswirkungen der Planungsanderung

Mit der Durchfiihrung der 2. Anderung werden die Grundzlige der Planung (das stadtebauliche
GrundgerUst) insgesamt nicht berihrt.

Schweich, den ﬂ % b? 2yl 5

! Lars Rieger
- Stadtblirgermeister -
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