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1 ALLGEMEINES

1.1 EINFUHRUNG

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um eine Uberarbeitung der Ur-
sprungsfassung des rechtskraftigen B-Planes ,In den Péhlengéarten®.

Der Bebauungsplan ,In den Péhlengérten” wurde im Jahre 1984 aufgestellt und 19.. rechts-
kraftig. Der Bebauungsplan wurde in der Zwischenzeit in Teilbereichen mehrfach gedndert.
Der jetzt iberplante Bereich entspricht noch der urspringlichen Planfassung aus dem Jahre
1984.

Der B-Plan ,In den Pdhlengérten 8 Anderung® wird als eigenstandiger Plan weitergefiihrt.
Die B-Plananderungen beziehen sich folglich nur auf den im Plan dargestellten Teilbereich.
Der Geltungsbereich des bisherigen B-Planes wird entsprechend abgeandert.

Auf der Rechtsgrundlage des rechtskriftigen B-Planes »In den P&hlengirten® wurden
bisher folgende Realisierungsschritte vollzogen:

e« Neuordnung der Flurstiicke
» Herstellung der gesamten ErschlieRungsanlagen (Straken, Ver- und Entsorgung)
» Genehmigung von Einzelvorhaben.

Das Baugebiet ist bereits erschlossen und weitestgehend bebaut. Bei dem Anderungsbe-
reich handelt es sich um das einzige noch unbebaute Grundsttick im Verlauf der Bernhard-
Becker-Stralle. Dieser StraRenzug ist beidseits durch eine gewerbliche Nutzung, mehrere
Mehrfamilienhduser sowie Sonderbaufldchen gepragt. In soweit handelt es sich um
,LuckenschluR® dieser vorherrschenden Bauweise entlang der Bernhard-Becker-StraRe.
Eine, im weiteren das Baugebiet ,In den Péhlengéarten” pragende Einfamilienhausbebau-
ung, erstreckt sich auf die Bereiche nérdlich der Straen .Unter Mastein®, ,Martinstrare®
und folgende.

Die derzeit noch rechtskraftigen Festsetzungen sind nicht geeignet, das zu erwartende
Bauvolumen eindeutig zu begrenzen. Die seit Aufstellung des Bebauungsplanes gednderte
Landesbauordnung, hier insbesondere die Definition des Vollgeschosses, erfordert eine
Anpassung der bisherigen Festsetzungen. Weiterhin ist die, -als Fortsetzung der Nutzung
im Verlauf der Bernhard-Becker-Stralle-, angestrebte Nutzung nicht in Einklang mit der Ge-
bietsausweisung ,allg. Wohngebiet®,

Mit der liqderung ergeben sich gegeniiber der bisherigen B-Planausweisung lediglich
folgende Anderungen:

o Aktualisierung der textl. Festsetzungen

 Geringfiigige Anderung der Gebdudestellung und damit verbunden eine Anderung
der Uberbaubaren Flichen

o Anderung der Gebietsart in Mischgebiet (Mi).

Ansonsten bleiben die bisherige stadtebauliche Konzeption (1. bis 7. Anderung), das
ErschlieBungskonzept sowie Ver- und Entsorgung unverindert.

Die Anforderungen aus dem LWG zur Niederschlagswasserbewirtschaftung wurden,
soweit sie sich in die bestehenden Grundstiicke und Vorgaben einpassen lassen, im
Bebauungsplan verwirklicht.




Der Aufstellungsbeschluf fr die B-Plananderung wurde am 25.09.1997 durch den Stadtrat
Schweich beschlossen. Der B-Plan behalt die Bezeichnung ,In den Péhlengéarten" 8. Ande-

rung.

1.2 GRENZE DES PLANGEBIETES

Der Anderungsbereich umfaft das Flurstiick Gemarkung Schweich, Flur 70, Nr. 311/1.
Der exakte Verlauf des Geltungsbereiches ist der Plandarstellung zu entnehmen.

1.3 TOPOGRAPHISCHE SITUATION

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein ebenes Geldnde mit leichtem Gefille zur Bern-
hard-Becker-Strae. Auf die Darstellung von Hohenschichtlinien konnte daher verzichtet
werden.

1.4 UBEREINSTIMMUNG MIT DEN ZIELEN DER
STADTENTWICKLUNG

Die Bebauungsplandnderung beruht auf der Ursprungsplanung aus dem Jahre 1984. Der
wirksame FNP schliet das Plangebiet ein. Aufgrund der ersten und dritten Anderung sowie
des Bebauungsplanes “Arztehaus* haben sich im unmittelbaren Umfeld des jetzigen Ande-
rungsbereiches eine stark gewerbliche Nutzung sowie Gemeinbedarfseinrichtungen ange-
siedelt. Durch die jetzige Plananderung wird ein Lickenschlu® im Einmindungsbereich ,Im
Pohlen* / ,Bernhard-Becker-Strae" angestrebt. Der B-Plan entspricht diesbeziiglich den
Zielen der gemeindlichen Entwicklung und den dort gestellten Zielvorgaben der Raumord-
nung.

1.5 BEGRUNDUNG FOR  DIE AUSWAHL DES
BEBAUUNGSPLANGEBIETES

Die Griinde flr das Aufstellungserfordernis wurden bereits unter Kap. 1.1 beschrieben.
Nach eingehender Prifung des Erfordernisses sowie der sich aus der Anderung ergeben-
den baulichen Auswirkungen wurde die Anderung des B-Planes beschlossen.

2 LANDESPFLEGERISCHER PLANUNGSBEITRAG

21 AUSGANGSSITUATION

Bei dem Bereich der 8. Anderung handelt es sich um eine Teilfliche des rechtskréaftigen
Bebauungsplans ,In den P&hlengérten” von 1884. Hiervon betroffen sind lediglich ca. 1750
m2. Eine Anderung der derzeitigen ErschlieBungskonzeption, der Ver- und Entsorgung so-
wie des Bauvolumens (Versiegelungsgrad) wird durch die B-Plan-Anderung nicht ausgeldst.




Die Anderung beinhaltet lediglich eine Aktualisierung der Festsetzungen in Bezug auf Bau-

volumen sowie die Art der Nutzung.
Auswirkungen aus landespflegerischer Sicht ergeben sich hierdurch nicht.

Auf die Erarbeitung eines eigenstindigen landespflegerischen Planungsbeitrages wird
deshalb verzichtet.

3 DARLEGUNG ZUM STADTEBAULICHEN ENTWURF |/
STADTEBAULICHE KONZEPTION

3.1 ALLGEMEINES

Zunéchst sei darauf hingewiesen, daR es sich bei dem rechtskraftigen B-Plan ,In den Péh-
lengarten” um eine Plankonzeption aus den 60er Jahren handelt, erstmals geédndert durch
Neuaufstellung des B-Planes im Jahre 1984.

Der B-Plan hat, insbesondere im Bereich der Bernhard-Becker-Str., mehrere Modifizierun-
gen erfahren, die gegeniber der Ursprungsplanung zu einer stirkeren gewerblichen Nut-
zung des Gesamtbereiches flihrten. Die Bebauung in diesem Bereich ist bereits weitestge-
hend realisiert, so dal parallel der Bemhard-Becker-Str. lediglich noch ein Flurstick als
Lickenschlul® zur Bebauung ansteht.

Bei der Ursprungsplanung (60er Jahre) sowie bei der Neuaufstellung des Planes (1984)
war parallel der Bernhard-Becker-Str. eine zweigeschossige Bauweise in Form von Haus-
gruppen zwingend vorgegeben. Als Dachform war das Satteldach von 24 - 40" Dachnei-
gung festgesetzt, ohne daR hierbei eine Gesamtbauhéhenbegrenzung vorgegeben war.

Mit Anderung der LBauO zum 01.04.1995, in diesem Fall insbesondere die neue Definition
der VollgeschoBregelung im DG, kann es bei Anwendung des rechtskraftigen B-Planes aus
dem Jahre 1984 zu urspriinglich nicht gewollten Bauvolumen in diesem Bereich kommen.

Der Grundstiickseigentimer beabsichtigte zunchst die Errichtung eines Geschéftsgebau-
des auf Grundlage des rechtskraftigen B-Planes Die beabsichtigte Nutzung (im EG Einzel-
handelsnutzung) steht im Einklang mit den Festsetzungen des noch rechtskraftigen B-
Planes bzw. der Baunutzungsverordnung. Lediglich die beabsichtigte Nutzung im 1. OG als
Buroflache steht nicht im Einklang mit den gem. BauNVO im allgemeinen Wohngebiet zu-
I&ssigen Nutzungen.

Durch eine entspr. B-Plandnderung wurde einerseits angestrebt, die beabsichtigte Nutzung
im 1. OG zu erméglichen, andererseits die mit der Anderung verbundene Chance zu nut-
zen, hinsichtlich des Geb&udevolumens regelnd einzugreifen. Bei den Anderungen handelt
es sich insbesondere um:

o Anderung der Art der Nutzung

o Gebdaudestellung (hier wurde eine Parallelausrichtung zur Bernhard-Becker-Str. gewdhlt)

o Begrenzung des Bauvolumens in Anlehnung an den bestehenden Baukérper Flurstick
313 bzw. die in Nachbarschaft befindlichen Mehrfamilienhduser

e Darstellung der fir das Bauvorhaben notwendigen Stellplatzanlagen

o Anpassung der textl. Festsetzungen an gednderte stidtebauliche Zielvorstellungen so-
wie die aktuelle Gesetzeslage.




Die mit der Anderung des B-Planes verbundene Umwandlung des bisherigen Gebietscha-
rakters ,allgemeines Wohngebiet® in ,Mischgebiet* ist aufgrund der umliegenden Nutzung
(evang. Kirchengemeinde, Arztezentrum) sowie in Verbindung mit den einschrénkenden
Festsetzungen hinsichtlich der Zulassigkeit von Nutzungsarten stadtebaulich vertretbar.

Mit der B-Planénderung erfolgt eine wesentliche Klarstellung des zu erwartenden Bauvolu-
mens, wodurch insbesondere nachbarschaftliche Belange besser Berlcksichtigung finden,
als dies bei einer Bebauung gem. dem derzeitig rechtskréftigen B-Plan der Fall ware.

Das Aufstellungserfordernis gem. § 1 Abs. 3 BauGB wird mit den v.g. Ausfihrungen be-
grundet.

3.2 ERSCHLIESSUNG

Die ErschlieBungskonzeption des B-Plans ,In den Pohlengérten aus dem Jahre 1984 wird
auch fur die 8. Anderung des Bebauungsplanes unverdndert Ubernommen. Eine zusitzli-
che Verkehrsbelastung fiir die Strae ,Unter Mastein besteht nicht, da durch Festsetzung
sichergestellt ist, da® die Anbindung ausschl. von der Strale ,Im P&hlen erfolgt.

3.3 NUTZUNGSVERTEILUNG

Der Anderungsber__eich wird als ,Mischgebiet* ausgewiesen. Die bisherigen Festsetzungen
werden durch die Anderung ersetzt.

Das Umfeld stérende Nutzungen sind durch Festsetzung ausgeschiossen. Nutzungen nach
§ 6(2)6, 7 und 8 sowie Ausnahmen gemaR § 6(3) BauNVO sind daher unzuldssig Weiterhin
ist eine Begrenzung hinsichtlich der zul. Einzelhandelsnutzung in den Festsetzungen auf-
genommen.

3.4 BESONDERE BAUPLANUNGS- UND
BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Wie bereits in den vorangegangenen Kapiteln ausgefihrt, wird eine fir die angrenzende
Bebauung mdglichst stérungsfreie Anordnung der geplanten Bebauung angestrebt. Gleich-
zeitig ergeben sich durch Bauform, Bauvolumen und Héhenentwicklung formale Beziige zur
jungeren baulichen Entwicklung.

Zur Erreichung dieser stadtebaulichen Zielvorgaben sind besondere Regelungen in Form
von textlichen Festsetzungen erforderlich. Diese betreffen insbesondere:

e Bauvolumen und Bauhéhenbeschrankung, Dachlandschaft
o Stellung der Gebaude, Firstrichtung
e Art und Umfang der zul Nutzung.

Die Festsetzungen C1 und C2 begriinden sich aus dem aktuellen Landeswassergesetz.




4 VER-UND ENTSORGUNG

Die Ver- und Entsorgung ist durch Anschluf an das &ffentliche Netz sichergestellt. Zur Ent-
lastung der Kanalisation ist durch Festsetzung die teilweise Versickerung bzw. Wiederver-
wendung des Niederschlagwassers sichergestellt.

Anderungen oder Ergadnzungen des genehmigten Entwasserungskonzeptes ergeben sich
durch die B-Plan-Anderung nicht.

5 MASSNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG DER BODEN-
ORDNUNG

Eine Anderung der Eigentumsverhaltnisse wird durch die B-Plan-Anderung nicht ausgelsst.

6 ABWAGUNG

Die im Sinne der Abwagung fir beachtlich gehaltenen Unterlagen und deren Ergebnisse
wurden eingehend in der Sitzung des Stadtrates erértert. Hierzu zéhlen insbesondere:

{ Anderung der Art der baulichen Nutzung von "Allgemeines Wohngebiet" in "Mischgebiet"

|

Auch bei Beibehaltung der Ausweisung als ,WA" sind gem. § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO LAN-
lagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke* allgemein
zulassig. In der Kommentierung zur BauNVO (Fickert /Fieseler) sind lediglich Hinweise be-
zlglich der Lage dieser Einrichtungen im Gebiet zu entnehmen. Mit Ausweisung der ge-
planten Nutzung am Rand des Plangebietes {an der Bernhard-Becker-Straie) ist mit Si-
cherheit der stérungsunempfindlichste Bereich ausgewahit. Die seinerzeitige Ausweisung
als zwingend zweigeschossige Bauweise deutete bereits die, gegenlber den sonstigen
Bereichen, beabsichtigte Verdichtung und Nutzungsintensitat an.

Darlber hinaus sind die im Geltungsbereich des B-Planes ,PShlengarten entlang der
Bernhard-Becker-StralRe, beginnend ab der Briickenstr. bis zum jetzt anstehenden Bauvor-
haben, liegenden Grundsticke entspr. der in den vergangenen Jahren vorh. Nachfrage von
einer allgemeinen Wohnnutzung einer Sonder- bzw. Mischgebietsnutzung zugefiihrt wor-
den, so dall man heute zweifelsfrei sagen kann, daR die Berhard-Becker-StraRe beidseitig
weitestgehend von einer Mischgebietsnutzung gepragt ist.

Die Anderung von ,WA* in ,MI* dient lediglich dazu Rechtssicherheit fir die im 1. OG ge-
plante Nutzung (Buiro, Praxen etc.) zu schaffen.

Die Bedenken hinsichtlich einer méglichen gewerblichen Nutzung im Dachgeschoss sind
begrindet.

Durch die jetzigen Festsetzungen ist eine derartige Nutzung nicht ausgeschlossen. Da die
maglichen Stellplatze eine derartige Nutzung im DG ohndies nicht zulassen, solite zur Klar-
stellung in die textlichen Festsetzungen der Ausschlul einer gewerblichen im DG aufge-
nommen werden,

Zusétzliche Verkehrsbelastung der SpielstraRe "Im Pdhlen"

Gegenuber der rechtskraftigen B-Planfassung sind mit der Plandnderung mehrere Vorteile
hinsichtlich des flieRenden und ruhenden Verkehrs verbunden.



 Die ErschlieBung ist auf den Einmindungsbereich .Bemhard-Becker-Str. / ,Im Pshlen®
bzw. Einmindung ,Martinstrale* beschrankt. Entgegen der rechtskraftigen B-
Planfassung ist keine Anbindung von der Strake ,Unter Mastein® maoglich. (vergl. Si-
gnatur ,keine Ein- und Ausfahrt)

» Die ebenerdigen Stellplatze sind auf den der vorh. Wohnbebauung abgewandten Seite
entlang der ,Bernhard-Becker-Str." angeordnet.

e Gegenlber dem, auf der Rechtsgrundlage des rechtskraftigen Bebauungsplanes erar-
beiteten, Gebaudeentwurf wurde durch die Planénderung die Anzahl der Stellplatze von
ca. 25 auf 40 erhoht. Dies fiihrt zu einer deutlichen Entlastung der umliegenden Stra-
Ben.

Von der ErschlieBung ist somit -wie bisher- ausschlieRlich das Grundstiick der ev. Kirche

tangiert. Die StralRe ,Unter Mastein® wird durch die B-Plandnderung entlastet. (vergl. Plan-

zeichen ,keine Ein- und Ausfahrt")

Eine Verlegung der Zufahrt der Stellpldtze an die Bernhard-Becker-StraRe ist wegen der
damit verbundenen Durchschneidung des Griinstreifens sowie der Behinderung des Ver-
kehrsflusses bislang ausgeschlossen worden. Eine Verlegung ist grundsatzlich mit der
Plankonzetion vereinbar, sofern die Anordnung entlang der Grundsticksgrenze Flurstick
Nr. 313 erfolgt. Nur an dieser Stelle ist die notwendige Rampenlange der Tiefgaragenzu-
fahrt altemativ zu realisieren. Bei Anderung der Zufahrt miRten ca. 4 Stellplatze entfallen.
Die beflrchtete Larmbeldstigung wiirde hierdurch unmittelbar an die SlUdseite des Flur-
stcks Nr. 313 verschoben. Die unmittelbare Nihe des Freiraums von Flurstiick 313 wirde
hier zu einer Verschlechterung gegenber der jetzigen Konzeption fiihren. In Abwdagung der
techn. Mdglichkeiten stellt die jetzige Konzeption fiir alle Beteiligten den geringsten Eingriff
dar.

Es sei an dieser Stelle nochmals darauf hingewiesen, daR ohne eine Plananderung im
Rahmen des jetzt rechtskraftigen B-Planes keine Einschrénkungen hinsichtlich der Anord-
nung von Stellplatzen sowie deren Zufahrt besteht. Die Planénderung stellt fur den Wider-
spruchsfiihrer insoweit eine Verbesserung der jetzigen Situation dar, als entgegen der
rechtskraftigen B-Planfassung keine Anbindung von der StraRe ,Unter Mastein" maglich jst.
(vergl. Signatur keine Ein- und Ausfahrt)

[ der Beeintrachtigung privater Gartenbereiche angrenzender Einfamilienhausgrundstiicke

Durch die B-Plananderung sind gerade die Belange der Widerspruchsfiihrerin in besonde-
rer Weise bertcksichtigt.

Nach den Festsetzungen des noch rechtskraftigen Bebauungsplanes ist an der Grund-
stlicksgrenze zu Flurstlck 313 eine bis zu 17m tiefe Bebauung zulassig. Durch die jetzige
Anderung wird die mégliche Bautiefe an der Grundstlicksgrenze auf das MaR des vorh.
Giebels (11m) begrenzt.

Dies fuhrt, neben der Drehung der Geb&udestellung, zu einer Verbesserung der Belich-
tungsverhaltnis.

rDie Festlegung der max. zuldssige Geb&udehdhe mit 11,5 m bzw. 13 m.

In der noch rechtskréaftigen Planfassung sind keine Festlegungen bezogen auf die Gebau-
dehohe oder OK Fulboden enthalten. Nach der Festsetzung B) 2.2 sind lediglich untersagt
,Drempel” bei zweigeschossiger Bauweise ausgeschlossen. Nicht anrechenbare Unter-
oder Dachgeschosse 1.S.d. § 2 Abs. 4 LbauO sind hiermit nicht unterbunden. In soweit ist
durch die Plandnderung hier erstmals eine eindeutige Regelung in den B-Plan aufgenoms-
men und sichergestellt, dal die Gebdudehdhe an Flurstiick Nr. 313 dem Bestand ent-

spricht.



=)

Die Festlegung der max. zul. Trauf- und Firsthéhe unmittelbar angrenzend an Flurstiick Nr.
313 erfolgte in Anlehnung an den Geb&udebestand. Nach den Bauantragsunterlagen be-
tragt die TH 5,50m und die FH 10,75m.. Das néchstfolgende Gebiude (IBT) hat eine Trauf-
hohe von 6,10m sowie eine Firsthche von 12,10m. Jeweils gemessen von OK FuRboden.

Die fir den Anderungsbereich getroffenen Festsetzungen beziehen sich auf OK Strafe
.Unter Mastein“. Die héheren Werte sind mit den unterschiedlichen Bezugspunkten begrin-
det.

7 FLACHENBILANZ

Da lediglich ein Flurstiick durch die Planénderung betroffen ist, wird auf die Erstellung einer
Flachenbilanz verzichtet.

8 KOSTENSCHATZUNG

Durch die B-Planénderung werden keine zusatzlichen ErschlieBungskosten ausgeldst. Es
wird daher auf eine ermeute Kostenermittiung verzichtet.

Porten, Stadtblrgermeister







