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Stadt Andernach, KncK

Bebauungsplan ,,Siidhéhe 1, 2. Anderung INGENIEURE

Begrindung (Entwurfsfassung gem. 8§ 3 (2) und 8 4 (2) BauGB)

1. Planungsanlass und stadtebauliche Ziele

In der Stadt Andernach wurde im Bereich der Tannenstraf3e Nr. 1 u. 3 (Gemarkung
Andernach, Flur 30, Flurstiick 160/37) die bisherige Nutzung als Spiel- u. Lern-
stube der Kirchengemeinde St. Stephan aufgegeben. Urspriinglich wurde das Ge-
baude als Wohnheim fir Kindergartnerinnen geplant und errichtet.

Mit der aktuell geplanten VerduR3erung und Nachnutzung der Bestandsimmobilie
ist eine Nutzungsanderung fur Wohnzwecke inkl. der geplanten Raume fiur eine
Physiotherapiepraxis erforderlich.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Stdhdéhe |“ setzt fir das o.a. Flurstick
160/37 eine Gemeinbedarfsflache fest. Fur die geplante Nachfolgenutzung als All-
gemeines Wohngebiet ist daher eine Teil-Anderung des Bebauungsplanes
»oudhohe I fur dieses Flursttick erforderlich.

Gemal § 13 BauGB kann eine Bebauungsplandnderung im vereinfachten Verfah-
ren durchgefiihrt werden, wenn

1. die Grundzlge der Planung nicht bertihrt oder durch die Aufstellung eines Be-
bauungsplans in einem Gebiet nach § 34 der sich aus der vorhandenen Ei-
genart der ndheren Umgebung ergebende Zulassigkeitsmaf3stab nicht we-
sentlich verandert,

2. die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltver-
traglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder
begriindet wird,

3. keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe b genannten Schutzgiiter bestehen und

4. keine Anhaltspunkte dafur bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach
§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Die Voraussetzungen sind erfllt. Fir die umliegenden Grundstiicke setzt der Be-
bauungsplan die Nutzung als Allgemeines Wohngebiet (WA) fest. Somit wird die
geplante Nutzung der Umgebung angepasst. Die allgemein zulassigen Nutzungen
werden entsprechend der BauNVO erweitert.
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Stadt Andernach, KUGK

Bebauungsplan ,,Siidhéhe 1, 2. Anderung INGENIEURE

Begriindung (Entwurfsfassung gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB)

2.1

2.2

Beschreibung des Plangebietes
Lage und stadtebaulicher Zusammenhang

Das Plangebiet (Bereich der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Siidhdhe 1) liegt
sudlich der Innenstadt Andernachs inmitten eines Wohngebietes. Die stadtraumli-
che Einbindung des Plangebiets wird in der folgenden Abbildung dargestellt.

Abb. 1. Lage im Stadtgebiet, siehe roter Kreis

Das Plangebiet befindet sich dstlich der Tannenstrale, die auch als Erschlie3ung
dient. Sudlich mindet die Tannenstral3e in den Birkenring, der auch als Haupter-
schlieBung in Richtung AktienstralRe bzw. Landesstral3e 117 fuhrt. FulRwege ver-
binden im Norden des Plangebiets die Tannenstraf3e mit dem Birkenring / Kinder-
tagesstatte St. Hildegard und im Stiden des Plangebiets die Tannenstral3e mit dem
Ahornweg. Insgesamt ist die Umgebung des Plangebietes durch Wohnbebauung
und WohnstralR3en gepragt.

GroRe und raumliche Abgrenzung des Geltungsbereiches /
Eigentumsverhéltnisse

Das Plangebiet der 2. Anderung umfasst allein das Grundstiick TannenstraRe
Nr. 1 u. 3 (Flurstick 160/37) und wurde mittlerweile verkauft. Die Grof3e des Plan-
gebietes betragt ca. 1.125 m2.
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Stadt Andernach, KUGK

Bebauungsplan ,,Siidhéhe 1, 2. Anderung INGENIEURE

Begriindung (Entwurfsfassung gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB)
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Abb. 2: Lage und Abgrenzung des Anderungsbereiches zum B-Plan

3. Ubergeordnete Planungen/ konzeptionelle Vorgaben

3.1 Landesentwicklungsprogramm Rheinland- Pfalz (LEP IV)

Die Stadt Andernach ist als Mittelzentrum und als landesweit bedeutsamer Arbeits-
marktschwerpunkt ausgewiesen. Die im LEP IV dargestellten Bundesstrallen 9
(Koblenz - Bonn) und 256 (Mayen - Neuwied) sind im Bezug zum Plangebiet die
nachstgelegenen, Uberregionalen StralRen und kdnnen Uber die Aktienstral3e bzw.
Landesstral3e 117 direkt angefahren werden.

Fur das Plangebiet selbst erfolgen keine zeichnerischen Darstellungen.

Far die Entwicklung der Wohnfunktion definiert das LEP IV, dass ,jede Gemeinde
die Verantwortung fur ihre Eigenentwicklung tragt, was die Wahrnehmung aller 6rt-
lichen Aufgaben als Voraussetzung fir eine eigenstandige ortliche Entwicklung,
insbesondere in den Bereichen Wohnen, Gewerbe, Freizeit, Verkehr und Umwelt
bedeutet.

1

Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz (LEP IV), S. 76
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Stadt Andernach, KncK

Bebauungsplan ,,Siidhéhe 1, 2. Anderung INGENIEURE

Begrindung (Entwurfsfassung gem. 8§ 3 (2) und 8 4 (2) BauGB)

3.2

3.3

Fir den Bedarf an neuen Wohnbauflachen werden folgende Kriterien zugrunde
gelegt:

e Der Ersatz- und Nachholbedarf, der sich aus Gebaudeabgangen bzw.
Uberalterter Bausubstanz, gestiegenen Wohnanspriichen sowie erfolgter
Nutzungséanderung ergibt und

e der Bedarf flr Einwohnerinnen und Einwohner und deren Nachkommen mit
Familien, die in der Gemeinde auf Dauer ihren Wohnsitz behalten.

Weiter ist vor dem Hintergrund der geforderten Nachhaltigkeit und der demografi-
schen Entwicklung eine Begrenzung bzw. Reduzierung des derzeitigen Umfangs
der Flacheninanspruchnahme erforderlich (Z 31).

Das Flachenmanagement ist auf die vorrangige Inanspruchnahme bestehender
Flachenpotenziale ausgerichtet. Stadtebauliche Innenentwicklung, Wohnungsmo-
dernisierung, stadtebauliche Erneuerung und Verbesserung des Wohnumfeldes
sowie die Nutzung von zivilen und militarischen Konversionsflachen haben Vor-
rang vor der Neuausweisung von Flachen im AuRenbereich.!

Die Reaktivierung einer mindergenutzten Flache — wie in diesem Fall durch das
ehemalige Wohnheim — trégt ebenfalls dazu bei, dass die Flacheninanspruch-
nahme reduziert und die Entwicklung innerstadtischer Potentiale genutzt und wei-
terentwickelt werden kann.

Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017 (RROP 2017)

Die Stadt Andernach ist im System der zentralen Orte als Mittelzentrum im Grund-
netz ausgewiesen. Innerhalb des Leitbildes Raumentwicklung ist es als Schwer-
punktraum gekennzeichnet. Der wirksame RROP 2017 stellt fiir die Region bzw.
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes folgende zeichnerischen Aussa-
gen dar:

¢ Siedlungsflache Wohnen (rot) fir den Geltungsbereich,
e Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion (siehe RROP, Karte 04).

Unter Bericksichtigung der im vorliegenden Bebauungsplan im Einzelnen verfolg-
ten Ziele und deren planungsrechtlicher Umsetzung / Regelung im Rahmen der
vorliegenden zeichnerischen und textlichen Festsetzungen liegen keine Erkennt-
nisse vor, dass die vorliegende Planung den Zielen und Grundsétzen des RROP
Mittelrhein-Westerwald 2017 widerspricht.

Wirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Andernach

Innerhalb des Flachennutzungsplanes der Stadt Andernach ist das Plangebiet als
Flache fur den Gemeinbedarf, hier: Kindergarten gekennzeichnet. Somit gilt das
Vorhaben gem. 8§ 8 Abs. 2 BauGB nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

1

ebenda, S. 79
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Stadt Andernach, Kﬂm(

Bebauungsplan ,,Siidhéhe 1, 2. Anderung INGENIEURE

Begriindung (Entwurfsfassung gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB)

Abb. 3: Auszug wirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Andernach
Wird ein Bebauungsplan nach 8§ 13 BauGB im vereinfachten Verfahren aufgestellt
bzw. geandert, kann er von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abwei-
chen, wenn die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gebietes nicht beein-
trachtigt wird. Im vorliegenden Fall betrifft die Abweichung die Darstellung der Fla-
che fiir den Gemeinbedarf, hier: Kindergarten. Durch die Anderung des vorliegen-
den Bebauungsplanes wird eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gesichert.
Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen und kuinftig
als Wohnbauflache darzustellen.

4. Planungsalternativen

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines gewachsenen Siedlungsgebiets der
Stadt Andernach, dass vorwiegend durch Wohnbebauung gepréagt ist. Da fur das
Plangebiet zukunftig eine weitere Nutzung als Gemeinbedarfsflache nicht geplant
ist, wird eine dem Umfeld entsprechende Nachnutzung und Wiedernutzbarma-
chung des aktuell ungenutzten Grundsticks und leerstehenden Gebaudes durch
eine Widmung als ,Allgemeines Wohngebiet* verfolgt.
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Stadt Andernach, )
Bebauungsplan ,,Studhdhe 1%, 2. Anderung INGENIEURE

Begriindung (Entwurfsfassung gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB)
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Abb. 4: egenUbefsteIIung rechtsverbindlicher B-P|
der 2. Anderung

Alternative Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung drangen sich nicht auf.
Entsprechend der Planungsaufgabe und der Einhaltung der Planungsziele (In-
tegration in die Bestandsnutzung) sind im Rahmen dieses Anderungsverfahrens
auch keine Standortalternativen zu untersuchen.

5. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung im Einzel-
nen
51 Zeichnerische Festsetzungen

Innerhalb der Planzeichnung wird fir den Geltungsbereich der 2. Anderung die
Uberbaubare Grundsticksflache in Anlehnung an die Baufenster der Nachbarbe-
bauung zeichnerisch festgesetzt. Das Uber den aktuellen Geb&audebestand hin-
ausreichende Baufenster ist so grof3ziigig gewahlt, dass eine den heutigen Anfor-
derungen entsprechende verdichtete Bebauung ermdglicht wird. Aufgrund der To-
pografie des Grundstiicks (Béschungskanten im Norden und Osten) wurden die
Baugrenzen mit entsprechenden Abstdnden zu den Grundstliicksgrenzen gewahilt.
Dies erfolgt, um die hier vorhandenen, randlichen Grinstrukturen vor einer Bebau-
ung zu schitzen und um die MafRstéblichkeit einer potenziellen Neubebauung im
Verhdltnis zum nérdlich gelegen und topografisch im Bezug zum Baugrundstiick
erheblich tieferliegenden Birkenring zu gewabhrleisten.

Die festgesetzte Nutzungsschablone mit Festsetzungen zur Art und Mal3 der bau-
lichen Nutzung, der zulassigen Geschossigkeit und Bauweise sowie Dachform ent-
spricht der Bestandsnutzung. Firr den Geltungsbereich der 2. Anderung wird ein
Allgemeines Wohngebiet (WA) in offener Bauweise (0) festgesetzt. Die Grundfla-
chenzahl (GRZ) wird dabei mit 0,4 und die Geschossflachenzahl (GFZ) mit 0,8
festgesetzt. Die Anzahl der max. Vollgeschosses wird analog der angrenzenden
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Stadt Andernach, KncK

Bebauungsplan ,,Siidhéhe 1, 2. Anderung INGENIEURE

Begrindung (Entwurfsfassung gem. 8§ 3 (2) und 8 4 (2) BauGB)

5.2

5.3

5.4

Bestandsbebauung mit max. zwei Vollgeschossen (Il) festgesetzt. Fur die Dach-
form wird auch hier zur stadtebaulichen Integration in das bestehende Umfeld die
Umsetzung eines Satteldaches gewahlt.

Somit wird stadtebauliche Planungsziel zur Integration des Plangebiets und der
hier zulassigen baulichen Anlagen im Kontext zu Bestandsnutzung des Bebau-
ungsplans ,Sudhohe I gewahrleistet.

Textliche Festsetzungen

Fur den Anderungsbereich besteht in Bezug auf eine angemessene stadtebauli-
che Entwicklung und Ordnung kein zwingendes Erfordernis zur Anderung, Ergan-
zung bzw. Anpassung der vorhanden textlichen Festsetzungen des Bebauungs-
plans ,Sudhohe 1. Fur den Geltungsbereich der 2. Anderung mit der vorgesehe-
nen Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet gelten daher die textlichen Festset-
zungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Stdhéhe 1“- insbesondere hier
zur Art und Mal3 der baulichen Nutzung und zur Uberbaubaren Flache, Nebenan-
lagen und Garagen weiterhin fort.

Auch die getroffenen griinordnerischen Festsetzungen (hier Freiflachennutzung,
Grunflachen und Bepflanzung) und die sonstigen textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplans ,Studhohe . gelten unverandert fort und nun auch fir den Gel-
tungsbereich der 2. Anderung.

Verkehrsanbindung, Gebietsentwasserung und Versorgung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die westlich zum Gel-
tungsbereich angrenzende TannenstralRe. Die Ver- und Entsorgung des Plange-
biets ist bereits vorhanden und somit gesichert.

Starkregenvorsoge

Mit fortschreitender Erhéhung der Lufttemperaturen werden sommerliche lokale
Starkregenereignisse in Deutschland immer wahrscheinlicher. Dabei kann Stark-
regen, also auf3ergew6hnlich hoher Niederschlag in kurzer Zeit, Gberall auftreten,
denn diese Ereignisse sind nicht an die Geldndegestalt gebunden.

Umso wichtiger ist es, die Risiken fur Ortslagen durch Starkregen abzuschétzen.
Das Landesamt fur Umwelt (LfU) hat hierzu Landschaftsanalysen durchgefihrt.
Deren Ergebnisse sind in einer Karte ,Gefahrdungsanalyse Sturzflut nach Stark-
regen“ zusammengestellt.

Far den Geltungsbereich werden keine Abflusskonzentrationen im Einzugsgebiet
(EZG) dargestellt. Beeintrachtigungen durch die Anderung des Bebauungsplanes
sind nicht zu erwarten.
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Stadt Andernach, KncK

Bebauungsplan ,,Siidhéhe 1, 2. Anderung INGENIEURE

Begrindung (Entwurfsfassung gem. 8§ 3 (2) und 8 4 (2) BauGB)

5.5

Belange des Natur- und Artenschutzes

Die derzeitige Bestands- und Nutzungsstruktur des Plangebietes ist vorwiegend
durch die Bestandsbebauung sowie durch Garagen mit Zufahrtsbereichen und
Treppenanlagen entlang des Hauptgebaudes gekennzeichnet.

Im Vorgartenbereich des Bestandsgeb&udes befinden sich einige Straucher und
Geholze, die typisch fiir Gartenzonen sind. Ahnliche Strukturen finden sich auch
im Norden bzw. Osten des Plangebietes. Ostlich des Bestandsgebaude befinden
sich auch Rasenflachen.

GrolRere Geholze bzw. Baume sind mit Ausnahme eines Ahorns im Sidwesten
und einem im Nordosten sowie einer Birke im Sidosten in den Gartengriinberei-
chen nicht vorhanden.

Im Umfeld bzw. innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Schutzgebiete
oder schitzenswerte Biotope gemaf § 30 BNatSchG / § 15 LNatSchG.

Ein Planungsziel ist es, durch die Begrenzung der Uberbaubaren Flache die o.a.
randlichen Grinstrukturen, insbesondere in den Hangbereichen soweit moglich zu
erhalten.

Im Zuge der Bauleitplanung ist weiterhin eine mogliche Betroffenheit geschitzter
Arten zu thematisieren, da die im Plangebiet vorhandenen Gehdlzstrukturen po-
tenzielle Lebensstatten dieser Arten darstellen kdnnen.

Aufgrund der aktuellen Biotopausstattung (Grundstiickseingriinung, Gartennut-
zung, Alter der Baume im Gebiet) ist eine planungsbedingte erhebliche Beeintrach-
tigung von potenziell artenschutzrechtlich relevanten Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten der Avifauna im Eingriffsbereich des Bauvorhabens nicht zu erwarten.

Es bestehen geeignete Ausweichquartiere fir ubiquitare Arten der Avifauna im di-
rekten Umfeld des Plangebiets.

Fur den Fall, dass das Bestandsgebaude abgerissen wird, wird aktuell kein Vorlie-
gen von artenschutzrechtlich relevanten Fortpflanzungs- oder Ruhestatten (z.B.
von Flederm&usen) angenommen, da das Bestandsgeb&ude nicht beschadigt ist
bzw. Fensterdffnungen etc. sicher verschlossen sind und somit Tiere in das Ge-
baude nicht eindringen kbnnen.

Ein zwingender Handlungsbedarf bzgl. planungsrechtlichen Regelungen zum Ar-
tenschutz wird auf Ebene der vorliegenden Bauleitplanung nicht gesehen. Bezo-
gen auf die Bestandsnutzung ergeben sich zur Eingriffsregelung innerhalb des
Plangebietes keine Anderungen, da das Baufenster analog der bestehenden Be-
bauung und Nutzung festgesetzt wurde. Somit sind keine erheblichen Eingriffe in
Grund und Boden durch die 2. Anderung zu erwarten.

Unabhéangig von den Festsetzungen eines Bebauungsplans sind aber bei allen
baulichen und gartnerischen Mafinahmen durch den Bauherrn / Eigentimer die
Maf3gaben des Bundesnaturschutzgesetztes, insbesondere § 39 BNatSchG (All-
gemeiner Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen) und hier die vom 1. Marz bis
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Stadt Andernach, KncK

Bebauungsplan ,,Siidhéhe 1, 2. Anderung INGENIEURE

Begrindung (Entwurfsfassung gem. 8§ 3 (2) und 8 4 (2) BauGB)

5.6

zum 30. September geltenden Féll- und Schnittverbote bei der Baum- und Gehdlz-
pflege bzw. Rodung sowie § 44 BNatSchG (Vorschriften fur besonders geschitzte
und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten) zu beachten.

Denkmalpflege

Im Umfeld bzw. innerhalb des Plangebietes befinden sich keine gelisteten Kultur-
denkmaler des Landkreises Mayen-Koblenz.

Quantitative Auswertung des Bebauungsplanes

Die quantitative Auswertung des Planes nach unterschiedlichen Nutzungen ist in
der folgenden Ubersicht (gerundet) aufgelistet:

Planung
Geltungsbereich gesamt 1.235 m2 100 %
Allgemeines Wohngebiet (WA) 1.235 m2 100%

Tab. 1: Flachenbilanz B-Plan ,,Siidhéhe 1%, 2. Anderung

Durchfuhrung der Planung

Die mit der Erstellung und Durchfiihrung des Bebauungsplans entstehenden Kos-
ten werden von dem Eigentiimer tlbernommen.
Koblenz, Februar 2022

KOCKS CONSULT GmbH
Beratende Ingenieure
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