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| STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG

1 AUFGABENSTELLUNG, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Nach Durchfiihrung des Planaufstellungsverfahrens hat die Stadt Prim den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ,3. Anderung Kalkstrafte" am 23.01.2018 als Satzung gemal} § 10 BauGB be-
schlossen.

Das Plangebiet zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,3. Anderung KalkstraRe“ befindet sich im
Innenstadtkern der Stadt Prim. Geplant ist ein viergeschossiges (Dachgeschoss als Staffelge-
schoss) Wohn- und Geschaftsgeb&dude mit 17 Wohneinheiten. Im Erdgeschoss ist eine Nutzung
durch Geschéfte und Dienstleistungsbetriebe vorgesehen. Das Vorhaben beinhaltet die Planung ei-
ner Tiefgarage.

Das Plangebiet liegt innerhalb des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Kalkstrale* in der Fas-
sung der 2. Anderung. Mit der Bebauungsplanénderung wird kein neues Bauland in Anspruch ge-
nommen, es werden lediglich zeichnerische und texiliche Festsetzungen des Bebauungsplans
tiberarbeitet, um eine Nachverdichtung in dem in Rede stehenden Innenstadtbereich der Stadt
Pram mit dem genannten Vorhaben realisieren zu kénnen.
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Abb.: Lageubers:cht zum vorhabenbeéogenen Bebauungsplan 23 Anderung Kalkstrale”
(unmagstablich; Quelle: © Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz, Geobasisdaten: © Kataster- und
Vermessungsverwaltung Rheinland-Pfalz)

Die inhaltlichen Anderungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,3. Anderung KalkstraRe"
beziehen sich sowohl auf die textlichen als auch auf die zeichnerischen Festsetzungen. Hierzu wird
das Plangebiet in einem kleineren Teilbereich, der im Westen des Geltungsbereiches des bisher

rechtskraftigen Bebauungsplans liegt, tberarbeitet.

Ziel der vorliegenden Bauleitplanung ist die Sicherung und Schaffung von Baurecht fir das oben
genannte Vorhaben unter Zuldssigkeit einer Wohnnutzung und einer Nutzung durch Geschéfte und
Dienstleistungshetriebe. Dabei werden die Bedarfe des Vorhabentrégers mit der zuldssigen Be-
standsnutzung sowie die Vertraglichkeit mit den Umgebungsstrukturen berticksichtigt.
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Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans fir das in Rede stehende Teilgebiet um-
fasst folgende Flurstiicke im Flur 5 der Gemarkung Prim: 602, 603, 604, 627/11, 627/9, 627/7,
3190/627. Der Vorhabentrdger beabsichtigt die Errichtung des oben genannten Wohn- und Ge-
schéftsgebdudes auf den Flursticken 3190/627, 627/9, 602, 603 und 604. Hierzu ist der Rickbau
des Gebaudes Nr. 28 geplant. Das Plangebiet stellt eine bereits versiegelte Flache dar.

Dem Vorhaben standen die Festsetzungen des bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplans fir den
in Rede stehenden Bereich entgegen. Dieser setzt ein ,Mischgebiet” im Sinne des § 6 BauNVO
fest. Die Planung des Vorhabentrigers kann nur durch eine Anderung des Bebauungsplans unter-
stiitzt werden. Hieraus ergab sich die Erforderlichkeit, die entsprechenden textlichen sowie zeichne-
rischen Festsetzungen zu andern. Hierzu wurde ausschlieflich der Teilbereich fiir das entspre-
chende Vorhaben einer Anderungsplanung unterzogen. Der bislang rechtskraftige Bebauungsplan
behdlt seine Rechtsgliltigkeit hinsichtlich der in ihm festgesetzten Bereiche, welche sich aufierhalb
des Anderungsbereiches fiir das Vorhaben befinden. Mit Inkrafttreten der vorliegenden Anderungs-
planung gelten fir den Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung die vorgesehenen neuen
Festsetzungen. Entgegenstehende Festsetzungen treten auler Kraft.

Gegeniliber dem  klassischen* Bebauungsplan unterscheidet sich der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan durch folgende Merkmale:

o Konzentration auf das Projekt eines einzelnen Vorhabentrdgers
e Initiative flr das Vorhaben geht vom Vorhabentrager aus
e Der Vorhabentrager ist fir die Planung zustandig und tragt gleichzeitig die Planungskosten

e Verzicht auf die Bindung des Festsetzungskatalogs nach § 9 Abs. 1 BauGB und auf die An-
wendung der BauNVvVO

e Verpflichtung des Vorhabentragers zur fristgebundenen Verwirklichung der baulichen Maf3-
nahmen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus drei Elementen:
¢ Vorhaben- und ErschlieRungsplan (VEP)
¢ Plansatzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
o Durchfihrungsvertrag (kein Bestandteil der Satzung)

Mit einer GRZ von 0,8 und einer GFZ von 3,0 Uberschreitet das geplante Vorhaben die ansonsten
geltenden Obergrenzen des § 17 BauNVO. Diese liegen fir ein Mischgebiet bei einer GRZ von 0,6
und einer GFZ von 1,2. Aufgrund des Konfliktes zwischen den Obergrenzen der BauNVO und der
zwingenden Erforderlichkeit einer GRZ von 0,8 und einer GFZ von 3,0 fir das geplante Vorhaben in
der Innenstadt Prim, wird das Planungsinstrument des Vorhaben- und Erschliefungsplans (vorha-
benbezogener Bebauungsplan) nach § 12 BauGB angewendet. Im Gegensatz zum ,klassischen”
Bebauungsplan, der mittels abstrakier Festsetzungen einen Rahmen fiir eine mogliche kiinftige Be-
bauung vorgibt, sind die Festsetzungen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans wesentlich
konkreter, da der kiinftige Investor weif3, wie das geplante Vorhaben aussehen soll. Somit stellt der
vorhabenbezogene Bebauungsplan keine Angebotsplanung dar, sondern zielt auf ein konkretes
Bauvorhaben ab. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan nach § 12 BauGB und der ,klassische”
Bebauungsplan nach § 30 BauGB sind gleichrangig. Das bedeutet, dass keine Rangfolge besteht
und sich die Kommune fiir einen der beiden Wege entscheiden kann.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird auf Grundlage eines Vorhaben- und ErschlieBungs-
plans gemaR § 12 BauGB von der Gemeinde als Satzung beschlossen. Durch einen vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan kann die Gemeinde die Zuléssigkeit von Vorhaben gemaR
§ 12 (1) BauGB bestimmen, wenn der Vorhabentrdger zur Durchfiihrung der Vorhaben und der Er-
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schlieBungsmalnahmen bereit und in der Lage ist. Die Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbe-
reich eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemaR § 12 (1) BauGB ergibt sich aus
§ 30 (2) BauGB. Als Grundlage dient ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan, der mit der Gemeinde
abgestimmt wird. Uber einen Durchfiihrungsvertrag verpflichtet sich der Vorhabentréger zur Durch-
fihrung innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und ErschlieBungskosten
ganz oder teilweise vor dem Satzungsbeschluss. Der Durchfiihrungsvertrag erfolgt als stadtebauli-
cher Vertrag gemaR § 11 BauGB.
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Abb.: Vorhaben- und Erschheﬂungsplan (unmaBstabhche Darstellung)

Die Grundziige der Plankonzeption werden anhand des Vorhaben- und ErschlieBungsplans er-
sichtlich.

Die stadtebauliche Plankonzeption des Vorhaben- und ErschlieBungsplans beinhaltet Aussagen zur
ErschlieBung sowie das Ausmaft der baulichen Anlage ,Wohnen am Hahnplatz* in Orientierung an
die Bestandsgeb&ude.

Wie im Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu erkennen ist, wird das geplante Wohn- und Ge-
schéaftsgebdude fuBldufig und verkehrlich Uber die KalkstraRe und die Pfanngasse erschlossen. Die
Zufahrt zur geplanten Tiefgarage erfolgt liber die Pfanngasse. Das Vorhaben erfordert einen Rick-
bau des Gebzudes Nr. 28 und grenzt sudostlich direkt an das Geb&ude Nr. 25 an.
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Der vorhabenbezogene Bebauungsplan erfolgt gegenstandsbezogen auf ein konkretes Vorhaben.
Grundsaétzlich wird die faktisch vorhandene Bodennutzung durch die Verwirklichung des Vorhabens
weitgehend beibehalten.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Siedlungszusammenhangs der Stadt Priim. Hinsichtlich der
planungsrechtlichen und stadtebaulichen Situation erfolgte die Aufstellung des Bebauungsplans als
so genannter ,Bebauungsplan der Innenentwicklung” nach § 13a BauGB.

GemaR dem am 20.09.2013 in Kraft getretenen Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung in den
Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts ist die Innenentwick-
lung der Stadte und Gemeinden zu stérken. Das Gesetz zielt u.a. auf eine Reduzierung der Fl&-
cheninanspruchnahme ab. Im Baugesetzbuch wird deshalb ausdriicklich geregelt, dass die stadte-
bauliche Entwicklung vorrangig durch MafRnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll.

Die vorliegende Plandnderung dient der Nachverdichtung und somit einer MaRnahme der Innen-
entwicklung gemaR § 1 Abs. 5 S. 3 BauGB, die sowohl bundespolitisch als auch durch die Stadt
Priim forciert wird. Die Anderungsplanung orientiert sich am bestehenden innerstadtischen Wohn-
raumbedarf und dient der Atftraktivitdtssteigerung der nach aktuellem Kenntnisstand bisher als
Parkplatz genutzten Flache.

Eine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pilicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung nach dem Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen
ist durch den Bebauungsplan nicht gegeben. Die GréRe der zuldssigen Grundfldche entspricht den
Vorgaben des § 13a (1) Ziffer 1 BauGB. Nach § 13a (4) BauGB ist die Anwendung des beschleu-
nigten Verfahrens auch fiir Anderungsplanungen zuldssig. Hieraus folgt, dass die Anwendung des §
13a BauGB planungsrechtlich moglich und geboten ist.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 (2)
und (3) S.1 BauGB. Entsprechend wird von der Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB, vom Umwelt-
bericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 (2) S. 2 BauGB, welche Arten umweltbezoge-
ner Informationen verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung gemaR § 6a (1)
BauGB und § 10a (1) BauGB abgesehen. Im Planaufstellungsverfahren zur vorliegenden Ande-
rungsplanung wurde eine freiwillige, frihzeitige Beteiligung nach §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB durchge-
fuhrt.

Im anschlieRenden Kapitel werden zu einzelnen Anderungsinhalten erweiterte Erlduterungen und
Begriindungen gegeben.
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Zusammenfassung der Plandnderungsinhalte:
1) Zulassigkeit eines Wohn- und Geschaftsgebaudes mit maximal 17 Wohneinheiten

2) Zulassigkeit von den Hauptnutzungen dienenden, untergeordneten Nebenanlagen sowie Gara-
gen/Tiefgaragen, Stellplatze und liberdachte Stellplatze

3) Anpassung der maximal zuldssigen Grundflichenzahl (GRZ) auf 0,8
4) Anpassung der maximal zuldssigen Geschossflachenzahl (GFZ) auf 3,0
5) Anpassung der Hohenfestsetzungen (Gebdudehdhe): max. 452,80 NHN

6) Anpassung der zeichnerischen Festsetzung

A o : ,’»aq\f.\ 4 L
Abb.: Gegeniiberstellung der Planbilder der 2. Anderung Bebauungsplan ,,KalkstraRe® mit
dem Stand der 3. Anderungsplanung (rote Abgrenzung: Darstellung Geltungsbereich der 2. An-

derung)

23.Jan. 2018



Stadt Priim

Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 12414

3. Anderung Kalkstraf3e" Seite8

2 ERWEITERTE VORSTELLUNG DER ANDERUNGSINHALTE UND
BEGRUNDUNGEN

In Anbindung an die Ausfilhrungen im 1. Kapitel werden nachfolgend den Anderungsinhalten erwei-
terte Erlauterungen und Begriindungen gegeben (die genannten Ziffern beziehen sich dabei auf die
Auflistung in Kapitel 1 der Begrindung).

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Zu 1) Zulidssigkeit eines Wohn- und Geschéftsgebdudes mit maximal 17 Wohneinheiten

Im Plangebiet ist nur ein Wohn- und Geschéftsgebdude mit maximal 17 Wohneinheiten zuléssig.
Die Nutzung als Wohngeb&ude steht im Vordergrund, wahrend die Nutzung durch Geschéfte und
Dienstleistungsbetriebe ausschlieRlich im Erdgeschoss und somit untergeordnet zuldssig ist. Auf-
grund dieser Festsetzung verzichtet die 3. Anderung des Bebauungsplans ,Kalkstraie" auf das zu-
satzliche Festsetzen der Art der baulichen Nutzung. Jedoch wird in Anlehnung an den rechtskréfti-
gen Bebauungsplan, welcher ein Mischgebiet ausweist, in der 3. Anderung festgesetzt, dass die
bauliche und sonstige Nutzung der Flache den Stérgrad eines Mischgebietes im Sinne des § 6
BauNVO nicht {iberschreiten darf, wonach die Nutzung das Wohnen nicht wesentlich stéren darf.
Des weiteren werden im Plangebiet ausnahmsweise sonstige mischgebietstypische Nutzungen
geman § 6 (2) Ziffern 1 bis 5 BauNVO erlaubt. Da das Vorhaben klar definiert ist, wird ebenfalls auf
die Festsetzung einer Bauweise verzichtet. Die Aufhebung der Art der baulichen Nutzung sowie der
Bauweise gegeniiber dem Bebauungsplan in der Fassung vor dieser Planénderung ist durch die
zeichnerische Festsetzung in der Nutzungsschablone gekennzeichnet und erfolgt (keine Angabe zu
einer Bauweise, damit ist diese frei).

Zu 2) Zulassigkeit von untergeordneten Nebenanlagen sowie Garagen/Tiefgaragen, Stellplit-
zen und iiberdachten Stellplédtzen

Die Festsetzung zur Anlage von Nebenanlagen, Garagen/Tiefgaragen, Stellplatzen, und Gberdach-
ten Stellplatzen (Carports) dient der Gliederung der Zulédssigkeiten auf dem Grundstuck fir unter-
geordnete bauliche Anlagen.

Fir die 3. Bebauungsplaninderung ,Kalkstralke” werden den Hauptnutzungen dienende unterge-
ordnete Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Garagen/Tiefgaragen, Stellplatze und
Uiberdachte Stellplatze (Carports) zugelassen, wodurch die im Vorhaben geplante Tiefgarage zulés-
sig ist.

Anmerkung: Die Anzahl der konkret erforderlichen, nachzuweisenden Stellplatze im Bebauungsplan
ist im Bauantragsverfahren nachzuweisen. Der Bebauungsplan trifft hierzu keine Festsetzungen. Es
wird auf die Verwaltungsvorschrift des Landes Uber Zahl, Grofte und Beschaffenheit der Stellplatze
fir Kraftfahrzeuge vom 24.07.2000 verwiesen. Diese sieht fur Mehrfamilienh&user 1 bis 1,5 Stell-
platze je Wohnung und fur Geschéaftshduser mit geringem Besuchsverkehr 1 Stellplatz je 50 m?
Verkaufsnutzflache vor, alternativ gilt: fur Laden, Geschéftshduser: 1 Stellplatz je 30-40 m? Ver-
kaufsnutzfliche, jedoch mindestens 2 Stellpldtze. Einzelheiten sind Gegenstand des konkreten
Baugenehmigungsverfahrens und diesem vorbehalten.
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Zu 3) Festsetzung der Grundfldchenzahl

Im Zuge der Bebauungsplaninderung bleibt die Grundflachenzahl (GRZ) bei 0,8 (dies entspricht bei
einer Nettobaulandfliche von 934m? einer Uberbaubaren Grundstlicksflache von 747,2 m?). Damit
wird ausreichend Flache fur die Platzierung des Vorhabens des Wohn- und Geschéftsgebaudes
geschaffen, das gemaR der Architekturplanung mit einer geplanten Grundflache von ca. 733,8 m?
geplant ist. Dadurch wird eine stadtebauliche Dichte erreicht, wie sie in Innenstadtbereichen iblich
ist, um der Nachfrage nach Wohnraum in den Stidten gerecht zu werden. Mit den geplanten 17
Wohneinheiten wird hier ein erheblicher Anteil zur Deckung des Wohnraumbedarfes geleistet. Des
Weiteren wird die ohnehin bereits versiegelte Fliche einer hdherwertigen Nutzung zugefihrt, was
dem Grundsatz Innen- vor Aultenentwicklung entspricht.

Die Platzierung der baulichen Lage des Geb&udes wird durch die Festsetzung einer Baugrenze be-
stimmt. Hieraus ergeben sich die Abstinde zwischen dem Baufenster und der Strallenbegren-
zungslinie bzw. der Grundstiicksgrenze.

Zu 4) Festsetzung / Anderung der Geschossflichenzahl

Die Geschossflichenzahl (GFZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossfldche je Quadratmeter
Grundstiicksflache maximal zuléssig sind. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, untergeord-
nete Bauteile (z.B. Loggien, Balkone bis 1,25 m Ausladung usw.) von Geb&uden sowie weitere bau-
liche Anlagen bleiben, wenn sie nach Landesrecht in den Abstandsfldchen zul&ssig sind oder zuge-
lassen werden kénnen, unberiicksichtigt (siehe § 20 (4) BauNVO).

Die Geschossflachenzahl ist im bisher rechtskraftigen Bebauungsplan in drei abgegrenzten Berei-
chen zwischen 0,8 und 2,0 festgesetzt. Unter Beriicksichtigung der im Vorhaben geplanten vier
Voligeschosse wird im Plangebiet fur die neue bauliche Nutzung eine Geschossfléchenzahl von 3,0
festgesetzt. Diese erméglicht das in Rede stehende Vorhaben.

Zu 5) Festsetzung zur maximalen Gebaudehdhe

Im Hinblick auf die Hohenentwicklung als MaR der baulichen Nutzung erfolgt eine Anpassung der
bisherigen Festsetzung. Eine Hohenbeschrénkung ergibt sich in der 3. Anderung des Bebauungs-
plans ,Kalkstrae" nur durch die Festsetzung einer Geb&udehéhe. Eine Dachneigungsspannbreite
wird nicht festgesetzt. Das Vorhaben plant die Realisierung eines Wohn- und Geschéftsgeb&dudes
mit einem Dach ohne Neigung. In den letzten Jahren hat sich oftmals gezeigt, dass die Festsetzung
einer Traufhéhe zu Beurteilungsschwierigkeiten fiihrt, da ein Gebdude unter Realisierung eines sog.
Flachdachs keine Traufhéhe aufweist. Entsprechend wird eine Anpassung an die heutige Zeit und
den heutigen Rechtsstand vorgenommen und dieser durch Festsetzung einer maximalen Geb&u-
dehéhe Rechnung getragen.

Die Hochstgrenze des zuldssigen GebZudes wird auf eine max. Gebdudehthe von 452,80 NHN
beschrankt. Die Hohe wird gemessen am obersten Punkt der Gebaudekante
(héchster Punkt Attika). Der untere MaRbezugspunkt ist die Oberkante Schachtdeckel Kalkstrale
(Eingang EG) mit einer Héhe von 440,20 NHN.
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Abb.: Definition der Attikahéhe des Vorhabens (Quelle: Architekturbiiro Matthias Dimmer
GmbH)

Die Regelung bzgl. der Hohenentwicklung der Geb&ude erfolgt einerseits zur Ermdglichung des
konkreten Bauvorhabens, andererseits, um eine weitere noch héhere Gebdudehdhenentwicklung
auszuschlieRen. Damit werden der Bebauungszusammenhang und die HShenentwicklung der be-
stehenden umgebenden Geb3ude stédtebaulich beriicksichtigt. Gemal den Angaben des Vorha-
bentragers wird das Vorhaben eine niedrigere Gebdudehdhe als die der vorhandenen, umgeben-
den Bestandsgebaude aufweisen.

Zeichnerische Festsetzungen:

Zu 6) Anpassung der zeichnerischen Festsetzung

Durch die Festsetzung von Uberbaubaren Grundstucksflachen wird geregelt, in welchem Bereich
des Planianderungsgebietes Hauptgebiude errichtet werden kénnen. Im bislang rechtsverbindlichen
Bebauungsplan sind bereits zwei Baufenster durch die Festsetzung von Baugrenzen im jetzigen
Plananderungsbereich ausgewiesen. Im Bebauungsplan ,3. Anderung Kalkstrake" wird ein zusam-
menhangendes Baufenster durch die Festsetzung einer Baugrenze festgesetzt.

Ergédnzende Ausfiihrungen zur architektonischen Gestaltung:

Im Rahmen der freiwillig durchgefiihrten frithzeitigen Behérden- und Offentlichkeitsbeteiligung nach
§ 3 (1) und § 4 (1) BauGB wurde seitens des Planungsbiros Frey als beauftragte Sanierungsbera-
ter der Stadt Priim eine Stellungnahme mit E-Mail vom 11.07.2017 zur geplanten 3. Anderung des
Bebauungsplans ,Kalkstrae“ abgegeben. Aus dieser geht hervor, dass aus Sicht der Sanierungs-
planung keine grundsatzlichen Bedenken bestehen. Eine Bebauung der Brach- und Parkplatzflache
wird ausdriicklich begriRt. Jedoch wird der Ubergang von der KalkstraRe in den Hahnplatz als kri-
tisch angesehen, da durch die geplante horizontale und vertikale Staffelung des Gebaudekopfes zur
HahnstralRe hin keine klare Raumkante geschaffen wiirde. Eine deutliche Platzkante entlang des
Hahnplatzes sei aus Sicht der Sanierungsplanung wiinschenswert.

Der Vorhabentrager und das beauftragte Architekturbiiro stehen einer klar strukturierten Geb&ude-
front zum Hahnplatz grundsétzlich positiv gegentber. Aus bautechnischen Griinden (insbh. Brand-
schutz, Abstandsfldchennachweis) ist jedoch ein leichtes Zuriickspringen der Geschosse Uber dem
1. Obergeschoss notwendig.
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Da sich die vorgetragene Anregung des Sanierungsberaters auf die konkrete Geb&udearchitektur
bezieht, welche im Bebauungsplan in diesem Detaillierungsgrad nicht geregelt wird, wurde statt-
dessen in den Durchfilhrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan eine Regelung hin-
sichtlich der Raumkante mit aufgenommen. Im Bezug auf den Bebauungsplan ist eine stadtebauli-
che Optimierung des konkreten Baukérpers unter Einhaltung der Baugrenzen und Sicherstellung
der Anforderungen aus der Abstandsflichenregelung des § 8 LBauO RLP mdglich. Auf zwingende
Vorgaben, z.B. mittels einer Baulinie, wird im Bebauungsplan bewusst verzichtet, um eine gewisse
Baufreiheit und eine hinreichende Flexibilitat der Detailplanung des Geb&udes zu ermdglichen.

Daher wird in den Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan eine Regelung
wie folgt aufgenommen:

,ES ist eine gerade, geschlossene Raumkante an der Ostseite des Gebdudes in Richtung Hahn-
platz auszubilden. Dies ist bei der konkreten Architekturplanung des Gebdudes aus stéddtebaulichen
Grilnden zu berticksichtigen. Ein leichtes Zurtickspringen der Geschosse tber dem 1. OG ist aus-
nahmsweise zuldssig. Hierzu ist die Zustimmung des Stadtrates zum konkreten Architekturentwurf
im Bauantragsverfahren erforderiich. Insofern ist diesbeziiglich eine Abweichung von den architek-
tonischen Darstellungen des Vorhaben- und ErschlieRungsplans zuldssig.”

Ergénzende Ausfihrungen zu archdologischen Untersuchungen:

Die Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Direktion Landesarchdologie, Aulenstelle
Trier, hat in ihrer Stellungnahme vom 13.12.2017 darauf hingewiesen, dass das uberplante Areal
innerhalb des historischen Kerns von Priim im Ausstrahlungsgebiet zwischen dem seit dem Friih-
mittelalter besiedelten Abteigeldnde, dem Marienstift und der Laiensiedlung von Prum liegt. Es
stellt, da es seit mindestens 1770 weitgehend mit Gebauden unbebaut ist, eines der wenigen poten-
tiellen Reservate fiir archdologische Quellen zur Stadtgeschichte von Prum dar, die — wie die der-
zeit am benachbarten Hahnplatz in Priim laufenden Ausgrabungen zeigen — deutlich besser erhal-
ten sind, als dies bislang angenommen wurde. Die Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-
Pfalz, Direktion Landesarch#ologie, AuRenstelle Trier, kann der Uberplanung des Areals nur unter
der verbindlichen Auflage zustimmen, dass das Areal vor seiner Uberbauung und der damit ver-
bundenen Zerstérung der dort befindlichen archdologischen Funde oder Befunde umfassend fach-
gerecht archdologisch untersucht wird. In den Bauzeitenpldnen sind daher schon entsprechende
Zeiten fiir die archdologischen Untersuchungen einzuplanen. Zudem wird darauf hingewiesen, dass
der Veranlasser von archaologischen Untersuchungen nach § 21 (3) DSchG an den Kosten arché&o-
logischer Untersuchungen zu beteiligen ist.
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3 BESTANDSSITUATION

Das Plandnderungsgebiet befindet sich in der inneren Stadtlage der Stadt Prim in einem Be-
bauungszusammenhang. Es liegt innerhalb eines rechtsverbindlichen Bebauungsplans mit der
Festsetzung eines ,Mischgebietes* gemaR § 6 BauNVO. Das gesamte Plangebiet liegt gleichzeitig
in der ubergeordneten Planungsebene auf Flachen, die im wirksamen Flachennutzungsplan als
gemischte Bauflache ausgewiesen sind.

In der Bestandssituation stellt sich diese wie folgt dar:

Das Vorhaben wird stidwestlich Gber die Pfanngasse und nordéstlich tGber die Kalkstrale erschlos-
sen. Die beiden StraRen stellen gleichzeitig eine Begrenzung des Plangebietes dar. Die Zufahrt zur
geplanten Tiefgarage erfolgt (iber die Pfanngasse. Stidlich grenzt das Gebaude Nr. 25 direkt an das
Vorhaben an. Westlich, nérdlich und dstlich grenzen weitere Gebdude an den Plandnderungsbe-
reich an. Das Plangebiet selbst unterliegt nach aktuellem Kenntnisstand keiner konkreten Nutzung,
es wird als Stellplatzfliche genutzt. Des weiteren befindet sich auf dem in Rede stehenden Plange-
biet das Gebaude Nr.28, welches jedoch im Zuge der Vorhabenplanung zuriickgebaut wird.

Abb.: Ausschnitte Luftbild (t.-'nmaB'stébHch; Quelle: © Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz,
Geobasisdaten: © Kataster- und Vermessungsverwaltung Rheinland-Pfalz)

AuRere verkehrliche ErschlieBung

Eine duRere verkehrliche Anbindung des Plangebietes besteht liber die folgenden Stralen: Tiergar-
tenstralle (Sudwesten), Bahnhofstralte (Suden), Hahnstrake (Osten), Spiegelstralte (Norden), Un-
terbergstrale (Nordwesten) und die Pfannstralie (Westen).

Ver- und Entsorgung

Die Aspekte der Ver- und Entsorgung des Plangebietes wurden bei der Aufstellung des Be-
bauungsplans in seiner vorherigen Fassung beriicksichtigt. Die Flache ist bereits erschlossen.
Durch die Bebauungsplananderung dndert sich nach aktuellem Kenntnisstand nichts am vorhande-
nen Entsorgungssystem zur Schmutz- und Niederschlagswasserbeseitigung. Die Versorgung kann
daher voraussichtlich Gber den Anschluss an das bestehende Netz der Stadt Priim sichergestellt
werden.

23.Jan. 2018



Stadt Prim
Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 12_ 414
3. Anderung KalkstraRe” Seite13

Gemal des Schreibens der Westnetz GmbH, Regionalzentrum Trier vom 09.06.2017 betreibt das
genannte Unternehmen Niederspannungsnetze der innogy Netze Deutschland GmbH innerhalb
sowie in Angrenzung des Geltungsbereichs.

Aus den Anlagen zum Schreiben, welche dem Anhang der vorliegenden Begriindung zu entnehmen
sind, geht die Lage der vorhandenen Leitungen hervor, welche im Norden des Plangebietes zu ver-
orten sind. Im weiteren Verfahren wird seitens der Westnetz GmbH um die Beriicksichtigung der
Leitungen gebeten.

Far die vorhandenen Niederspannungskabel ist ein Schutzstreifen von 1,0 m Breite (0,5 m Breite
beiderseits der Leitungsachse) freizuhalten, in dem eine Bebauung, das Anpflanzen von tiefwur-
zelndem Gehdlz und sonstige leitungsgefdhrdende Malnahmen untersagt sind.

Auf dem ndrdlich angrenzenden Grundstiick 601/1 (Parkplatz Volksbank) betreibt die Westnetz
GmbH eine Transformatorenstation mit umfangreichem Mittel- und Niederspannungsnetz. Sollten
Arbeiten grenziibergreifend auf diesem Grundstiick erforderlich sein, bedarf dies der Zustimmung
des genannten Untemehmens. Ebenso wird eine Uberbauung der Transformatorenstation nicht ge-
stattet und die Zugénglichkeit muss jederzeit gewahrleistet sein.

Im Siden des Plangebietes besteht aktuell ein Hausanschluss fiir das Bestandsgeb&ude. Dieser
wird voraussichtlich umgebaut werden missen. Weitere Einzelheiten diesbeziglich sind vom Vor-
habentrager mit dem Versorgungsuntemehmen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens bzw.
der MaRnahmenumsetzung abzustimmen. Zum aktuellen Zeitpunkt kann die Westnetz GmbH ge-
maRk Schreiben vom 09.06.2017 entsprechend keine Aussagen zur elektrischen Versorgung des
geplanten Wohn- und Geschéftshauses treffen.

Kalkstralte Blickrichtung Sidosten

Pfanngasse Blickrichtung Stidosten
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Iangebiet Blick aus KalkstralRe Plangebiet Blick aus Pfanngasse

4 UBERGEORDNETE PLANUNG

Gemal des wirksamen Flachennutzungsplans von 2010 der Verbandsgemeinde Prim ist die Plan-
gebietsflache als ,Gemischte Baufliche* dargestellt. In der Fassung des Bebauungsplans ,Kalk-
strake" vor der 3. Anderung ist das Plangebiet als ,Mischgebiet* gemaRr § 6 BauNVO festgesetzt.
Da die Art der baulichen Nutzung in der 3. Anderung nicht festgesetzt wird, jedoch festgesetzt wird,
dass der Stérgrad eines Mischgebietes nicht uberschritten werden darf und ausnahmsweise sonsti-
ge mischgebietstypische Nutzungen zugelassen werden, kann die Anderung des Bebauungsplans
gemaR § 8 (2) Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Das Planbild des wirksamen Flachennutzungsplans fur das Plangebiet in der Stadt Prim ist nach-

des Flachennutzungsplans)
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Das geplante Vorhaben wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan definiert und festgesetzt. In
Anlehnung an den bisher rechtskraftigen Bebauungsplan wird festgesetzt, dass die bauliche und
sonstige Nutzung der Fliche den Stérgrad eines Mischgebietes im Sinne des § 6 BauNVO nicht
tiberschreiten darf. Die Nutzung darf das Wohnen somit nicht wesentlich stéren. Sonstige mischge-
bietstypische Nutzungen werden im Plangebiet ausnahmsweise erlaubt. Aus diesem Grund wird auf
das Festsetzen der Art der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Dachform verzichtet. Da es
sich um ein Wohn- und Geschiftsgebdude handelt und der rechtskréftige Bebauungsplan ein
Mischgebiet festsetzt, wird die Art der baulichen Nutzung durch die vorliegende Anderungsplanung
gegeniiber der rechtskraftig zuldssigen Nutzungsart somit faktisch nicht veréndert.

Konflikte mit Ausweisungen oder Vorhaben mit der Ubergeordneten Regional- oder Landesplanung
sowie der vorbereitenden Bauleitplanung bestehen daher nicht.

Sonstige umweltrelevante iibergeordnete Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt nicht in einem Natura 2000 Gebiet (FFH-Gebiete und EU-Vogelschutzgebiete).

Ferner weist es keine im Sinne des § 30 BNatSchG naturschutzrechtlich geschiitzten Biotope und
Vegetationsbestinde auf. In der Planung vernetzter Biotopsysteme werden fiir das Plangebiet keine
Aussagen getroffen.

Kartierte Biotope liegen im Plangebiet ebenfalls nicht vor.

Das Plangebiet liegt im Randbereich des ,Naturparks Nordeifel - Teilgebiet Landkreis Priim*
gemaR des § 27 BNatSchG. Der Naturpark ist regionsibergreifend und iiberdeckt die Siedlungsla-
ge der Stadt Prum. GemaR § 1 (2) LVO ,Naturpark Nordeifel“ sind die im Zusammenhang bebauten
Ortsteile und die durch rechtsverbindliche Bebauungspldne ausgewiesenen Baugebiete von dem
Schutz ausgenommen.

Damit steht der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans nichts entgegen.
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5 LANDSCHAFTSPLANERISCHE BELANGE

5.1 Allgemeine Bewertungen und Schwellenwertpriifung nach § 13 a (1) BauGB

Die Anderungsplanung erfolgt in einem Gebiet, in dem bereits Baurecht geschaffen wurde. Die ge-
samte Flache ist im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Kalkstrale" in der Fassung der 2. Ande-
rung als Mischgebiet gemal § 6 BauNVO festgesetzt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde auf Grundlage des § 13a BauGB aufgestellt. Im be-
schleunigten Verfahren gelten u.a. die Beteiligungsvorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB (vgl. § 13a (2) Nr. 1 BauGB).

Im beschleunigten Verfahren wird nach § 13a (2) Satz 1 BauGB i. V. m. § 13 (3) Satz 1 BauGB von
der Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Anga-
be umweltbezogener Informationen nach § 3 (2) BauGB sowie von der zusammenfassenden Erkla-
rung nach § 6 (5) Satz 3 und § 10 (4) BauGB abgesehen.

Ein Bebauungsplan kann in dem Fall im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn im Plan
eine zuldssige Grundfliche im Sinne des § 19 (2) BauNVO, oder eine Grundflache in der Grolke
von weniger als 20.000 m? festgesetzt wird, oder die GrélRe der Grundfldche von 20.000 m? bis we-
niger als 70.000 m? betragt, falls eine Vorprifung ergibt, dass im Bebauungsplan voraussichtlich
keine erheblichen Umweltauswirkungen zu beriicksichtigen sind. Die Grundflachen mehrerer Be-
bauungspléane, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufge-
stellt werden, sind diesbeziiglich einzurechnen.

Die Nettobauflache des Plangebietes betragt 934 m=.

Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,8. Die zuldssige Grundfldche ergibt sich aus dem Produkt
von festgesetzter GRZ und Nettobauland:

0,8x934 m2=747,2m?
Die zulassige Grundflache betragt somit 747,2 m2.

Der Schwellenwert von 20.000 m? wird bei der vorliegenden Planung nicht erreicht oder
iiberschritten. Es bedarf damit keiner weitergehenden iiberschldgigen
Umwelterheblichkeitsvorpriifung nach § 13a BauGB.

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist zudem einzig in dem Fall zuldssig, dass keine
Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB aufgefihrten Schutzgtiter
bestehen.

Bei der vorliegenden Planung ist eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke der
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder von Europédischen Vogelschutzgebieten nicht ge-
geben. Das Plangebiet liegt nicht in einem ausgewiesenen Natura 2000 Gebiet, und eine unmittel-
bare rdumliche Betroffenheit ist nicht gegeben. Weitere schutzwiirdige Biotope oder Naturdenkmale
sind im Geltungsbereich nicht erfasst. Zudem sind keine negativ ausstrahlenden Effekte durch die
Umsetzung der Planung zu erwarten.

Wie diese Auflistung zeigt, kann der § 13 a BauGB zur Anwendung kommen. Nach § 13 a (2) Satz
4 BauGB gelten die zu erwartenden Eingriffe, im Sinne von § 1a (3) Satz 5 BauGB als vor der pla-
nerischen Entscheidung zuldssig oder erfolgt. Eingriffe in Natur- und Landschaft sind somit
nicht ausgleichspflichtig.
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52 Artenschutzrechtliche Kurzbewertung

Durch Entscheidungen des européischen Gerichtshofes und des Bundesverwaltungsgerichtes wur-
de klargestellt, dass artenschutzrechtliche Belange zuséatzlich zur Eingriffsregelung zu beachten
sind. Im Bundesnaturschutzgesetz wird zwischen besonders und streng geschitzten Arten unter-
schieden (§ 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG).

Die besonders geschiitzten Arten sind aufgefiihrt:

im Anhang A oder Anhang B der Verordnung Uber den Schutz von Exemplaren wildleben-
der Tier- und Pflanzenarten durch Uberwachung des Handels (EG Nr. 338/97).

- inder Anlage 1, Spalte 2 zu § 1 der Bundesartenschutzverordnung (BArtSch-VO).
in Rechtsverordnungen nach § 54 Absatz 1 BNatSchG.

Des Weiteren z&hlen die européischen Vogelarten geman Artikel 1 der Richtlinie 79/409/EWG zu
den besonders geschiitzten Arten.

Die streng geschutzten Arten bilden eine Teilmenge der besonders geschitzten Arten, fir die noch
strengere Vorschriften gelten. Dies sind die Arten, die im Anhang IV der FFH — Richtlinie (Richtlinie
92/43 EWG ) und in der Spalte 3 der BArtSch-VO aufgelistet sind.

Artenschutzrechtliche Belange werden durch die Bebauungsplananderung nicht unzuldssig be-
ruhrt. Dies wird wie folgt begriindet:

Das Plananderungsgebiet befindet sich in der inneren Stadtlage der Stadt Priim innerhalb eines
Bebauungszusammenhangs. Eine Vorpragung der Fl&che ergibt sich entsprechend aus der Lage,
der vorhandenen Bebauung und der direkt umgebenden Bebauung.

In der Bestandssituation stellt sich diese wie folgt dar:

Uber die ,Pfanngasse" und die ,KalkstraRe" wird das Plangebiet verkehrlich und fuRldufig erschlos-
sen und sowohl nordéstlich als auch sudwestlich begrenzt. Sudlich grenzt das Geb&ude Nr. 25 di-
rekt an das Vorhaben an. Westlich, nordlich und éstlich grenzen weitere Gebdude an den Planédn-
derungsbereich an. Dariiber hinaus befindet sich auf dem in Rede stehenden Plangebiet das Ge-
bdude Nr. 28, welches jedoch im Zuge der Vorhabenplanung zuriickgebaut wird. Das Plangebiet
selbst unterliegt nach aktuellem Kenntnisstand keiner konkreten Nutzung, es wird als Stellplatzfla-
che genutzt. Hinweise auf besonders geschitzte oder streng geschiitzte Arten liegen nicht vor. Die-
se sind aufgrund der Innenstadtlage, der vorhandenen Umgebungsbebauung und der Tatsache,
dass es sich um eine hereits versiegelte Flache handelt, auch nicht zu erwarten.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines ausgewiesenen Natura 2000-Gebietes, und ein solches
ist auch nicht in bewertungsrelevanter Umgebung vorhanden.

Es ist letztendlich nicht davon auszugehen, dass durch die Bebauungsplananderung und die spate-
re Umsetzung die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG eintreten. Es ist nicht zu schlussfolgern,
dass sich durch Stérungen der Erhaltungszustand lokaler Populationen streng geschiitzter Arten
verschlechtert.
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1 AUSSAGEN ZUR NICHT-NOTWENDIGKEIT EINES

UMWELTBERICHTES

Am 01. Januar 2007 trat das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die Innenentwick-
lung von Stadten in Kraft. Dies hatte zur Folge, dass der § 13 BauGB um den § 13a BauGB ,Be-
bauungspléne der Innenentwicklung” ergénzt wurde.

Nach § 13a Satz 1 BauGB k&énnen Bebauungspléane fir die Wiedernutzbarmachung von Fl&chen,
der Nachverdichtung oder anderer Matnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innen-
entwicklung) im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Der Bebauungsplan kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, falls im Plan eine zul&s-
sige Grundfliche im Sinne des § 19 (2) BauNVO oder eine Grundfldche in der Grée von insge-
samt weniger als 20.000 m? festgesetzt wird. Die Grundflachen mehrerer Bebauungspléne, die in
einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, sind dies-
beziiglich einzurechnen.

Im beschleunigten Verfahren gelten zu Teilen die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB.

Im beschleunigten Verfahren wird nach § 13a (2) Satz 1 BauGB i. V. m. § 13 (3) Satz 1 BauGB von
der Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Anga-
be umweltbezogener Informationen nach § 3 (2) Satz 2 BauGB sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 6 (5) Satz 3 und § 10 (4) BauGB abgesehen.

Die Erstellung eines Umweltberichtes ist aus diesen Grinden nicht notwendig, und weitere Ausflih-
rungen sind nicht erforderlich.

. i
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