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1 ERFORDERNIS DER PLANUNG

Ein privater MaRnahmentrager ist an die Stadt Wirges mit dem Konzept zum Bauvorhaben
,Grine Hofe" im Bereich der Ernst-Koch-Strale 1 u. 1a herangetreten.

Der Mallnahmentrager strebt dabei die Entwicklung einer ringférmigen Bebauung von Mehr-
familienwohnhausern auf den Grundstiicken Flur 48, Flurstiick 6881/197 und 6881/97 an. Mit
der Anordnung der Gebaude an den ,Grundstiicksrandern® soll ein attraktives Konzept mit
einem parkahnlichen Charakter zwischen den Gebauden entstehen. Die Gebaude selbst die-
nen neben der eigentlichen Funktion als Wohnhauser auch als larmschiitzendes Quartierkon-
-ept, welches durch die Blockrandbebauung eine Abschirmung zur umliegenden Gewerbebe-
-auung erfullt.

Die geplante Bebauung kann zu einer stadtebaulichen Aufwertung des Gebietes beitragen.
Derzeit bestehende stadtebauliche Missstéande wie etwa die Beeintrachtigung des Ortsbildes,
bzw. des Erscheinungsbildes, die suboptimale Ausnutzung vorhandener Gebdude und des
Grundstlicks sowie der ,vernachlassigten® Pflege und Gestaltung der Freiflachen kdnnen
durch eine zeitgemale Bebauung und Nutzung beseitigt bzw. ersetzt werden.

Mit der Schaffung eines qualitatsvollen Wohnquartiers mit hoher Aufenthaltsqualitat und einem
parkahnlich gestaltetem Innenbereich kann die funktionale Trennung zwischen Wohn- und
Gewerbenutzung in diesem Teilgebiet von Wirges fortgeflihrt werden. Bei Realisierung des
Vorhabens kann eine Innenentwicklung durch Umnutzung von brach gefallenen bzw. subopti-
mal genutzten Gewerbeflachen zur Schaffung von Wohnraum umgesetzt werden. Die ,Fort-
-Uhrung“ des Nebeneinanders von Wohnen und Gewerbe entspricht den Entwicklungszielen
der Stadt Wirges in diesem Teilgebiet bzw. der ,historisch® gewachsenen Bebauung in der
,Hauptstrale®.

Bereits heute ist die Gebietsstruktur durch das Nebeneinander der grundsatzlich konkurrieren-
den Nutzungsarten Wohnen und Gewerbe gekennzeichnet. Eine ,neue” bzw. erstmalig auftre-
-ende Siedlungsentwicklung durch eine hinzutretende bzw. heranriickende ,gewerbegebiets-
-remde“ Nutzung wird daher fir die schon vorhandenen ansassigen Gewerbebetriebe nicht
ausgeldst.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Griine Héfe® ist erforderlich, um eine stadtebaulich ge-
ordnete und nachhaltige Entwicklung im Plangebiet sowie der Umgebung zu gewahrleisten.
Die Flachen sind zwar dem Innenbereich zuzuordnenden, weisen jedoch wegen ihrer Grolie,
der Lage im Ubergangsbereich von Wohnen und Gewerbe sowie der heterogenen Umge-
bungsbebauung ein Planungserfordernis auf. Eine Beurteilung auf der Grundlage von § 34
BauGB wirde den Anforderungen an eine geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht ge-
recht, so dass der Einsatz eines stadtebaulichen Steuerungsinstrumentariums erforderlich ist.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur eine Wohnnutzung auf den bislang gewerblich gepragten Grundstiicken der Flur 48 (Flur-
stiicke 6881/197 und 6881/97) geschaffen werden. Gleichzeitig soll der Bebauungsplan die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein vertragliches Nebeneinander der Hauptnutzun-
gen Wohnen und Gewerbe unter Berlicksichtigung des Gebots der gegenseitigen Rulcksicht-
-ahme ermdoglichen.

Mit der Planung verfolgt die Stadt Wirges das Ziel, innerdrtliche Potenzialflachen zu aktivieren
und die Innenentwicklung gemaf § 1a BauGB zu starken. Die Umnutzung der bereits erschlos-
senen und versiegelten Gewerbeflachen ermdglicht die Schaffung von Wohnraum, ohne zu-
-atzliche Aufenbereichsflachen in Anspruch zu nehmen. Somit wird dem Optimierungsgebot
des § 1a (2) BauGB nach einem sparsamen und schonenden Umgang mit Grund
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und Boden im besonderem Malie Rechnung getragen. Gleichzeitig wird der hierin enthaltene
Vorrang der Innen- vor der Auf3enentwicklung Rechnung getragen. Es wird eine Nachverdich-
tung angestrebt, wobei die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
-isse gewahrt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu vermeiden sind.

Die Umsetzung des Planvorhabens entspricht dem in § 1 (6) Nr. 4 BauGB verankerten Grund-
satz nach die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhande-
-er Ortsteile. Insbesondere soll die vorhandene Gebietsstruktur mit dem Vorhandensein orts-
-edeutsamer Gewerbeeinrichtungen bertcksichtigt und hinreichend geschitzt werden. Durch
das Planvorhaben wird weiter die bereits erwahnte Anhebung der stéddtebaulichen Qualitat
und eine Verbesserung der stadtebaulichen Funktion des Gebiets angestrebt.

In Erganzung hierzu kann eine optimierte Ausnutzung der nach wie vor zur Verfiigung stehen-
den Einrichtungen der technischen Infrastruktur (Ver- und Entsorgung) aufrechterhalten und
verfestigt werden. Dies fuhrt zu der Méglichkeit nach Umsetzung eines kostenglinstigen Bau-
ens i.S. des § 1 (6) Nr. 2 BauGB.

Die stadtebaulichen Rahmenbedingungen sowie die Lage im Innenbereich der zur Uberpla-
nung anstehenden Parzellen weisen die Merkmale einer sogenannten Maflinahme der Innen-
-ntwicklung auf. So kann durch die angestrebte Aufstellung des Bebauungsplans eine bauli-
-he Neuordnung und somit eine Anpassung an geanderte stadtebauliche Rahmenbedingun-
-en infolge der (teilweise) Nutzungsaufgaben erfolgen. Zur Umsetzung dieser MaRnahme sind
- wie im vorliegenden Planungsfall - Flachen in groflerem Zusammenhang in bereits besiedel-
ten Bereichen, die einer intensiveren Nutzung zugefihrt werden sollen, geeignet.

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB sind nach derzeitigem Kenntnisstand ins-
besondere folgende Belange berthrt:

= Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gemaR § 1 (6)
Nr. 1 BauGB durch das Nebeneinander von Verkehrstassen, Gewerbe und Wohnen.

= Belange der Wirtschaft gemaR § 1 (6) Nr. 8a BauGB, da neben dem Bestand auch
etwaige Entwicklungsmoglichkeiten der ansassigen Gewerbebetriebe in die Abwagung
einzustellen sind.

= Berucksichtigung umweltrelevanter Belange wie etwa artenschutzrechtliche Tatbe-
stdnde, Anforderungen an die Niederschlagswasserbeseitigung und die grinordneri-
-che Gestaltung.

= Umsetzung einer klimaangepassten Bauleitplanung.

Insgesamt kann mit dem Bebauungsplan ,Griine Hofe* die notwendige planungsrechtliche
Grundlage fir die angestrebte Folgenutzung ermdglicht werden. Etwaige Nutzungskonflikte
kdnnen minimiert und das Gebiet einer nachhaltigen und geordneten stéadtebaulichen Entwick-
lung zugefuhrt werden.

2 VERFAHRENSRECHTLICHE ASPEKTE

21 Formelles Verfahren

Der Stadtrat von Wirges hat in der Sitzung am die Aufstellung des Bebauungsplans im
sogenannten beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB beschlossen.

Im vorliegenden Verfahren wird die zweistufige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

praktiziert.
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Die vorliegenden Bebauungsplanunterlagen dienen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlich-
keit nach § 3 (1) BauGB sowie der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange nach § 4 (1) BauGB.

In der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung erwartet die Stadt insbesondere
Angaben zum erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung gemaf § 2
Abs. 4 BauGB.

Gemal §§ 2 (2) BauGB wird hiermit zudem den benachbarten Gemeinden die Planungsab-
sicht der Stadt Wirges zur Kenntnis gegeben.

Es besteht die Gelegenheit, Stellungnahmen bzw. Anregungen vorzubringen.

Dem wesentlichen Sinn und Zweck der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1)
BauGB und der Beteiligung der Behdrden nach § 4 (1) BauGB folgend, beschrankt sich die
vorliegende Begrindung auf die Darlegung der allgemeinen Ziele, Zwecke und mdglichen
Auswirkungen der Planung.

Konkrete Einzelheiten der Planung sowie die notwendigen Fachgutachten (z.B. artenschutz-
rechtliche Potenzialanalyse, Larmgutachten, Entwasserungsplanung) werden nach Auswer-
-ung der eigehenden Stellungnahmen ausgearbeitet. Diese werden Gegenstand des formli-
-hen Auslegungsverfahrens nach § 3 (2) bzw. § 4 (2) BauGB.

2.2 Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Die angestrebte und in Kapitel 1 dargestellte Nachverdichtung ist als Mahahme der Innen-
entwicklung i.S. des § 13a BauGB einzustufen. Vor diesem Hintergrund wird das Verfahren
zur Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren nach 13a BauGB durchge-
fuhrt. Nachfolgend erfolgt eine Prifung, inwieweit die in § 13a BauGB definierten Anwen-
-ungsvoraussetzungen vorliegen:

a) Grundflache

Eine Grundvoraussetzung fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist, dass die
festgesetzte zulassige Grundflache unter 20.000 m? liegt. Die Gesamtgroflie des Plangebiets
betragt ca. 0,8 ha (ca. 8.000 m?), so dass der durch den Gesetzgeber definierte Schwellenwert
nicht erreicht wird.

Da die Grundflache kleiner als 20.000 m? ist, reduzieren sich die Anforderungen an die Prifung
der Ausschlusskriterien, die sich allein auf folgende Priifungsgegenstiande beschrankt: Ers-
tens, ob durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer
Pflicht zur Durchflhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, und zweitens, ob Anhalts-
-unkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter
oder daflir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgeset-
zes zu beachten sind.

Ist dies nicht der Fall, kommen die in § 13a Abs. 2 geregelten Verfahrenserleichterungen zum
Tragen.

b) Umweltvertraglichkeitsprifung

Im vorliegenden Planungsfall handelt es sich nicht um ein bauplanungsrechtliches Vorhaben
nach Ziffer 18 gemaf der Anlage 1 zum UVPG.

Weiterhin entspricht das Planvorhaben keinem Vorhaben nach LUVPG.
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Bestandteil des Bebauungsplans ist die innergebietliche ErschlieBung. Hierzu setzt der Be-
bauungsplan eine private Verkehrsflache gemafR § 9 (1) Nr. 11 BauGB fest.

Gemal der Anlage 1 ,Liste der nach Landesrecht UVP-pflichtigen Vorhaben®, Ziffer 3.5 fallen
nach § 1 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 in den Anwendungsbereich dieses Gesetzes der Bau einer 6f-
fentlichen Stral’e nach § 3 LStrG oder einer Privatstral3e in allen anderen Fallen; ausgenom-
-en Privatstra3en innerhalb der geschlossenen Ortslage oder innerhalb ausgewiesener Bau-
-ebiete. Die Lage des Plangebiets im innerstadtischen Bereich bedingt, dass die geplante
Verkehrsflache von der Ausnahme ,Privatstral3e innerhalb der geschlossenen Ortslage® er-
fasst wird und somit keine UVP-Pflicht nach LUVPG besteht.

Somit liegt diese Anwendungsvoraussetzung des beschleunigten Verfahrens vor und § 13a
(1) Satz 4 BauGB steht dem nicht entgegen.

Fur das vorliegende Verfahren hat die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten
Verfahren insbesondere die Konsequenzen, dass von einer Umweltprifung, einem
Umweltbericht, Angaben Uber umweltbezogene Informationen und einer zusammenfassenden
Erklarung abgesehen wird.

c) Eingriffsregelung

Ebenso wird die Eingriffsregelung im vorliegenden Planungsfall nicht angewendet. Die Frage
der Anwendbarkeit der Eingriffsregelung ist in § 13 a (2) Nr. 4 BauGB geregelt.

In den Fallen des §13a (1) Satz 2 Nr. 1 (= Vorhaben mit einer Grundflache von weniger als
20.000 m?) gelten Eingriffe in Natur und Landschaft, die auf Grund der Aufstellung eines
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 6 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Dies bedeutet, dass im beschleunigten Verfahren die Eingriffsregelung des § 1a (3) BauGB
insgesamt keine Anwendung findet, und zwar (nur) bei Bebauungsplanen der Innenentwick-
lung, die nicht mehr als 20.000 m? Grundflache oder versiegelte Flache festsetzen.

Im vorliegenden Planungsfall liegen zudem keine rechtsverbindlichen Satzungen nach Bau-
gesetzbuch vor, in denen den zur Uberplanung anstehenden Flachen eine Ausgleichsfunktion
i.S. des § 1a (3) BauGB zugewiesen wurde.

d) Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzguter

Die Aufstellung eines Bauleitplans im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ist nur
zulassig, wenn keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7b BauGB
genannten Schutzgiter bestehen, wobei es nicht darauf ankommt, ob die Beeintrachtigung
erheblich ist.

Von einer erheblichen Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten durch in Bebauungsplanen
auszuweisende Baugebiete im Sinne des § 1 (2) BauNVO/ § 9 Abs. 1 BauGB kann bei
Einhaltung eines Mindestabstands von 300 m zu den Gebieten in der Regel It.
Verwaltungsvorschrift zur Anwendung der nationalen Vorschriften zur Umsetzung der
Richtlinien 92/43/ EWG (FFH-RL) und 2009/147/EG (V-RL) zum Habitatschutz (VV-
Habitatschutz) vom 13.04.2010 nicht ausgegangen werden.
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Das nachstgelegene Natura 2000-Gebiet liegt nordwestlich des Plangebiets in einer Entfer-
nung von ca. 140 m das FFH-Gebiet FFH-7000-018 ,Westerwalder Kuppenland®“. Damit wird
der It. Verwaltungsvorschrift definierte Schwellenwert von 300 m Mindestabstand zu einem
Natura-2000-Gebiet unterschritten.

Anhaltspunkte firr eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutz-
guter liegen dennoch nicht vor. Nur wenn ,anhand objektiver Umstande“ die Gefahr mdglicher
Beeintrachtigungen ,offensichtlich® ausgeschlossen werden kann, kommt eine Anwendung
von § 1a (4) i.V.m. § 34 BNatSchG 2009 nicht in Betracht.

Eine Beeintrachtigung kommt in Betracht, wenn

= FFH-Gebiete bzw. Vogelschutzgebiete oder Teile unmittelbar Gberplant werden und
dabei eine den Schutzzweck stérende Nutzung vorgesehen wird oder

= eine stérende Nutzung in der Umgebung eines solchen Schutzgebiets vorgesehen wird
und diese Stérung in das Schutzgebiet hineinwirkt und damit den Umgebungsschutz
nach Art. 6 (3) Satz 1 FFH-RL ausldst.

Bei Bebauungsplanen in einem Gebiet nach § 34 BauGB — wie dies vorliegend der Fall ist -
spricht die vorgegebene Lage des Plangebiets innerhalb des Bebauungszusammenhangs
i. d. R. daflir, dass von den beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplans kaum andere
oder weiter gehende Beeintrachtigungen des Schutzgebiets ausgehen kénnten als sie schon
nach dem gegenwartigen Zustand des Gebiets vorhanden sind. Der umweltbezogene Status
quo wird durch einen solchen Bebauungsplan i. d. R. nicht verschlechtert.

Diese Anwendungsvoraussetzung des beschleunigten Verfahrens ist ebenfalls gegeben.

e) Anhaltspunkte zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unfallen nach § 50 (1) des Bundesimmissionsschutzgesetzes

Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 (1) des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu
beachten sind, liegen nicht vor.

Die vorliegende Bauleitplanung schafft keine planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Er-
richtung von Storfallbetrieben. Eine entsprechende Ansiedlung ist somit im Bebauungsplan-
-ebiet aus planungsrechtlicher Sicht nicht zulassig. In raumlich relevanter Nahe sind zum der-
-eitigen Stand der Planung keine Storfallbetriebe bekannt.

Die Sturzflutgefahrdungskarte Rheinland-Pfalz sowie das Portal www.naturgefahrenportal.de
(= Karte 1) treffen fir das Plangebiet folgende Aussagen:

Gemall dem Portal www.naturgefahrenportal.de (= Karte 1) stellt sich die
Sturzflutgefahrdungssituation auf den Uberwiegenden Flachen im Plangebiet als gering dar.
Im zentralen Bereich Teil des Plangebiets ist das Gefahrdungspotenzial mit mittel bis hoch
dargestellt.

Der beigefiigten Karte der FlieRrichtung (= Karte 2) ist zu entnehmen, dass das Wasser beim
extremen Starkregenereignis SRI10, 4 Std. vom “Mittelpunkt” des Plangebiets in nérdliche und
sudliche Richtung abflief3t.

Die angezeigten Wassertiefen liegen zwischen 5 bis 30 cm. Am nérdlichen Rand kénnen
Wassertiefen bis 50 cm entstehen. (siehe Karte 3).
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Karte 3

Die durch schwere Unfalle oder Katastrophen unabhangig von § 50 BImSchG hervorgerufenen
Auswirkungen auf Umweltschutzgiter sind planungsbedingt, wenn

a) dass nach dem Bebauungsplan zuldssige Vorhaben wegen seiner Beschaffenheit oder
Nutzung selbst die Ursache flir schwere Unfalle oder Katastrophen ist, die sich auf die
Umgebung auswirken kdnnen;

b) das Vorhaben in eine ,gefahrengeneigte Umgebung ,hineingeplant* wird und so den
Auswirkungen eines externen ,schweren Unfalls oder einer externen ,Katastrophe®
ausgesetzt wird.

Der Unfall kann auf menschliches ,Versagen®, auf unerkannte Mangel von baulichen oder
technischen Anlagen oder auf einer Funktionsstérung einer solchen Anlage zurtickzufihren
sein. Schwere Unféalle - und auch Katastrophen - sind nicht vorhersehbar. Sie treten
i.d.R. plétzlich und unerwartet ein.

Ob planbedingte Auswirkungen bei der Zulassung von Vorhaben nach a) auftreten kénnen, ist
anhand des Inhalts und des Detaillierungsgrads der Festsetzungen des Bebauungsplans zu
beurteilen. Der vorliegende Angebots-Bebauungsplan lasst aufgrund seiner Festsetzung als
Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO keine Ansiedlung eines Storfallbetriebs zu.

Gemal der Sturzflutgefahrdungskarte Rheinland-Pfalz kénnen insbesondere im zentralen Teil
bei extremen Regenereignissen Beeintrachtigungen und Gefahrdungen auftreten.

Aufgrund dieser Inhalte besteht flir das Plangebiet eine abstrakte Erwartung fir eine mogliche
LAnfalligkeit* vor einer Katastrophe.
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Durch die zu erwartende Baumalinahme und die damit verbundenen Eingriffe in das Gelande
wird sich die Situation der Sturzflutgefahrdung im und um das Plangebiet verandern. Im
Bedarfsfall sind gebietsbezogene Mallnahmen umzusetzen, die im Sinne einer vorbeugenden
Starkregenvorsorge etwaige Beeintrachtigungen fir das Plangebiet und angrenzende Nach-
bargrundstiicke soweit wie mdglich unterbinden und zu einer Verbesserung der Situation flh-
ren.

Fir eine Starkregenvorsorge kommen in der Planvollzugsebene beispielsweise folgende
MafRnahmen in Betracht wie z.B.:

= grundstucksbezogene Rickhaltung von Niederschlagswasser,
= Begrenzung der zulassigen Versiegelung,

= Dachbegriinung,

= Regenwassernutzung (Zisternen),

= Gelandemodellierung auf den Baugrundsticken,

=  Schutz sensibler Gebaudeteile,

= Vorgaben flr Garagenzufahrten,

= begrinte Vorgarten statt Schotterflachen,

= Entkopplung von Dach- und Hofentwasserung.

Die abschlielende Klarung kann in der Planvollzugsebene auf der Grundlage der dann
konkreten Ausbauplanung zu erfolgen.

In Verbindung mit auf der Ebene des Planvollzugs einschlagig geltenden bauordnungs-
rechtlichen sowie wasserrechtlichen und hochwasserschitzenden Verpflichtungen, wie etwa
die allgemeine Sorgfaltspflichten nach § 5 WHG oder den §§ 3, 13 und 14 LBauO, kann an
dieser Stelle flr die Ebene der Bauleitplanung ein hinreichender Schutz vor den Gefahren
durch Starkregen angenommen und die Umsetzung etwaig erforderlicher, Gber die im Bebau-
ungsplan getroffenen MalRnahmen hinausgehender, MaRnahmen auf die Planvollzugsebene
verlagert werden.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie die Sicherheit der Wohn-
und Arbeitsbevolkerung gemaf § 1 (6) Nr. 1 BauGB werden gemal dem Zustandigkeits- und
Aufgabenbereich des Bebauungsplans hinreichend bericksichtigt und gewahrt.

3 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Wirges stellt die zur Uberplanung angedachten
Grundstiicke als gewerbliche Bauflache dar.

Die sudlich angrenzenden Siedlungsflachen sind als gemischte Bauflache ausgewiesen.

Dem Entwicklungsgebot des § 8 (2) BauGB wird somit nicht entsprochen, da der vorliegende
Bebauungsplan zur Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
vorsieht.

Nachfolgend ist ein Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Wirges dar-

estellt.
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Abb.: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan mit Kennzeichnung des Plangebietes, Quelle Verbands-
gemeinde Wirges

Die Bericksichtigung des Entwicklungsgebots ist bei der Anwendung des § 13a BauGB nicht
zwingend erforderlich. Jedoch muss bei der Abweichung von den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplans eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet sein.

Die Gewahrleistung einer stadtebaulich geordneten Entwicklung bedeutet, dass keine den
stadtebaulichen Zielen der Gemeinde widersprechende inhomogene Struktur entstehen darf
und bodenrelevante Spannungen nicht auftreten dirfen.

Im vorliegenden Planungsfall riickt eine geplante Wohnbebauung an eine gewerbliche Nut-
zung heran. Wie bereits in Kapitel 1 der Begrindung dargelegt, besteht jedoch bereits heute
ein Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe. Eine ,neue” bzw. erstmalig auftretende Situa-
tion wird nicht ausgelést. Bodenrelevante Spannungen in Form eines immissionsschutzrecht-
-ichen Konflikts durch das Nebeneinander der ansassigen gewerblichen Betriebe und einer
hinzukommenden Wohnnutzung sind nach derzeitiger Einschatzung durch die Umsetzung ak-
tiver und/ oder passiver SchallschutzmafRnahmen I6sbar. Die abschlie3ende Betrachtung bzw.
die konkreten MalRnahmen sind im weiteren Verfahren auf der Grundlage einer gutachterlichen
Untersuchung herbeizufihren.

Auf die in Kapitel 1 erwahnte Umsetzung einer ,Larmschutzbebauung“ wird an dieser Stelle
verwiesen.

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung nachtraglich angepasst; ein formel-
les Anderungsverfahren ist gemaf den gesetzlichen Vorgaben des § 13a (2) Nr. 2 BauGB
entbehrlich, da die zuvor erwahnte geordnete stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet wird.
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4 STADTEBAULICHE RAHMENBEDINGUNGEN

| verkmal | Enauterungen

Lage im Raum Die Flurstiicke Nrn. 6881/197 und 6881/97 liegen im siddstlichen Sied-
lungsbereich der Stadt Wirges.

Es befindet sich innerhalb des zusammenhangenden Innenbereichs
und ist dem bestehenden Siedlungsgefiige zuzuordnen.

Die Parzelle liegt in einem Ubergangsbereich zwischen dem gemischt
gepragten Bereich im Siden und Osten entlang der ,Hauptstrae mit
uberwiegender Wohnnutzung sowie den gewerblich-industriell geprag-
ten Nutzungen im Norden und Westen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird begrenzt

= im Norden durch eine private Verkehrsflache eines angrenzen-
den Gewerbebetriebs

= im Suden durch bereits bebaute Grundstlicke,
= im Osten durch die ,Ernst-Koch-Stral3e“ und

= im Westen durch die Eisenbahnstrecke Limburg (Lahn) —
Siershahn.

Nutzung Die unmittelbare Umgebung des Grundstiicks weist eine gemischte
stadtebauliche Pragung auf.

Sidlich und 6stlich grenzt eine gemischte Nutzung an. Hier ist das
Wohnen mittlerweile die vorherrschende Nutzung. Die Wohnbebauung
ist iberwiegende in verdichteter Bauweise mit Hausgarten und privaten
Grunstrukturen ausgebildet.

Nordlich und westlich befinden sich gewerblich-industrielle Nutzungen.

Wahrend die gewerbliche Struktur im nérdlichen Bereich durch kleinere
und mittlere Betriebe gekennzeichnet ist, befindet sich westlich des
Plangebiets — getrennt durch die Eisenbahnstrecke und die ,Siemens-
stral3e” - ein produzierendes Gewerbe (Herstellung von Glasverpackun-
-en)

Die Parzelle liegt im Ubergangsbereich zwischen den Nutzungen Woh-
nen und Gewerbe. Bereits heute ist die Struktur durch das Nebeneinan-
-er der gewerblichen Nutzung und dem Wohnen gekennzeichnet.

Norddstlich des Plangebiets liegt in einer Entfernung von rund 300 m
ein Einzelhandelsstandort mit einem vielfaltigen Angebot. So sind u.a.
Einrichtungen zur Deckung des taglichen (nahversorgungsrelevanten9
Bedarfs der Bevdlkerung vorhanden. Der Einzelhandelsstandort liegt in
fulaufig zumutbarer Entfernung zum Plangebiet und stellt einen Stand-

ortvorteil dar.
ErschlieRung Das Grundstick ist iber das bestehende innerértliche Stralennetz voll-
standig erschlossen.
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| verkmal | Eriauterungen

Die Anbindung erfolgt tber die Ernst-Koch-Strafte als offentliche Er-
schlieBungsstrale, die eine direkte Verbindung zum Ubergeordneten
Verkehrsnetz der Stadt Wirges herstellt.

Das Plangebiet weist eine glinstige Lage zu Haltestellen des OPNV auf.
In rdumlicher Nahe liegt stdwestlich der Bahnhof Wirges, der als
nachstgelegener Schienenpersonennahverkehrsanschluss fur die Re-
gionalstrecke Limburg (Lahn) — Siershahn ein giinstiges Angebot dar-
-tellt.

Topographie Die Auswertung der Topographie auf der Grundlage der TK 25 zeigt ein
flachgeneigtes Gelande mit insgesamt giinstigen Neigungsverhaltnis-
sen fir die angestrebte Bebauung und Nutzung.

Ver- und Entsorgung Die technische ErschlieBung (Wasser, Abwasser, Strom, Telekommu-
nikation) kann grundsatzlich als gesichert eingestuft werden.

Weitergehende Einzelheiten sind in den anstehenden Beteiligungsver-
fahren mit den zustandigen Ver- und Entsorgungstragern zu klaren.

Schutzgebiete Schutzgebiete sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.

Planungsrecht Die zur Uberplanung anstehenden Flachen sind dem unbeplanten In-
nenbereich nach § 34 BauGB zuzuordnen, bedirfen zur Gewahrleis-
-ung einer geordneten stadtebaulichen Ordnung jedoch einer eigen-
-tandigen Uberplanung (siehe Kapitel 1 der Begriindung).

5 BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

5.1 Art der baulichen Nutzung

Auf Grundlage der in Kapitel 1 dargestellten Planungsleitzielen sowie unter Berlcksichtigung
der stadtebaulichen Pragung der Umgebungsbebauung kommen flr die Art der baulichen Nut-
zung grundsatzlich sowohl die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets gemall §4
BauNVO als auch eines Urbanen Gebiets gemaf § 6a BauNVO in Betracht.

Die Zielsetzung des Bebauungsplans derzeit ist vorrangig auf die Sicherung und Weiterent-
wicklung eines Uberwiegend wohngepragten Quartiers ausgerichtet.

Das Plangebiet befindet sich bereits heute in einem Umfeld, das mafRgeblich durch Wohnnut-
zungen gepragt ist. Diese konzentrieren sich insbesondere sudlich und éstlich entlang der
,=HauptstralRe“. Es ist zudem eine gewerbliche Durchmischung vorhanden, die bislang ein ver-
tragliches Nebeneinander mit der Wohnnutzung erméglicht. Gleiches gilt fur die jingere Wohn-
-ebauung unmittelbar stdlich des Plangebiets, die auf einer vormals brachliegenden Flache

realisiert wurde.
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Die Festsetzung eines Urbanen Gebiets kdnnte bei einer Uber den aktuellen Geltungsbereich
hinausgehenden Betrachtung eine Planungsalternative darstellen. Ein Urbanes Gebiet wiirde
eine héhere Nutzungsintensitat sowie ein erweitertes Spektrum gewerblicher Nutzungen zu-
lassen. Insbesondere in Ubergangsbereichen zwischen gewerblichen und wohnbaulichen
Strukturen kann die Ausweisung eines Urbanen Gebiets stadtebaulich sinnvoll sein. In inner-
stadtischen Lagen mit konkurrierenden Nutzungsansprichen von Wohnen und Gewerbe bie-
-et diese Gebietskategorie aufgrund ihres zuldssigen Storgrads grundsatzlich geeignete Rah-
-enbedingungen.

Zum gegenwartigen Zeitpunkt wird jedoch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets
gemal § 4 BauNVO als diejenige Gebietsart bewertet, die den stadtebaulichen Zielsetzungen
des Bebauungsplans am besten entspricht. Die angestrebte Entwicklung eines iberwiegend
wohngepragten Quartiers sowie die Einfugung in die bestehende Umgebung sprechen fur eine
Gebietskategorie, die den grundstiicksbezogenen Schutz der Wohnnutzung in den Vorder-
grund stellt und zugleich ein geordnetes Nebeneinander mit den vorhandenen gewerblichen
Nutzungen erméglicht.

Zugleich sollen die bestehenden gewerblichen Betriebe im Bereich der ,Hauptstrale“ sowie
nordlich und westlich des Plangebiets in ihrer Bestandssituation und moglichen Weiterentwick-
lung nicht beeintrachtigt werden. Nach derzeitigem Erkenntnisstand steht die Festsetzung ei-
-es Allgemeinen Wohngebiets dieser Zielsetzung nicht entgegen. Unter Berucksichtigung der
jungeren Wohnbauentwicklung in der unmittelbaren Umgebung kann weiterhin von einem ver-
traglichen Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe sowie einer dem Trennungsgrundsatz
des § 50 BImSchG entsprechenden Nutzungszuordnung ausgegangen werden.

Im weiteren Verfahren wird eine schalltechnische Untersuchung erstellt, auf deren Grundlage
im Bedarfsfall zusatzliche Festsetzungen zum vorbeugenden Immissionsschutz zu Lasten der
geplanten Wohnnutzung getroffen werden kénnen.

Nach der Zweckbestimmung des § 4 (1) BauNVO dient das Allgemeine Wohngebiet (WA) vor-
wiegend dem Wohnen.

Der Nutzungskatalog des § 4 BauNVO sieht jedoch neben der Hauptnutzungsart weitere, das
Wohnen erganzende Nutzungen vor. Hierzu zahlen solche Nutzungsarten, die das Wohnen
nicht stéren und zugleich eine mafvolle Nutzungsdurchmischung ermdglichen. So kann sich
beispielsweise neben der Wohnnutzung auch das ,nicht stérende Handwerk", die der gebiets-
bezogenen Versorgung dienende Einrichtungen oder Anlagen fir kirchliche, kulturelle, , sozi-
-le, gesundheitliche und sportliche Zwecke ansiedeln. Die Vielfalt der grundsatzlich zulassigen
Nutzungen tragt zur Ausbildung einer wohngebietsbezogenen Infrastruktur bei. Gleichwohl
muss die Wohnnutzung eindeutig tUberwiegen.

Im vorliegenden Bebauungsplan erfolgt eine differenzierte Betrachtung der nach dem Zulas-
sigkeitskatalog des § 4 BauNVO mdglichen Nutzungen.

So werden nachfolgende Anlagen und Einrichtungen fir unzulassig erklart:

1. Anlagen fir Verwaltungen

Anlagen fur Verwaltungen gehéren zwar zu den nach § 4 (2) Nr. 3 BauNVO allgemein
zuldssigen Nutzungen, weisen jedoch keinen wohngebietsbezogenen Charakter auf.
Sie dienen weder der Versorgung des Gebiets noch tragen sie zur wohngebietsbezo-
genen Infrastruktur bei. Ihr Betrieb ist regelmafig mit erhdhtem Publikumsverkehr, zu-
-atzlichen Stellplatzbedarfen und einem Uberdurchschnittlichen Verkehrsaufkommen
verbunden. Dies steht im Widerspruch zur angestrebten wohngepragten Gebietsstruk-
tur. Zudem besteht im Plangebiet kein funktionaler Bedarf fir Verwaltungseinrichtun-
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gen. Der Ausschluss dient daher der Sicherung der Gebietsvertraglichkeit und der
Funktionsfahigkeit des Allgemeinen Wohngebiets.

2. Gartenbaubetriebe

Gartenbaubetriebe sind nach §4 (3) Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassig, weisen
jedoch regelmaRig betriebliche Ablaufe auf, die mit einem erhdhten Verkehrsaufkom-
men, Lieferverkehr, Lagerflachenbedarf und potenziellen Larmimmissionen verbunden
sind. Diese Nutzungsmerkmale stehen im Konflikt mit der Schutzbedurftigkeit der an-
gestrebten Wohnnutzung. Zudem handelt es sich um flachenintensive Betriebe, die
typischerweise in Gewerbe- oder Aufienbereichslagen angesiedelt werden. Der Aus-
schluss dient der Wahrung des wohngebietsvertraglichen Stérgrads und der Einhal-
-ung des Trennungsgrundsatzes gemaf § 50 BImSchG.

3. Tankstellen

Die ebenfalls nach §4 (3) Nr.3 BauNVO ausnahmsweise zulassig Tankstellen i.d.R.
mit erheblichen stadtebaulichen und immissionsschutzrechtlichen Konflikten
verbunden. Sie erzeugen regelmaRig einen erhdhten Kfz-Verkehr, Larm- und Geruchs-
immissionen, Beleuchtungsintensitaten (24-h-Betrieb mdglich), einen intensiven
Flachenbedarf sowie potenzielle Gefahrdungen durch Gefahrstoffe.

Diese Merkmale sind mit der Schutzbedirftigkeit des vorliegend geplanten
Allgemeinen Wohngebiets nicht vereinbar. Der Ausschluss dient daher der Sicherung
der Wohnruhe und der Vermeidung unzumutbarer Immissionen.

Zudem weist das Plangebiet keine glinstigen Standortvoraussetzungen auf. Wesent-
licher Grund hierfir ist die Lage abseits des klassifizierten Strallennetzes mit einem
hohen “Kundenverkehrsaufkommen”.

4. Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Im Plangebiet bestehen bereits heute Vorbelastungen durch angrenzende gewerbliche
Nutzungen sowie durch verkehrliche Quellen. Diese fuihren zu einem erhdéhten Immis-
sionsniveau, das im Rahmen der stadtebaulichen Abwagung beriicksichtigt werden
muss. Vor diesem Hintergrund ist es erforderlich, die ausnahmsweise nach §4 Abs. 3
BauNVO zulassigen Nutzungen restriktiv zu handhaben, um die bestehende Belas-
tungssituation nicht weiter zu verscharfen und die Schutzbedurftigkeit der geplanten
Wohnnutzung zu gewahrleisten.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes verursachen typischerweise einen erhéhten An-
und Abreiseverkehr, einen regelmafigen Nutzerwechsel sowie zusatzliche Service-
und Lieferverkehre. Diese Merkmale wirden im Plangebiet zu einer weiteren Steige-
rung des Verkehrsaufkommens und damit zu zusatzlichen Immissionen fihren. Ange-
-ichts der bereits vorhandenen Vorbelastungen ware dies mit der angestrebten wohn-
-epragten Gebietsauspragung nicht vereinbar. Der Ausschluss dient daher der Ver-
-eidung zusatzlicher Stérpotenziale und der Sicherung eines gebietsvertraglichen Im-
-issionsniveaus.

5. Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe

Auch die sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe weisen betriebliche Ablaufe auf,
die trotz ihres begrenzten Stoérgrads regelmafig mit Kundenverkehr, Lieferverkehren,
Lagerflachenbedarf sowie potenziellen Gerausch- und Lichtimmissionen verbunden
sind.
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Unter den bestehenden Vorbelastungen wirden diese zusatzlichen Nutzungsimpulse
zu einer weiteren Verdichtung der Immissionssituation fuhren und die Wohnruhe be-
eintrachtigen.

Vor diesem Hintergrund werden die bislang ausnahmsweise zulassigen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes sowie die sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe voll-
standig ausgeschlossen, um die bestehende Vorbelastungssituation nicht weiter zu
verstarken und die Funktionsfahigkeit des Allgemeinen Wohngebiets zu sichern.

6. Ferienwohnungen i.S. des § 4 (3) Nr. 2 BauNVO und § 13a BauNVO.

Ferienwohnungen als nach §4 Abs.3 Nr.2 BauNVO ausnahmsweise zulassige
Anlagen und Einrichtungen erfillen ebenfalls nicht die mit dem vorliegenden Bebau-
ungsplan verfolgten Zielsetzungen.

Insbesondere die Zweckbestimmung eines Allgemeinen Wohngebiets, die auf eine
dauerhafte Wohnnutzung ausgerichtet ist, widersprechen der Zulassigkeit.
Ferienwohnungen weisen typischerweise folgende Merkmale auf:

= hoher Nutzerwechsel,

= erhdhter An- und Abreiseverkehr,

= zusatzlicher Stellplatzbedarf,

= potenzielle Stérungen durch wechselnde Nutzergruppen,
= fehlende Integration in die nachbarschaftliche Struktur.

Sie tragen nicht zur wohngebietsbezogenen Versorgung bei und férdern keine stabile
Wohnbevdlkerung. Der Ausschluss dient der Sicherung einer dauerhaften Wohnnut-
zung und der Stabilitat des Quartiers.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Gemal §9 Abs. 1 Nr.1 BauGB in Verbindung mit § 16 Abs.2 BauNVO kann das Mal} der
baulichen Nutzung im Bebauungsplan durch verschiedene Bestimmungsfaktoren — wie die
Zahl der Vollgeschosse, die Grundflachen- und Geschossflachenzahl sowie durch Festsetzun-
gen zur Hohe baulicher Anlagen — geregelt werden.

Die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung orientieren sich im vorliegenden Bebau-
ungsplan an dem Ziel, eine funktions- und nutzergerechte Grundsticksausnutzung zu gewahr-
-eisten und zugleich die stadtebaulichen Vorgaben der Umgebungsbebauung zu beriicksichti-
-en.

Aufgrund der im Umfeld anzutreffenden heterogenen Nutzungs- und Bebauungsstrukturen
steht jedoch kein einheitlicher oder unmittelbar Gbertragbarer Bewertungsmalstab zur Verfi-
gung. Die vorhandene Bebauung weist unterschiedliche Gebaudehdhen, Geschosszahlen
und bauliche Dichten auf, sodass sich aus der Umgebung kein begriindbares Leitbild ableiten
lasst.

Vor diesem Hintergrund bedarf es eines eigenstandigen, planerisch begriindeten Konzepts
zur Bestimmung eines gebietsvertraglichen Maldes der baulichen Nutzung im Bebauungspl-
angebiet.

Dieses Konzept orientiert sich an den stadtebaulichen Zielsetzungen des Bebauungsplans,
insbesondere der Sicherung einer mafvollen baulichen Dichte, der Gewahrleistung einer an-
gemessenen Belichtung, Besonnung und Durchliftung der Grundstiicke sowie der Einfligung
in die ortsbildpragenden Strukturen. Die gewahlten Festsetzungen stellen sicher, “IWest

WeSt-Stadtplaner GmbH Tannenweg 10 56751 Polch
Telefon 02654/964573 Fax 02654/964574
west-stadtplaner@t-online.de



Stadt Wirges 19
Bebauungsplan ,Griine Hofe"
Begriindung

dass eine stadtebaulich vertragliche Entwicklung ermdglicht wird, ohne die Funktionsfahigkeit
des Gebiets oder die Schutzbedurftigkeit der Wohnnutzung zu beeintrachtigen.

5.2.1 Grund- und GeschoRflachenzahl

Zur Sicherung einer mafvollen baulichen Dichte und zur Gewahrleistung einer gebietsvertrag-
lichen Grundstliicksausnutzung wird im Bebauungsplan eine Obergrenze fir die Summe der
Grundflachen aller baulichen Anlagen und Einrichtungen (Hauptanlagen, Nebenanlagen ge-
maf § 14 BauNVO, Garagen und Stellplatze einschlieRlich Zufahrten sowie unterirdische bau-
-iche Anlagen) in Hohe von GR =5.125 m? festgesetzt.

Die Festsetzung dient der Steuerung des Males der baulichen Nutzung und stellt sicher, dass
die zulassige bauliche Inanspruchnahme des Plangebiets in einem stadtebaulich angemesse-
nen Rahmen bleibt.

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO kdnnen bestimmte bauliche Anlagen von der Anrechnung
auf die Grundflachenzahl ausgenommen werden, sofern sie in einer Weise ausgefiihrt werden,
die den Eingriff in den Boden minimiert und positive stadtebauliche bzw. dkologische Effekte
erzielt. Vor diesem Hintergrund werden im Bebauungsplan folgende Anlagen von der Anrech-
nung auf die GRZ ausgenommen:

= Garagen, Carports und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO, die dauer-
haft mit einer flachendeckenden Dachbegriinung versehen werden, sowie

= unterirdisch errichtete bauliche Anlagen, die dauerhaft flachendeckend begriint wer-
den.

Die Ausnahme von der Anrechnung ist stadtebaulich und ékologisch gerechtfertigt. Dach- und
Flachenbegriinungen tragen zur Verbesserung des Mikroklimas, zur Reduzierung der Ober-
flachenversiegelung, zur Férderung der Regenwasserrtickhaltung sowie zur Minderung som-
-erlicher Warmebelastungen bei. Sie unterstiitzen damit die Ziele einer klimaangepassten
und ressourcenschonenden Siedlungsentwicklung. Gleichzeitig wird durch die Begriinung die
optische und funktionale Integration der Anlagen in das Wohngebiet verbessert, sodass Be-
eintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes vermieden werden.

Unterirdische bauliche Anlagen, die oberseitig vollstandig begrint werden, fihren zu keiner
zusatzlichen Versiegelung der Gelandeoberflache und beeintrachtigen weder die Aufenthalts-
qualitat noch die Freiraumfunktion der Grundstlicke. lhre Nichtanrechnung entspricht daher
dem Regelungszweck des § 19 Abs. 4 BauNVO.

Durch die gewahlte Regelung wird eine ausgewogene Balance zwischen einer effizienten
Grundsticksnutzung und den Anforderungen an eine nachhaltige, gebietsvertragliche und
Okologisch orientierte stadtebauliche Entwicklung erreicht.

Insbesondere wird dem Umstand nach Bereitstellung einer ausreichend bemessenen Flache
fur die Ausbildung einer parkahnlichen Grinflache in zentraler Lage des Plangebiets Rech-
nung getragen.

5.2.2 Zahl der Vollgeschosse

Der vorliegende Bebauungsplan trifft zur Steuerung der dritten Dimension die Festsetzung
einer hochstzulassigen Zahl der Vollgeschosse sowie die Héhe baulicher Anlagen.

Die Festsetzung einer Vollgeschossobergrenze allein genugt jedoch nicht aus, um in einem
Bebauungsplan eine hinreichend bestimmte Hohenentwicklung baulicher Anlagen zu steuern.
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So kdénnte beispielsweise in der Planvollzugsebene die auf dem Begriff des Vollgeschoss ba-
sierende Festsetzung umgangen werden, in dem es zu einer Ausbildung von Geschossen
kommt. Da die Geschosse nicht auf die Zahl der Vollgeschosse anzurechnen sind, kdnnte eine
nicht gewollte stadtebauliche Entwicklung erfolgen. Unter Berilicksichtigung der grundsatzlich
heterogenen Vorgaben aus der weiteren Umgebungsbebauung, bei der sich Zahl der Vollge-
schosse zumeist an der jeweiligen funktionalen Nutzung des Gebaudes orientiert, kdnnte es
aus stadtebaulicher Sicht zu einem ,optischen Chaos” kommen.

Die hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse wird im Bebauungsplan mit Z = |ll festgesetzt.
Diese Festsetzung orientiert sich an den stadtebaulichen Zielsetzungen des Bebauungsplans
sowie an den pragenden Strukturen der Umgebungsbebauung. Mit drei Vollgeschossen wird
eine bauliche Dichte ermdglicht, die einerseits eine effiziente und wirtschaftliche Grund-
stiicksausnutzung sicherstellt und andererseits eine gebietsvertragliche Einfligung in das be-
-tehende Orts- und Landschaftsbild gewahrleistet.

Die im Umfeld anzutreffende Bebauung weist eine Mischung aus zwei- und dreigeschossigen
Gebauden auf, sodass die Festsetzung von drei Vollgeschossen eine angemessene Fortflih-
rung und Erganzung der vorhandenen Strukturen darstellt. Gleichzeitig wird durch die Begren-
-ung auf drei Vollgeschosse eine UbermafRige bauliche Verdichtung vermieden, die zu Beein-
-rachtigungen der Belichtung, Besonnung und Durchliiftung der Grundstiicke flihren koénnte.

Die Festsetzung tragt zudem den Anforderungen an eine zeitgemafle Wohnraumentwicklung
Rechnung, indem sie die Realisierung unterschiedlicher Wohnformen — einschlielich barrie-
refreier und familiengerechter Angebote — ermoglicht, ohne die Schutzbedrftigkeit der Wohn-
-utzung zu beeintrachtigen. Insgesamt wird mit der Begrenzung auf drei Vollgeschosse ein
ausgewogenes Verhaltnis zwischen stadtebaulicher Dichte, Wohnqualitat und Einfligung in die
Umgebung erreicht.

5.2.3 Hohe baulicher Anlagen

Aus stadtebaulicher Sicht ist die Steuerung der Hohenentwicklung im Plangebiet aus den zu-
vor dargelegten Griinden erforderlich.

Die alleinige Festsetzung der héchstzulassigen Zahl der Vollgeschosse wirde den Anforde-
rungen an eine wirksame Steuerungsfunktion nicht gerecht werden, da sie keine hinreichende
Begrenzung der absoluten Gebaudehdhe gewahrleistet. Unterschiedliche Geschosshohen,
Dachformen und bauliche Ausflihrungen kénnten trotz gleicher Geschosszahl zu erheblichen
Hoéhenabweichungen flhren und damit das angestrebte stadtebauliche Erscheinungsbild be-
eintrachtigen.

Um fir kiinftige Bauvorhaben einen klar definierten und verlasslichen Beurteilungsrahmen zu
schaffen, ist daher die Festsetzung der maximal zulassigen Gebaude- und Firsthéhen unab-
dingbar. Dies dient sowohl der Sicherstellung einer den festgesetzten Gebietsarten entspre-
-henden, funktionsgerechten Bebauung als auch der Wahrung eines geordneten und harmo-
-ischen Orts- und StralRenbildes.

Der Bebauungsplan legt die héchstzulassigen Héhen baulicher Anlagen auf Grundlage der
Oberkante der anbaufahigen Verkehrsflache fest. Als mafRgeblicher Bezugspunkt wird die be-
reits ausgebaute ,Ernst-Koch-Stralle“ herangezogen. Diese ErschlieBungsstralie stellt auf-
-rund ihres bestehenden Ausbauzustands einen eindeutig bestimmbaren, dauerhaft unveran-
derlichen und stadtebaulich sinnvollen Hohenbezug dar.
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Im Gegensatz zum natirlichen Gelande, das durch Gelandemodellierungen, Béschungen
oder natlrliche Unebenheiten gepragt sein kann, bietet die Oberkante der vorhandenen Ver-
kehrsflache einen prazisen, nachvollziehbaren und rechtssicheren MaRbezugspunkt.

Die gewahlte Festsetzung gewahrleistet damit eine einheitliche H6henentwicklung im Plange-
biet und schafft die Grundlage flir eine geordnete stadtebauliche Einfligung der kiinftigen Be-
-auung.

Die gewahlten Héhen orientieren sich an den stadtebaulichen Zielsetzungen des Bebauungs-
plans sowie an den pragenden Strukturen der Umgebungsbebauung. Mit einer Traufhéhe von
9 m und einer Gebaudehdhe von 12 m wird eine malvolle bauliche Dichte ermoglicht, die eine
angemessene Belichtung, Besonnung und Durchliftung der Grundstlicke gewahrleistet. Die
Firsthéhe von 13 m erlaubt die Ausbildung Ublicher Dachformen, ohne das Orts- und StralRen-
bild zu Uberpragen oder unverhaltnismalige Baukdrper zu erzeugen.

Durch die Kombination aus Geschosszahl und Héhenfestsetzungen wird ein klarer, rechtssi-
cherer und fir Bauherren nachvollziehbarer Rahmen geschaffen, der sowohl die Funktionsfa-
-igkeit des Allgemeinen Wohngebiets als auch die stadtebauliche Einfligung der kiinftigen
Bebauung gewahrleistet.

Gleichzeitig ist es jedoch erforderlich, bestimmte technisch oder funktional bedingte Bauteile
sowie Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien in begrenztem Umfang Uber diese Hohen
hinaus zuzulassen. Diese Bauteile sind fur den Gebaudebetrieb notwendig oder dienen der
Umsetzung energiepolitischer Zielsetzungen, ohne das stadtebauliche Erscheinungsbild we-
sentlich zu beeintrachtigen. Hierzu formuliert der Bebauungsplan folgende Ausnahmen:

1. Uberschreitung fiir Photovoltaikanlagen

Die Mdglichkeit, die festgesetzte maximale Gebaudehodhe flur Photovoltaikanlagen um bis zu
1 m zu Uberschreiten, tragt den Anforderungen an eine zeitgemalie, klimafreundliche Energie-
versorgung Rechnung. PV-Module benétigen konstruktive Aufstdnderungen, die je nach
Dachform und technischer Ausrichtung zu einer geringfliigigen Erhéhung der Dachaufbauten
fiihren kdnnen. Die zuldssige Uberschreitung ist so bemessen, dass sie die Nutzung solarer
Energie ermdglicht, ohne das Orts- und StralRenbild oder die stadtebauliche Einfiigung der
Gebaude zu beeintrachtigen.

2. Uberschreitung fiir technische Bauwerke ohne Aufenthaltsraume

Technische Aufbauten wie Aufzugsiberfahrten, Dachausstiege, Liftungsanlagen oder ver-
gleichbare Einrichtungen sind fir die Funktionsfahigkeit moderner Wohngebaude unverzicht-
-ar. Da diese Bauteile konstruktionsbedingt Uber die regulare Gebaudehdhe hinausragen kon-
-en, wird eine ausnahmsweise Uberschreitung der zuldssigen Héhe um bis zu 3 m zugelas-
-en.

Die Zulassigkeit ist jedoch an klare Bedingungen geknupft:

= die Uberschreitung darf maximal 5 % der Grundfléache des jeweiligen Wohngeb&udes
betreffen und

= die technischen Aufbauten miissen einen Mindestabstand von 0,5m zur Geb&aude-
kante des darunterliegenden Geschosses einhalten, um negative Auswirkungen auf
das Erscheinungsbild und die Fernwirkung des Baukérpers zu vermeiden.

Diese Einschrankungen stellen sicher, dass die technischen Bauteile nur in funktional notwen-
digem Umfang errichtet werden und keine stadtebaulich storenden Dominanzen entstehen.
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5.3 Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflache sowie
Stellung der baulichen Anlagen

5.3.1 Bauweise

Fir das Plangebiet wird sowohl die offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO als auch die
geschlossene Bauweise gemaf § 22 Abs. 3 BauNVO festgesetzt.

Diese Differenzierung dient der Sicherstellung einer stadtebaulich ausgewogenen und funkti-
onal begriindeten Bebauungsstruktur, die sich an den Zielsetzungen des Bebauungsplans
ebenso orientiert wie an den pragenden Strukturen der Umgebungsbebauung.

Im &stlichen Bereich des Plangebiets ist die offene Bauweise festgesetzt. Sie bezieht sich auf
eine punktuell definierte Gberbaubare Grundstlicksflache und ermdoglicht die Errichtung von
Einzelhdausern, Doppelhausern und Hausgruppen. Diese Bauform gewahrleistet eine aufgelo-
ckerte, freiraumbezogene Bebauungsstruktur, die sich harmonisch in die vorhandenen stad-
-ebaulichen Gegebenheiten einfligt und eine hohe Aufenthaltsqualitat im Wohnumfeld unter-
-tutzt.

Fur die am westlichen und nérdlichen Rand des Plangebiets vorgesehenen Baukdrper wird
hingegen die geschlossene Bauweise festgesetzt. Diese Festsetzung erfolgt aus immissions-
schutzfachlichen Griinden und dient der Ausbildung einer sogenannten ,Immissionsschutzbe-
-auung®.

Die geplante Riegelbebauung Ubernimmt eine abschirmende Funktion gegenuber den west-
lich und nérdlich gelegenen Emissionsquellen und schitzt die innenliegenden Bereiche des
Plangebiets vor Larm- und sonstigen Immissionen. Durch diese stadtebauliche Anordnung
kdénnen die geplanten ,Griinen Hofe“ realisiert werden: Die geschlossene Bauweise bildet eine
klare bauliche Kante, die eine abgeschirmte, ruhige und qualitatsvolle innergebietliche Grin-
flache sowie attraktive AulRenwohnbereiche ermdglicht.

Die Kombination aus offener und geschlossener Bauweise schafft somit eine funktional und
gestalterisch ausgewogene Gesamtstruktur. Wahrend die offene Bauweise im Osten eine frei-
raumorientierte, mafstabliche Bebauung ermdglicht, gewahrleistet die geschlossene Bau-
-eise im Westen und Norden den erforderlichen Immissionsschutz und die Ausbildung hoch-
-ertiger innerer Aufenthaltsbereiche. Die Festsetzungen entsprechen damit sowohl den stad-
-ebaulichen Zielsetzungen des Bebauungsplans als auch den funktionalen Anforderungen an
eine zeitgemale, gebietsvertragliche Entwicklung.

5.3.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und zur eindeutigen Verortung
der kunftigen Bebauung werden im Bebauungsplan die Uberbaubaren Grundstiicksflachen
durch Baugrenzen festgesetzt.

Die Festlegung dieser Flachen orientiert sich an den stadtebaulichen Zielsetzungen des Be-
bauungsplans, insbesondere an der Ausbildung einer Larmschutzbebauung sowie der Schaf-
-ung einer parkahnlichen Grinflache in zentraler Lage des Plangebiets.

Die uberbaubaren Grundsticksflachen konzentrieren sich daher auf die ndrdlichen und west-
lichen Grundstiicksteile, die in unmittelbarer Nachbarschaft zu den stoérintensiveren Gewerbe-
-etrieben und Verkehrsflachen liegen. Durch diese Anordnung wird eine abschirmende Wir-
-ung gegenuber den larmsensiblen Nutzungen im Inneren des Plangebiets erzielt. Gleichzeitig
wird ermoglicht, dass insbesondere auf den sidlich und 6stlich gelegenen Gebaudeseiten
moglichst larmfreie AuRenwohnbereiche sowie die parkahnlich vorgesehene Freiflache in

zentraler Lage des Plangebiets entstehen kdnnen. -
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Eine vollstandige Einbeziehung aller Flachenteile des Plangebiets in die Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen ist jedoch nicht méglich. Neben der stadtebaulichen Zielsetzung der Larm-
-chutzbebauung sind weitere funktionale Anforderungen zu berlcksichtigen, wie die Bereit-
-tellung von Flachen flir den ruhenden Anliegerverkehr, die ErschlieBung riickwartiger Grund-
-tlicksbereiche sowie die Aufrechterhaltung der angestrebten Larmschutzbebauung. Diese
Elemente sind fur die Funktionsfahigkeit des Quartiers unerlasslich und erfordern entspre-
chende Freiflachenanteile.

Aus diesem Grund werden bestimmte Bereiche bewusst nicht den Uberbaubaren Grund-
stlcksflachen zugeordnet. Diese Flachen dienen der Aufnahme der genannten Nutzungsan-
-priche und tragen zur stadtebaulichen Ordnung und Funktionsfahigkeit des Gebiets bei.

Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird als zusammenhangende Flache festgesetzt. Insge-
samt gewahrleisten die getroffenen Festsetzungen eine klare bauliche Struktur und bieten den
kunftigen Eigentimern bzw. Bauherren ausreichend Spielraum fir die Realisierung der vorge-
sehenen Bebauung, ohne die stadtebaulichen Zielsetzungen des Bebauungsplans zu beein-
-rachtigen.

5.4 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten

Zur Sicherung eines geordneten und hochwertigen Stral3en- und Ortsbildes wird die Zulassig-
keit von Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO im stral3enseitigen Bereich
der privaten Baugrundstlicke eingeschrankt. Nebenanlagen sind in einer Tiefe von 1 m — ge-
messen senkrecht von der stral3enseitigen Gebaudekante bis zur angrenzenden Stral3en-
-renze der offentlichen Verkehrsflache (hier: Ernst-Koch-Stral3e) — unzulassig.

Diese Festsetzung dient mehreren stadtebaulichen Zielsetzungen:

= Sijcherung eines klaren und geordneten StralRenraums

Der stralRenseitige Bereich pragt maligeblich das Erscheinungsbild des Quartiers. Eine unge-
steuerte Errichtung von Nebenanlagen wie Abstellrdaumen, Mullboxen, Schuppen oder techni-
-chen Anlagen im unmittelbaren Stralenraum wirde zu einer optischen Unruhe fiihren. Die
»,1-m-Schutzzone® gewahrleistet, dass der Straldenraum frei von stérenden Einbauten bleibt
und ein einheitliches, geordnetes Erscheinungsbild entsteht.

= Erhalt der Aufenthalts- und Gestaltungsqualitat

Nebenanlagen im unmittelbaren Stralenraum kénnen zudem die Wahrnehmung der o6ffentli-
chen Verkehrsflache beeintrachtigen, Sichtbeziehungen stéren und die Aufenthaltsqualitat
mindern. Durch die Einschrankung wird verhindert, dass der Strallenraum durch funktionale
Nebenanlagen Gberpragt oder verengt wird.

= Vermeidung von Konflikten mit ErschlieBung und Verkehrssicherheit

Eine Begrenzung der Nebenanlagen verhindert Beeintrachtigungen der Verkehrssicherheit
und gewahrleistet eine konfliktfreie Nutzung des 6ffentlichen Raums.

Von der Einschrankung ausgenommen sind Einfriedungen und Stitzmauern, da diese typi-
scherweise zur Sicherung der Grundstlicksgrenzen, zur Gelandeanpassung oder zur Wahrung
der Privatsphare erforderlich sind. Sie durfen unmittelbar an der an das jeweilige Grundstlick
angrenzenden Stralengrenze errichtet werden, sofern die Festsetzungen des i
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Bebauungsplans eingehalten werden und die landesrechtlichen Vorgaben (Landesbauord-
nung und Nachbarrecht Rheinland-Pfalz) beachtet werden.

Diese Ausnahme tragt dem funktionalen Charakter von Einfriedungen Rechnung, ohne das
Stralienbild zu beeintrachtigen, da deren Gestaltung und Héhe durch weitere Regelungen ge-
steuert wird.

Die getroffene Regelung gewahrleistet ein geordnetes und hochwertiges Stral3enbild, die Ver-
meidung storender Nebenanlagen im 6ffentlichen Raum, die Sicherung der Verkehrssicherheit
und ErschlieBungsfunktion und gleichzeitig die notwendige Flexibilitat fir Einfriedungen und
Statzmauern.

Damit wird ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen funktionalen Anforderungen der Grund-
stiicksnutzung und den stadtebaulichen Zielsetzungen des Bebauungsplans erreicht.

Ein wesentliches Qualitadtsmerkmal eines attraktiven innerstadtischen Wohnquartiers ist die
Bereitstellung einer ausreichenden Zahl von Stellplatzflachen.

Gleichzeitig kann die Art und Weise, wie Stellplatze und Garagen im Quartier angeordnet wer-
den, erheblichen Einfluss auf das Stadtbild, die Aufenthaltsqualitat und die Freiraumstruktur
haben. Eine ungesteuerte oder flachenintensive Unterbringung des ruhenden Verkehrs flhrt
haufig zu einer Dominanz von Stellplatzanlagen, beeintrachtigt das Ortsbild und mindert die
Wohn- und Freiraumqualitat. Um solchen negativen Entwicklungen vorzubeugen, trifft der Be-
bauungsplan gezielte Festsetzungen zur Zulassigkeit und raumlichen Anordnung von Stell-
-latzen, Carports und Garagen.

Stellplatze und Carports sind ausschlieB3lich innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen
sowie innerhalb der festgesetzten privaten Gemeinschafts-Stellplatzflachen zuldssig.

Diese Festsetzung verfolgt mehrere Ziele:
= Vermeidung einer Zersiedelung der Freiflachen durch ungeordnete Stellplatzanlagen,

= Sicherung eines hochwertigen, zusammenhangenden Freiraums, insbesondere im Be-
reich der zentralen Grinflache,

= Gewabhrleistung eines geordneten Stral3en- und Ortsbildes, indem Stellplatze nicht in
pragende Sichtachsen oder stralienbegleitende Grunstrukturen eingreifen,

= Reduzierung von Versiegelung aufierhalb der Baufenster, um dkologische Funktionen
und Regenwasserriickhalt zu starken.

= Durch die raumliche Konzentration der Stellplatze wird eine klare Strukturierung des
ruhenden Verkehrs erreicht, die sowohl funktional als auch gestalterisch den Zielset-
zungen des Bebauungsplans entspricht.

Garagen sind ausschliellich in Form von Garagengeschossen im Erdgeschoss zulassig.
Diese Festsetzung dient der:

= Vermeidung freistehender Garagenbauten, die das StralRenbild stéren oder wertvolle
Freiflachen zerschneiden konnten,

= Integration der Stellplatznutzung in die Hauptgebaude, wodurch eine kompakte und
stadtebaulich geordnete Baukdrperstruktur entsteht,

= Reduzierung der optischen Dominanz von Garagenanlagen,
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= Sicherung einer effizienten Grundstiicksausnutzung, da Stellplatze innerhalb des Ge-
baudes untergebracht werden kdnnen, ohne zusatzliche Flachen zu beanspruchen.

Die Unterbringung der Garagen im Erdgeschoss unterstitzt zudem die stadtebauliche Zielset-
zung einer klaren Baukoérperausbildung und tragt zur Minimierung von Stérungen im 6ffentli-
-hen Raum bei.

Die getroffenen Festsetzungen gewahrleisten eine funktionale und gestalterisch hochwertige
Unterbringung des ruhenden Verkehrs sowie die die Wahrung der Freiraumqualitat im Quar-
tier. Die Umsetzung eines geordneten und attraktiven Wohnumfeldes kann unterstitzt werden
und maogliche Auswirkungen durch den gebietsbezogenen Verkehr soweit wie moglich vermie-
den werden.

Damit leisten die Regelungen einen wesentlichen Beitrag zur Qualitat und Funktionsfahigkeit
des neuen Wohnquatrtiers.

5.5 Hochstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden

Zur Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und zur Wahrung der ange-
strebten Gebietsstruktur wird die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden ge-
-an §9 (1) Nr. 6 BauGB auf WE = 15 festgesetzt. Diese Festsetzung dient der Steuerung der
baulichen Dichte und der Vermeidung einer GbermaRigen Verdichtung, die zu stadtebaulichen,
funktionalen oder immissionsschutzrechtlichen Konflikten fihren konnte.

Die Begrenzung der Wohnungszahl tragt dazu bei, die geplante Eigenart des Allgemeinen
Wohngebiets zu sichern und eine ausgewogene Mischung aus Wohngebauden, Freiflachen
und ErschlieSungsflachen zu gewahrleisten. Durch die Festsetzung wird verhindert, dass ein-
zelne Gebaude eine unverhaltnismalig hohe Anzahl an Wohneinheiten aufnehmen und
dadurch die Funktionsfahigkeit des Quartiers beeintrachtigen, etwa durch erhéhten Stellplatz-
bedarf, zusatzlichen Verkehr oder eine Ubermafige Belastung der gemeinschaftlichen Freifla-
-hen.

Die gewahlte Obergrenze von 15 Wohneinheiten entspricht den stadtebaulichen Zielsetzun-
gen des Bebauungsplans, insbesondere der Entwicklung eines mafvollen, wohngepragten
Quartiers mit hoher Aufenthaltsqualitat. Sie ermdglicht eine wirtschaftliche und zeitgemale
Wohnraumentwicklung, ohne die Gebietsvertraglichkeit zu gefahrden oder die Schutzbedurf-
tigkeit der Wohnnutzung zu beeintrachtigen.

Insgesamt stellt auch die Festsetzung der maximal zuldssigen Wohnungszahl ein geeignetes
Instrument dar, um die stadtebauliche Ordnung, die Funktionsfahigkeit des Gebiets und die
angestrebte Wohnqualitat dauerhaft zu sichern.

5.6 Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan trifft auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB Festsetzungen zu Ver-
kehrsflachen. In diesem Zusammenhang ist hervorzuheben, dass auf der Ebene des Bebau-
-ngsplans ausschlief3lich eine planungsrechtliche Flachensicherung erfolgt. Die Festsetzung
einer Verkehrsflache ist rein bodenrechtlicher Natur und definiert eine Flache, die kinftig fur
die Abwicklung verkehrlicher Funktionen zur Verfigung stehen soll. Sie entfaltet keine unmit-
telbare Wirkung hinsichtlich anderer Rechtsbereiche wie etwa der Widmung, der Verkehrssi-
-herungspflichten oder der Verkehrslenkung. Diese Aspekte bleiben den jeweils einschlagigen
Fachgesetzen vorbehalten.
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Die im Bebauungsplan festgesetzte private Verkehrsflache (Planeinschrieb ,PV*) dient aus-
schlieBlich der innergebietlichen ErschlieBung der im Plangebiet gelegenen Baugrundstiicke.
Durch die Zuordnung als private Verkehrsflache wird sichergestellt, dass die Erschlielung
funktional gewahrleistet ist, ohne dass hierfir offentliche Verkehrsflachen bereitgestellt oder
unterhalten werden mussen.

Die private Verkehrsflache Gbernimmt die Aufgabe, den inneren ErschlieRungsverkehr zu biin-
deln und eine klare, geordnete ErschlieRungsstruktur innerhalb des Quartiers zu gewahrleis-
-en. Sie dient insbesondere:

= dem Anliegerverkehr,

= dem Fuldganger- und Radverkehr,

= den Fahrzeugen der Ver- und Entsorgung,
= sowie den Rettungsfahrzeugen.

Damit wird eine vollwertige Erschlieung im Sinne des Bauordnungs- und Bauplanungsrechts
sichergestellt.

Die Festsetzung als private Verkehrsflache tragt zugleich dazu bei, die 6ffentliche Erschlie-
Rungsinfrastruktur zu entlasten und die Verantwortung fiir Betrieb, Unterhaltung und Verkehrs-
-icherungspflichten den Eigentimern bzw. der Eigentimergemeinschaft zuzuordnen. Dies er-
-Oglicht eine flexible, gebietsbezogene Organisation der Erschlieung, ohne die Funktionsfa-
-igkeit des Ubergeordneten Verkehrsnetzes zu beeintrachtigen.

Durch die klare Zweckbestimmung wird zudem verhindert, dass die Flache fir nicht gebiets-
vertragliche Nutzungen in Anspruch genommen wird oder eine unkontrollierte Nutzung durch
offentlichen Durchgangsverkehr erfolgt. Die private Verkehrsflache dient somit der Sicherung
eines ruhigen, wohngebietsvertraglichen ErschlieBungsverkehrs und unterstitzt die stadte-
bauliche Zielsetzung eines hochwertigen, verkehrsarmen Wohnquatrtiers.

Die Einstufung als private Verkehrsflache bedeutet schlieRlich, dass diese Flache nicht dem
offentlichen Verkehr gewidmet wird und somit nicht in die Stral3enbaulast oder Unterhaltungs-
pflicht der Gemeinde fallt. Sie verbleibt im Eigentum der jeweiligen Grundstiickseigentimer
bzw. einer Eigentiimergemeinschaft und wird ausschlie3lich flr die innergebietliche Erschlie-
Rung genutzt.

5.7 Grinflachen

Die festgesetzte private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Griine Hoéfe" dient der Schaf-
fung hochwertiger, gebietsbezogener Freiraume fir Spiel, Aufenthalt, Kommunikation und Er-
-olung. Sie stellt ein zentrales Element der Freiraumstruktur des Quartiers dar und tragt maf3-
-eblich zur Wohnqualitat fir alle Altersgruppen bei. Die Flache tGbernimmt damit eine wichtige
stadtebauliche Ausgleichs- und Gestaltungsfunktion innerhalb des Plangebiets.

Die Grunflache Ubernimmt die Funktion und die Zielsetzung eines wohnungsnahen Spiel- und
Aufenthaltsbereichs. Gleichzeitig dient sie der Férderung der sozialen Integration der kiinftigen
Bewohner und der nachbarschaftlichen Kommunikation. Aus umweltrelevanter Sicht leistet sie
einen Beitrag flr die Verbesserung des Mikroklimas und der 6kologischen Durchgriinung.

Weiterhin wird ein attraktiver, identitatsstiftende Freiraum im Quartier (= ,Griine Hofe*) gesi-
chert.

Durch die Zuordnung als private Griinflache wird gewahrleistet, dass die Nutzung gebietsbe-
zogen erfolgt und die Flache dauerhaft fiir die Bewohnerinnen und Bewohner des Quartiers
zur Verfligung steht. ~IWeSt
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Zur funktionalen Ausstattung der Griinflache sind folgende Nutzungen und Anlagen zulassig:
= Dbefestigte Wege,

= untergeordnete bauliche Anlagen wie Hinweisschilder, Fahrradabstellplatze, Freisitze,
Spielgerate (z. B. Barren, Reck, Balancierbalken, Kletterelemente),

= Spielflachen,
» Aufschuttungen und Abgrabungen zur Gelandemodellierung,

» Einfriedungen in Form von Strauchhecken oder durchsichtigen Zaunen bis max. 1,2m
Hohe.

Diese Elemente ermoglichen eine vielseitige, nutzerfreundliche und zugleich gestalterisch zu-
ruckhaltende Freiraumausstattung, ohne den offenen Charakter der Griinflache zu beeintrach-
-igen.

Zur Sicherung einer hochwertigen, 6kologisch wirksamen Freiraumgestaltung ist innerhalb der
Flache eine parkartige Gehdlz-/Offenlandstruktur herzustellen. Hierzu gehéren:

= die Pflanzung von mindestens 6 einheimischen Laubbaumen (StU 18/20, Stammhdhe
mind. 1,8 m),

= die Anlage von Strauch- und Heistergruppen auf mindestens 20 % der Flache (mind. 3
Gehdlze/m?),

= die Entwicklung von Offenlandbereichen mit krauterreicher Rasen- oder Wildstauden-
mischung.

Diese Vorgaben férdern die Biodiversitat, die 6kologische Wertigkeit und tragen zu einer
Klimaanpassung (Verschattung, Verdunstungskiihle) ebenso bei wie zu einem attraktivens,
naturnahem Erscheinungsbild.

Die Baume und Straucher sind dauerhaft fachgerecht zu pflegen und zu erhalten. Abgange
sind gleichartig und in gleicher Qualitat zu ersetzen. Die Offenlandflachen sind extensiv zu
pflegen und dauerhaft zu unterhalten.

Damit wird sichergestellt, dass die Grunflache langfristig ihre gestalterische, dkologische und
soziale Funktion erfullt.

Reine Schotter-, Kies-, Stein- oder vergleichbare Materialschiittungen sind unzulassig. Dies
soll das Entstehen 6kologisch wertloser ,Schottergarten vermeiden. Die Sicherung der Versi-
ckerungsfahigkeit und die Férderung eines lebendigen, klimaresilienten Freiraums werden zu-
-em unterstutzt.

Insgesamt leistet die Griinflachen einen wesentlichen Beitrag zur stadtebaulichen Qualitat und
zur sozialen wie 6kologischen Funktionalitdt des neuen Wohnquartiers.

5.8 Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

5.8.1 Wasserdurchlassige Befestigung von Verkehrs- und Stellplatzflachen

Zur Sicherung einer flachensparenden und 6kologisch vertraglichen Oberflachengestaltung
sind Stellplatze sowie die innerhalb der privaten Grunflachen liegenden Wege, Kommunikati-
ons- und Aufenthaltsbereiche mit wasserdurchlassigen Oberflachenmaterialien zu befestigen.
Die Verwendung von Materialien wie Rasenfugenpflaster, wasserdurchlassigem Pflaster oder
vergleichbaren Belagen tragt dazu bei, den natirlichen Wasserhaushalt zu erhalten und die
Versickerungsfahigkeit des Bodens zu sichern. “IWest
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Durch die Reduzierung versiegelter Oberflachen wird die Grundwasserneubildung unterstitzt
und das Oberflachenabflussrisiko insbesondere bei Starkregenereignissen verringert.

Gleichzeitig wird das Mikroklima positiv beeinflusst, da wasserdurchlassige Belage eine gerin-
gere Aufheizung aufweisen und die Verdunstungsleistung des Bodens férdern.

Die Festsetzung dient zudem der Minimierung des Eingriffs in Natur und Landschaft und ent-
spricht dem Grundsatz, unvermeidbare Beeintrachtigungen durch geeignete MalRnahmen zu
reduzieren.

Die dauerhafte Herstellung der genannten Flachen mit wasserdurchlassigen Materialien stellt
sicher, dass die dkologische Funktion der privaten Grinflachen erhalten bleibt und die stadte-
baulichen Ziele einer klimaangepassten und nachhaltigen Freiraumgestaltung erreicht wer-
-en.

5.8.2 Anpflanzungen von Baumen

Die Festsetzung zur Pflanzung einheimischer Baume innerhalb der Stellplatzflachen dient der
Sicherung einer angemessenen Durchgriinung des Plangebietes und tragt wesentlich zur
stadtebaulichen Einbindung der Stellplatzanlagen bei.

Stellplatze fuhren aufgrund ihrer befestigten Oberflachen und ihrer funktionalen Ausrichtung
regelmafig zu einer erheblichen Reduktion gestalterischer und 6kologischer Qualitaten. Durch
die verpflichtende Pflanzung von mindestens acht Baumen der Il. Ordnung wird ein wirksamer
Ausgleich geschaffen, der sowohl das Orts- und Landschaftsbild als auch das Mikroklima ver-
bessert.

Die Wahl einheimischer Baumarten gewahrleistet eine hohe Standortvertraglichkeit, Robust-
heit und 6kologische Wertigkeit. Sie férdern die Biodiversitat, bieten Lebensraum fur heimische
Tierarten und fligen sich harmonisch in das regionale Vegetationsbild ein.

Die Vorgabe eines Mindeststammumfangs von 18/20 cm sowie einer Stammhdhe von min-
destens 1,8 m stellt sicher, dass die Baume bereits bei Pflanzung eine ausreichende Entwick-
-ungsgroéfle besitzen und zeitnah wirksam zur Durchgriinung beitragen.

Die Baumscheiben sollten eine Mindestgréflie von 12 m? aufweisen, um den Baumen langfris-
tig ausreichenden Wurzelraum, eine gute Wasserversorgung und eine stabile Entwicklung zu
ermdglichen. Nur durch ausreichend dimensionierte Pflanzgruben kénnen Vitalitat und Stand-
festigkeit der Baume dauerhaft gewahrleistet werden.

Die Verpflichtung zur fachgerechten Pflege und zum Erhalt der Bdume dient der Sicherung
der langfristigen Funktionsfahigkeit der Pflanzungen. Ersatzpflanzungen bei Abgang stellen
sicher, dass die stadtebaulichen und 6kologischen Ziele der Festsetzung dauerhaft erreicht
werden. Die zeitliche Vorgabe, die Pflanzungen spatestens nach Abschluss der Hochbaumal}-
nahmen herzustellen, gewahrleistet eine frihzeitige Begrinung und verhindert Verzégerun-
-en, die den Gesamteindruck des Gebietes beeintrachtigen konnten.

Insgesamt tragt die Festsetzung dazu bei, die funktional gepragten Stellplatzflachen dkolo-
gisch aufzuwerten, klimatische Belastungen zu reduzieren und das Ortsbild nachhaltig zu ver-
-essern.

5.9 Flachen fiir Gemeinschaftsanlagen

Die Festsetzung privater Gemeinschafts-Stellplatzflachen dient der geordneten Unterbringung
des anliegerbezogenen ruhenden Verkehrs innerhalb des Plangebietes.
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Durch die Zuordnung der Flachen zum Allgemeinen Wohngebiet wird sichergestellt, dass die
Stellplatze funktional und raumlich in das Wohnumfeld integriert sind und ausschlieRlich den
Bewohnerinnen und Bewohnern sowie deren Besuchern zur Verfligung stehen.

Die Blndelung der Stellplatze in gemeinschaftlich genutzten Bereichen tragt zu einer effizien-
ten Flacheninanspruchnahme bei und vermeidet eine tGibermaRige Versiegelung innerhalb der
einzelnen Baugrundsticke. Gleichzeitig wird das Wohnumfeld gestalterisch entlastet, da die
Stellplatznutzung konzentriert und nicht parzellenweise erfolgt. Dies unterstiitzt ein geordnetes
und optisch ansprechendes Wohngebiet.

Die Festsetzung gewahrleistet zudem, dass die erforderlichen Stellplatze dauerhaft gesichert
und nicht anderweitig genutzt werden. Damit wird sowohl den Anforderungen an eine ausrei-
chende verkehrliche Erschlielung als auch den stadtebaulichen Zielsetzungen einer qualitats-
-ollen Wohngebietsstruktur entsprochen.

5.10 Bestimmte bauliche und sonstige technische MaBRnahmen fiir die Erzeu-
gung, Nutzung und Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneu-
-rbaren Energien

Die Festsetzung einer verpflichtenden Solarmindestflache auf den nutzbaren Dachflachen der
Hauptgebaude dient der konsequenten Umsetzung der energie- und klimapolitischen Ziele auf
kommunaler Ebene.

Durch die Vorgabe, mindestens 30 % der geeigneten Dachflachen mit Photovoltaikmodulen
auszustatten, wird ein substantieller Beitrag zur Erhohung des Anteils erneuerbarer Energien
im Plangebiet geleistet. Dies entspricht den Zielsetzungen des Landesgesetzgebers, wie sie
im Landessolargesetz Rheinland-Pfalz (LSolarG) verankert sind, und unterstitzt die kommu-
nale Klimaschutzstrategie.

Die Nutzung der solaren Strahlungsenergie auf Gebaudedachern ist aufgrund der vorhande-
nen Flachenverflgbarkeit, der geringen Beeintrachtigung des Ortsbildes und der hohen Effizi-
-nz der Anlagen besonders geeignet. Die Festsetzung stellt sicher, dass die energetischen
Potenziale der Dachflachen systematisch erschlossen werden und nicht ungenutzt bleiben.
Durch die Bezugnahme auf die Definition der ,Solarinstallations-Eignungsflachen“ gemaf § 3
Nr. 11 LSolarG wird gewahrleistet, dass nur technisch und wirtschaftlich geeignete Dachberei-
che in die Berechnung einflie3en.

Die Mdéglichkeit, die Flache von Solarwarmekollektoren auf die Solarmindestflache anzurech-
nen, schafft Flexibilitat fir unterschiedliche energetische Versorgungskonzepte der Bauherr-
-chaft. Damit wird sowohl die Stromerzeugung mittels Photovoltaik als auch die Warmebereit-
-tellung durch solarthermische Anlagen planerisch gleichwertig berlcksichtigt. Dies fordert
technologieoffene Lésungen und erméglicht eine bedarfsgerechte Kombination verschiedener
erneuerbarer Energietechniken.

Unter der nutzbaren Dachflache im Sinne der Festsetzung wird der Teil der Dachflache ver-
standen, der nach Lage, Neigung, Ausrichtung und baulicher Gestaltung technisch geeignet
ist, Photovoltaikmodule oder Solarwarmekollektoren aufzunehmen. Mafigeblich ist dabei die
Definition der Solarinstallations-Eignungsflache gemafR § 3 Nr. 11 LSolarG.

Zur nutzbaren Dachflache gehéren insbesondere:

= alle geneigten Dachflachen, die eine ausreichende statische Tragfahigkeit besitzen
und nicht dauerhaft verschattet sind,

= alle flachen oder flach geneigten Dacher, soweit sie statisch fur PV-Aufstdnderungen

geeignet sind,
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= Dachbereiche, die nicht durch Aufbauten (z. B. Gauben, Kamine, Luftungsanlagen)
oder technische Einrichtungen blockiert sind und

= Dachflachen, die zuganglich und ohne unverhaltnismaligen Aufwand installierbar sind

Nicht zur nutzbaren Dachflache zahlen:

= dauerhaft verschattete Bereiche (z. B. durch héhere Gebaude, technische Aufbauten,
Baume),

= Flachen, die aus brandschutz-, statischen oder wartungstechnischen Griinden nicht
belegt werden dirfen,

= Dachbereiche, die aufgrund von Dachdéffnungen (z.B. Lichtkuppeln, Dachfenstern)
nicht belegbar sind und

= Flachen, die fir Wartungswege zwingend freizuhalten sind

Die Solarmindestflache von 30 % bezieht sich ausschlieflich auf diese bereinigte, tatsachlich
nutzbare Dachflache.

Insgesamt tragt die Festsetzung dazu bei, die Energieversorgung des Plangebietes langfristig
nachhaltiger, klimafreundlicher und unabhangiger von fossilen Energietragern zu gestalten.
Gleichzeitig wird die Resilienz gegenuber Energiepreissteigerungen gestarkt und ein wichtiger
Beitrag zur Erreichung der kommunalen und landesweiten Klimaschutzziele geleistet.

6 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Einen wesentlichen Beitrag zur Einbindung des Plangebietes in das Orts- und Landschaftsbild
leisten die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen, die der Regelung gestalterischer Inhalte
dienen. Grundsatzlich wird im Bebauungsplan in diesem Bereich eine planerische Zurlickhal-
tung ausgeubt, um den Bauherrschaften einen angemessenen Gestaltungsspielraum zu be-
-assen. Aufgrund der innerstadtischen Lage besteht jedoch fir einzelne Gestaltelemente ein
spezifischer Regelungsbedarf. Die getroffenen Festsetzungen zur Dachgestaltung sowie zu
den Einfriedungen begriinden aus bodenrechtlich relevanter Sicht ein stadtebauliches Erfor-
dernis.

Neben der Einbindung in das Stadtbild ist hervorzuheben, dass mit den genannten Gestal-
tungsfestsetzungen dauerhafte Strukturmerkmale des Plangebietes festgelegt werden. Diese
tragen mafigeblich zur Ausbildung eines geordneten, harmonischen und wohngebietsvertrag-
lichen Erscheinungsbildes bei.

Die Festsetzung einer maximalen Dachneigung von unter 25° fir Hauptgebaude dient der Si-
cherung eines einheitlichen stadtebaulichen Erscheinungsbildes. Durch die Beschrankung auf
flach geneigte Dachformen entsteht eine moderne, ruhige und homogene Dachlandschaft, die
den Charakter des geplanten Wohngebietes pragt. Gleichzeitig wird die bauliche Malstablich-
keit gewahrt und einer GbermaRigen Dominanz einzelner Gebaude entgegengewirkt. Darliber
hinaus erleichtert die Festsetzung die Integration von Photovoltaikanlagen, da flach geneigte
Dacher eine flexible Ausrichtung und eine effiziente Nutzung der solaren Strahlungsenergie

ermdglichen.
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Die Regelungen zu Art und Hohe der Einfriedungen dienen der Sicherung eines offenen,
durchgrinten und gestalterisch hochwertigen Wohnumfeldes. Durch die Beschrankung auf
Strauchhecken und durchsichtige Zaunarten wird verhindert, dass das StralRen- und Ortsbild
durch massive, geschlossene Einfriedigungen optisch belastet oder zergliedert wird. Transpa-
rente Einfriedungen férdern zudem die soziale Kontrolle, starken die Einbindung der Vorgarten
in den 6ffentlichen Raum und unterstitzen eine freundliche, einladende Gestaltung des Quar-
tiers.

Die differenzierte Hohenbegrenzung tragt den unterschiedlichen stadtebaulichen Funktionen
der Grundstiicksgrenzen Rechnung. Entlang der an die 6ffentliche Verkehrsflache angrenzen-
den vorderen Grundsticksgrenze gewahrleistet die maximale Héhe von 1,5m eine ausrei-
-hende Einsehbarkeit und Offenheit des StralRenraums. An den Ubrigen Grundstiicksgrenzen
ermdglicht die zulassige Hohe von bis zu 2 m einen angemessenen Sicht- und Nutzungsschutz
zwischen den privaten Grundstiicken, ohne eine UibermaRige Abschottung zu erzeugen.

Die Festlegung eindeutiger MalRbezugspunkte stellt sicher, dass die zuldssigen Hoéhen ein-
heitlich und nachvollziehbar bestimmt werden kénnen. Entlang der 6ffentlichen Verkehrsfla-
-hen dient die Hohe der angrenzenden Straflengrenze als Referenz, wahrend fur die stralRen-
-bgewandten Grundstiicksseiten die Oberkante der angrenzenden Gelandeoberflache gemaf
§2 Abs. 6 LBauO malgeblich ist. Dies gewahrleistet eine rechtssichere, transparente und
praktikable Anwendung der Festsetzungen.

Fir die abschlieRende Beurteilung von gestalterischen Belangen kénnen grundsatzlich die
Vorgaben der Landesbauordnung herangezogen werden (und hier § 5 LBauO ,Gestaltung®).
Demnach mussen bauliche Anlagen sowie andere Anlagen und Einrichtungen nach Form,
MaRstab, Verhaltnis der Baumassen und Bauteile zueinander, Werkstoff und Farbe so
gestaltet sein, dass sie nicht verunstaltet wirken. Zudem sind bauliche Anlagen sowie andere
Anlagen und Einrichtungen mit ihrer Umgebung so in Einklang zu bringen, dass sie das
Strallen-, Orts- oder Landschaftsbild nicht verunstalten oder deren beabsichtigte Gestaltung
nicht stéren. Auf die erhaltenswerten Eigenarten der Umgebung ist Rucksicht zu nehmen.

7 AUSFUHRUNGEN ZUR TECHNISCHEN INFRASTRUKTUR

7.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung (Trink- und Ldschwasser) soll durch den Anschluss an das 6rtliche
Netz sichergestellt werden. Weitergehende Einzelheiten sind im anstehenden Beteiligungs-
verfahren mit dem zustandigen Versorgungstrager zu klaren.

7.2 Abwasserbeseitigung
Die Abwasserbeseitigung soll durch den Anschluss an das 6értliche Netz sichergestellt werden.

Im weiteren Verfahren bedarf es der Klarung mit den zustandigen Fachbehdrden, in welcher
Form die Niederschlagswasserbeseitigung zu erfolgen hat.

7.3 Stromversorgung

Die Stromversorgung soll durch den Anschluss an das ortliche Netz sichergestellt.
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Weitergehende Einzelheiten sind im anstehenden Beteiligungsverfahren mit dem zustandigen
Versorgungstrager zu klaren.

8 BODENORDNUNG

Ob zur Umsetzung des angedachten stadtebaulichen Konzeptes ein férmliches Bodenord-
nungsverfahren nach §§ 45 ff BauGB notwendig wird, ist zu einem spateren Zeitpunkt im Be-
-arfsfall zu entscheiden.

{ WeSt
WeSt-Stadtplaner GmbH Tannenweg 10 56751 Polch i

Telefon 02654/964573 Fax 02654/964574
west-stadtplaner@t-online.de



