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A) TEXTFESTSETZUNGEN
I. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
(8 9(1) Nr. 1 BauGB i.V.m. &8 1 (2) BauNVO)

Im Plangebiet ist als Art der baulichen Nutzung ein Mischgebiet gemafl 8 6 BauNVO, ein
Allgemeines Wohngebiet (WA) mit drei Ordnungsbereichen (WA1, WA2, WA3) gemalR
§8 4 BauNVO sowie eine Flache fiir den Gemeinbedarf gemaR &8 9 (1) Nr. 5 BauGB fest-
gesetzt.

Mischgebiet gemdR § 6 BauNVO
Im Mischgebiet sind folgende Nutzungen zulassig:
- Wohngebaude,
- Geschafts- und Blirogebéaude,
- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes,
- sonstige Gewerbebetriebe,
- Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke.

Die gemaR 8 6 (2) Nr. 6, Nr. 7 und Nr. 8 BauNVO zulassigen Gartenbaubetriebe, Tank-
stellen und Vergnligungsstéatten sind gemalR § 1 (5) BauNVO nicht zulassig.

Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO
Im Allgemeinen Wohngebiet sind folgende Nutzungen zulassig:
- Wohngebaude,
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe.

Die unter 8 4 (3) Nr. 1 und Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

sind gemalk § 1 (6) Nr. 2 BauNVO allgemein zulassig.

Die gemalR 8 4 (2) Nr. 3 BauNVO zuladssigen Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke sind gemaR 8 1 (5) BauNVO nicht zulassig.

Die unter 8 4 (3) Nr. 3, Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Anlagen fur
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden gemal3 8 1 (6) Nr. 1 BauNVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Flachen fiir den Gemeinbedarf (8 9 (1) Nr. 5 BauGB)
Festgesetzt wird eine Flache fir den Gemeinbedarf mit der sozialen Zweckbestimmung
.Kindertagesstatte”.
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2. MaR der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 und 8 16 BauNVO)

2.1 Zahl der Vollgeschosse

Im Mischgebiet wird die Zahl der Vollgeschosse mit Il bis lll als Mindest- und HochstmaR
festgesetzt.

Im Bereich der Flache fiir den Gemeinbedarf und im Allgemeinen Wohngebiet - Ord-
nungsbereiche WA 1, WA 2 und WA 3 wird die Zahl der Voligeschosse auf Il als
Hochstmal begrenzt.

2.2 Grundflachenzahl (GRZ)
Im Mischgebiet wird die Grundflachenzahl mit 0,6 festgesetzt.

Im Bereich der Flache fiir den Gemeinbedarf und im Allgemeinen Wohngebiet — Ord-
nungsbereiche WA 1, WA 2 und WA 3 wird die Grundflachenzahl mit 0,4 festgesetzt.

2.3 Geschossflachenzahl (GFZ)
Im Mischgebiet wird die Geschossflachenzahl mit 1,2 als HéchstmaR festgesetzt.

Im Bereich der Flache fiir den Gemeinbedarf und im Allgemeinen Wohngebiet — Ord-
nungsbereiche WA 1, WA 2 und WA 3 wird die Geschossflachenzahl mit 0,8 als
Hochstmal festgesetzt.

3. Hohe baulicher Anlagen (8 9 (1) Nr. 1 BauGB und 8 16 BauNVO)

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung der maximal zulassigen Ge-
baudehdhe (GH) beschrénkt.

Im Mischgebiet wird die zuldssige Gebaudehohe auf maximal 12,50 m begrenzt.

Im Mischgebiet wird fir Gebadude mit Pultdach (ab 15° Dachneigung) eine maximale
Gebdudehohe von 11,00 m festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet — Ordnungsbereiche WA 1 und WA 3 wird die zuldssige
Gebdudehohe bei bergseitigen Grundstiicken auf maximal 10,50 m und bei talseitigen
Grundstiicken auf maximal 9,50 m begrenzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet — Ordnungsbereiche WA 1 und WA 3 wird die zuldssige
Gebdudehohe bei Ausfiihrung mit Pultdach (ab 15° Dachneigung) bei bergseitigen
Grundstiicken auf maximal 9,00 m und bei talseitigen Grundstiicken auf maximal
8,00 m begrenzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet - Ordnungsbereich WA 2 (verpflichtende Ausfiihrung mit
Flachdach) wird die zuldssige Gebdudehodhe bei bergseitigen Grundstiicken auf maximal
8.50 m und bei talseitigen Grundstiicken auf maximal 7,50 m begrenzt.

Im Bereich der Flache fiir den Gemeinbedarf wird die zuldssige Gebdudehdhe auf maxi-
mal 10,50 m begrenzt.
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Im Bereich der Flache fiir den Gemeinbedarf wird die zulassige Gebaudehdhe bei Ausfiih-
rung mit Pultdach (ab 15° Dachneigung) auf maximal 9,00 m begrenzt.

Erschliefung

&

Darstellung der Grundstiickszuordnung bergseitig-talseitig

Unterer Bezugspunkt

Als unterer Bezugspunkt gilt die grundstiicksseitige Stralenoberkante nach Endausbau
in der Mitte der Grenze des Baugrundstiicks zur erschlieRenden 6ffentlichen StralRenver-
kehrsflache.

Baugrundstiick

Baugrundstiick Baugrundstiick ﬂ}
Jan

ErschlieBungsstraBe ErschlieBungsstraBe

ErschlieBungsstrafie

Beispiele unterer Hohenbezugspunkt
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Oberer Bezugspunkt:
Oberer Bezugspunkt ist der hochste Punkt des Gebdudes ohne Aufbauten wie Antennen
oder Solarpaneele gemessen vom unteren Bezugspunkt.

Oberer Bezugspunkt bei Flachdachern ist der hdochste Punkt der Attika gemessen vom
unteren Bezugspunkt.
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4. Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache (8 9 (1) Nr. 2 BauGB
i. V.m. 8§ 22 BauNVO)

4.1 Bauweise

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die offene Bauweise (0) gemall § 22 (2)
BauNVO festgesetzt.

Im Mischgebiet, im Bereich der Flache fir den Gemeinbedarf sowie im Allgemeinen
Wohngebiet - Ordnungsbereiche WA 1 und WA 2 sind nur Einzel- und Doppelhauser
zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet - Ordnungsbereich WA 3 sind Einzelhduser, Doppelhauser
und Hausgruppen zulassig.

4.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen
Die Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Flachen bestimmen sich durch Baugrenzen.

5. Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (8 9 (1) Nr. 4
BauGB)

Garagen, Carports und Stellplatze im Sinne des § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO sind sowohl innerhalb als auch aulRerhalb der (berbaubaren
Grundstlicksflachen zulassig. Vor Garagen und Carports ist ein Stauraum von 5,0 m
einzuhalten.

AulRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Gartenhduser nur bis maximal
50 m3® umbautem Raum zuldssig.
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Il. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemaR 8§ 9 (4) BauGB i.V.m.
§ 88 (6) LBauO

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (&8 88 (1) Nr. 1 LBauO)

Fassadengestaltung

Als Farbténe flir Fassaden sind nur gedeckte Farben zuldssig: Reines Weil3 oder sehr
helle Tone (Remissionswert von 80-100) sowie reines Schwarz oder sehr dunkle Téne
(Remissionswert von 0 -20) sind unzulassig.

Stiitzmauern

Stlitzmauern (zum Abstiitzen von vorhandenen, natirlichen und aufgeschitteten Erd-
massen) sind stralBenseitig bis zu einer Hohe von maximal 1,5 m Uber StralRenniveau
zulassig.

Auf den stralRenabgewandten Seiten sind Stitzmauern bis zu einer H6he von maximal
2,0 m Uber der Gebaudeoberflaiche zulassig. Die Abstande zwischen einzelnen Stitz-
mauern missen mindestens 3,00 m betragen.

Stltzmauern, die nicht als Einfriedungen errichtet werden, sind bei einer Ho6he von Uber
1,00 m Uber der Gelandeoberflache flachig zu begriinen.

Fassadensichtbarkeit

Durch die Topografie bedingte, zur Griindung der Gebaude erforderliche Sockelgeschos-
se (verlorene Geschosse bzw. Kellergeschosse), sind durch Anschiittung zu verdecken
und bis zur natlrlichen Geldandeoberflache anzugleichen. In den Ordnungsbereichen WA1
und WAZ3 darf der talseitig sichtbare Teil der Fassade dabei eine Hohe von 7,50 m nicht
Uberschreiten.

Im Mischgebiet darf der talseitig sichtbare Teil der Fassade dabei eine Hdhe von
10,00 m nicht Gberschreiten.

Dachformen

Im Mischgebiet, im Bereich der Flache fir den Gemeinbedarf sowie im Allgemeinen
Wohngebiet - Ordnungsbereiche WA 1 und WA 3 sind ausschlielRlich geneigte Dacher
mit einer Dachneigung zwischen 20° und 35°zulédssig. Als Ausnahme sind Pultdécher
mit einer Neigung ab 15° zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet — Ordnungsbereich WA 2 sind Flachdécher bis zu einer ma-
ximalen Dachneigung von 10° auf Hauptgebauden verpflichtend.

Bauliche Nebenanlagen nach 8 14 (1) BauNVO und Garagen dirfen auch mit gering ge-
neigten Dachern bzw. Flachdachern (0O — 10°) errichtet werden.
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Dacheindeckung

Im Geltungsbereich darf die Dacheindeckung landschaftsbedingt nur dunkelfarbig (schie-
fergrau, graubraun entsprechend der RAL-Farben' 7012, 7015, 7016, 7021, 7024,
8014, 8019, 8022, 8028) ausgefihrt werden. Zulassig ist ebenfalls eine Ausfliihrung in
Naturschiefer.

Es sind nur Materialien mit einer matten Farbgebung - entsprechend den einschlagigen
Produktbeschreibungen des Baustoffhandels - zugelassen. Die Verwendung glanzender
Dacheindeckungen, bspw. glasierter Tonziegel, glanzender Betondachsteine oder glan-
zender Metalle ist unzulassig. Trapezbleche sind unzulassig.

Dachflachen

Dachbegriinungen, Fotovoltaik- und solarthermische Anlagen sind zulassig.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind flachenbiindig in die Dachflache zu
integrieren oder parallel zur Dachflache (aufliegend) anzuordnen. Diese Festsetzung gilt
nicht fir Flachdacher auf Hauptgebauden.

Bei Flachdadchern dirfen Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie nicht Uber die
Attika hinausragen.

2. Werbeanlagen (&8 88 (1) Nr.1 und 2 LBauO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Werbeanlagen gemaR & 52 (4) S.1 LBauO
nur an der Statte der Leistung zuldssig.

An Gebauden angebrachte Werbeanlagen sind bis zu einer Hohe von héchstens 0,30 m
zuldssig und dirfen die jeweilige Hausfront in der Ldnge maximal zu 2,0 m Uberdecken.
Senkrecht an der Gebdudewand angebrachte Werbeanlagen (Ausleger) sind bis zu einem
MalR von 0,75 m zulassig. Eine GesamtgréfRe von maximal 0,6 m? ist zulassig.

An Gebauden angebrachte Werbeanlagen dirfen nicht héher als die maximale Traufhdhe
der Gebaude sein.

Freistehende Werbeanlagen sind nur als Stelen bis zu einer Héhe von 1,2 m, bezogen
auf die angrenzende Verkehrsflache, zuldssig. Die eigentliche Werbeflache darf eine
GroRRe von 0,6 m? nicht Gberschreiten.

" RAL gemeinniitzige GmbH, frankische StraRe 7, D-53229 Bonn, www.ral-farben.de
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max.0,6 m

Werbung
Werbung
Werbung
Werbung
Werbung
Werbung
Werbung

max.1,2m
max.1,0m

Systemskizze freistehende Werbeanlage

Werbeanlagen dirfen nur feststehend, nicht reflektierend, nicht blinkend oder blinkend
angestrahlt, nicht mit Intervallschaltung, nicht mit Wechsel- oder Laufschrift und nicht
blendend betrieben werden.

3. Einfriedungen (8 88 (1) Nr. 3 LBauO)

Einfriedungen sind ausgehend von der stralRenseitigen Baugrenze und deren gradliniger
Verlangerung zur seitlichen Grundstiicksgrenze (,Vorgarten”) bis zu einer Hohe von
1,20 m Uber StraBenniveau als Hecken, Mauern oder Sockelmauern mit Holz- oder Me-
tallzdunen zulassig. Vollflachige Verkleidungen mit Kunststoff-Folie/-Planen, Metallble-
chen sind unzulassig.

4. Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke (8 88 (1) Nr. 3
LBauO)

Die nicht UGberbaubaren Grundstlicksflachen sind géartnerisch anzulegen und zu unterhal-
ten. Die Anlage und flachige Abdeckung von Gartenflachen mit Mineralstoffen (z.B.
Kies, Splitt, Schotter, Wasserbausteine 0.4.) oder oberflachlich sichtbaren Folien ist
nicht zulassig. Diese Bindung gilt nicht fir Wege und Zufahrten.

5. Abfallbehélterplatze (8 88 (1) Nr.3 LBauO)

Abfallbehéalterpladtze sind gegen Einblicke abzuschirmen. Sie sind entweder in Bauteile zu
integrieren, durch eine Hecke oder ein Rankgeriist einzugriinen oder mit einer Holzver-
kleidung zu versehen.
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Regensammelbehélter sind zum 6ffentlichen StraRenraum hin nicht zuldssig. Sie sind un-
terirdisch oder auf der Rlickseite der Gebaude anzuordnen.

6. Zahl der notwendigen Stellplatze (88 47 LBauOi.V.m 88 (1) Nr. 8
LBauO)

Bei Wohngebauden bestimmt sich der Stellplatzbedarf wie folgt:
o freistehende Einfamilienhduser und Doppelhduser je Haushalfte
2,0 Stellplatze
¢ Mehrfamilienwohnhéauser je Wohnung
bis 45 m? Wohnflache — 1,0 Stellplatze,
bis 60 m? Wohnflache — 1,5 Stellplatze,
tiber 60 m? Wohnflache - 2,0 Stellplatze.

Im Ubrigen bestimmt sich die Zahl der notwendigen Stellplatze nach der Verwaltungs-
vorschrift des Ministeriums der Finanzen vom 24.07.2000 (MinBI. 2000, Seite 231)
Uber die Zahl, GréRe und Beschaffenheit der Stellplatze fir Kraftfahrzeuge in der jeweils
geltenden Fassung; dies gilt auch fir Wohngebaude, soweit diese nicht vorstehend auf-
gefihrt sind.
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lll. Landschaftsplanerische Festsetzungen

1. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Offentliche Griinfliche - Zweckbestimmung: Parkanlage
Es wird eine 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” festgesetzt.

Die Anlage eines Spielplatzes bzw. von Spielgerdten sowie FuRBwegen innerhalb der
Parkanlage ist zuldssig. Der Spielplatz ist parkartig zu gestalten und in das Gesamtkon-
zept zu integrieren. Wege und Sitzbereiche dirfen nur in wasserdurchlassiger Bauweise
angelegt werden.

Der Anteil der befestigten Flachen ist auf maximal 15 % Flachenanteil begrenzt. Das
von den befestigten Flachen ablaufende, nicht schadstoffbelastete Niederschlagswasser
ist zum Zweck der Versickerung und Verdunstung breitflachig einzuleiten. Rasenflachen
sind als krautreiche Wiesen aus regional zertifiziertem Saatgut anzulegen und ohne die
Verwendung von Pestiziden und Dingemitteln zu pflegen.

Im Ordnungsbereich PA1 sind mindestens 8 Baume gemal der Artenliste (Kapitel Ill. 2.)
zu pflanzen.

Innerhalb der Parkanlage ist eine Regenwasserfiihrung in Form eines offenen Grabensys-
tems zulassig.

Extensiv zu bewirtschaftende Wiesenflachen

Die mit dem Buchstaben WI bezeichneten Grinflachen sind als Wiesenflachen zu belas-
sen und durch eine zweischurige jahrliche Mahd, ohne die Verwendung von Dingemit-
teln zu pflegen. Alternativ kann die Flache durch eine Beweidung mit Schafen oder Zie-
gen gepflegt werden. Innerhalb dieser Flache verlaufende Wege sind als Graswege zu
unterhalten.

Oberflachenbefestigung
Offentliche FuB- und Wirtschaftswege sowie Gebdudezuwege, Zufahrten, Hofflachen
und Stellplatze sind mit versickerungsfdhigen Beldgen (z.B. Poren- oder Rasenpflaster,
Schotterrasen, groRRfugiges Pflaster etc.) zu befestigen. Ausgenommen von dieser Fest-
setzung sind Radwege.
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Regenwasserbewirtschaftung

Die in der Planurkunde eingetragene Mulde zur Aufnahme von Regenwasser ist in Erd-
bauweise auszufliihren, als artenreiche Wiesenflachen anzulegen und jahrlich mindestens
1-mal, maximal 2-mal zu méahen.

Die maximale Einstauhohe des Beckens darf héchstens 40 cm betragen. Das erforderli-
che Riickhaltevolumen kann z. B. durch unter der Muldensohle befindliche zusétzliche
Kies-/Schotterrigolen oder Kunststoff-Speicherkdrper ergédnzt werden.

Riickhaltung von Niederschlagswasser auf den privaten Grundstiicken

Soweit auf dem einzelnen Grundstiick eine Flache befestigt und abflusswirksam wird,
die groler ist als die der in dem jeweiligen Baugebiet und Ordnungsbereich festgesetzten
Grundflachenzahl, muss fir den zuséatzlich befestigten Flachenanteil eine Rickhaltung
auf dem Grundstlick betrieben und das abzuleitende Oberflachenwasser gedrosselt oder
aber ggf. zeitverzégert abgegeben werden.

Die Ausfihrung der Drosselung und Rickhaltung hat so zu erfolgen, dass die Abfluss-
spende pro Zeiteinheit insgesamt nicht gréRer ist als die bei der vorgegebenen Grundfla-
chenzahl. In jedem Fall ist die Ausfliihrung der Drosselung und Riickhaltung als jeweilige
Einzelfallentscheidung mit den Verbandsgemeindewerken abzustimmen.

2. Anpflanzung von Badumen und Strauchern (8 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Baumpflanzungen im 6ffentlichen Raum

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Baumstandorte sind gemal3 der nachfolgen-
den Artenliste zu bepflanzen, zu standfesten Solitdrbdaumen zu entwickeln und im Falle
eines Abgangs in der nachsten Pflanzperiode zu ersetzen. Dasselbe gilt fir jegliche
Baumpflanzungen im o6ffentlichen StraBenraum und auf 6ffentlichen Grinflachen. Hier
wird jedoch aufgrund der speziellen Standortbedingungen auf die Festsetzung der Ver-
wendung heimischer Baumarten verzichtet. Standorte von in der Planurkunde festge-
setzten Bdume kdénnen um bis zu 10,0 m von der Festsetzung abweichen.

Baumpflanzungen auf Baugrundstiicken

Je Baugrundstiick ist je angefangene 300 m? Grundsticksflache mindestens 1 Baum
heimischer Art zu pflanzen, zu entwickeln und im Falle eines Abgangs in der nachsten
Pflanzperiode zu ersetzen.

Beispiele:

Grundstlick mit 0-300 m? = 1 Baum,
Grundstlick mit 301-600 m2 = 2 Baume,
Grundstlick mit 601-900 m2 = 3 Baume.
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Artenliste und PflanzgréRen

Laubbdume sind in der Mindestgréf3e als Hochstdmme, Stammumfang 12-14 cm, oder
als Solitare, Hohe 200 bis 350 cm zu pflanzen. Die anzupflanzenden Arten sind aus fol-

gender Artenliste auszuwahlen:

Deutscher Name

Botanischer Name

Gemeine Esche
Stieleiche
Bergahorn
Feld-Ahorn
Feldulme
Gewohnliche Traubenkirsche
Hainbuche
Schwarzerle
Vogelbeere
Elsbeere
Mehlbeere
Gemeine Esche
Stieleiche

Fraxinus excelsior (1. Ordn.)
Quercus robur (1. Ordn.)
Acer pseudoplatanus (1. Ordn).
Acer campestre (2. Ordn.)
Ulmus minor (2. Ordn.)
Prunus padus (2. Ordn.)
Carpinus betulus (2. Ordn.)
Alnus glutinosa (2. Ordn.)
Sorbus aucuparia (2. Ordn.)
Sorbus torminalis

Sorbus aria

Fraxinus excelsior (1. Ordn.)
Quercus robur (1. Ordn.)
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IV. Hinweise

Herstellung des StraBenkdrpers
Die zur Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen erforderlichen Béschungen und RU-
ckenstlitzen von Bordanlagen sind auf den angrenzenden Grundstlicken zu dulden.

Nutzung des Oberflichenwassers

Zum Schutz des Wasserhaushaltes im Sinne des 8 1 Abs. b Ziff. 7 BauGB wird empfoh-
len, das unbelastete Regenwasser dezentral in Zisternen zu sammeln und als Brauch-
wasser (z. B. Gartenbewdésserung, Toilettenspilung) zu verwenden. Das Oberflachen-
wasser ist Uber Rickhalteeinrichtungen gedrosselt abzuleiten. Unzulassig sind gezielte
Versickerungen Uber Rigolen, Rohre, Schachte oder Sickergruben.

Baugrunduntersuchungen

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN
4020 Geotechnische Untersuchungen fiir bautechnische Zwecke, DIN EN 1997-1 und -2
Entwurf, Berechnung und Bemessung in der Geotechnik sowie DIN 1054 Baugrund - Si-
cherheitsnachweise im Erd- und Grundbau - Ergdnzende Regelungen zu DIN EN 1997-1)
zu bericksichtigen. Fir Neubauvorhaben oder gréRRere An- und Umbauten (insbesondere
mit Lastanderung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen und die Einbezie-
hung eines Baugrundberaters bzw. Geotechnikers vorgeschlagen.

Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 19731 und der DIN 18915 zu be-
ricksichtigen.

MaRnahmen zum Bodenschutz

Der Oberboden sowie der kulturfahige Unterboden sollten entsprechend DIN 18915 gesi-
chert werden. Die Uberdeckung des Bodens mit sterilem Erdreich ist nicht gewiinscht.
GemalR DIN 18300 sollte anfallender Oberboden getrennt von anderen Bodenarten gela-
gert und vor Verdichtung geschilitzt werden, um eine Schadigung weitgehend zu vermei-
den.

Anfallender Erdaushub hat, getrennt nach Ober- und Unterboden, nach Méglichkeit im
Baugebiet zu verbleiben und ist dort wieder zu verwenden bzw. einzubauen (land-
schaftsgestalterische MalRnahmen usw.).

Denkmalschutz

Bei Erdarbeiten erkennbare Bodendenkmaler bzw. archéologische Funde (wie Mauern,
Erdverfarbungen, Knochen- und Skelettteile, Gefalie oder Scherben, Miinzen und Eisen-
gegenstande usw.) unterliegen gem. 88 16 - 21 Denkmalschutz- und -pflegegesetz
Rheinland-Pfalz der Meldepflicht an die Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Ar-
chéaologie, AulRenstelle Koblenz.

Feuerschutz
Als Bauart sollten feuerbestdndige oder hochfeuerhemmende Umfassungen und harte
Bedachungen (8 32 Musterbauordnung) verwendet werden.
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Artenschutz

Zur Vermeidung der Betroffenheit von besonders geschiitzten Arten gemal den Verbots-
tatbestanden nach 8 44 BNatSchG sind Gehdlzrodungen und Baufeldrdumung nur aul3er-
halb der Brutzeiten gemaf den Zeitvorgaben in 8§ 39 Abs. 5 BNatSchG (zwischen 0O1.
Oktober und 28/29. Februar) durchzufihren.

Pflanzung von StraBenbdumen und Baumen auf 6ffentlichen Griinflachen
Entlang 6ffentlicher StraBen und Wege kdnnen uneingeschrankt Baume durch die Stadt
auf offentlichen Flachen gepflanzt und/oder erhalten werden.

Gesicherte Herkunftsgebiete
Sofern erhaltlich, sollen verpflichtend zu pflanzende Gehdélze und Rasenmischungen aus
gesicherten Herki{inften (regional zertifiziertes Saatgut) stammen.

Bauverbots- und Baubeschriankungszone

Entlang der KreisstraRe K 71 mulssen bauliche Anlagen aulRerhalb der zur ErschlieBung
der anliegenden Grundstliicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten gemalR § 22 (1)
LStrG einen Abstand von mindestens 15 m, gemessen vom &auReren Rand der befes-
tigten Fahrbahn, einhalten. Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Bau-
verbotszone dirfen Hochbauten sowie Aufschittungen oder Abgrabungen i.S.d. § 22
(1) LStrG RLP nicht errichtet werden.

Entlang der KreisstraRe K 71 gilt auRerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grund-
sticke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten gemall 8 23 (1) LStrG eine Baube-
schrankungszone innerhalb eines Abstandes von 30 m, gemessen vom &uf3eren Rand
der befestigten Fahrbahn. Innerhalb dieser Baubeschréankungszone bediirfen Genehmi-
gungen zur Errichtung, wesentlichen Anderung oder wesentlichen andersartigen Nutzung
von baulichen Anlagen der Zustimmung durch die StraRenbaubehérde i.S.d. 8 23 (1)
LStrG RLP.

Baugrundstiicke am Waldrand

Im Rahmen der Kaufvertrdge wird mit den Kaufern ein Haftungsausschluss zugunsten
des Waldbesitzers vereinbart. So soll der Waldbesitzer im Schadensfall durch umstr-
zende Baume nicht haftbar gemacht werden kénnen.
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B) BEGRUNDUNG

1. Grundlagen der Planung

1.1 Anlass, Erfordernis und Ziele der Planung

In der Stadt Wissen ist bedingt durch eine anhaltend positive wirtschaftliche, soziale und
demografische Entwicklung ein steigender Bedarf an Wohnraum vorhanden. Nachver-
dichtungspotenziale im Innenbereich bestehen nur in begrenztem Umfang. Zur Deckung
der Nachfrage nach Wohnbauland in der Stadt Wissen ist die Ausweisung eines neuen
Wohngebiets sowie in einem Teilbereich ein Mischgebiet erforderlich.

Ziel des Bebauungsplans ist die Entwicklung eines aufgelockerten, nachhaltig angeleg-
ten, zukunftsfahigen Misch- und Wohnquartiers mit Parkanlage sowie einer Kindertages-
statte nordlich der Kernstadt Wissen. Fir das nach Okologischen Kriterien angelegte
Wohnquartier ist insbesondere durch die Ausweisung eines Mischgebiets eine Nut-
zungsmischung von Wohnen und wohnvertraglichen Gewerbebetrieben bzw. Arbeits-
formen vorgesehen. Die Parkanlage mit integriertem Nachbarschaftstreff und Spielplatz
soll das aktive soziale Miteinander im geplanten und angrenzenden Wohngebiet fir alle
Bewohner und Besucher ermdéglichen. Mit der Ausweisung einer Gemeinbedarfsflache
zur Errichtung einer Kindertagessstatte wird dem erhéhten Bedarf, hervorgerufen durch
die Ausweisung des Neubaugebiets, Rechnung getragen.

Die Stadt Wissen strebt mit dieser Planung die Entwicklung eines Wohnquartiers an, in
dem besonders die Aspekte einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung berlcksichtigt
werden. Dazu zahlen vor allem MalRnahmen, die entscheidende und konkrete Beitrage
zur Klimafolgenanpassung leisten bspw. durch:

e die Schaffung von Griinrdumen und die grundséatzliche Durchgriinung des Quartiers,

e die Erlebbarmachung von naturnahen Entwasserungssystemen,

e die Etablierung multimodaler Mobilitdtsformen (Anbindung OPNV, Radverkehr, For-
derung E-Mobilitat und Carsharing),

o die fuBlaufige Anbindung des Quartiers mit der Innenstadt von Wissen i.S. der
~Stadt der kurzen Wege”,

e die lokale Erzeugung und Nutzung von regenerativen Energien durch die Installation
von Photovoltaik-Anlagen sowie Nahwarmesystemen.

Das ca. 9,4 ha groRe Plangebiet ist im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan als Fla-
che fur die Landwirtschaft dargestellt. Eine Anpassung des Flachennutzungsplanes im
Parallelverfahren gemaf & 8 (3) BauGB wird erforderlich.

Der Stadtrat der Stadt Wissen hat daher beschlossen, fir den Bereich ,Am Rédderstein
— Wohngebiet Auf der Sieghéhe” am ndérdlichen Siedlungsrand der Stadt einen Bebau-
ungsplan aufzustellen. Die Aufstellung des Bebauungsplans ist erforderlich, um in die-
sem Bereich die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Bodenordnung, Er-
schlieBung und Bebauung eines Allgemeinen Wohngebietes sowie eines Mischgebiets,
offentlicher Grinflachen und Flachen fir den Gemeinbedarf zu schaffen.
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1.2 Bauleitplanverfahren

Der Stadtrat der Stadt Wissen hat die Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Rédderstein
— Wohngebiet ,Auf der Sieghthe” zur Gewahrleistung einer nachhaltigen stadtebauli-
chen Entwicklung (8 1 (5) BauGB) nach 8 2 BauGB beschlossen.

Die hier vorliegende Fassung des Bebauungsplans mit Textfestsetzungen, Begriindung
und Umweltbericht wurde fiir die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3
(1) BauGB und der Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal & 4 (1) BauGB angefertigt.

1.3 Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 9,4 ha groRRe Plangebiet liegt am nérdlichen Siedlungsrand der Stadt Wissen.
Der Geltungsbereich umfasst die folgenden Grundstlicke in der Gemarkung Wissen:

Flur 21, Flursticke 21/2 (teilweise), 21/3 (tlw.), 21/4 (tlw.), 21/7 (tlw.), 21/11, 21/13,
21/14 (tlw.), 47/8 (tlw.)

.:_75/ l

: Aufsteliung des Bebaungsplans . \
~7IAm Rodderstein-Wohngebiet "Auf egh6he“ i0
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1.4 Bestandssituation

Stadt Wissen

Kreis Altenkirchen (Westerwald)
Einwohnerzahl 8.315 (31.12.2019)

Lage Ca. 200 - 240 m G. NHN

Das Plangebiet liegt noérdlich des Stadtkerns und gewerblich genutzter
Flachen ,Alte Hltte”

FlieBgewasser Sieg, Gewasser 1. Ordnung, ca. 800 m stdlich
Wisserbach, Gewasser 2. Ordnung, ca. 350 m westlich
Brolbach, Gewasser 3. Ordnung, ca. 100 m sldlich

Verkehrsanbindung K 71 Wissen — Honigsessen (Anbindung Plangebiet)

(klassifizierte Stra- L 278 Wissen — Volpershausen (Nordrhein-Westfalen)
Ren) L 289 Wissen — Selbach (Sieg)

B 62 Roth — Wissen - Wallmenroth
Benachbarte Orts- Norden: Volpershausen (Nordrhein-Westfalen)
gemeinden Osten: Wallmenroth, Betzdorf

Siden: Selbach (Sieg)
Westen:Etzbach/Roth/Hamm

Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie im
Siden einige Gehdlzbestande des angrenzenden Waldes.

Lage des Plangebiets in Rot, unmaRstéblich

Westlich und sidlich wird das Plangebiet von Waldflachen begrenzt. Siidwestlich liegen
Gewerbebetriebe. Nordlich wird das Plangebiet ebenfalls von Baumbestdnden und der
angrenzenden K 71 sowie Waldflachen begrenzt. Ostlich schlieBen sich weitere Griin-
landflachen an. Sidlich in der Tallage liegt der Brélbach sowie die K 72. Das Planareal
liegt auf einer Héhe zwischen ca. 200 und 240 m . N.N. mit einem starken Nordwest-
Sidostgeféalle von mindestens 14 % Neigung.
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2. Einordnung in die stdadtebauliche Entwicklung der Stadt und die
Uberdrtliche Planung

2.1 Landesentwicklungsprogramm IV Rheinland-Pfalz - (Stand: 2. Teilfortschrei-
bung 2015) / Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017
(RROP)

Im Landesentwicklungsprogramm IV (LEP 1V), das am 14. Oktober 2008 als Verordnung
in Kraft getreten ist und am 21. Juli 2015 geandert wurde, und im Regionalen Raum-
ordnungsplan Mittelrhein-Westerwald, verbindlich seit dem 11. Dezember 2017, werden
fir den Planbereich nachfolgend die Zielvorgaben und Grundsétze benannt. Zunéachst
werden diese dargestellt und abschlieRend findet jeweils eine Einzelbewertung hinsicht-
lich der Vereinbarkeit des Planvorhabens mit den Vorgaben statt.

ol
.““~

-‘frnihfmm I

Aus;échnltt Gesamtkarte Reglonaler Raumordnungsplan M|ttelrhe|n Westerwald 2017, Pfeildar-
stellung zur ungefdhren Lage des Plangebiets, o. M.
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Nachhaltige Siedlungsentwicklung

Die Stadt Wissen gehort zur gleichnamigen Verbandsgemeinde und liegt im Landkreis
Altenkirchen. Die Stadt Wissen ist ein verpflichtend kooperierendes Mittelzentrum. Die
Stadt Wissen liegt in einem verdichteten Bereich mit disperser Siedlungsstruktur (Bevol-
kerungsanteil in OZ/MZ < 50 %) sowie in einer Tallandschaft mit Kleinflissen und Ba-
chen im Mittelgebirge. GemaR LEP IV liegt die Stadt sowohl an einer Uberregionalen
Verbindung des funktionalen StraRennetzes als auch des funktionalen Schienennetzes.

Ziel LEP IV - Z 31

GemalR dem Ziel LEP IV Z 31 ist die quantitative Flachenneuinanspruchnahme bis zum
Jahr 2015 landesweit zu reduzieren sowie die notwendige Flacheninanspruchnahme
Uber ein Flachenmanagement qualitativ zu verbessern und zu optimieren.

In der 2. Fortschreibung des LEP IV wurden folgende Aussagen erganzt bzw. geandert:

~Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der AulBenentwicklung. Bei einer Darstellung von
neuen nicht erschlossenen Baufldachen im planerischen AulBenbereich im Sinne des §8 35
BauGB ist durch die vorbereitende Bauleitplanung nachzuweisen, welche Flachenpoten-
ziale im Innenbereich vorhanden sind und aus welchen Griinden diese nicht genutzt
werden kénnen, um erforderliche Bedarfe abzudecken. ”

Auszug Begriindung/Erlduterung LEP IV:
Gemal der Begriindung gelten die zuvor dargelegten Ziele auch Uber den Zeitraum bis
2015 hinaus.

Bevor die Kommunen neue, nicht erschlossene Bauflachen im Flachennutzungsplan dar-
stellen, ist von ihnen aufzuzeigen, aus welchen Griinden noch vorhandene Fldchenpoten-
ziale nicht genutzt werden kénnen, um erforderliche Bedarfe abzudecken. Hierzu zdhlen
alle Baugrundstiicke:

- Im Geltungsbereich bestandskréftiger Bebauungsplédne nach &8 30 BauGB

- Im Geltungsbereich von Bebauungsplénen, in denen Vorhaben nach & 33 BauGB

zu beurteilen sind, sowie
- in nach 8 34 BauGB zu beurteilenden Bereichen.

Bewertung:
Der Nachweis Uber Flachenpotenziale im Innenbereich ist tber die Flachennutzungspla-

nung nachzuweisen. Es wird auf die Planunterlagen zur parallelen Fortschreibung des
Flachennutzungsplans verwiesen.
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Freiraumschutz
Die Stadt Wissen ist gemal LEP IV umgeben von einem landesweit bedeutsamen Be-

reich fir den Freiraumschutz - Regionaler Griinzug (s. Karte 7 LEP IV, Pfeildarstellung
zur ungefahren Lage des Plangebiets).
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Ausschnitt Karte 7 des LEP IV Rheinland-Pfalz 2008, o. M.

Der Planbereich grenzt gemafls RROP randlich an einen regionalen Griinzug und liegt in-
nerhalb eines Regionalparkprojekts.

Siegtal .

3> Griinziige und

X | A

Ausschnitt Karte 04 des RROP 2017, o. M.
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Dartiber hinaus werden folgende Grundséatze und Ziele im LEP IV und RROP formuliert:

Grundsatz LEP IV - G 85
Freirdume sollen als unverzichtbare Voraussetzung
e fir die Funktionsfdhigkeit des Naturhaushalts,
e zur nachhaltigen Sicherung der natdirlichen Lebensgrundlagen sowie
e zur Bewahrung der Eigenart, des Erlebnis- und Erholungswertes der Landschaft
erhalten und aufgewertet werden.
See- und Flussufer sollen im AuflBenbereich von Bebauung freigehalten werden. Dies gilt
ebenso ftir landschaftlich wertvolle Héange und hangnahe Héhenlagen.

Bewertung:
Die Stadt Wissen stellt ein Mittelzentrum dar. Aufgrund ihrer zentralértlichen Funktion

und des erhohten Wohnraumbedarfs wird es erforderlich, ein neues Wohngebiet auszu-
weisen. Das Plangebiet ist unmittelbar Gber die KreisstralRe K 71 angebunden. See- und
Flussufer werden aufgrund der Lage des Plangebiets freigehalten. Das Plangebiet befin-
det sich in westlicher Lage des Brdlbachtals und hat aufgrund seiner Lage, umgeben von
Tallagen mit aufsteigenden Gelanderlicken fir die unmittelbare Landschaft, eine mittlere
Bedeutung.

Auch wenn das Plangebiet auf einem siidexponierten Hang liegt, bietet es aufgrund sei-
ner siedlungsrdumlichen Lage, seiner verkehrlichen Anbindung sowie der Flachengrofe,
ideale Planungsvoraussetzungen zur ErschlieBung eines neuen Wohngebiets im, von ei-
ner starken Topografie dominierten, Bereich des Siegtals in der Stadt Wissen. Besonders
wertvolle Steillagen sind nicht betroffen. Weitere zusammenhangende Potenzialflachen
in dieser GroRenordnung sind in der Stadt Wissen nicht vorhanden.

Die Planung betrifft Gberwiegend ehemals ackerbaulich genutzte Grinlandflachen, wel-
che von lokal geringerer Bedeutung sind. Die randlichen Waldbereiche sind von der Pla-
nung nicht betroffen und werden einschlielBlich eine vorgelagerten Grinlandpuffers er-
halten. Aufgrund des Verlusts der intensiv genutzten Grinlandflachen ist insgesamt von
eher geringen Auswirkungen auf den Naturhaushalt auszugehen. Erhebliche Beeintrach-
tigungen des vor allem durch den Siedlungsraum der Stadt Wissen geprédgten Land-
schaftsbildausschnitt, sind aufgrund der Vorpragung nicht zu erwarten.

Der Grundsatz LEP IV - G 85 wird insgesamt angemessen berlicksichtigt.
Grundsatz LEP IV - G 86

Gemal LEP IV G 86 soll eine unvermeidliche Inanspruchnahme von Freiraum flachenspa-
rend und umweltschonend erfolgen.

Bewertung:
Die Neuausweisung eines Misch- und Wohngebiets erfolgt auf intensiv genutzten Griin-

landflachen, deren 6kologische Bedeutung vernachlassigbar ist. Die angrenzenden Wald-
flachen werden von der Planung nicht berGhrt. Durch die Ausweisung des Mischgebiets
mit einer Grundflachenzahl von 0,6 dirfen die entsprechenden Grundstiicke starker ver-
dichtet werden. Dadurch werden die in Anspruch genommenen Freiflachen flachenspa-
rend, kompakt und unter Berlcksichtigung der topografischen Ausgangslage erschlos-
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sen. Dasselbe gilt auch flir die Ordnungsbereiche des allgemeinen Wohngebiets, da hier
die Obergrenze der Baunutzungsverordnung (Grundflachenzahl von 0,4) ausgenutzt
wird, ohne dass dabei eine nicht dem landlichen Raum entsprechende angemessene
Verdichtung erfolgt.

Der Grundsatz LEP IV G 86 wird damit angemessen berlicksichtigt.

Ziel LEP IV - Z 87

Gemdl3 LEP IV Z 87 sind die landesweit bedeutsamen Bereiche fiir den Freiraumschutz
durch die Regionalplanung mit Vorrangausweisungen fiir Regionale Griinziige bzw. Vor-
rang- und Vorbehaltsausweisungen ftir Griinzasuren und Siedlungszédsuren zu konkreti-
sieren und zu sichern.

Bewertung:
Dieses Ziel betrifft die Regionalplanung und entfaltet unmittelbar keine Wirkung auf die

Bauleitplanung. Damit besteht keine Betroffenheit des LEP IV Z 87.

Grundsatz LEP IV - G 88

Raumordnerisch relevante Gebiete fiir einzelne Schutzgiiter (Wasser, Boden, Klima und
Luft, Landschaft und Erholung, Arten und Biotope) kénnen von der Regionalplanung we-
gen ihrer Wechselwirkung zu Vorrang- und Vorbehaltsgebieten fir den Ressourcen-
schutz problemorientiert zusammengefasst werden.

Bewertung:
Dieses Ziel betrifft die Regionalplanung und entfaltet unmittelbar keine Wirkung auf die

Bauleitplanung. Damit besteht keine Betroffenheit des LEP IV G 88.

Grundsatz LEP IV — G 88

Eine Gestaltung und Sicherung der Freiraumstrukturen kann insbesondere im Verdich-
tungsraum mit dem Instrument Regionalpark erreicht werden. Im landlichen Raum bietet
sich hierfiir die Ausweisung von Naturparken an. In beiden Féallen kann damit die Zu-
sammenarbeit kommunaler und privater Akteure gestéarkt, die landschaftlichen und wirt-
schaftlichen Potenziale entwickelt und ein Beitrag zur nachhaltigen Regionalentwicklung
geleistet werden.

Bewertung:
Die Stadt Wissen befindet sich in einem Verdichtungsraum. Die Stadt Wissen und das

Plangebiet befinden sich innerhalb eines Regionalparkprojekts. Durch die Planung wird
der Grundsatz, also die angestrebte nachhaltige Regionalentwicklung nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht beeintrachtigt. Der Grundsatz wird angemessen berlicksichtigt.

Ziel RROP - Z 53

GemalR RROP Z 53 sind neue Siedlungsgebiete, flachenhafte Besiedlung und grofRe Ein-
zelbauvorhaben innerhalb der regionalen Griinzlige nicht zuldssig; ausgenommen davon
sind dem Tourismus dienende Einzelvorhaben.
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Bewertung:
Der Planbereich liegt gemaR RROP aulRerhalb eines regionalen Griinzuges. Damit besteht

keine Betroffenheit des RROP Z 53.

Ziel RROP - Z 54

GemalR RROP Z 54 sind Griinzadsuren zu erhalten. Innerhalb der Griinzasuren ist eine Be-
bauung nicht zulassig.

Bewertung:

Der Planbereich liegt gemaR RROP aufRerhalb von Griinzasuren und Siedlungszéasuren.
Damit besteht keine Betroffenheit des RROP Z 54.

Grundsatz RROP - G 55
Laut RROP G 55 gliedern Siedlungszasuren die Siedlungsbereiche und sollen in der je-
weils erforderlichen Mindestbreite erhalten bleiben.

Bewertung:
Der Planbereich liegt gemaR RROP aulRerhalb von Grinzasuren und Siedlungszésuren.

Damit besteht keine Betroffenheit des RROP G b5.

Grundsatz RROP - G 56
Gemal RROP G 56 sollen in den regionalen Grinziigen der Verdichtungsrdume Regio-
nalparke entstehen:

e im nordlichen Mittelrheintal und unteren Ahrtal durch die Entwicklung eines Regi-

onalparks,

e Rhein-Ahr,

e im Raum Wissen, Betzdorf und Siegen durch die Entwicklung eines Regionalparks
Siegtal,

e im Raum Diez/Limburg durch die Entwicklung eines Regionalparks Lahn-Aartal.

Bewertung:
Der Planbereich liegt aulRerhalb eines regionalen Griinzuges. Der Grundsatz G 56 wird

nicht beeintrachtigt und damit angemessen berlicksichtigt.

Zusammenfassende Bewertung:
Die dargestellten Grundsatze und Ziele des LEP IV und des RROP im Hinblick auf den
Freiraumschutz werden zusammenfassend angemessen bericksichtigt bzw. eingehalten.




Seite 27, Aufstellung des Bebauungsplans Am Rodderstein — Wohngebiet ,Auf der Sieghdhe”,
Stadt Wissen, Textfestsetzungen, Begriindung, Fassung fiir die friihzeitige Beteiligung
gemaR 38 3 (1) und 4 (1) BauGB, Juni 2021

wiw v =

Erholung und Tourismus

Der Planbereich grenzt gemal3 LEP IV an einen landesweit bedeutsamen Bereich fir Er-
holung und Tourismus (s. Karte 18 LEP IV, Pfeildarstellung zur ungefédhren Lage des
Plangebiets).
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Ausschnitt Karte 18 des LEP IV Rhéinland-Pfalz 2008, o.M.

Der RROP konkretisiert diese Bereiche (LEP IV Z 134). Der Planbereich liegt geman
RROP innerhalb eines Vorbehaltsgebiets Erholung und Tourismus in randlicher Lage.

Erholung und Tourismus

Ausschnitt Karte 07 des RROP 2017, o. M.
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Folgende Grundséatze und Ziele werden im LEP IV und RROP formuliert:

Grundsatz LEP IV — G 133

Die Médglichkeiten der naturnahen Erholung sollen unter Einbeziehung des landschaftlich
und geowissenschaftlich orientierten Tourismus fortentwickelt und die touristischen Be-
lange é&lterer Menschen verstéarkt berlicksichtigt werden.

Bewertung:
Im Planbereich bestehen aktuell landwirtschaftliche Flachen. Diese weisen fiir die Erho-

lung und den Tourismus in der Stadt Wissen aufgrund fehlender Wegebeziehungen von
der Stadt zum Plangebiet und innerhalb des Plangebiets nur eine sehr geringe Bedeutung
im Hinblick auf die Erlebbarkeit der Landschaft auf. Der Grundsatz G 133 in Bezug auf
altere Menschen wird nicht beeintrachtigt und ist von der Planung nicht unmittelbar be-
troffen.

Ziel LEP IV - Z 134

Die Erholungs- und Erlebnisrdume [...] sowie die landesweit bedeutsamen Bereiche ftir
Erholung und Tourismus (s. Karte 18: Leitbild Erholung und Tourismus) bilden gemein-
sam eine Grundlage fiir die Ausweisung von Vorrang- und Vorbehaltsgebieten der regio-
nal bedeutsamen Gebiete flir Erholung und Tourismus.

Bewertung:
Dieses Ziel betrifft nicht die Bauleitplanung.

Grundsatz LEP IV - G 135

Fiir Teilrdume mit besonderem Freizeit- und Erholungswert sollen gebietsbezogene Ge-
samtkonzepte erarbeitet werden, die auf eine stédrkere Kooperation der zugehérigen Ge-
meinden im Freizeitbereich abstellen und die durch die Bauleitplanung entsprechend ab-
gesichert werden sollen.

Bewertung:
Im Planbereich bestehen aktuell landwirtschaftliche Flachen. Diese weisen fiir die Erho-

lung und den Tourismus in der Stadt Wissen aufgrund fehlender Wegebeziehungen von
der Stadt zum Plangebiet und innerhalb des Plangebiets nur eine sehr geringe Bedeutung
im Hinblick auf die Erlebbarkeit der Landschaft auf. Damit weist das Plangebiet auch
keinen besonderen Freizeit- und Erholungswert auf. Der Grundsatz wird daher durch die
Planung nicht unmittelbar bertihrt und daher auch nicht beeintrachtigt.

Grundsatz RROP - G 95

Die Verbesserung der Erholungsmdglichkeiten und die Stdrkung des Tourismus sind un-
ter Nutzung und weitgehender Schonung des Landschaftspotentials so vorzunehmen,
dass eine ausreichende rdumliche Ordnung der verschiedenen Formen von Tourismus,
Freizeitgestaltung und Erholungsnutzung erfolgt und eine wirtschaftliche Auslastung der
Infrastruktureinrichtungen durch geeignete Kombinationen von unterschiedlichen Erho-
lungsnutzungen und Freizeitaktivitaten méglich ist.
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Bewertung:
Im Planbereich bestehen aktuell landwirtschaftliche Flachen. Diese weisen fiir die Erho-

lung und den Tourismus in der Stadt Wissen aufgrund fehlender Wegebeziehungen von
der Stadt zum Plangebiet und innerhalb des Plangebiets nur eine sehr geringe Bedeutung
im Hinblick auf die Erlebbarkeit der Landschaft auf. Aufgrund der stadtraumlichen Lage
ohne unmittelbaren Anschluss an touristische Infrastruktur und fehlendem Anschluss an
ausgewiesene Rad- oder Wanderwege. Der Bereich des Plangebiets stellt somit keinen
touristischen Schwerpunkt dar. Eine Ordnung in diesem Bereich ist bislang nicht durch
die Stadt Wissen vorgesehen. Eine Starkung des Tourismus speziell im Planbereich ist
nicht geplant. Der Grundsatz wird damit nicht beeintrachtigt und angemessen berlick-
sichtigt.

Grundsatz RROP - G 96

Der Tourismus soll in der Region in seiner regionalwirtschaftlichen Bedeutung erhalten
und in denjenigen Teilrdumen und Gemeinden gestarkt werden, die (iber die naturrdumli-
chen und infrastrukturellen Voraussetzungen dafiir verfiigen.

Bewertung:
Aufgrund der randlichen Lage innerhalb des Vorbehaltsgebiets und aufgrund fehlender

touristischer Infrastruktur hat das Plangebiet fir den Tourismus und die Erholung keine
besondere Bedeutung. Ein Erhalt und eine Starkung in diesem Bereich sind daher nicht
vorgesehen. Der Grundsatz wird damit nicht beeintrachtigt und angemessen berlicksich-
tigt.

Grundsatz RROP - G 97

In den Vorbehaltsgebieten Erholung und Tourismus (Karte 7) soll der hohe Erlebniswert
der Landschaft erhalten bleiben und nachhaltig weiterentwickelt werden. In den Vorbe-
haltsgebieten Erholung und Tourismus soll dem Schutz des Landschaftsbildes bei raum-
bedeutsamen Entscheidungen ein besonderes Gewicht beigemessen werden.

Bewertung:
Im Planbereich bestehen aktuell landwirtschaftliche Flachen. Diese weisen flr die Erho-

lung und den Tourismus in der Stadt Wissen aufgrund fehlender Wegebeziehungen nur
eine sehr geringe Bedeutung im Hinblick auf die Erlebbarkeit der Landschaft auf und stel-
len daher kein sensibles Gebiet dar. Mit Blick auf den Schutz des Landschaftsbildes ist
festzustellen, dass wohnbauliche Planvorhaben keine raumbedeutsamen Vorhaben dar-
stellen. Der Grundsatz wird damit nicht beeintrachtigt und angemessen berlcksichtigt.

Grundsatz RROP - G 98

Fiir den Ausflugsverkehr soll der hohe Erlebniswert der Flusstdler von Mittelrhein, Ahr,
Mosel, Lahn, Sieg, Wied und Nette mit ihren besonders bedeutsamen Landschafts-
bildelementen und den Bereichen mit starker Hangneigung erhalten bleiben. Die Wein-
baugebiete in den Flusstédlern sollen als traditionelle Zielgebiete weiterhin genutzt und
weiterentwickelt werden.
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Bewertung:
Das Plangebiet befindet sich aulerhalb des sldlich liegenden Flusstals der Sieg. Der

Grundsatz ist durch das Planvorhaben nicht unmittelbar betroffen und wird daher ange-
messen berlcksichtigt.

Grundsatz RROP - G 99

Die Gemeinden in den Vorbehaltsgebieten Erholung und Tourismus sollen entsprechend
ihrer Eignung und Standortgunst zur gemeinsamen Entwicklung des Erholungsraumes
beitragen. In verkehrsglinstig gelegenen Gemeinden soll bevorzugt die touristische Infra-
struktur konzentriert werden. In den Vorbehaltsgebieten Erholung und Tourismus, die
schon traditionell Tourismusgebiete sind, soll besonders durch qualitativ wirksame Mal3-
nahmen die kinftige Entwicklung beglinstigt werden. Die Entwicklung dieser Vorbe-
haltsgebiete Erholung und Tourismus soll dazu beitragen, die Erwerbsgrundlagen fiir die
Beviélkerung zu sichern und die Strukturschwéchen zu verringern.

Bewertung:
Der Planbereich ist kein von Tourismus gepragtes Gebiet von herausragender Bedeu-

tung. Freizeit- und Erholungsbetriebe sind nicht vorhanden. Eine Konzentration der tou-
ristischen Infrastruktur und die mogliche Weiterentwicklung durch qualitativ wirksame
MaRnahmen und die damit verbundene Sicherung der Erwerbsgrundlage fiir die Bevolke-
rung schlielen sich im Planbereich daher aus. Eine mdgliche Starkung des Tourismus
bietet sich nicht an und erscheint insgesamt in dieser Ortlichkeit wenig sinnvoll. Der
Grundsatz ist durch das Planvorhaben nicht unmittelbar betroffen und wird daher ange-
messen berlicksichtigt.

Grundsatz RROP - G 100

Die Vorbehaltsgebiete Erholung und Tourismus dienen auch zur Sicherung der ruhigen
Erholung in Natur und Landschaft. In sensiblen Gebieten sollen alle MaBnahmen und Pla-
nungen vermieden werden, welche die Erholungsfunktion dieser Rdume erheblich beein-
trachtigen.

Bewertung:
Im Planbereich bestehen aktuell landwirtschaftliche Flachen. Diese weisen fiir die Erho-

lung und den Tourismus in der Stadt Wissen aufgrund fehlender Wegebeziehungen nur
eine sehr geringe Bedeutung im Hinblick auf die Erlebbarkeit der Landschaft auf und stel-
len daher kein sensibles Gebiet dar. Mdglichkeiten zum Spazieren durch eine fulR3laufige
Anbindung zur stidlichen Kernstadt bestehen bislang nicht.

Der Grundsatz RROP G 100 wird daher angemessen berlicksichtigt.
Zusammenfassende Bewertung:

Zusammenfassend werden die Grundsatze des LEP IV und RROP hinsichtlich des Vorbe-
haltsgebiets Erholung und Tourismus im Planbereich angemessen bertlicksichtigt.

Im Bereich der Planung ist aufgrund fehlender touristischer Infrastruktur oder eines
Wegenetzes kein touristischer Schwerpunkt vorhanden und darlGber hinaus auch lang-
fristig keine touristische Entwicklung zu erwarten.
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2.2 Bauleitplanung

Flachennutzungsplan

Fir das Plangebiet sind im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemein-
de Wissen Uberwiegend ,Flachen fir die Landwirtschaft” sowie im sidwestlichen Plan-
bereich eine ,Flache fir Wald mit landespflegerischen Zielvorstellungen” dargestellt.
Darliber hinaus wird im Flachennutzungsplan auch die Kreisstral3e K 71 als ,klassifizierte
StralRe” dargestellt.

Da eine wohnbauliche Entwicklung des Plangebiets mit teilweise Mischnutzung vorgese-
hen ist, entspricht die Planung somit nicht dem Entwicklungsgebot gemaR § 8 (2)
BauGB.

Der Flachennutzungsplan ist daher im Parallelverfahren gemals 8 8 (3) BauGB fortzu-
schreiben.

Rechtswirksamer Flachennutzungsplan der VG Wissen,
Ausschnitt Wissen, Plangebiet schwarz-gestrichelt dargestellt, unmaRstablich

Bestehendes Baurecht
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im AuRenbereich gemal § 35
BauGB. Es bestehen keine rechtskraftigen Bebauungsplane fiir das Plangebiet.

2.3 Standortalternativen

Eine Standortalternativenprifung ist im Vorfeld des Verfahrens nicht erfolgt. Es wird auf
Kapitel 2.1 der Begrindung bzw. die Fortschreibung des Flachennutzungsplans verwie-
sen.
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2.4 Sonstige Planungen/Zwangspunkte

Landschaftsschutzgebiet
Das Plangebiet liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebiets ,Holpebachtal und Land-
schaft um Birken-Honigsessen” (Kennung 07-LSG-7132-013).

GemalR 8 4 (2) Nr. 1 der Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet vom 11. Juli
2006 ist ,das Errichten oder Erweitern baulicher Anlagen einschlieRlich Einfriedungen
aller Art [...]1" genehmigungspflichtig. Genehmigungsbehdérde ist die untere Naturschutz-
behoérde (Kreisverwaltung).

Nach § 6 der Verordnung kann hiervon eine Befreiung durch die untere Naturschutzbe-
horde erteilt werden. Das Plangebiet war bereits 2015 Gegenstand einer gewerblichen
Planung. Im Zuge dessen wurde eine Genehmigung zur ErschlieBung des Plangebiets
durch die untere Naturschutzbehorde unter Einhaltung verschiedener Bedingungen in
Aussicht gestellt.

Die Befreiung wird im weiteren Verfahren abgestimmt.

Waldabstand

Die Rodungsinsel ,Rédderstein” ist auf allen Seiten umgeben von altem Eichenbestand,
im Stden und Westen auch von einem biotopgeschlitzten Waldkomplex (s. nachsten
Unterpunkt), aber auch der schmale Streifen zwischen geplantem Baugebiet und Kreis-
stralde enthalt alte und zum Teil hohe Baume.

Das Plangebiet wird somit im Stden, Westen und Norden (mit Ausnahme des Nordos-
tens) von Waldflachen begrenzt.

Im Vorfeld des Planverfahrens erfolgte eine Abstimmung mit dem Forstamt und der un-
teren Naturschutzbehérde. Im Rahmen dieser Abstimmung wurde vereinbart, insbeson-
dere zu den sidlichen Waldflachen aufgrund der hohen Schutzbedirftigkeit einen Ab-
stand zum Waldrand von 30,00 m einzuhalten. Zulassig sind demnach &6ffentliche Griin-
flachen und Flachen fir die Regenriickhaltung.

Fir die Gbrigen Waldrandbereiche wird eine Trassenbreite von 10,00 m freigehalten. Im
Rahmen der Kaufvertrdge wird mit den Kaufern ein Haftungsausschluss zugunsten des
Waldbesitzers vereinbart. So soll der Waldbesitzer im Schadensfall durch umstirzende
Baume nicht haftbar gemacht werden kénnen.

Biotopkartierte Bereiche

Unmittelbar stidlich und westlich grenzt ein biotopkartierter Bereich an das Plangebiet.
Dieser tragt die Bezeichnung ,Waldhénge und Haldengeldnde bei Alte Hitte” (Gebiets-
nummer BK-5212-0106-2009). Der Bereich liegt aulRerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans. Durch die Schaffung einer 30,00 m bzw. 10,00 m breiten Abstandes
zu den Waldflachen (s. vorherigen Unterpunkt), die mit der biotopkartierten Flache
gleichzusetzen sind, werden negative Beeintrachtigungen auf den biotopkartieren Be-
reich auf ein Minimum reduziert.
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Gentechnikfreie Gebiete

Das Plangebiet befindet sich im Bereich eines gentechnikfreien Gebiets nach § 19
LNatSchG. Die Freisetzung von gentechnisch verdnderten Organismen und der Anbau
von gentechnisch veranderten Pflanzen ist verboten. Dies hat keine Relevanz fir das
geplanten Vorhaben.

FFH-Schutzgebiet 5212-302 ,Sieg”

Ca. 100 m nordlich des Plangebiets liegt ein Teilbereich des FFH-Gebiets ,Sieg”. Das
Plangebiet liegt vollstandig auRerhalb des FFH-Gebiets. Schiitzenswerte Lebensraumty-
pen und Lebensrdume schiitzenswerter Tierarten innerhalb des FFH-Gebiets werden da-
her nicht beansprucht.

Wasserschutzgebiete / Hochwasservorsorge
Die PIan_gng befindet sich auRerhalb von Wasserschutzgebieten und gesetzlich festge-
setzten Uberschwemmungsgebieten.

Bauverbots- und Baubeschriankungszone
Der raumliche Geltungsbereich grenzt im Norden an die Kreisstrale K 71.

Entlang der KreisstraRe K 71 muissen bauliche Anlagen aulRerhalb der zur ErschlieBung
der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten gemaRR § 22 (1)
LandesstralRengesetz Rheinland-Pfalz (LStrG) einen Abstand von mindestens 15 m, ge-
messen vom aulReren Rand der befestigten Fahrbahn, einhalten. Innerhalb der in der
Planzeichnung gekennzeichneten Bauverbotszone diirfen Hochbauten sowie Aufschit-
tungen oder Abgrabungen i.S.d. 8 22 (1) LStrG RLP nicht errichtet werden.

Entlang der KreisstraRe K 71 gilt auRerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grund-
sticke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten gemald 8 23 (1) LStrG eine Baube-
schrankungszone innerhalb eines Abstandes von 30 m, gemessen vom &uf3eren Rand
der befestigten Fahrbahn. Innerhalb dieser Baubeschréankungszone bedirfen Genehmi-
gungen zur Errichtung, wesentlichen Anderung oder wesentlichen andersartigen Nutzung
von baulichen Anlagen der Zustimmung durch die StraRenbaubehérde i.S.d. 8 23 (1)
LStrG RLP.

Die nachrichtlich Gbernommene Bauverbotszone liegt im Bereich von festgesetzten
Waldflachen und teilweise 6ffentlichen Grinflachen. In diesen Bereich sind grundsétzlich
keine baulichen Anlagen vorgesehen und die Bauverbotszone wird damit voll umfanglich
berlcksichtigt.

Auch die Baubeschrankungszone liegt groRtenteils im Bereich der festgesetzten Wald-
und Grinflachen. Lediglich ein kleiner Teilbereich Allgemeines Wohngebiet (6stlich der
Plangebietszufahrt) sowie ein kleiner westlicher Teilbereich des Mischgebiets innerhalb
der Baubeschrankungszone.

Weitere Belange
Sonstige Ubergeordnete Belange werden durch das Verfahren des Bebauungsplans nach
dem derzeitigen Stand der Kenntnisse zusammenfassend nicht berihrt.
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3. Plankonzept

3.1 Planungskonzeption

Im Plangebiet soll ein aufgelockertes, nachhaltig angelegtes und zukunftsfahiges Wohn-
guartier mit einer Kindertagesstatte am nérdlichen Siedlungsrand der Stadt Wissen ent-
wickelt werden. Fir das Wohnquartier ist eine Nutzungsmischung von Wohnen und
wohnvertraglichen Gewerbebetrieben bzw. Arbeitsformen mit Einzel- und Doppelhaus-
bebauung sowie Hausgruppen vorgesehen. Neben der Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebiets wird daher auch ein Mischgebiet im nordwestlichen Bereich festgesetzt.
Fir dieses Mischgebiet ist eine zwei- bis dreigeschossige Bauweise vorgesehen, um den
Nutzungsanspriichen (Gewerbe, Dienstleistung, Gastronomie) gerecht zu werden.

Um den sozialen Bedirfnissen der neuen Wohnbevdlkerung angemessen Rechnung zu
tragen, wird eine Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte”
festgesetzt. Die Gemeinbedarfsflache ist verkehrsglinstig und topografisch bedingt im
nordlichen Plangebiet gelegen. Die Zubringerverkehre werden folglich nicht durch das
gesamte Plangebiet, sondern nur Gber einen Teil der innergebietlichen ErschlieBung ge-
flhrt.
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Im Gberwiegend restlichen Teil des Plangebiets ist eine zweigeschossige Bauweise mit
geneigtem Dach vorgesehen. Mit Hinblick auf die gestalterische Freiheit und der Ausbil-
dung moderner Dachformen ermdglicht der Bebauungsplan auch das Bauen von Flach-
déachern in einem stdlichen Ordnungsbereich. Topografisch bedingt erfolgt dabei eine
Abstufung der Gebaudehohen. Die Gebaudehdhen richten sich daher nach der bergseiti-
gen sowie talseitigen ErschlieRung.

Die Nutzungsmischung gilt als eines der Ziele einer nachhaltigen Siedlungs- und Stadt-
entwicklung.? Neue wohnvertragliche Arbeitsformen (Dienstleistungsbetriebe, Freie Beru-
fe, Home Office) kbnnen wesentlich zu einer insgesamt positiven Belebung des neuen
Stadtquartiers beitragen. Dariiber hinaus leisten neue Arbeitsformen aufgrund ortsanséas-
siger Arbeitsstatten einen Beitrag zur Mobilitatswende (Verringerung von Pendlerverkeh-
ren) und folglich auch zur Klimafolgenanpassung.

3.2 Freiraumstruktur

Fir das Plangebiet ist im Hinblick auf die Klimafolgenanpassung das Ziel einer durch-
grinten Siedlungsstruktur vorgesehen. Die aufgelockerte, offene Bebauung sowie eine
zweckangepasste Grundflachenzahl in Verbindung mit einer vorgeschriebenen Begri-
nung der privaten Grundstlicksflachen tragen zu einem verringerten Versiegelungsgrad
bei.

Auch eine intensive StralRenraumbegriinung mit Stadtbdumen, 6ffentliche Grinflachen
sowie ein natirliches, oberflachennahes Entwasserungskonzept erfillen diverse klima-
schonende Funktionen:

- Aufenthalts- und Luftqualitdtsverbesserung,

- Gestaltungsvielfalt, Temperaturausgleich,

- Wasserspeicherung und —verdunstung,

- Steigerung der Biodiversitat,

- Vermeidung von Uberhitzung durch Verschattung und Verdunstung,

- Luftreinigung, Feinstaubbindung?®

Die Freiraumstruktur mit Bezug auf das Ubergeordnete Ziel eines durchgriinten Quartiers
stellt sich wie folgt dar:

Bedingt durch die N&dhe zu westlich, sidlich und &6stlich angrenzenden Waldflachen wird
ein griner Gurtel geschaffen, in dem neben der Anlage einer Parkanlage sowie Spiel-
platzflachen mit integriertem Nachbarschaftstreff auch Flachen fir die naturnahe Re-
genwasserbewirtschaftung untergebracht werden. In der im Stiden gelegenen 30 m brei-
ten Grinachse soll ein fuRlaufiges Wegenetz geschaffen werden, welches an insgesamt
vier Anschlussstellen mit den bebauten Bereichen des neuen Quartiers verknlpft wird.
Insbesondere soll parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans ein Ful3- und Radweg von
der stdlichen Kernstadt zum Plangebiet geschaffen werden. Diese Anbindung knlpft an
die geplante Parkanlage an.

2 Sperle, Tilmann; Teodorovici, Dan: Nutzung und Dichte. In: Lehrbausteine Stadtebau. Basiswissen fiir
Entwurf und Planung. Prof. Bott, Helmut; Prof. Jessen, Johann; Prof. Pesch, Franz (Hg.). Stuttgart 2010.
3 Czerner, Alexandra: Die durchwachsene Stadt. In: STADT und RAUM 5/2019.
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Westlich und nérdlich wird jeweils ein Griinzug mit einer Breite von insgesamt 10 m
bzw. ein Abstand von 10 m zum Waldrand als Wiesenflache festgesetzt. Im nordwestli-
chen Bereich ist ebenfalls ein umlaufender FuBweg vorgesehen, der eine Verbindung
zwischen dem Eingangsportal des neuen Quartiers und der Parkanlage mit fuRlaufiger
Verknlipfung an die Kernstadt schafft. Die randliche Einrahmung des Plangebiets durch
Grinachsen erfolgt, da seitens des Forstamts Waldabstidnde gefordert wurden (vgl. Ka-
pitel B 2.4). Die bestehenden Waldflachen, die innerhalb des Plangebiets liegen werden
als Flache fir Wald dem Bestand entsprechend festgesetzt und damit erhalten.

Zentral von Norden nach Siden wird ein den FuRBweg begleitender Grlnstreifen mit
Baumpflanzungen angelegt. Im Bereich des geplanten nordlichen Kreisels sind ebenfalls
Stadtbaume vorgesehen. Neben der umfangreichen Durchgriinung des Plangebiets wird
damit vor allem das Eingangsportal zum neuen Quartier in Szene gesetzt und klimaéko-
logisch aufgewertet.

Die geplante Regenriickhaltemulde im Siiden des Plangebiets soll naturnah ausgestaltet
werden und somit ebenfalls in das Freiraumkonzept unter Berlicksichtigung landschafts-
gestalterischer Anspriiche integriert werden.

Folglich werden die im Plangebiet vorgesehenen 6ffentlichen Grin- und Freiflachen von
der zukinftigen Wohn- und Arbeitsbevélkerung zur Naherholung genutzt und erflllen
zusammenfassend folgende Funktionen:

- Als Ausgleichsflachen werden sie den 6kologischen und klimatischen Anspriichen
gerecht und werten zudem das optische Erscheinungsbild des Quartiers auf.

- Als Naherholungs- und Spielflachen fir alle Altersgruppen mit einem vielféltigen
Angebot an Begegnungs- und Bewegungsmoglichkeiten, insbesondere unter dem
Aspekt des Erlebens der Landschaftselemente Wasser und Wiesen.

- Schaffung fuRlaufiger Wegeverbindungen innerhalb des Plangebiets und auch zur
sldlichen Kernstadt.

- VerknUpfung bestehender und geplanter Radwege zur Foérderung des Tourismus
und alternativer Mobilitatsformen.

3.3 Verkehrliche ErschlieBung und multimodale Mobilitat

Das Plangebiet ist — auch in Bezug auf Gbergeordnete klimatische Ziele — auf mehrfache
Weise verkehrstechnisch an die Innenstadt von Wissen und die Region anzubinden.
Hierbei spielen die Integration von Ful3- und Radwegen sowie die Foérderung der E-
Mobilitat sowohl fir den motorisierten als auch den Radverkehr eine erhebliche Rolle.
Mit der Schaffung einer einseitigen Bushaltestelle im Bereich des Kreisverkehrsplatzes
soll das neue Quartier an den inner- und Uberoértlichen Nahverkehr angebunden werden.
Der Kreisverkehrsplatz bietet fir Busverkehre die Mdglichkeit zum einfachen Wenden.

Weiteres Potenzial besteht aufgrund neuer Nachbarschaften in der Bildung von Fahrge-
meinschaften oder der Implementierung von Carsharing, was zusatzlich in einer reduzier-
ten Verkehrsbelastung resultieren wiirde.

Die Anbindung des Plangebiets an das bestehende Stralennetz und die Innenstadt von
Wissen erfolgt tber die KreisstraRe K 71. Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt im Bereich
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einer bereits bestehenden Schneise. Hierbei ist die Schaffung einer neuen T-Kreuzung
mit Linksabbiegerspur vorgesehen. Die 7,50 m breite Zufahrt des Plangebiets an die
K 71 erfolgt entsprechend den Anforderungen der RAS-K-1 und der RASt 06. Die Ab-
stimmung der Entwurfsplanung im Detail erfolgt mit dem StralBenbaulasttrager der
Kreisstral3e im Zuge des weiteren Bebauungsplanverfahrens.

Eine Verkehrszahlung der K 71 von 2015 im Bereich der Ortschaft Honigsessen ergab
einen DTV-Wert von 2.360 (7). Dies lasst sich als mittlere Verkehrsstarke einordnen.
Mittels Linksabbiegerspur kénnen die bestehenden als auch zu prognostizierenden Ver-
kehre ohne Beeintrachtigungen abgewickelt werden.

Die innergebietliche ErschlieBung erfolgt von der Zufahrt des Plangebiets Uber einen
Kreisverkehrsplatz. Uber diesen Kreisverkehrsplatz werden die Baugrundstiicke (iber
zwei RingstraRen erschlossen. Die duliere Ringstrale weist dabei eine StralRenraumbrei-
te von insgesamt 7,50 m auf. Dies ermdglicht die Gestaltung von ausreichend breiten
Fahrbahnen und Gehwegen unter Berlcksichtigung strallengestalterischer Anspriiche
(bspw. Baumpflanzungen, Beete). Die zentrale von West nach Ost verlaufende Verkehrs-
flache weist eine Breite von 6,00 m auf. Jeweils 6stlich und westlich im Plangebiet
werden weitere Baugrundstlicke von der Ringstral3e aus an den Quartiersrandern durch
Stiche angebunden. Im Osten des Gebiets besteht Uber die o.g. Stiche eine Option flr
eine zukUnftige (langfristige) Erweiterung der Siedlungsflache.

Das Plangebiet wird von einem Netz an Ful3- und tlw. Radwegen durchzweigt:

e Uber einen nach Sitden hin neu zu schaffenden FuR- und Radweg soll das neue
Quartier mit der Kernstadt Wissen fuRlaufig angebunden werden.

e Zentral vom Kreisverkehrsplatz im bis zur stdlichen Parkanlage wird ein FuBweg
festgesetzt. Voraussichtlich wird aufgrund des vorhandenen Gefélles eine Treppen-
anlage notwendig werden.

e Die Parkanlage und die westliche Wiesenflache kénnen im Rahmen der weiteren Pla-
nungen mit einem ansprechenden FulRwegekonzept gestaltet werden. Die stdliche
Parkanlage wird durch drei fuRlaufige Verbindungen an das zentrale Quartier ange-
schlossen.

3.4 Immissionen

Aufgrund der Nahe zur K 71, der exponierten Hanglage zum Siegtal sowie einer siiddst-
lich gelegenen Motocrossstrecke wurde ein schalltechnisches Gutachten in Auftrag ge-
geben.

Nach Vorliegen der Ergebnisse werden diese in der Abwéagung bericksichtigt und erfor-
derliche MaRnahmen im Bebauungsplan festgesetzt.
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3.5 Stadtebauliche Kenndaten

Nettobauland 5,74 ha
davon Allgemeines Wohngebiet 4,83 ha
davon Mischgebiet 0,57 ha
davon Flache fir den Gemeinbedarf: Kindertagesstatte 0,34 ha

Griinflachen / Wald 2,47 ha
davon Regenrickhaltebecken und Parkanlage 1,59 ha
davon Flachen fir den Wald 0,4 ha
Flachen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft: Wiesenflachen (WI) 0,39 ha
davon Verkehrsgriin 0,09 ha

Verkehrsflachen 1,23 ha
davon StralRenverkehrsflache 1,16 ha
davon Wirtschaftsweg 0,02 ha
davon FulR3-/Radweg und FulBweg/Treppe 0,04 ha

Gesamtflache 9,44 ha

Baugebiet/Ordnungsbereich  Anzahl der Baugrundstiicke Durchschnittliche Grund-
stiicksgroRe in m2

WA 1 /WA 2 58 650
WA 3 9 1.050
Mischgebiet 5 1.160

Gesamtanzahl Baugrundstiicke: 72
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4. Planinhalte

Mit dem Bebauungsplan werden planungsrechtliche Festsetzungen nach 8 9 BauGB so-
wie Ortliche Bauvorschriften nach § 88 LBauO getroffen. Im Folgenden werden die we-
sentlichen Planinhalte begriindet:

4.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Zielsetzung zur Schaffung von zusatzlichem Wohnraum kombiniert mit
wohnvertraglichem Gewerbe, Dienstleistung und Gastronomie wird sowohl ein Mischge-
biet als auch ein Allgemeines Wohngebiet mit drei Ordnungsbereichen (WA1, WA2,
WAZ3) ausgewiesen.

Zur Sicherung eines einheitlichen Ortsbildes, zur Vorbeugung von stadtebaulichen Fehl-
entwicklungen sowie zur Herstellung eines nachbarschaftlichen Wohnfriedens sind die
e im Mischgebiet gemalR 8 6 (2) Nr. 6, Nr. 7 und Nr. 8 BauNVO zulassigen Garten-
baubetriebe, Tankstellen und Vergnligungsstatten nicht zulassig.
e im Allgemeinen Wohngebiet unter § 4 (2) Nr. 3 BauNVO allgemein zuldssigen An-
lagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und sportliche Zwecke ausgeschlossen
(8 1 Abs. 5 BauNVO) sowie die unter 8 4 (3) Nr. 3, Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen werden gemal § 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplans.

Fir die ausgeschlossenen Nutzungen besteht kein konkreter Bedarf. Der Ausschluss
bspw. der Gartenbaubetriebe erfolgt aufgrund der Baufeldparzellierung. Derartige Betrie-
be widersprechen dem stadtebaulichen Ziel, ein kleinteiliges Misch- und Wohngebiet zu
entwickeln.

Vor dem Hintergrund der Zielkonzeption einer wohnvertraglichen Nutzungsmischung
sind auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie sonstige nicht stérende Gewer-
bebetriebe allgemein zuldssig. Dementsprechend sind - wie auch in der BauNVO vorge-
sehen - die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht stérende Handwerksbetriebe allgemein zuldssig.

Gemeinbedarfsflachen

Aufgrund der hohen Zahl an Baugrundstiicken wird ein héherer Bedarf an Kinderbetreu-
ungsplatzen erwartet. Daher wird eine Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbe-
stimmung ,Kindertagesstatte” vorgesehen. Diese ist verkehrsgliinstig im noérdlichen
Plangebiet festgelegt, um das Ubrige Plangebiet und die zuklinftige Wohnbevdlkerung
nicht durch den durch die Kindertagesstatte verursachten Verkehr zuséatzlich zu belas-
ten.

MaR der baulichen Nutzung
Das Mal der baulichen Nutzung sind an einer dem landlichen Raum entsprechenden
landschaftsangepassten Bauweise angelehnt.

Gemal &8 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16 (2), 19 und 20 BauNVO wird im Plangebiet
das Mal der baulichen Nutzung durch folgende Faktoren bestimmt:
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Grundflachenzahl (GRZ),
Gescholflachenzahl (GFZ),
Zahl der Vollgeschosse,
Hoéhe baulicher Anlagen.

Bei der Festsetzung der einzelnen Bestimmungsfaktoren wird sich an der Bebauung der
Stadt Wissen und an dem, was im landlichen Raum angemessen ist, orientiert. Zeitge-
maRe Festsetzungen, die die stadtebauliche Leitbildentwicklung widerspiegeln, werden
entsprechend berlicksichtigt. Das Mal3 der baulichen Nutzung wird so festgelegt, dass
einerseits dem Gebot des sparsamen Umgangs mit den natlirlichen Ressourcen (sparsa-
mer Landverbrauch) Rechnung getragen wird, andererseits eine fir das ortliche Sied-
lungsgeflige untypische und somit stérende lUbermafRige Verdichtung vermieden wird.

Grundflachenzahl und Geschossfldchenzahl, Zahl der Vollgeschosse

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird unter Bericksichtigung der Obergrenze der Baunut-
zungsverordnung fir allgemeine Wohngebiete und die Flache fiir den Gemeinbedarf auf
0,4 und flar Mischgebiete auf 0,6 festgesetzt. Die Festsetzung ermdglicht eine ausrei-
chende Bebauung der privaten Grundstlicksflachen unter Wahrung eines hohen Griinan-
teils in der Ortsrandlage. Die Festsetzung einer GRZ von 0,6 im Mischgebiet erfolgt, um
den Raumanspriichen der Bauherren an die unterschiedlich festgesetzten Mischnutzun-
gen angemessen Rechnung zu tragen.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird im Mischgebiet als Obergrenze der Baunutzungs-
verordnung mit 1,2 festgesetzt. Gleichzeitig sind zwei bis drei Vollgeschosse verpflich-
tend zu errichten. Damit soll eine stadtebauliche Raumkante als Abgrenzung zur K 71
hergestellt werden, gleichzeitig soll sichergestellt werden, dass wertvolle Bauflachen
flachensparend und nicht durch die Errichtung eingeschossiger Bauten mindergenutzt
werden. Mit der festgesetzten GFZ von 1,2 kann bei der Errichtung von zwei Vollge-
schossen, die volle Grundflache im 1. Obergeschoss bebaut werden. Drei Vollgeschosse
konnen nur unter der Pramisse der reduzierten Geschossflache je Geschoss realisiert
werden. Damit sollen insgesamt keine UberméaRigen Gebaude errichtet werden kénnen,
die das Landschaftsbild zu stark beeintrachtigen.

Unter Berlcksichtigung der festgesetzten Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 im allge-
meinen Wohngebiet und auf der Flache fir den Gemeinbedarf werden zwei Vollgeschos-
se als Hochstmald festgesetzt. Damit wird eine ortstypische Wohnbebauung ermdglicht
und entspricht der klassischen Bauweise von Wohngebduden im landlichen Raum.
Gleichzeitig wird den Raumanspriichen an eine Kindertagesstéatte ausreichend Rechnung
getragen. Darliber hinaus fligt sich die Kindertagesstatte aufgrund ihres festgesetzten
Males in die umgebenden geplanten Wohngebaude ein.

Hohe baulicher Anlagen

Zur Vorbeugung dominanter Bebauung werden maximale Gebaudehdhen festgesetzt.
Um einen stadtgestalterischen sowie raumwirksamen Ubergang zur Landschaft zu schaf-
fen, werden bei berg- und talseitigen Grundstiicken unterschiedliche Gebdudehdhen
festgesetzt. Gleichzeitig wird eine Gliederung der Dachlandschaft und der Geb&udekuba-
turen verfolgt.
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Die Festsetzung der HOohe baulicher Anlagen erfolgt als Unterer- bzw. Oberer Bezugs-
punkt der Gebdude in Meter und entspricht der nach dem stadtebaulichen Konzept ge-
planten Hohenentwicklung mit einer Bebauung von | bis Il Vollgeschossen im allgemei-
nen Wohngebiet und Il bis lll Vollgeschossen im Mischgebiet, um eine méglichst homo-
gene und dem Geladndeverlauf angepasste Bebauung zu gewahrleisten. Fir den Uberwie-
genden Planbereich sind nur Gebadude mit einseitig sowie beidseitig geneigten Dachern
zuldssig.

Aufgrund der zulassigen einseitig geneigten Déacher (Pultdach) und die damit verbunde-
nen hoéheren Fassaden, werden geringere Gebaudehodhen fiir Gebdude mit dieser Dach-
form festgesetzt. Damit sollen insbesondere die Auswirkungen auf das Landschaftsbild
und das Ortsbild des neuen Quartiers reduziert werden. Gleichzeitig wird mit dem Ord-
nungsbereich WA 2 die Verpflichtung zur Errichtung von Flachdachgebaduden im Bebau-
ungsplan festgesetzt. Um interessierten Bauherren auch die Mdglichkeit zu bieten,
Flachdachgebaude zu errichten, wurde hierfiir ein eigener Ordnungsbereich im stdlichen
Hangende geschaffen, um die neue Dachlandschaft zu gliedern.

Fir die Ordnungsbereiche werden daher folgende Gebaudehdhen festgesetzt:
Im Mischgebiet wird die zuldssige Gebdudehdhe auf maximal 12,50 m begrenzt.

Im Mischgebiet wird fir Gebdude mit Pultdach (ab 15° Dachneigung) eine maximale
Gebdudehohe von 11,00 m festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet — Ordnungsbereiche WA 1 und WA 3 wird die zuléssige
Gebdudehohe bei bergseitigen Grundstiicken auf maximal 10,50 m und bei talseitigen
Grundstiicken auf maximal 9,50 m begrenzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet — Ordnungsbereiche WA 1 und WA 3 wird die zulassige
Gebaudehohe bei Ausfilhrung mit Pultdach (ab 15° Dachneigung) bei bergseitigen
Grundstiicken auf maximal 9,00 m und bei talseitigen Grundstiicken auf maximal 8,00
m begrenzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet - Ordnungsbereich WA 2 (verpflichtende Ausfiihrung mit
Flachdach) wird die zuldssige Gebdudehdhe bei bergseitigen Grundstiicken auf maximal
8,50 m und bei talseitigen Grundstiicken auf maximal 7,50 m begrenzt.

Im Bereich der Flache fir den Gemeinbedarf wird die zuldssige Gebaudehdhe auf maxi-
mal 10,50 m begrenzt.

Im Bereich der Flache fir den Gemeinbedarf wird die zuldssige Gebdudehdhe bei Ausfiih-
rung mit Pultdach (ab 15° Dachneigung) auf maximal 9,00 m begrenzt.

Bezugspunkte:

Der obere und untere Bezugspunkt wird gemalR § 18 (1) BauNVO festgesetzt, damit fir
Bauherrn und Architekten eindeutig definiert ist, wie die Gebdudehdéhe gemessen wer-
den und auf welchen Bezugspunkt sich die festgesetzten Gebdudehdhen beziehen.
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ErschlieBung

&

Darstellung der Grundstiickszuordnung bergseitig-talseitig

Unterer Bezugspunkt

Als unterer Bezugspunkt gilt die grundstiicksseitige Stralenoberkante nach Endausbau
in der Mitte der Grenze des Baugrundstiicks zur erschlieRenden 6ffentlichen StralRenver-
kehrsflache.

Baugrundstiick

Baugrundstiick Baugrundstiick ﬂ}
fan

ErschlieBungsstralie ErschlieBungsstrafie

ErschlieBungsstraBe

Beispiele unterer Hohenbezugspunkt
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Oberer Bezugspunkt:
Oberer Bezugspunkt ist der hochste Punkt des Gebdudes ohne Aufbauten wie Antennen
oder Solarpaneele gemessen vom unteren Bezugspunkt.

Oberer Bezugspunkt bei Flachdachern ist der héchste Punkt der Attika gemessen vom
unteren Bezugspunkt.
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Bauweise, lGiberbaubare Grundstiicksflache

Zur Schaffung eines an die Umgebungsbebauung angepassten, aufgelockerten Wohnge-
biets wird eine offene Bauweise mit Einzel-/ Doppelhdusern und Hausgruppen (WA 3)
festgesetzt. Damit kdnnen neben klassischen Einfamilienhdusern sowohl kleinere Rei-
henhéauser als auch gréfRere Mehrfamilienhduser aufgrund groRerer Grundstiicke realisiert
werden. Die Grundstiicke kénnen je nach gewilinschter Bautypologie im Rahmen der
Parzellierung nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens geordnet werden.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflaichen werden im gesamten Plangebiet durchgangig
durch Baugrenzen bestimmt. Aufgrund des von einem hohen Gefélle gepragten und sld-
ostexponierten Gelandes werden die Baufenster mit gleichmaRigen Bautiefen zur Er-
schlieBungsstralRe hin orientiert, um eine behutsame und landschaftsbildvertragliche Ter-
rassierung der Baugrundstiicke mit ihren Hauptgebauden zu gewabhrleisten.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Garagen, Carports und Stellplatze sind sowohl innerhalb als auch auRRerhalb der Gber-
baubaren Grundstlicksflachen allgemein zuldssig, um ausreichend Parkmdglichkeiten zur
Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den Privatgrundstiicken zu erméglichen.

Um zuséatzliche Stellplatze anlegen zu kénnen und somit Behinderungen auf 6ffentlichen
Verkehrsflachen vorzubeugen, ist vor Garagen und Carports ein Stauraum von 5,0 m
einzuhalten.

Nebenanlagen im Sinne des 8 14 BauNVO sind ebenfalls aulRerhalb der (iberbaubaren
Grundstlicksflachen zuldssig, um den Bauherren ausreichend Gestaltungsspielraum auf
den privaten Grundstlicksflachen zu ermdglichen.

Die Gebaudekubatur von Gartenhausern wird auf 50 m® begrenzt, um das Ortsbild nicht
zu beeintrachtigen und damit auch den nachbarschaftlichen Wohnfrieden zu wahren.

4.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Eine wesentliche Voraussetzung flir eine harmonische Einbindung des Plangebiets in das
Landschafts- und Stadtbild stellen die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen dar, in
denen gestalterische MalRnahmen geregelt werden.

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

In Anlehnung an die regionale Bebauung sollen den heutigen BedUlrfnissen entsprechen-
de Bautypologien unter Ausnutzung moderner Architekturgestaltelemente entwickelt
werden. Die Lage des Plangebiets erfordert ein moglichst homogenes Erscheinungsbild
der Bebauung.

Fassadengestaltung

Zur Wahrung eines harmonischen Erscheinungsbildes im Plangebiet sind alle AulRen-
wandflachen eines Gebdudes (Fassaden) in gedeckten Farbtdénen auszubilden. Reines
WeilR oder sehr helle Tone (Remissionswert von 80-100) sowie Reines Schwarz oder
sehr dunkle Tone (Remissionswert von O -20) sind unzulassig.
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Stltzmauern

Stltzmauern (zum Abstlitzen von vorhandenen, natlrlichen und aufgeschitteten Erd-
massen) sind stral3enseitig bis zu einer Hohe von maximal 1,5 m Uber StrafRenniveau
zulassig. Auf den straRenabgewandten Seiten sind Stlitzmauern bis zu einer Hohe von
maximal 2,0 m Uber der Gebaudeoberflache zuldssig und miissen mindestens einen Ab-
stand von 3,0 m untereinander aufweisen.

Diese Regelungen erfolgen, um das von einem starken Gefélle gepragte Ortsbild vor
UbermaRig hohen Stitzmauern und einer damit verbundenen Bedrdngung zu bewahren
und gleichzeitig einer moglichen negativen Fernwirkung auf das Landschaftsbild vorzu-
beugen. Insgesamt wird mit dieser Festsetzung das Ziel einer behutsamen Terrassierung
der neuen slidostexponierten Baugrundstiicke verfolgt.

Stltzmauern, die nicht als Einfriedungen errichtet werden, sind bei einer H6he von lber
1,00 m Uber der Gelandeoberflache flachig zu begriinen, um das Ortsbild gestalterisch
aufzuwerten.

Fassadensichtbarkeit

Durch die Topografie bedingte, zur Grindung der Geb&ude erforderliche Sockelgeschos-
se (verlorene Geschosse bzw. Kellergeschosse), sind durch Anschiittung zu verdecken
und bis zur natlrlichen Gelandeoberflache anzugleichen. In den Ordnungsbereichen WA1
und WAZ3 darf der talseitig sichtbare Teil der Fassade dabei eine Hohe von 7,50 m nicht
Uberschreiten.

Um in talseitiger Lage sicherzustellen, dass keine Uberdimensionierten AulRenwandfla-
chen entstehen, die das Ortsbild negativ beeintrdchtigen, wird die maximal sichtbare
Fassade fir Gebdude mit geneigten Dachern auf 7,50 m im allgemeinen Wohngebiet
bzw. im Mischgebiet auf 10,00 m beschrankt.

Dachgestaltung

Die Dachlandschaft ist einer der bestimmenden Faktoren fiir die Charakteristik des Orts-
bildes. Zur Sicherung der schieferfarbenen Dachlandschaft von Wissen werden daher im
Plangebiet ausdifferenzierte Festsetzungen zur Dachform, zu Dachaufbauten und
-einschnitten sowie zu Materialitdt und Farbgebung der Dacher getroffen. Insgesamt
werden im Plangebiet Bestimmungen getroffen, die sich einerseits am Bestand orientie-
ren, andererseits auch moderne Dachelemente zulassen.

Dachneigung
Im Mischgebiet, im Bereich der Flache fir den Gemeinbedarf sowie im Allgemeinen

Wohngebiet - Ordnungsbereiche WA 1 und WA 3 sind ausschlielRlich geneigte Dacher
mit einer Dachneigung zwischen 20° und 35°zuléssig. Als Ausnahme sind Pultdacher
mit einer Neigung ab 15° zuldssig. Damit wird den Bauherren ein ausreichender Spiel-
raum zur Ausgestaltung der Dacher ermdéglicht. Gleichzeitig wird fir den tGberwiegenden
Planbereich eine homogene ansprechende Dachlandschafts hergestellt.

Im Allgemeinen Wohngebiet — Ordnungsbereich WA 2 sind Flachdacher bis zu einer ma-
ximalen Dachneigung von 10° auf Hauptgebauden verpflichtend.
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Mit dem Ordnungsbereich WA 2 wird die Verpflichtung zur Errichtung von Flachdachge-
bduden im Bebauungsplan festgesetzt. Um interessierten Bauherren auch die Mdglichkeit
zu bieten, Flachdachgebéaude zu errichten, wurde hierflir ein eigener Ordnungsbereich im
sldlichen Hangende geschaffen, um die neue Dachlandschaft zu gliedern.

Bauliche Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO und Garagen dirfen auch mit gering ge-
neigten Dachern bzw. Flachdachern (O — 10°) errichtet werden. Dies wird erméglicht,
da eingeschossige Nebenanlagen und Geb&ude sehr wahrscheinlich keine negativen
Auswirkungen auf das Landschaftsbild haben werden.

Dacheindeckung

Die Stadt Wissen ist Uberwiegend von schieferfarbenen Dachflachen gepragt. Um das
vorhandene Farbspektrum der Dachlandschaft der Stadt Wissen auch im neuen Plange-
biet fortzufiihren, wird die Dacheindeckung analog zu RAL-Farben festgesetzt:

Im Geltungsbereich darf die Dacheindeckung landschaftsbedingt nur dunkelfarbig (schie-
fergrau, graubraun entsprechend der RAL-Farben* 7012, 7015, 7016, 7021, 7024,
8014, 8019, 8022, 8028) ausgefihrt werden. Zulassig ist ebenfalls eine Ausfliihrung in
Naturschiefer.

Es sind nur Materialien mit einer matten Farbgebung - entsprechend den einschlagigen
Produktbeschreibungen des Baustoffhandels - zugelassen. Die Verwendung glanzender
Dacheindeckungen, bspw. glasierter Tonziegel, glanzender Betondachsteine oder glan-
zender Metalle ist unzulassig. Trapezbleche sind unzuldssig. Der Ausschluss gléanzender
Dacheindeckungen oder Trapezbleche soll zur behutsamen Eingliederung der Wohnge-
bdude mit ihren Déachern in die Landschaft beitragen. Glanzende Materialien kénnten
sich negativ auf die Fernwirkung des neuen Wohngebiets auswirken.

Dachflachen
Dachbegrinungen sowie Fotovoltaik- und solarthermische Anlagen sind ausdricklich
erwilinscht und zulassig.

Zur Sicherung ruhiger, mit dem Stadtbild vertraglicher Dacher, sind Anlagen zur Nutzung
solarer Strahlungsenergie flachenbiindig in die Dachflache zu integrieren oder parallel zur
Dachflache (aufliegend) anzuordnen. Diese Bindung gilt nicht fir Flachdacher auf Haupt-
gebauden mit einer maximalen Neigung von 10°, um die Errichtung von Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie auf Flachdachern hinsichtlich ihrer Funktionalitdt und
Wirtschaftlichkeit gewahrleisten zu kénnen.

Bei Flachdachern dirfen sie nicht Gber die Attika hinausragen, um das Ortsbild nicht
negativ zu beeintrachtigen.

Werbeanlagen

Mit den Festsetzungen bezliglich der Werbeanlagen wird das generelle Ziel verfolgt, das
Erscheinungsbild des geplanten Wohn- und Mischgebiets vor einer visuellen Uberfrach-
tung mit Werbeanlagen zu schitzen. Durch die Beschrankungen der GroRe von, an Ge-
bauden angebrachte, Werbeanlagen sowie freistehende Werbeanlagen wird eine mdgli-
che Uberformung des StraRBen- und Stadtbildes im Plangebiet durch Werbeanlagen inso-
fern eingeschrankt, dass keine lGberdimensionierten oder optisch stérenden Anlagen zu-

4 RAL gemeinniitzige GmbH, frankische StraRe 7, D-53229 Bonn, www.ral-farben.de
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gelassen werden. Grundsétzlich sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zulds-
sig.

An Gebauden angebrachte Werbeanlagen sind daher bis zu einer Héhe von hdchstens
0,30 m zuldssig und dirfen die jeweilige Hausfront in der Ldnge maximal zu 2,0 m
Uberdecken. Senkrecht an der Gebdudewand angebrachte Werbeanlagen (Ausleger) sind
bis zu einem Mal3 von 0,75 m zulassig. Eine GesamtgréRe von maximal 0,6 m? ist zu-
lassig.

An Gebauden angebrachte Werbeanlagen dirfen nicht héher als die maximale Traufhdhe
der Gebaude sein.

Freistehende Werbeanlagen sind nur als Stelen bis zu einer Héhe von 1,2 m, bezogen

auf die angrenzende Verkehrsflache, zulassig. Die eigentliche Werbeflache darf eine
GroRe von 0,6 m? nicht tberschreiten.

| max.0,6 m |

Werbung
Werbung
Werbung
Werbung
Werbung
Werbung
Werbung

max.1,2m
max.1,0m

Systemskizze freistehende Werbeanlage

Zudem soll verhindert werden, dass Menschen im Umfeld der Anlagen beeintrachtigt
oder gestért werden. Werbeanlagen dirfen daher nur feststehend, nicht reflektierend,
nicht blinkend oder blinkend angestrahlt, nicht mit Intervallschaltung, nicht mit Wechsel-
oder Laufschrift und nicht blendend betrieben werden.

Einfriedungen
Die Beschrankung auf bestimmte Einfriedungshéhen hat gestalterische Griinde, wie das
Freihalten von Blickbeziehungen und die Verhinderung einer "Verschanzung” zum o6ffent-
lichen Raum.

Im Plangebiet sind daher Einfriedungen ausgehend von der straf3enseitigen Baugrenze
und deren gradliniger Verlangerung zur seitlichen Grundstiicksgrenze (,Vorgarten”) bis
zu einer H6he von 1,20 m Uber Stral3enniveau als Hecken, Mauern oder Sockelmauern
mit Holz- oder Metallzdunen zulassig. Vollflachige Verkleidungen mit Kunststoff-Folie/-
Planen, Metallblechen sind zulassig.
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Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke

Im Sinne eines schonenden Umgangs mit Grund und Boden soll das notwendige Mal} der
Versieglung auf ein Minimum reduziert werden, weshalb die nicht tGberbaubaren Grund-
sticksflachen gartnerisch anzulegen sind. Zusétzlich werden durch die anzupflanzende
Vegetation den 0Okologischen und klimatischen Ansprichen (bspw. Schaffung von Le-
bensrdumen fir Pflanzen und Tierarten, Lokalklimaregulation) entsprechende Flachen
geschaffen. Durch die Schaffung von géartnerischen Anlagen wird nicht zuletzt das opti-
sche Erscheinungsbild des Siedlungskdrpers aufgewertet.

Die Anlage und flachige Abdeckung von Gartenflaichen mit Mineralstoffen (z.B. Kies,
Splitt, Schotter, Wasserbausteine 0.4.) oder oberflachlich sichtbaren Folien ist nicht zu-
ldssig, um den natirlichen Abfluss von anfallendem Niederschlagswasser nicht zu be-
hindern. Diese Bindung gilt nicht fir Wege und Zufahrten.

Abfallbehalterplatze

Zur Gestaltung der Vorzone der Gebaude, sind Abfallbehalterplatze gegen Einblicke ab-
zuschirmen. Sie sind entweder in Bauteile zu integrieren, durch eine Hecke oder Rankge-
rist einzugrinen oder mit einer Holzverkleidung zu versehen.

Um ein gepflegtes StralRenbild herzustellen, sind Regensammelbehéalter zum 6ffentlichen
StralBenraum hin nicht zulassig. Sie sind unterirdisch oder auf der Riickseite der Gebaude
anzuordnen.

Zahl der notwendigen Stellplatze

Bauordnungsrechtlich wird lediglich die Zahl der notwendigen Stellpldtze auf den priva-
ten Wohnbaugrundstiicken verbindlich geregelt. Mit der Festsetzung von insgesamt zwei
Stellplatzen in Abhangigkeit zur Bauweise soll dem hohen 6rtlichen Motorisierungsgrad
im landlichen Raum Rechnung getragen und Konflikte durch Parksuchverkehr durch An-
wohner oder Besucher im Planungsumfeld vermieden werden.

4.3 Landschaftsplanerische Festsetzungen

Eine wesentliche Voraussetzung fir eine harmonische und schonende Einbindung des
Plangebiets in Natur und Landschaft stellen die landschaftsplanerischen Festsetzungen
dar, in denen landschaftsgestalterische wie auch natur- und landschaftsschiitzende
MalRnahmen geregelt werden.

MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Offentliche Griinfliche — Zweckbestimmung: Parkanlage

In der festgesetzten Parkanlage ist auch die Errichtung eines Spielplatzes bzw. das In-
stallieren von Spielgeraten zuldssig, um neben Flachen fir die Naherholung auch Még-
lichkeiten zur Freizeitgestaltung fur Kinder und Jugendliche zu schaffen. Der Spielplatz
soll sich in die Parkanlage naturraumlich integrieren.

Um die Versiegelung zuséatzlich zu verringern, dirfen Wege und Sitzbereiche nur in was-
serdurchlassiger Bauweise angelegt werden. Entsprechend wird auch der Anteil der be-
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festigten Flachen auf maximal 15 % Flachenanteil begrenzt. Um auch der Biodiversitat
Rechnung zu tragen, sind die Griinflachen als krautreiche Wiese aus regional zertifizier-
tem Saatgut anzulegen. Zum Schutz der Pflanzen und anstehenden Béden dirfen keine
Pestizide und Dingemittel zur Pflege verwendet werden. Das anfallende Oberflachen-
wasser soll dem natirlichen Wasserkreislauf durch breitflachige Rickhaltung und Versi-
ckerung zugefihrt werden. Daher ist die Anlage eines offenen Grabensystem zur geziel-
ten Regenwasserfiihrung auch zulassig.

In der westlichen Parkanlage (Ordnungsbereich PA1) sind mindestens 8 Baume zu pflan-
zen, um den klimadkologischen Ansprichen (bspw. Schattenspende, CO2-Bindung) ei-
nerseits und den gestalterischen Ansprichen an eine attraktive Parkanlage (optische
Aufwertung) andererseits angemessen Rechnung zu tragen. Von den Standorten darf
um 10,00 m abgewichen werden, um die Anlage von Spielgeraten oder eines Spielplat-
zes sowie eines offenen Grabensystems mit den Baumpflanzungen aufeinander abstim-
men zu koénnen. Die genaue Festlegung der Baumstandorte erfolgt auf Ebene der Aus-
fahrungsplanung. Die Arten sind aus der beigefiigten Pflanzenliste zu entnehmen.

Extensiv zu bewirtschaftende Wiesenflachen

Die mit dem Buchstaben WI bezeichneten Grinflachen sind als Wiesenflachen zu belas-
sen und durch eine zweischurige jahrliche Mahd, ohne die Verwendung von Dingemit-
teln zu pflegen. Die gezielte Anlage von Wiesenflachen erfolgt im Hinblick auf den ein-
zuhaltenden Waldabstand und in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehoérde.
Durch die anzulegenden Wiesenflachen wird gleichzeitig eine klare Abgrenzung zwischen
Wohnbebauung und den Waldflachen geschaffen. Im nordwestlichen Bereich ist die An-
lage eines Grasweges zulassig, um weitere fulllaufige Wegeverbindungen schaffen zu
konnen. Damit wird weiterer Erholungsraum geschaffen. Eine Beweidung mit Schafen
oder Ziegen ist als alternative Pflegeform ebenfalls zuldassig, um die Unterhaltung auch
Ressourcen schonend sicherstellen zu kénnen, bspw. durch den Verzicht auf Kraftstoff
betriebene Mahfahrzeuge.

Oberflachenbefestigung

Offentliche FuR- und Wirtschaftswege sowie Gebaudezuwege, Zufahrten, Hofflachen
und Stellplatze sind mit versickerungsfiahigen Belagen (z.B. Poren- oder Rasenpflaster,
Schotterrasen, groRfugiges Pflaster, etc.) zu befestigen, um die Versiegelung zuséatzlich
zu minimieren und den natirlichen Abfluss von anfallendem Niederschlagswasser nicht
zu behindern. Ausgenommen hiervon sind Radwege, da diese in Bereichen mit einem
starken Gefélle oftmals asphaltiert werden, um eine sicherere Benutzung durch Radfah-
rer gewabhrleisten zu kénnen.

Regenwasserbewirtschaftung

Um die im Bereich der Parkanlage gelegenen Mulde naturnah in das Landschaftsbild zu
integrieren und die Naherholungsqualitdt zuséatzlich zu erhdhen, ist sie in Erdbauweise
auszuflihren und als artenreiche Wiesenflachen anzulegen. Die extensive Bewirtschaf-
tung (Mahd jahrlich mindestens 1-mal, maximal 2-mal) und die Anlage einer artenreichen
Wiesenflache soll zuséatzlich zur Erhéhung der Biodiversitat beitragen.

Die maximale Einstauhohe des Beckens darf hochstens 40 cm betragen, damit die Mulde
aus Haftungsgriinden nicht eingezdunt werden muss. Die Einzdunung wiirde die Attrak-
tivitat und das optische Erscheinungsbild der Parkanlage verringern.
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Um in dem von einem hohen Gefalle gepragten Geldande das notwendige Riickhaltevolu-
men herstellen zu kénnen, kann bspw. die Anlage von zusétzlichen Kies-/Schotterrigolen
oder Kunststoff-Speicherkorpern erfolgen, welche sich entsprechend unter der Mulden-
sohle befinden wiirden.

Riickhaltung von Niederschlagswasser auf den privaten Grundstiicken

Soweit auf dem einzelnen Grundstiick eine Flache befestigt und abflusswirksam wird,
die groler ist als die der in dem jeweiligen Baugebiet und Ordnungsbereich festgesetzten
Grundflachenzahl, muss fir den zuséatzlich befestigten Flachenanteil eine Rickhaltung
auf dem Grundstilick betreiben und das abzuleitende Oberflachenwasser gedrosselt oder
aber ggf. zeitverzégert abgegeben werden.

Die Ausfihrung der Drosselung und Rickhaltung hat so zu erfolgen, dass die Abfluss-
spende pro Zeiteinheit insgesamt nicht gréRer ist als die bei der vorgegebenen Grundfla-
chenzahl. In jedem Fall ist die Ausflihrung der Drosselung und Riickhaltung als jeweilige
Einzelfallentscheidung mit den Verbandsgemeindewerken abzustimmen.

Diese Vorgabe ist im Vorfeld des Verfahrens mit den Verbandsgemeindewerken abge-
stimmt worden. Die Regenrlickhaltemulde ist entsprechend dieser Vorgabe nur auf ein
bestimmtes Volumen ausgelegt. Im Sinne des Wasserhaushaltsgesetzes (§ 55 (2) WHGQG)
ist anfallendes Oberflachenwasser nach Méglichkeit ortsnah zuriickzuhalten und zu ver-
sickern.

Anpflanzung von Baumen im 6ffentlichen Raum und auf privaten Grundstiicksflachen

Die verpflichtende Anpflanzung von Baumen sowohl im 6ffentlichen Raum als auch auf
den privaten Grundstlicken und damit die Durchgriinung des neuen Quartiers erfolgt aus
den folgenden Griinden:
- Optische Aufwertung des Orts- und Erscheinungsbildes sowohl der bebauten als
auch unbebauten Bereiche,
- Schaffung von Naherholungsbereichen und Aufenthaltsqualitaten,
- Berilcksichtigung der klimadkologischen Belange (bspw. Bindung von CO2,
Schattenspende),
- Erh6éhung der Biodiversitat, Schaffung und Vernetzung von Lebensrdumen fir di-
verse Tierarten,
- Integration des Plangebiets in den Landschaftsraum durch Schaffung sichtbarer
Grinstrukturen, die aufgrund der topografischen Lage des Plangebiets eine be-
sondere Fernwirkung entwickeln kénnen.

Baumpflanzungen auf Baugrundstiicken

Je Baugrundstiick ist je angefangene 300 m? Grundstiicksflaiche mindestens 1 Baum
heimischer Art zu pflanzen, zu entwickeln und im Falle eines Abgangs in der nachsten
Pflanzperiode zu ersetzen. Die Vorgabe ist im Hinblick auf die avisierten Grundsticks-
grélRen angemessen und ist den Bauherrn zumutbar.

Artenliste und PflanzgroRen
Die PflanzgréRe von Baumen und Strduchern entspricht der gangigen Praxis. Die Arten-
liste wurde insbesondere im Hinblick auf die Klimaanpassung ausgewaéhilt.
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5. Ver- und Entsorgung

Mit den Versorgungstragern werden rechtzeitig vor Baubeginn die verfliigbaren Trassen,
notwendige SchutzmalRnahmen, die eventuell erforderliche Verlegung, die Einzelheiten
der Bauausfiihrung abgestimmt sowie die Koordination untereinander organisiert.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung im Bereich des geplanten Vorhabens soll durch Anschluss an das
vorhandene Versorgungsnetz erfolgen. Die Versorgung mit Wasser wird beginnend mit
dem Verfahren der frihzeitigen Beteiligung mit dem Versorgungstrager abgestimmt.

Abwasserbeseitigung, Niederschlagswasserbewirtschaftung

Die Abwasserbeseitigung des Schmutzwassers und die Bewirtschaftung des anfallenden
Oberflachenwassers erfolgen im Trennsystem. Das Schmutzwasser wird in den beste-
henden Schmutzwasserkanal im Bereich ,Alte Hitte” Uber eine sidlich zu verlegende
Ver- und Entsorgungstrasse eingeleitet.

Es wird empfohlen, das anfallende Oberflachenwasser auf den jeweiligen Grundstiicken
zuriickzuhalten und nach Madoglichkeit zu versickern. Oberflachenwasser, das aus Grin-
den der Bodenbeschaffenheit/Sickerfahigkeit des Bodens nicht versickert werden kann,
wird Uber das zu etablierende Kanalnetz in die stdlich gelegene Regenrickhaltemulde
gefihrt und von dort gedrosselt in den stdlichen Vorfluter Brélbach eingeleitet.

Die Beseitigung des anfallenden Oberflachenwassers ist insoweit sichergestellt, wie die
befestigte und abflusswirksame Flache nicht groRer ist als die, die sich aus der der
malRgeblichen Grundflachenzahl ergibt. Dies wird durch die textliche Festsetzung A) lll.
1. verpflichtend festgeschrieben (s. auch Kapitel B 4.3).

Energieversorgung

Um einen lokalen Beitrag zur Reduzierung des CO2-AusstoRes zu leisten, sind zur Ener-
giegewinnung erneuerbare Energieformen anzuwenden. Daher sind Anlagen zur Nutzung
solarer Strahlungsenergie zuldssig und ausdriicklich erw(linscht.

Die Versorgung mit Nahwarme und die damit verbundene ggf. notwendige Festsetzung
von Versorgungsflachen im Plangebiet hdngen vom Ergebnis der derzeit in Bearbeitung
befindlichen Machbarkeitsstudie der Transferstelle Bingen ab.

Der mégliche Anschluss an das Erdgasnetz hangt vom Ergebnis der Machbarkeitsstudie
der Transferstelle Bingen und der abschlieRenden Entscheidung des Stadtrats ab.

Die Energieversorgung (Strom) im Plangebiet ist an das Bestandsnetz anzuschlie3en. Die
ErschlieRung wird rechtzeitig mit den Versorgungstragern abgestimmt. Die ggf. notwen-
dige Einrichtung einer Trafostationen ist durch den Versorgungstrager zu prifen.

Telekommunikation/Breitbandversorgung

Die Telekommunikationseinrichtungen im Plangebiet sind an das Bestandsnetz anzu-
schlieRen. Die ErschlieBung wird rechtzeitig mit den Versorgungstrédgern abgestimmt.
Insbesondere vor dem Hintergrund des Leitziels der Schaffung eines zukunftsfahigen und
nutzungsgemischten Neubaugebiets ist eine Breitbandversorgung unverzichtbar, um so-
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mit unter anderem den im Plangebiet angedachten kleinen Gewerbe- und Dienstleis-
tungsbetrieben die benétigte Telekommunikationsinfrastruktur bzw. schnelles Internet
zur Verfiigung zu stellen.

Abfallentsorgung
Die geplante Erschlieung erméglicht eine Befahrbarkeit des Plangebiets durch ein drei-
achsiges Miillfahrzeug.
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