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I STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG (PLANUNGSBERICHT)

0 VORBEMERKUNGEN / ERLAUTERUNGEN ZUR SCHLUSSFASSUNG
UND VORAUSGEGANGENEN PLANFASSUNG DER ERNEUTEN
BETEILIGUNG GEMAR §8 4 A (3) BAUGB

Erlauterungen zur Planfassung gemaR § 10 BauGB

Aufgrund der beschlossenen Wiirdigungsinhalte aus den Beteiligungsverfahren gemaf 88 3 (2) und
4 (2) BauGB hatten sich fiir die Festsetzungsinhalte des Bebauungsplans teilweise Anderungen er-
geben, die es erforderlich machten, dass die Planung in eine erneute Beteiligung gemaR § 4 a (3)
BauGB gegeben wird.

Aus der erneuten Beteiligung gemal? 8 4 a (3) BauGB hat sich kein erneuter Abwagungsbe-
darf und kein Planéanderungsbedarf ergeben. Somit sind keine Anderungen oder Ergéanzun-
gen in der Begrindung vorgenommen worden.

Erlduterungen zur Planfassung der erneuten Beteiligung gemaR § 4a (3) BauGB

Der Ortsgemeinderat Wolken hatte in seiner Sitzung am 11.02.2019 Uber die eingegangenen Stel-
lungnahmen aus den Beteiligungsverfahren gemafll 88 3 (2) und 4 (2) BauGB beraten und be-
schlossen. Aufgrund der beschlossenen Wirdigungsinhalte hatten sich fur die Festsetzungsinhalte
des Bebauungsplans teilweise Anderungen ergeben, die es erforderlich machten, dass die Planung
in eine erneute Beteiligung gemal § 4a (3) BauGB gegeben wurde. Insbesondere die Abanderung
des Geltungsbereichs im dstlichen Randbereich, betreffend eine Riicknahme des Geltungsbereichs
auf den Flursticken 37/1 und 38/3 (Flur 2, Gemarkung Wolken, Anwesen Bassenheimer Strafl3e Nr.
41) flhrte dazu, dass die Plankonzeption nach der Beteiligung gemar § 3 (2) BauGB sich geandert
hat und die erneute Beteiligung ausgeldst worden war.

Nachfolgend werden in einer Zusammenfassung die verschiedenen vorgenommenen Anderungen
an der Plankonzeption dargelegt. Die relevanten Aspekte in der Begriindung wurden jeweils ange-
passt. Entsprechendes gilt fir den Umweltbericht, der einen separaten Teil der Begrindung dar-
stellt.

In der Planurkunde mit den textlichen und zeichnerischen Festsetzungen wurden fir die er-
neute Beteiligung folgende Anpassungen vorgenommen:

1 Rucknahme des Geltungsbereichs im Bereich der Flurstiicke 37/1 und 38/3 (Flur 2, Gemar-
kung Wolken, Anwesen Bassenheimer Stral3e Nr. 41), da die hier vorgesehene Trasse zur
Abwasserableitung nicht mehr mdéglich ist.

1 Indiesem Zusammenhang entféllt auch die zeichnerische Festsetzung des Geh-, Fahr- und
Leitungsrechtes vom Ende des 6stlichen Straf3enstichs in Richtung der genannten Parzel-
len. Des Weiteren wird in diesem Zusammenhang auch in der Textfestsetzung Nr. 10 zum
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht der erste Absatz gestrichen.

f I'n der Nutzungsschabl one werafkin dierr Eolnltgagaum
ADachformfA redaktionell angepasst. Die Zahl d
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auf die Nennung der Trauf- und Firsthohe wird verzichtet. Im Feld zur Dachform erfolgt ein
Verweis auf die Textfestsetzung Nr. 13, die entsprechend ausfuhrlich textliche Regelungen
zur Dachform trifft.

In der Textfestsetzung Nr. 2.4 zur Hohe der baulichen Anlage wird im vorletzten Absatz eine
Erganzung vorgenommen. Die Uberschreitungsmdglichkeit der festgesetzten maximalen
Firsthbhe, geregelt nur als Ausnahme gemaf § 31 (1) BauGB, wird mit einem Wert von 1,0

m konkretisiert. Danach k°nnen ¢ber die fest
einem Wert von 1,0 mA), einzelne technische A
ausnahmsweise zugelassen werden (Ausnahme gemaf § 31 (1) BauGB).

In der Textfestsetzung Nr. 11.1 (Immissionsschutz) wurde eine ergdnzende Formulierung
aufgenommen zur besseren Definition des oberen und unteren Mal3bezugspunktes fir die
Anlage des Schallschutzschirms. In diesem Zusammenhang wurde auch ein Planeinschrieb
in die Planurkunde aufgenommen (siehe Textfeld in der Planurkunde, dem Ordnungsbe-
reich D zugeordnet).

Die bisherige Festsetzung zur Regelung der AH
demAbschnitt der A°rtlichen Bauvorschriftenf i
verschoben. Neue Rechtsgrundlage hierzu ist § 9 (3) BauGB. Inhaltlich wurde die Festset-

zung nicht verandert. Die Nummerierung der nachfolgenden Textfestsetzungen wurde ent-
sprechend angepasst.

I n der Rubrik AHinweisefi des Bebauungsplans w
Berticksichtigung der fachbehdordlichen Stellungnahmen der GDKE, Direktion Landesarcha-

ologie, vom 05.11.2018 angepasst und aktualisiert.

Der Hnwei s zu ABoden und BaugrundfA wurde dahinge
(Bodenbeschaffenheit 7 Verwertung von Bodenmaterial) erganzend im Hinweis erwahnt
worden ist.

In den Hinweisen des Bebauungsplans wurde ein zusatzlicher Hinweis zur Verkabelung der
Freileitungen in Bezug auf zu beachtende Aspekte aufgenommen. Einzelheiten hierzu sind
ebenfalls dem konkreten Hinweis auf der Planurkunde zu entnehmen.

Fur den Teilbereich des Allgemeinen Wohngebietes 6stlich der Bassenheimer Stral3e wurde
am nordlichen und 6stlichen Plangebietsrand eine 4 m breite randliche Eingriinung entspre-
chend des Ordnungsbereichs A als zeichnerische Festsetzung aufgenommen. In diesen Be-
reich wurde auch die Eintragung des L2r mpegel

Im stidostlichen Randbereich des Bebauungsplangebietes, ndrdlich des Bestandsgrundstu-
ckes FIl urstg¢ck Nr. 262, Anwesen AZur Lad-gen
stiicksaufteilung unter Beriicksichtigung einer privaten Anregung angepasst.

In der Begrindung wurden im Wesentlichen folgende Ergdnzungen bzw. Anpassungen vor-
genommen:

f

I n das Kapitel 4.1 AErschlieCungf wurde tein
zung der Verkehrsmengenentwicklung aus dem Baugebiet aufgenommen. Die verkehrspla-
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nerische Abschéatzung der Verkehrsmengenentwicklung wurde ebenfalls in den Anhang der
Begriindung aufgenommen.

T I'n das Kapitel 4.3 AMacC der baulichen N&tzun
zung in der Regelung gemaR § 31 (1) BauGB zur ausnahmsweisen Uberschreitungsmog-
lichkeit der maximalen Firsthohe durch einzelne technische Anlagen bzw. untergeordnete
Dachaufbauten der Wert von 1,0 m erganzt.

T I'n das Kapitel 4.5 wurden die Erl @uterumgen
schoben. Dariiber hinaus wurde ein Absatz erganzt zur Anwendungsmoglichkeit der Be-
schrankung von Nebenanlagen auf Grundlage des § 14 (1) Satz 3 BauNVO.

T I'n das Kapitel 4.7 Al mmi ssionsschutzid wurden
warum die Larmpegelbereiche | und Il gemal Schallgutachten zusammenfassend in der
Planurkunde dargestellt werden konnten.

9 Dartber hinaus wurde ein Hinweis aufgenommen, den die SGD Nord, Regionalstelle Ge-
werbeaufsicht, in ihrer Stellungnahme vom 13.11.2018 zum Schallgutachten des schall-
technischen Ingenieurbtiros Pies gab.

1 Des Weiteren wurde im Hinblick auf das Geruchsgutachten ergénzende Ausfihrungen auf-
genommen, dass das Geruchsgutachten auch Aussagen fiir die Plangebietsteilflachen ost-
lich der Bassenheimer Stral3e trifft und diese Ergebnisse flr die vorliegende Planung aus-
reichend sind.

1 I'n das Kapirdred Bnt9sdArVveungfii wurden erg2nzkende
sichtigung der aktuellen Stellungnahme der Energienetze Mittelrhein GmbH & Co.KG vom
14.11.2018 aufgenommen.

9 Die Ausfiihrungen im Abschnitt zur Entwasserungsplanung wurden aktualisiert. Dies insbe-
sondere im Hinblick auf die geanderte Abwasserbeseitigung fiir den siiddstlichen Teilbe-
reich des Plangebietes in Zusammenhang mit dem Entfall des Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechtes und der Reduzierung des Geltungsbereichs

1 Es wurden des Weiteren ergdnzende Hinweise unter Beriicksichtigung der aktuellen Stel-
lungnahme des Wasserversorgungs-Zweckverbandes Maifeld-Eifel vom 14.11.2018 in das
genannte Kapitel aufgenommen.

1 In Kapitel 4.12 zum Denkmalschutz wurde der aktualisierte Hinweis zum Denkmalschutz in
die Begrindung aufgenommen.

1 In Kapitel 1 der Begriindung, vorletzter Absatz, 2. Satz wurde bei den Ausfihrungen zu
inner°rtlichen Baugrundst¢ckspotentialenl vor
nenfi erg2nzt.

1 In den Umweltbericht wurde in Kapitel 9.8 eine erganzende Ausfiihrung zur landschaftspla-
nerischen Bewertung fir die wohngebietsbezogene Entwicklung 6stlich der Bassenheimer
StralRe aufgenommen.
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Gemal Beschlussfassung des Ortsgemeinderates Wolken vom 11.02.2019 durften Stellung-
nahmen nur zu den nach der ersten Offenlage geanderten oder erganzten Teilen der Planung
abgegeben werden. Es wurde auch bestimmt, dass die Dauer der Auslegung und die Frist
zur Stellungnahme auf drei Wochen verkirzt wird.

1 ANLASS UND ZIELE DER PLANUNG

Die Ortsgemeinde Wolken plant die Aufstellung eines Bebauungsplans fir ein Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) im Sinne des § 4 BauNVO in nordostlicher Randlage des Siedlungsgebietes mit dem
Namen AEr wei t er ubigPlahuaghstekt enBprdcherid.der Bezeichnung die Erweite-
rung i hres Baugebietes ALange Fuhrfa dar.

Der Ortsgemeinderat hat sich zur Erweiterung entschlossen, um ein Bauplatzangebot fir freiste-
hende Einzel- und Doppelhéuser in der Ortsgemeinde zur Verfiigung zu stellen. Die Aufstellung des
Bebauungsplans dient der kurzfristigen Deckung des spezifischen Baugrundstlicksbedarfs fir frei-
stehende Einzelhduser. Dies ist dadurch begrindet, dass eine grof3e Nachfrage nach entsprechen-
den Baugrundstlcken in der Ortsgemeinde Wolken vorliegt.

Das geplante Neubaugebiet liegt mit einer Entfernung von ca. 2,5 km in unmittelbarer Nahe zum
"Industriepark A 61" des Zweckverband Industriepark A 61 / GVZ Koblenz, u.a. mit einem grof3fla-
chigen Logistikstandort einer weltweit tatigen Firma.

Die Ortsgemeinde verfligt mit Lage stdlich der Landesstral3e L 52 Uber eine indirekte Verkehrsan-
bindungandi e Aut obahnanschlussstel |l é&etA®@cdertiAatdvdhoeng i u
A 48 und A 61 in einer Entfernung von 2-4 km. Eine verkehrliche Anbindung an das tberregionale
StraBenverkehrsnetz ist somit gegeben.
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"ERWEITERUNG LANGE FUHR'i[‘

Abb. : Lage¢bersicht zEmweiteBiagoLange Fulyrs (primafdstablich; Quelle:
© Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz, Geobasisdaten: © Kataster- und Vermessungsverwal-
tung Rheinland-Pfalz, verandert)

Aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage in unmittelbarer Néahe zweier Autobahnanschlussstellen, der
Néahe zur Stadt Koblenz und der direkten Nahe zu einem grof3flachigen Logistikstandort einer Welt-
firma bietet sich der Lage des Plangebietes in der Ortsgemeinde Wolken ein reichhaltiges Arbeits-
planangebot in unmittelbarer Nahe. Die kurze Entfernung zwischen der Ortsgemeinde Wolken und
dem Oberzentrum Stadt Koblenz sowie die gute Erreichbarkeit Gber die Landesstral3e L 52 fihren
zu einer stetigen Nachfrage nach Bauland. Durch die Entwicklung des rund 2 km entfernt gelege-
nen Industriepark A 61, wo inzwischen rund 2.500 feste Arbeitspléatze angesiedelt worden sind wird
dieser Nachfragedruck verstark, so dass in der Ortsgemeinde Wolken ein entsprechend hoher Be-
darf an Wohnbauland gegeben ist.

Insgesamt sieht der stadtebauliche Entwurf fir das geplante Wohnbaugebiet ca. 37 Baupléatze vor.
Hierzu ist in einem Teilbereich von ca. 3,5 ha die Entwicklung eines Wohngebietes im Gemar-
kungsbereich AAuf dem Miickenplatzii vorgesehen. Ein entsprechender Bedarf ist in der Ortsge-
meinde gegeben, was sich durch entsprechende Nachfragen nach Baugrundstiicken ausdriickt.
Nahezu wochentlich erreichen Kaufanfragen fiir Bauplatze das Gemeindebiiro der Ortsgemeinde
Wolken.

Zur Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung erfolgt die Aufstellung des Be-
bauungsplans nach den Vorgaben des Baugesetzbuches. Das Baugebiet soll hinsichtlich Nutzung
und Dimensionierung der Baukoérper eine ortsvertragliche Erweiterung der Gemeinde darstellen und
sich in das Orts- und Landschaftsbild einfugen.

Die Erschlief3ung des Plangebietes erfolgt aus stdlicherRi cht ung ¢ber die Str aCe

und aus 6stlicher Richtung iber die Bassenheimer StraRefi
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Im wirksamen Flachennutzungsplan ist die Flachendarstellung fiir den Bereich des Plangebietes
bereits als Wohnbauflache ausgewiesen. Im Westen und Nordwesten des Plangebietes enthélt die
Plankonzeption die Festsetzung einer 6ffentlichen Griinflache. Die Abgrenzung des Plangebietes ist
entsprechend aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans 8§ 8 (2) BauGB entwickelt und folgt
dessen Inhalt. Damit ist aus Sicht der Ubergeordneten Bauleitplanung bereits eine grundsétzlich po-
sitive Entscheidung fiir die weitere wohnbauliche Entwicklung der Ortsgemeinde an dieser Stelle
gefasst worden.

Die Ausdehnung und Verortung des geplanten Wohngebietes ergibt sich sowohl aus den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplans als auch aus der seitens der Gemeinde angenommenen Be-
darfsgréf3e und wird durch ein eingeholtes Geruchsgutachten unterstitzt.

Abb.: Lage[]bersicht des Plangebietes im Gemeindegebiet
(unmafstéblich; Quelle: © Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz, Geobasisdaten: © Kataster- und
Vermessungsverwaltung Rheinland-Pfalz, veréndert)

Gemal dem am 20.09.2013 in Kraft getretenen Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung in den
Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts ist die Innenentwick-
lung der Stadte und Gemeinden zu starken. Das Gesetz zielt u.a. auf eine Reduzierung der Fla-
cheninanspruchnahme ab. Im Baugesetzbuch wird deshalb geregelt, dass die stadtebauliche Ent-
wicklung vorrangig durch MalBnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. § 1a (2) BauGB enthalt
jedoch keine ABaul andsperreid in dem Sinne, dass
mdglich ist, wenn innerdértliche Entwicklungsmdglichkeiten umfassend ausgeschdpft sind. Die tat-
sachlichen innerértlichen Entwicklungsmdoglichkeiten der Gemeinde mussen in der Abwéagung Be-
riicksichtigung finden. Entscheidungen Uber die Nutzung von Flachen die nicht der Innenentwick-
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lung zuzurechnen sind obliegen den Ergebnissen des Abwagungsprozesses. Die Option der Wei-
terentwicklung der Siedlungsraume wird durch das Gesetz uneingeschréankt offengehalten.

Nach Entwicklung des Baugebietes ALange Fuhrd i
Ortsgemeinde Wolken Anfragen nach weiteren Bauplatzen vor, die innerhalb des Siedlungszu-
sammenhangs nhicht in geeighetem MalRe gedeckt werden kdnnen.

Das Baugebiet AlLange FuhrfA unterliegt einer Bele
Wolken keine unbebauten Grundstiicke im Gemeindeeigentum.

Derzeit gibt es ca. 24 unbebaute Einzelgrundstiicke mit einer Flachengréf3e von ca. 12.865 m2. Die-
se sind mit der Ausnahme von einzelnen Grundstiicken durch rechtskraftige Bebauungsplane tber-
plant, befinden sich jedoch nicht im Eigentum der Ortsgemeinde und unterliegen in Teilen dauerhaf-
ter anderweitiger Nutzungsarten. Daneben sind grundsatzlich weitere Potentialflachen in der Orts-
gemeinde vorhanden, unterliegen aber derzeit der Nutzung als Acker- oder Wiesenflache. Da die
aufgezeigten Potentialflachen ausschlief3lich privatem oder gewerblichem Eigentum unterliegen, hat
die Ortsgemeinde derzeit keine Zugriffsmoglichkeit auf diese Flachen. Sie sind durch Nutzungsan-
spriche der Grundstlickseigentiimer belegt. In der subjektiven Betrachtungsweise der Eigentiimer
werden diese Flachen oftmals nicht als Baullicken empfunden. Eine marktgerechte Verflgbarkeit
kann deshalb nicht generell unterstellt werden. Die Anzahl von Leerstdnden im Gemeindegebiet ist
S0 gering, dass sich hierdurch keine Alternativen flr eine zusétzliche Baulandausweisung ergeben.
Uber geeignete Brachflichen innerhalb des Siedlungszusammenhangs verfiigt die Ortsgemeinde
Wolken nicht.

In Bezug auf 8§ la (2) BauGB wird die vorgesehene Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen
Nutzflachen fur die Entwicklung eines Wohngebietes in der Ortsgemeinde Wolken von der Ortsge-
meinde Wolken als erforderlich erachtet, um gerade dem spezifischen Baugrundstiicksbedarf fr
freistehende Einzelhauser Rechnung zu tragen.

2 BESTANDSSITUATION

Das Plangebiet liegt am norddstlichen Ortsrand der Ortsgemeinde Wolken. Das ca. 3,5 ha grof3e
Plangebiet wird im Norden durch Flachen des Kinsterhofs (Pferdehaltung), im Osten durch die
AMassenheimer StraRefibzw. ebenso wie im Siiden durch bestehende Wohnbebauung des Wohn-
gebi et es Aiura imgOstenmlurdh Ackerflachen begrenzt.
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Abb.: Luftbild des Plangebietes (Quelle© Ntursutzverwaltung Rheinland-Pfalz, Geobasisda-
ten: © Kataster- und Vermessungsverwaltung Rheinland-Pfalz)

Der Geltungsbereich wird tUberwiegend von Ackerflachen eingenommen. Im Nordosten befindet
sich ein Teil der Bassenheimer Stral3e im Geltungsbereich. An diese Stral3e bzw. den westlich der
Stral3e angrenzenden Gehweg grenzen auflerhalb der Ortschaft intensiv gepflegte Stralenrander
an. Der Stral’enrand zwischen den Pferdekoppeln und dem Gehweg ist dariiber hinaus mit einer
Reihe intensiv gepflegter Obstbaum-Halbstdmme bestanden.

Im Siden befindet sich eine Streuobstwiese, welche sich auch auf3erhalb des Geltungsbereiches
fortsetzt. Auf der nérdlichen Fortsetzung der noch relativ jungen Streuobstwiese befindet sich ein
altes Feldgehdlz aus Berg- und Spitzahorn, Eberesche und Winterlinde. Westlich angrenzend an
das Feldgeholz wurde eine weitere Baumreihe aus Winterlinde und Bergahorn gepflanzt. Ansonsten
handelt es sich auf der Wiese um folgende Obstbaum-Hochstdmme: Apfel, Birne Kirsche, Mirabelle,
Pflaume/Zwetschge und Walnuss.

Sidlich des FuRweges liegt eine durch Mahd gepflegte Grasflache. Es handelt sich hierbei um eine
fir Baullcken typische Griunflache, welche weder als Rasen noch als Wiese bezeichnet werden
kann.

Nordlich des Geltungsbereichs grenzt ein Reiterhof mit den zugehérigen Wirtschaftsgebauden, Hof-
flachen, einem Reitplatz (Sandplatz) sowie intensiv genutzten Pferdekoppeln an. Der Hof ist im
Westen von einer bereits etwas alteren und im Sitiden mit einer noch sehr jungen Bergahorn-Reihe
eingegrunt.

Ostlich grenzen iiberwiegend die Hausgérten der Wohnbebauung an den Geltungsbereich. Bis auf
die Garten der Bassenheimer StralRe 41, 45 und 47 handelt es sich um relativ junge Ziergarten. Die
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soeben genannten Garten sind dagegen bereits alter und weisen auch eine héhere Strukturvielfalt
auf.

An die Streuobstwiese im Suden des Plangebietes grenzt nordlich ein FuRweg, westlich und stdlich
begrenzt Siedlungsbebauung die Flache, wahrend Ostlich eine alte Gartenbrache, in der sich bereits
grolRere Geholze entwickelt haben und eine Grasflache anschlie3en. Im Stden und Osten wird das
Plangebiet durch Siedlungsbebauung und Ziergarten begrenzt. Hingegen schlielien im Westen
Ackerflachen an das Plangebiet an.

Abb.: Blick in das Plangebiet (Standort: Bassenheimer Stral3e an der nordéstlichen Plangebiets-
grenze; Blickrichtung: Sidwesten)
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3 VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

3.1 Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald (RROP)

Inhalte des wirksamen RROP 2017

Die Ortsgemeinde Wolken gehort dem Kreis Mayen-Koblenz an und liegt innerhalb der Ver-
bandsgemeinde Rhein-Mosel. Das Plangebiet liegt im norddstlichen Anschluss an das Siedlungs-
gebiet der Ortsgemeinde Wolken.

Der Regionale Raumordnungsplan (RROP) der Planungsregion Mittelrhein-Westerwald ist seit
dem 11.12.2017 wirksam und l6st den RROP 2006 ab. Dem RROP liegen nun die tibergeordneten
Vorgaben aus dem Landesentwicklungsprogramm IV von 2008 und der nach 2008 erfolgten Teil-
fortschreibungen zugrunde. Die Entwicklung soll insgesamt auf Nachhaltigkeit ausgerichtet sein.
Auf Zuweisung besonderer Funktionen wird im wirksamen RROP verzichtet.

Die Ortsgemeinde Wolken wird gemaf Raumstrukturgliederung des aktuell wirksamen RROP 2017
dem AVerdichteten Bereichen mit kon inedertVerhamdsge-er S|
meinde Ubernimmt die Ortsgemeinde Wolken keine zentral6rtlichen Funktionen.

r{ ’(/ ;.L‘

o, g
Abb.: Ausschnltt aus der Gesamtkarte des RROP 2017 (unmaRstabliche Darstellung)

Fur das Plangebiet werden in der Gesamtkarte des wirksamen RROP 2017 keine Aussagen getrof-
fen.Das Pl angebiet grenzt an die dargestellten ASi
befindet es sich aulRerhalb von Siedlungsflachendarstellungen oder anderen Vorbehalts- oder Vor-
ranggebietsdarstellungen.
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Ein weiterer Grundsatz der Regionalplanung besagt, dass die Wohn-, Versorgungs- und Lebens-
verhéltnisse in den landlichen Raumen verbessert werden sollen. Wohnbauflachen sind auf den
spezifischen Bedarf des landlichen Raumes anzupassen. Der Gemeinde sind damit Entwicklungen
zuzugestehen, die den Anspriichen der ortsverbundenen Bevélkerung u.a. an zeitgemafle Wohn-
verhaltnisse Rechnung tragen. Die Eigenentwicklung soll sich dabei an begriindeten Entwicklungs-
chancen der Gemeinde im Siedlungszusammenhang orientieren.

Der Ortsgemeinde Wolken wird vor diesem Hintergrund durch den wirksamen RROP 2017 eine
wohnbauliche Weiterentwicklung im Rahmen des Eigenbedarfs zugestanden.

Gemal des RROP von 2017 entspricht die vorliegende Planung im Rahmen der Eigenentwicklung
und der Sicherung des erreichten Entwicklungsstandes den Zielen der Raumordnung geman § 1 (4)
BauGB.

3.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Rhein-Mo s e | stellt das P
wei terung L an gie Uberwibgentenbmfang als Véohnbauflache dar. Der Bebauungs-

plan setzt folgerichtig ein Allgemeines Wohngebiet (WA) fest. Die Plankonzeption enthélt im Westen

und Nordwesten des Plangebietes die Festsetzung einer 6ffentlichen Griinflache.

Der Bebauungsplan kann daher gemaf3 § 8 (2) Baugesetzbuch aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt werden.

Abb.: Ausschnitt aus dem wirksamen Fléchennutzungsplan (unmastéiich Darstellung)
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! bergeordnete AUmwel tplanungentf:

In der Planung vernetzter Biotopsysteme fir den Landkreis Mayen-Koblenz wird in der Priorita-

tenkarte der Bereich des Plangebietes sehr groCr
Beckens (Defizitraum)i eingeordnet, in denen die
nur wenige Restbestédnde reduziert wurden. Der Defizitraum reicht von Mayen bis nach Neuwied

und bis zur Mosel.

In der Bestands- und in der Zielkarte wurden im Plangebiet keine Eintragungen vorgenommen. Die
Entwicklungsziele der Planung vernetzter Biotopsysteme fur den Landkreis Mayen-Koblenz werden

durch die Umsetzung der Planung nicht verhindert.

Die Landesbiotopkartierung Rheinland-Pfalz weist im Plangebiet keine Biotope aus.

Flachen, die gemal § 30 Bundesnaturschutzgesetz unter Pauschalschutz stehen, sind im Plan-

gebiet und seiner ndheren Umgebung nicht vorhanden.

Das Plangebi et i egt im Randbereich des groCr &un
von Schweich bis KoblenzAa. Von weiteren Schutzget

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

Stadtebauliche Konzeption:

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird Baurecht fir ein Baugebiet mit ca. 37 Bauplatzen
geschaffen. Die durchschnittliche Grol3e der einzelnen Baugrundstiicke liegt nach dem stadtebauli-
chen Gestaltungsentwurf bei ca. 559 m2.

Die st2dtebauliche Plankonzeption sieht eine Fort
s¢dlich angrenzende Wohngebiet ALange Fuhrid zentr
Stral3enfortfiihrung wird eine durchgangige zentrale ErschlieBungssituation mit Anbindung an die

ostlich des Plangebietes verlaufende Bassenheimer Stral3e geschaffen. Die verkehrliche Erschlie-

Rung der weiteren Wohnbaugrundstiicke wird Uber ein StichstraBensystem gewahrleistet.

Demnach wird insbesondere den Aspekten der Nutzung regenerativer Energien (v. a. der Nutzung
der Sonnenenergie) durch die zuriickhaltenden und flexiblen Festsetzungen des Bebauungsplans in
angemessenem Umfang Rechnung getragen. Die optimale Ausrichtung der Baukorper, respektive
der Dachflachen, zur Errichtung von Sonnenkollektoren ist moglich, weil bewusst auf die Festlegung
einer Hauptgebauderichtung verzichtet wird.

Dariiber hinaus werden auch die Aspekte der Erschlieung der Bauplatze und die notwendigen
KompensationsmalRnahmen bericksichtigt und geregelt.

Die Gestaltung und Dimensionierung der Baukdrper orientiert sich am baulichen Bestand der an-
grenzenden Wohngebiete, um die Eigenart des Siedlungscharakters des direkten Umfelds zu erhal-
ten. Die Errichtung von Wohngebauden ist in maximal zweigeschossiger Bauweise zulassig deren
zulassige Hohendimension durch Festsetzung einer maximalen Trauf- und Firsthéhe zusatzlich be-
grenzt wird.

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal 8§ 4 BauNVO entwickelt und festge-
setzt.

Die Ortsgemeinde verfolgt das Planungsziel, die Baugrundstiicke in einem Zeitraum von 5 Jahren
vollstandig zu bebauen. Da ein solches Planungsziel im Bebauungsplan aufgrund fehlender
Rechtsgrundlage nicht abschlielend festsetzbar ist, erfolgt eine Erwéhnung dieses Aspektes in die-
ser Begrindung. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird Baurecht fir ca. 38 Baugrundstu-
cke geschaffen. Entgegen der urspriinglichen Plankonzeption im Bebauungsplan-Vorentwurf wird
im noérdlichen Bereich des Plangebietes aus Immissionsschutzgriinden und die entsprechende Ver-
breiterung der Flache des Ordnungsbereichs D auf eine 2-reihige Bebauung verzichtet und lediglich
eine Baureihe konzipiert. Entsprechend dieser Plankonzeption entfallt eine kleine Stichstraf3e im
Nordwesten des Plangebietes zur ErschlieBung der urspriinglich vorgesehenen zweiten Baureihe.
Es erfolgt jedoch eine Erweiterung des Plangebietes in dstliche Richtung, jenseits der
Bassenheimer Strae. Hier wird ein zusatzliches Baugrundstiick in die Planung aufgenommen.
Dieser Teilbereich ist ebenfalls aus dem Flachennutzungsplan entwickelbar und dient der Ortsab-
rundung.

GemaR der Plankonzeption soll auf den Baugrundstiicken der Entwasserungszone | im Plangebiet
anfallendes und nicht auf den Baugrundstiicken zurtickgehaltenes unbelastetes Niederschlagswas-
ser im Trennsystem abgefiihrt werden. Hierzu wird im Rahmen der spateren entwésserungstechni-
schen ErschlieRungsplanung zu entscheiden sein, ob eine Rickhaltung in einem Stauraumkanal
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erfolgt oder das Niederschlagswasser in der fir eine Niederschlagswasserbeseitigung vorgesehe-
nen Flachen im Stdwesten des Plangebietes zugeflihrt werden.

Die Entwasserungszone | ist der Planzeichnung zu entnehmen. In der Planzeichnung des Be-
bauungsplans wird diese durch eine entsprechende Ziffer und Umrandung mit Erlauterung in der
Legende gekennzeichnet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist der Planzeichnung zu entnehmen. Ein Teilbereich

des rechtskraftigen Bebauungspllades Gekungsieriehs ffes h

Bebauungsplans AErweiterung Lange Fuhra wird
und uberplant. Der Bereich ist in der Planzeichnung des Bebauungsplans durch eine entsprechen-
de Schraffur mit Erlauterung in der Legende gekennzeichnet. Der Einbezug dieses Teilbereichs in
die vorliegende Planung dient der Entwasserungsplanung des vorliegenden Bebauungsplans.

Als Grundziige der Planung sind zusammenfassend folgende stadtebaulichen Aspekte zu nennen:

1 Konzipierung des Plangebietes als Allgemeines Wohngebiet mit den entsprechend aufgezeig-
ten Zulassigkeiten bzw. Unzul&ssigkeiten.

1 Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,35 und einer Geschossflachenzahl von 0,6

1 maximal zwei Vollgeschosse bei einer maximalen Traufhthe der Hauptgeb&ude von 5,50 m
bzw. 7,00 m in Anhangigkeit des Bautyps und einer maximalen Firsthéhe von 10,00 m.

1 Offene Bauweise bei Zulassigkeit nur Einzel- und Doppelhauser.
9 Festsetzung einer randlichen Eingriinung im Ordnungsbereich A im Westen des Plangebietes.

i Festsetzung einer Grundflache zur Anlage eines Schallschutzschirms als Abschirmung zum
nordlich gelegenen Kinsterhof und Festsetzung einer Dauergriinlandflache mit Strauchpflan-
zungen im Ordnungsbereich D.

1 Zusatzlich erfolgt die Festsetzung einer extensiven Streuobstwiese im Ordnungsbereich B. Bei-
de Ordnungsbereiche dienen zuséatzlich der Abschirmung des Plangebietes am westlichen und
nordlichen Plangebietsrand.

1 Festsetzung einer offentlichen Grinflache im Ordnungsbereich C flr eine extensive Grinland-
nutzung und zur Sicherung einer Flache fir die Niederschlagswasserbeseitigung.

Eine weitergehende Begriindung der Plankonzeption und der einzelnen Festsetzungen erfolgt in
den nachfolgenden Kapiteln.
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Abb.: Ausschnitt aus der Planzeichnung des Bebauungsplans (unmaf3stabliche Darstellung)

4.1 ErschlieBung

Die ErschlieCung des Plangebietes erfolgt ¢her

e

gen FuhrfA, die das s¢dlich angrenzende Wohngebiet

laufsfiihrung dieser StraRenfortfihrung vom Slden des Plangebietes in Richtung Nordosten wird
eine durchgangige zentrale ErschlieBungssituation mit Anbindung an die 6stlich des Plangebietes
verlaufende Bassenheimer Stral3e geschaffen.

Die verkehrliche ErschlieBung der Wohnbaugrundstiicke im Westen, Norden und Osten des Plan-
gebietes wird Uber ein StichstraBensystem gewahrleistet. Dabei enden die beiden StichstralRen im
Westen und Osten des Plangebietes mit jeweils einem Wendehammer, der in seiner Ausgestaltung
den Wendevorgangeines3-achsi gen M¢l |l fahrzeuges durch ei

Gegenuber der Planfassung nach § 4 (1) BauGB wurde die Konzipierung der Grundstiicke und der
verkehrlichen ErschlieBung im norddéstlichen Bereich, sudlich der Flache fiir die Schallschutzmalf3-
nahme optimiert. Der Ortsgemeinderat hat in seiner Sitzung am 18.06.18 sich fir die vorliegende
Planung mit der Breite der Griinflache im Ordnungsbereich D von 12 m entschieden. Entsprechend
wurde der Bebauungsplan so gestaltet, dass eine einzelne Baureihe sidlich der Flache des Ord-
nungsbereichs D geschaffen wird. Die Lage der Verkehrsflachen wurde hierauf angepasst. Ent-
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sprechend wurde gegentber der Planfassung nach § 4 (1) BauGB auf eine zweireihe Bebauung im
Nordwesten des Plangebietes verzichtet, so dass die vorgesehene Stichstrale zur Erschlie3ung
der nordlichen Baugrundstiicke entfallt.

Im Zentrum der stadtebaulichen Entwicklungs- und der ErschlieBungskonzeption setzt der Be-
bauungsplan zur Verkehrsberuhigung in Anlehnung an die Verkehrsinseln im sidlich angrenzenden
Bebauungspl an A n&leingrezerfralel Plditz fesi. Meben der Funktion der Verkehrs-
beruhigung Ubernimmt diese gleichzeitig eine Stellplatzfunktion flr den ruhenden Verkehr und wirkt
in Kombination mit dresrg rEesiicte &tumflachey zushtaliehrakfleckernd.
Einzelne weitere Stellplatzmdéglichkeiten bietet die stadtebauliche Konzeption im Nordosten des
Plangebietes zur Aufnahme des ruhenden Verkehrs.

Im norddstlichen Teilbereich erfolgt in der vorliegenden Plankonzeption (Stand § 3 (2) BauGB ge-
genuber der Planfassung nach § 4 (1) BauGB) die Verschmalerung der zuvor vorgesehenen Ver-
kehrsflache. Diese beschrankt sich auf die Stralenparzelle der Bassenheimer Stral3e. Somit wird
auf die Inanspruchnahme privater Grundstiicksflache (im westlichen Anschluss) fur die Entwicklung
einer geschwindigkeitsdampfenden MalRnahme in der StralRenverkehrsflache verzichtet. Die vorge-
sehene verkehrsberuhigende Anlage im Eingangsbereich des Siedlungszusammenhangs wird als
Verschmalerung der Durchfahrtsbreite vorgesehen, so dass die nun festgesetzte offentliche Ver-
kehrsflache fiir die Stral3engestaltung ausreichend ist.

Der bestehende Wirtschaftsweg zwischen den Wohnbaugrundstiicken und der 6ffentlichen Grinfla-
che im Ordnungsbereich C im Sudwesten des Plangebietes wird in der Plankonzeption erhalten und
sichert somit neben den zwei zusatzlich zeichnerisch festgesetzten FulBwegen im Nordwesten und
Sudwesten einen leichten Zugang der Bewohner zu den Griinflachen im westlichen Randbereich
und in die offene Landschaft westlich des Plangebietes. Diesbeziglich erfolgt in der vorliegenden
Plankonzeption entgegen des Bebauungsplanvorentwurfs, die Verlangerung des vorgesehenen,
westlichen FulRweges bis zum anschlielenden, an das Plangebiet angrenzenden Wirtschaftsweg.

Im Rahmen einer StraRenvorplanung wurden Bdschungsflachen ermittelt, die bei der Anlage der
ErschlieBungsstral3en rechnerisch, konzeptionell entstehen werden (im Vergleich zum bestehenden
Urgelande). Im Bebauungsplan werden auf Rechtsgrundlage des § 9 (1) Ziffer 26 BauGB die Fla-
chen fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern (letztere im vorliegenden Fall nicht erfor-
derlich), soweit sie zur Herstellung des StraRenkdrpers erforderlich sind, zeichnerisch festgesetzt.
Mit dieser Festsetzung wird die erforderliche Rechtsgrundlage fir eine spatere Anlage der Flachen
geschaffen.

Die Ubernahme der Boschungsflachen erfolgte auf Grundlage einer StraRenvorplanung der KARST
Ingenieure GmbH.

Die Nutzbarkeit der betroffenen Flachen durch die (zukiinftigen) Eigentiimer der Grundstiicke wird
hierdurch zwar eingeschrankt, keineswegs jedoch verhindert. Die Béschungsbereiche sind Teil des
Baugrundstiicks, liegen aber auf3erhalb der stral3enseitig festgesetzten Baugrenzen. Dadurch wer-
den Nutzungskonflikte von vornherein ausgeschlossen. Die potentiellen Bdschungsbereiche sind
Teil der nicht Uberbaubaren Grundstucksflache und eignen sich vorzugsweise fir eine gartnerische
Nutzung (Vorgarten). AuBerdem werden hier Grundstickseinfahrten, Stellplatze und Hausein-
gangsbereiche liegen. Eine Nutzung der Bdschungsbereiche durch die Grundstiickseigentimer ist
also durchaus moglich.

Im Zuge der spateren Angleichung der privaten Grundstticksflachen an die Hohenlage der Stralle
ist davon auszugehen, dass die Boschungsfl* c hen Aopti sch weitestgehend
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Vertiefte Bewertung zum einzuschatzenden Verkehrsaufkommen:

VERKEHRSPLANERISAMBSCHATZUNSERKEHRSMENGENENTWICKG

Die Ortsgemeinde Wolken plant die Entwicklung eines Wohngebietes und sieht hierzu die éngstétles B-
bauungsplans vor. Es sind nach der stadtebaulichen Konzeption rund 37 Baugrundstiicke geplant. Es lsoll eine A
schatzung des zu erwartenden Mehrverkehrs, der durch die Baugebietsentwicklung ausgeldst wird, mergeno
men werden. Hierzu kénnen nachdende Aussagen und Bewertungen vorgenommen werden;

Da fiur die betreffenden innerdrtlichen StralRen innerhalb von Wolken keine amtlichen, behérdlichen Zahldaten
(z.B. DT\Wert) vorliegen, die ausgewertet werden kénnen, kann lediglich eine Abschatzung dehkéneh-
belastung aufgezeigt werden. Die ErschlieBung des geplanten Baugebiets erfolgt aus nordéstlicher Richtung unter
Anbindung an die Bassenheimer Strafl3e und aus sudlicher Richtung aus der Ortslage heraus (Anbindung an die
DSYSAYRS&( N dX NdbivpdgNJ £ + y3ISy C

Der zu erwartende Mehrverkehr ist bei rund 37 Baugrundstiicken als gering einzuschéatzen. Vorgesehen wird im
Bebauungsplan eine Beschréankung der zulassigen Wohnungen je Einzelhaus und damit je Baugrundstiick au
zwei. Bei einer Bebauung nidoppelhausern wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass je Wohngebaudepals Do
pelhaushalfte maximal 1 Wohnung zulassig ist.

Zur Ermittlung der Mehrbelastung einer ErschlieBungsstraRe durch die ErschlieRung eines Baugebietes werden
die Angaben der Empfehlungéir die Anlage von ErschlieBungsstralen EAE 85/95, herausgegeben von-der Fo
schungsgesellschaft fir Strakaiey R + SNJ] SKNBR $SaSy s KSNI y3ISi23Sys RI F
{GFRGAGNI GSYyd ow! {{i wHnncO 1 SAYy Slteh.Réhadgdbe tedBNE tstNBRSS A2 & ¢
der morgendlichenSpitzenstundezwischen 7.00 und 8.00 Uhr etwa die Halfte der Berufstatigen die Wohnung
verlasst.

Planungsfall 1: Bebauung mit Einzelhdusern und maximaler Wohnungsrealisierung

Demnach ist wie folgtizrechnen:
Ca. 37 Baugrundstiicke bei zugelassenen max. 2 Wohneinheiten je Baugrundstiick = rund 74 Wohneinheiten
74 Wohneinheiten x 2,5 durchschnittliche Wohnungsbelegung = 185 Einwohner

185 Einwohner x 38 % Erwerbsquote x 50 % Arbeitsstattenweg in deentichen Spitzenstunde x 95 %
PkwAnteil dividiert durch 1,2 Personen je Pkw =

rechnerisch: 27,8 Fahrzeuge in der Spitzenstunde
gerundet: 28 Fahrzeuge in der Spitzenstunde.

Durch die Anbindungen an das ortliche und Uberortliche StralRennetz mit 2 Galtighrten bzw. Abfahrten ve

teilen sich die Verkehre. Bei einer gleichméRigen Verteilung von 50 % / 50 % ergibt sich eine maximals-Verkehr
belastung von 14 Fahrzeugen in der Spitzenstunde. Bei einer ungleichmaRigen Verteilung von 70 % (abflieBend
zur Bassnheimer Strafl3e im Nordosten und 30 % (nach Siuiden) ergibt sich eine maximale Verkehrsbelastung von
ca. 20 Fahrzeugen in der Spitzenstunde. Dabei ist anzunehmen, dass diese Uberwiegend nach Nordosten direkt
abflieRen, ohne die Ortsdurchfahrt zu belasten.

Be der Verteilung 50 % / 50 % ergibt sich in etwa ein Wert von einem zusatzlichen Fahrzeug alle 4 bis 5 Minuten
in der SpitzenstundeDies ist als eine geringe und zumutbare Mehrbelastung einzustufen. Eine Uberschreitung
der immissionsschutzrelevanten Orterungswerte gemaR Beiblatt der DIN 18005 fir ein-G#biet ist afr

grund der geringen Mehrbelastung nicht gegeben. Selbst die aufgezeigte Ungleichverteilung der Verkehre auf die
norddstliche und studliche Anbindung fiihrt zu keinem letztendlich anderen Bemgsergebnis.
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Planungsfall 2: Bebauung mit ca. 70 % Einzelhdusern und maximaler Wohnungsrealisierung und 30 %wuboppelha
sern und maximaler Wohnungsrealisierung:

Demnach ist wie folgt zu rechnen:
Ca. 37 Baugrundstiicke x 70 % Einzelhausbebauungrup@stiicke
26 Baugrundstiicke bei zugelassenen max. 2 Wohneinheiten je Baugrundstiick = 52 Wohneinheiten
Doppelhauser:
Verbleibend 11 Grundstiicke
11 Grundstlicke x 1,5 Zuschlag fir Mehrgrundstiicke aufgrund Doppelhausbebauung = ca. 17 Grundstiicke
17 Baugrundgicke bei zugelassener 1 Wohneinheit je Baugrundstiick = 17 Wohneinheiten

Summe der Wohneinheiten: 52 + 158 Wohneinheiten

69 Wohneinheiten x 2,5 durchschnittliche Wohnungsbelegung = ca. 173 Einwohner

173 Einwohner x 38 % Erwerbsquote x 50 % Arbeitsstéeg in der morgendlichen Spitzenstunde x 95 %
PkwAnteil dividiert durch 1,2 Personen je Pkw =

rechnerisch: 26,02 Fahrzeuge in der Spitzenstunde
gerundet: 26 Fahrzeuge in der Spitzenstunde.

Durch die Anbindungen an das ortliche und Uberortliche Sna@tz mit 2 Gebietszufahrten bzw. Abfahrterrve

teilen sich die Verkehre. Bei einer gleichmaRigen Verteilung von 50 % / 50 % ergibt sich eine maximals-Verkehr
belastung von 13 Fahrzeugen in der Spitzenstunde. Bei einer ungleichméRigen Verteilung vaabilieReér(d

zur Bassenheimer Strafl3e im Nordosten und 30 % nach Siden ergibt sich eine maximale Verkehrsbelastung vor
ca. 18 Fahrzeugen in der Spitzenstunde. Dabei ist anzunehmen, dass diese Uberwiegend nach Nordosten direkt
abflief3en, ohne die Ortsdurchfahzu belasten.

Bei der Verteilung 50 % / 50 % ergibt sich in etwa ein Wert von einem zuséatzlichen Fahrzeug alle 4 bis 5 Minuten
in der SpitzenstundeDies ist als eine geringe und zumutbare Mehrbelastung einzustufen. Eine Uberschreitung
der immissionsschutzrelevanten Orientierungswerte gemaf Beiblatt der DIN 18005 fur efdeWiét ist at

grund der geringen Mehrbelastung nicht gegeben. Selbst die aufgezeigte Ungleichverteilung der Verkehre auf die
norddstliche und sudliche Anbindung fuhrt zeinem letztendlich anderen Bewertungsergebnis.

Die verkehrsplanerische Abschatzung der Verkehrsmengenentwicklung zeigt auf, dass eine erheb-

liche Mehrbelastung nicht stattfindet. Auch unter Berlicksichtigung gefahrener maximaler Ge-
schwindigkeiten von bis zu 50 km/h ist aufgrund von Erfahrungswerten nicht zu erwarten, dass die

gel tenden Orientierungswerte der DIN 18005 (ASch
erreicht oder Uberschritten werden.

4.2 Art der baulichen Nutzung und Zul&ssigkeiten

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Zulassig sind in solchen Gebieten ge-
maf § 4 (2) BauNVO grundséatzlich Wohngebaude, Laden, die der Versorgung des Gebietes die-
nen, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kirchli-
che, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

29. Mai 2019

56283 NORTERSHAUSEN
AM BREITEN W

KARST INGENIEURE cve-

STADTEBAU m VERKEHRSWESEN m LANDSCHAFTSPLANUNG




Ortsgemeinde Wolken
Begriindung zum Bebauungsplan 12146
AErweiterung Lange Fuhrh Seite 23

Die gemal’ § 4 (3) BauNVO in Allgemeinen Wohngebieten (WA) ausnahmsweise zul&ssigen Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden im Plangebiet bewusst ausgeschlossen, da
diese Nutzungsarten den Charakter des Plangebietes am Ortsrand stéren. Diese Nutzungsarten
sind mit den umliegenden Bebauungs- und Nutzungsstrukturen in Siedlungsrandlage nicht vertrag-
lich und somit stadtebaulich nicht vertretbar.

4.3 Maf der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan werden zur Begrenzung der baulichen Ausnhutzung des Grundstiicks Festset-
zungen beziglich des Mal3es der baulichen Nutzung und der Hohe der baulichen Anlagen getrof-

fen. Die Regelungen bzgl. des MalRes der baulichen Nutzung und die Hohenentwicklung der Ge-

baude erfolgt vor dem Hintergrund, dass am Siedlungsrand der Ortsgemeinde Wolken die Entwick-

lung von zu grof3en und zu hohen Baukdrpern vermieden werden soll. Die Festsetzungen werden

an die bestehenden Festsetzungen aus dem sg¢dl i ch
lehnt und weitgehend Gibernommen.

Die Festlegung uUberbaubarer Grundsticksflachen durch Baugrenzen ermdglicht den zukiinftigen
Bauherren einen gewissen Gestaltungsspielraum bei der Anordnung ihrer Gebaude auf den Grund-
stiicken. Mit der Festlegung der Uberbaubaren Grundstiicksflache wird gleichzeitig auch ein 6kolo-
gischer Beitrag geleistet, da nur innerhalb dieser Flache die Gebaude errichtet werden dirfen. Hier-
bei ist aus stadtebaulicher Sicht drauf zu achten, dass die Geb&ude nicht zu weit nach hinten ri-
cken, sondern vielmehr im vorderen Bereich an den ErschlieBungsstraRen errichtet werden.

Die Festlegung der Gberbaubaren Grundsticksflachen korrespondiert dabei mit der StraRengestal-
tung. Die Stral3e wird raumlich gefasst und ihr Verlauf unterstrichen. Den Bauherren wird allerdings
genug Gestaltungsspielraum bei der Anordnung der Gebaude auf den Grundsticksflachen gelas-
sen.

Zum Verstandnis: Wahrend Baugrenzen die raumliche Lage der Gebaude auf dem Grundstick len-
ken, dienen die Festsetzungen von Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) der
quantitativen Beschréankung der Giberbaubaren Grundstiicksflachen.

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Gebaudegrundflache je Quadratmeter
Baugrundstiicksflache  zulassig sind. Dabei werden die  Grundflachen alle in
§ 19 (4) Satz 1 BauNVO genannten Anlagen mitgerechnet, insbesondere Garagen und Stellplatze
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter
Grundstucksflache maximal zuldssig sind, wobei Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, unter-
geordnete Bauteile (z.B. Loggien, Balkone bis 1,25 m Ausladung usw.) von Gebauden sowie weite-
re bauliche Anlagen, wenn sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuléssig sind, unberick-
sichtigt bleiben (siehe § 20 (4) BauNVO).

Fur die neue bauliche Nutzung wird im Plangebiet eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 festge-
setzt. Dies bedeutet, dass maximal 35% der Grundstiicksflache in Verbindung mit der festgesetzten
Uberbaubaren Flache bebaut werden kénnen. In Verbindung mit § 19 (4) Satz 2 BauNVO darf die
Grundflachenzahl um ihre Halfte Uberschritten werden. Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird auf 0,6
begrenzt.
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Die festgelegten MalRe zur baulichen Nutzung gewéhrleisten den Bauherren ihre grundsatzliche
Baufreiheit und sichern gleichzeitig ausreichende Freiflachen, die der Durchgriinung des Gebietes
dienen und gerade in der Ortsrandlage besonders wichtig sind.

Aus diesem Grund wird im Bebauungsplangebiet eine max. Geschossigkeit von zwei Vollgeschos-
sen als Hochstmald festgesetzt. Die Hochstgrenzen der zuldssigen Gebaude wird mit max. 10 m

festgesetzt. Es erfolggt eine Unt er s eghsehossigenBgu- v o n

weisefi und AStadthaustyphf; Zwe i Vol l geschosse

der maximal zulassigen Traufhdhe in Anlehnung an den jeweiligen Bautyp. Die Textfestsetzung lau-
tet wie folgt:

AHYHE DER B A WNUAGENES\IG6 (2) ZIFFER 4 BAUNVO)

Die zulassigen Hohen baulicher Anlagen werden mit zwei Bautypen wie folgt festgesetzt:

in

LBautyp mit Aeineinhalbgeschossiger WirkufAigswe

gehenden Mauerwerk und zweites Vollgeschoss im Dachraum)

Bei ErschlieRung von der Bergseite her, sowie bei Mehrfacherschliefung eines Baugrundsti-
ckes oder nicht eindeutig zuordenbarer ErschlielBung wird die Héhe baulicher Anlage wie folgt
festgesetzt:

1 Die zulassige Traufhthe betragt maximal 4,50 m
9 Die zulassige Firsth6he betrdagt maximal 9,00 m
Bei ErschlieBung von der Talseite her wird die Hohe baulicher Anlage wie folgt festgesetzt:

1 Die zulassige Traufhthe betragt maximal 5,50 m

1 Die zulassige Firsthohe betragt maximal 10,00 m

g 3 DG
S €
/] QG N P i :!I': % 7/ S
1T v
EG i i EG cor
EG'S’;_ E - 2]

r
' ' VERKEHRS- ' KG ;
E KG i !: FLACHE I: I ;

BERGSEITIGE ERSCHLIESSUNG TALSEITIGE ERBCHLIESSUNG

Abb.: Systemskizze zur Hohenentwicklung (Bautyp I)

l.Bautyp AStadthaustypid (Mer kmal e: zwei Vol

flach geneigtes Dach)
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Bei Erschlielung von der Bergseite her, sowie bei MehrfacherschlieBung eines Baugrundsti-
ckes oder nicht eindeutig zuordenbarer ErschlieRung wird die Héhe baulicher Anlage wie folgt
festgesetzt:

91 Die zulassige Traufhthe betragt maximal 6,00 m

9 Die zulassige Firsth6he betragt maximal 9,00 m
Bei ErschlieRung von der Talseite her wird die Hohe baulicher Anlage wie folgt festgesetzt:

1 Die zulassige Traufhthe betragt maximal 7,00 m

1 Die zulassige Firsthohe betréagt maximal 10,00 m

]
-
oG 2%
Al
°|‘|’ i
EG =
EG-F =~
I
i ' i KG !
' KG ! VERKEHRS- ' !
! I o e s e H
R —— ; FLACHE TALSEITIGE ERSCHLIESSUNG
BERGSEITIGE ERSCRLIESSUNG

Abb.: Systemskizze zur Hohenentwicklung (Bautyp II)

Die Hohen werden jeweils zwischen dem oberen und unteren MaRbezugspunkt gemes-
sen.

Der obere MaRRbezugspunkt wird wie folgt gemessen:
1 Traufhthe am Schnittpunkt der Au3enwand mit der Dachhaut bzw.
1 Firsthéhe am Schnittpunkt der Dachflachen (Oberkante Dachhaut am First)

Als unterer MaRRbezugspunkt gilt die hochste an das Baugrundstiick angrenzende, er-
schlieRende Verkehrsflache mit folgender Konkretisierung. Gemessen wird dabei in der
Mitte der stralenseitig orientierten Gebaudefassade. Bei Eckgrundstiicken wird die of-
fentliche Verkehrsflache (StraBe) zu Grunde gelegt, zu der der Hauseingang orientiert

i st. i

GemaR den Textfestsetzungen kdnnen einzelne technische Anlagen bzw. untergeordnete Dachauf-
bauten Uber die festgesetzte max. Firsth6he hinaus (bis zu einem Wert von 1,0 m) ausnahmsweise
zugelassen werden (Ausnahme gemaf § 31 (1) BauGB).

Die maximale Traufh6he darf gemald den Textfestsetzungen bis 50 % der jeweiligen Gebaude-
wandlange, begrenzt auf maximal zwei Ausnahmen dieser Art pro Gebaude, Uberschritten werden
(z.B. durch Zwerchgiebel, die Traufe durchbrechende Gauben und Zwerchhauser).
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Um einem nicht gewollten Mietwohnungsbau vorzubeugen bzw. diesen nicht Uber Gebihr zu er-
mdglichen, werden Festsetzungen Uber die zuldassige Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden
getroffen. Pro Wohngebéaude, welches als Einzelhaus errichtet wird, sind maximal zwei Wohnungen
zulassig. Je Wohngebaude als Doppelhaushalfte wird maximal 1 Wohnung zugelassen.

4.4 Bauweise

Im Plangebiet ist die offene Bauweise gemal 8§ 22 (2) der Baunutzungsverordnung zuléssig, die
seitlichen Grenzabstande nach LBauO (mind. 3 m) sind somit einzuhalten. Es sind nur Einzel- und
Doppelhaushauser zuléassig, um dem landlichen Charakter des Wohngebietes und der vorhandenen
Siedlungslage Rechnung zu tragen.

Zur Erlauterung:

Einzelhdauser sind allseitig freistehende Gebaude und haben an den beiden seitlichen sowie an
den riickwartigen Nachbargrenzen die nach Landesbauordnung erforderlichen Abstandsflachen
einzuhalten.

Doppelhauser sind zwei an einer seitlichen Nachbargrenze zu einer baulichen Einheit aneinander-
gebaute, im Ubrigen jedoch freistehende Gebaude, die mit einem Abstand zu beiden seitlichen
Grundstiicksgrenzen errichtet werden.

GemalR der bestehenden Rechtsauffassung ist ein Doppelhaus i.S. des § 22 Absatz 2 BauNVO

auf 2 getrennten, benachbarten Grundstiicken zu errichten. Unter die Begriffe ADoppel h2 user |
AHausgruppend fallen in Abgr enz §B2gBauNviOmuriGEbaude e | h a
deren einzelne H2user auf jeweils einem eiagitenen
dabei aus zwei Hausern, die an einer Grundstiicksgrenze aneinander gebaut sind (Vgl. BVerwG,

Urteil vom 24. 2. 2000 - 4 C 12/98 (Miinster); ERNST/ZINKAHN/ BIELENBERG/KRAUTZ-BERGER,

2014: Baugesetzbuch, Rn. 23 ff., 113. Erganzungslieferung 2014; KONIG/ROESER/STOCK, 2014:
Baunutzungsverordnung. § 22 BauNVO, Rn. 19. 3. Auflage).

Gleichzeitig setzt der Begriff des Doppelhauses voraus, dass zwei Gebaude derart zusammenge-
baut werden, dass sie einen Gesamtbaukdrper bilden, der als Ganzes einen seitlichen Grenzab-
stand einhalt. Die einzelnen Hauser eines Doppelhauses missen an den inneren Grenzen qualitativ
und quantitativ in wechselseitig vertraglicher und abgestimmter Weise so aneinander gebaut sein,
und auch im Ubrigen aufeinander abgestimmt sein, dassdasvonihnen gebi |l dete AGes:
als bauliche Einheit erscheint. Entsprechend ist ein Doppelhaus nicht gegeben, wenn sich zwei Ge-
baude zwar an der Grundstiicksgrenze berlhren, aber als zwei selbstéandige Baukdrper erscheinen.
Ein Doppelhaus muss entsprechend ein MindestmaRR an Ubereinstimmung mit dem zugehérigen
Nachbarhaus als bauliche Einheit aufweisen (Vgl. ERNST/ZINKAHN/ BIELENBERG/KRAUTZ-
BERGER, 2014: Baugesetzbuch, Rn. 23 ff.,, 113. Erganzungslieferung 2014,
KONIG/ROESER/STOCK, 2014: Baunutzungsverordnung. § 22 BauNVO, Rn. 19. 3. Auflage).

Diese Festsetzungen kommen den Erfordernissen zur Einbindung in das bestehende Siedlungsge-
flge entgegen. Weiterhin wird ein eingriffsrelevanter Einfluss auf das Landschaftsbild genommen,
da auf diese Weise eine aufgelockerte Bebauung entsteht, die einen halbtransparenten neuen Sied-
lungsrand bildet und somit der Einbindung in das Landschaftsbild dient.

GemaR Planungswille des Ortsgemeinderates werden im Bebauungsplan Hauptgebauderichtungen
zeichnerisch festgesetzt und damit verbindlich vorgegeben. Damit wird der Grundsatz einer ent-
sprechenden Regelung aus dem Vorg2ngerbebauungsp
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Festsetzung wird sichergestellt, dass Gebaude trauf- und/oder giebelstdndig zum Verlauf der Ver-
kehrsflache errichtet werden. Damit soll die stadtebauliche Wirkung der neuen Siedlungsbebauung
im entsprechenden Rahmen sichergestellt werden und nicht durch schrag auf dem Grundstiick
platzierte Grundstiick Geb&aude gestort werden.

4.5 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Flachen fiir Garagen, Carports und Neben-
anlagen sowie sonstige bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Durch die Ausweisung von Uberbaubarer Grundstiicksflache wird geregelt, in welchen Bereichen
die Hauptgeb&aude errichtet werden kénnen. Im Plan werden daher Baufenster ausgewiesen. In der
vorliegenden Plankonzeption haben diese Baufenster eine Tiefe von rund 16,0 m im Regelfall.

Durch die Festlegung der Baugrenzen hat der Bauherr geniigend Mdéglichkeiten, sein Eigenheim in-
nerhalb der zulassigen Ausweisung zu platzieren. Er wird an dieser Stelle nicht Uber Gebuhr einge-
schrankt und die Ortsgemeinde behalt sich dennoch die Mdglichkeit vor, die Standorte der Haupt-
gebaude in einem gewissen Mal3 zu steuern. Es wird festgelegt, dass in Richtung der angrenzen-
den StraRenflachen der Abstand des Baufensters zur Grundstiicksgrenze 3 m betragen muss. So-
mit wird den Vorgaben der Landesbauordnung zum Grenzabstand Rechnung getragen.

Im Bebauungsplan wird auch geregelt, dass Garagen, Carports (lberdachte Stellplatze) und Stell-
platze au3erhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen nicht die Flucht der riickwartigen Baugren-
ze Uberschreiten durfen (Flucht = Linie der Baugrenze und ihre seitliche Verlangerung bis zur
Grundstiicksgrenze). Weiterhin wird geregelt, dass vor Garagen und Carports mindestens 5 m Tiefe
freizuhalten ist. Gemessen wird hier ab der Stral3enbegrenzungslinie.

Durch die Begrenzung der maximalen Tiefe fir Garagen, Carports und Stellplatze auf die Flucht der
hinteren Baugrenze wird verhindert, dass diese zu tief in den privaten Baugrundstiicken errichtet
werden. Dies wiirde zwar mehr Stauraum vor den Garagen oder Carports schaffen, flihrt jedoch
dazu, dass mehr ErschlieBungsflache innerhalb der Baugrundstiicke bendtigt wird und somit zu
nicht erforderlichen zusatzlichen Versiegelungen. Wichtig ist jedoch, dass die Funktionen auf dem
Grundstiick (im Wesentlichen: Verkehr/ Bewegung i Wohnen 7 Ruhebereich/ Aufenthalt/ Freizeit)
so geordnet werden, dass eine gegenseitige Storung minimiert wird und somit auch dazu beigetra-
gen wird Nachbarschaftskonflikte nicht erst entstehen zu lassen.

Nebenanlagen gemaf 8§ 14 (1) BauNVO sind auch auf den nicht Gberbaubaren Grundstticksflachen
zuléssig, jedoch nicht innerhalb der festgesetzten Bepflanzungsflachen (Ordnungsbereich A).

Die Festsetzung zu Nebenanlagen gemal 8 14 BauNVO wird redaktionell dahingehend angepasst,
indem klargestellt wird, dass sich die Begrenzung der Grundflache auf die jeweilige Nebenanlage
bezieht. So erfolgt die Aufnahme des folgenden Satzes in die Textfestsetzung:

Die Grundflache der Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO darf je Nebenanlage 15 m2 nicht
Uberschreiten. Es sind je Baugrundstiick maximal 2 Nebenanlagen zuléssig.

Darlber hinaus sind entsprechend der Festsetzung (2. Satz) je Baugrundstiick maximal 2 Neben-
anlagen zulassig.

Hierlber wird gesichert, dass Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO keine optische Gleichbe-
rechtigung oder Dominanz gegenlber den Hauptgebauden innerhalb des Plangebietes erhalten,
sondern diesen untergeordnet erscheinen, so dass die Gebietspragung durch die Hauptgebaude
erfolgt.
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Nach § 14 (1) Satz 3 BauNVO kann die Zulassigkeit der Nebenanlagen und Einrichtungen im Be-
bauungsplan eingeschrankt oder ausgeschlossen werden. Die Gemeinde macht hiervon Gebrauch
und sieht die in den vorausgegangenen Abséatzen genannten Regelungen vor. § 14 BauNVO wird
als Rechtsgrundlage in der Textfestsetzung genannt.

Hauptleitungen (Kabel) zur Versorgung des Plangebietes mit Telekommunikation, Strom und Breit-
bandanschlissen sind in den 6ffentlichen Flachen und unterirdisch zu verlegen. Hierdurch soll aus
stadtebaulichen Griinden eine ansprechende Gestaltung sichergestellt werden. Rechtsgrundlage
hierfirr bietet § 9 (1) Ziffer 13 BauGB.

In Zusammenhang mit der Sicherstellung der Begrenzung einer maximalen Gebaudehdhenentwick-
lung gemal Festsetzung Nr. 2.4 wird eine begleitende gestalterische Festsetzung getroffen, die si-
cherstellt, dass die ErdgeschossfuBbodenhthe (RohfuBboden) der Gebaude und damit auch ein
mogliches Kellergeschoss mit Gebaudesockel nicht zu hoch heraussteht. Die Regelung orientiert
sich dabei zudemamUr-Bebauungspl an ALange Fuhrf f¢r das

Di e Fest set DierEggedchmssiufadenhdde (RohfuRboden) der Gebaude darf nicht
mehr als 0,30 m tber dem oberen Schnittpunkt von GebaudeauRenwand und einer gedachten ge-
raden Linie vom hdchsten zum tiefsten natlrlichen Gelandepunkt an den Grundstiicksgrenzen lie-
gen.

Bei Grundstiicken, die unterhalb des der ErschlieBung des Gebaudes dienenden vorhandenen
Stral3enniveaus liegen, gilt eine Erdgeschossfu3bodenhéhe (RohfuRboden) von max. 0,30 m tber
der vorhandenen Stral3enhdhe, gemessen in der Mitte der Grundstiicksgrenze entlang der angren-
zenden StracCe. i

4.6 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Wesentlich fur die Qualitat des Baugebietes ist die Abstimmung der au3eren Gestalt baulicher An-
lagen. Daher werden bauordnungsrechtliche Festsetzungen getroffen, die insbesondere die Dach-
gestaltung sowie die Gestaltung der unbebauten Flachen regeln.

Der Ortsgemeinderat Wolken befiirwortet ein Plangebiet mit geringen gestalterischen Festsetzun-
gen. Dies einerseits um eine baugestalterische Freiheit und Flexibilitat zu gewahrleisten, anderer-
seits aber auch unter Beriicksichtigung der gegebenen Schwierigkeiten zur rechtssicheren Festset-
zung von gestalterischen Aspekten. Gleichzeitig sollen hierzu auch die Nutzungsmoglichkeiten fiir
den Einsatz regenerativer Energieformen, wie z. B. Photovoltaiknutzung auf oder am Gebaude er-
madglicht werden.

Es wird daher im Wesentlichen nur eine Dachneigungsspannbreite festgesetzt. In Anlehnung an
gemeindliche Vorberatungen und unter Bertlicksichtigung der Héhenfestsetzung wird eine Dachnei-
gungsspannbreite in Abhangigkeit der zugelassenen Bautypen differenziert geregelt. Es wird ent-
sprechend Folgendes festgesetzt:

AZul2assig sind f¢r Hauptgeb2ude nur geneigt e-
gen:

S ¢ C

D2 c |

. Bautyp mi t Aeineinhalbgeschossiger Wi rkunfgswei

gehenden Mauerwerk und zweites Vollgeschoss im Dachraum)

Gebéaude mit Bautyp I. sind mit Satteldachern mit einer Dachneigungsspannbreite von 35° bis
45° zulassig. Krippelwalmdacher sind als Unterform des Satteldaches zuléssig.
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Bei Bautyp I. durfen Dachgauben in Traufrichtung eine Lange von 5,00 m und bei Doppelhau-
sern je Doppelhaushélfte 3,00 m nicht Uberschreiten. Vom seitlichen Dachrand (Ortgang) ist ein
Abstand von mindestens 1,50 m einzuhalten. Dacheinschnitte sind nicht zul&ssig.

Dachvorspriinge durfen an der Traufe 0,75 m, am Ortgang 0,50 m nicht tGberschreiten.

l. Bautyp AStadthaustypiA (Mer kmal e: ZwWe i Vol l gesc
geneigtes Dach)

Gebaude mit Bautyp Il. sind mit Walm- oder Zeltdachern mit einer Dachneigungsspannbreite
von 15° bis 22° zulassig.

Beim Bautyp II. sind Drempel und Dachgauben nicht zulassig.
Dachvorspriinge dirfen an der Traufe 0,75 m nicht Uberschreiten.

Garagen und bauliche Nebenanlagen fir Bautyp I. und Bautyp Il. im Sinne des § 14 (1) BauNVO
sind in ihrer Dachformund-nei gung frei . f

Im Bebauungsplan werden Textfestsetzungen beziiglich der Héhe und Art von Grundstickseinfrie-
dungen getroffen.Dur ch di ese sol | sichergestellt werden,
entstehen, sondern dass der Charakter eines offenen und locker bebauten sowie transparenten
Wohngebietes erhalten bleibt. Auch aus Grinden der Verkehrssicherheit durch eine bessere
Einsehbarkeit des Stralenraums ist die Festsetzung begriindet.

Erganzend wird folgender Hinweis im Bebauungsplan gegeben:

Auf die gesetzlichen Bestimmungen des § 42 LNRG (Grenzabstand von Einfriedungen) wird be-
sonders hingewiesen. U.a. missen danach Einfriedungen von der Grenze eines Wirtschaftsweges
0,5 m zuriickbleiben.

Bezlglich der nicht Gberbauten Grundstticksflachen bebauter Grundstiicke werden Textfestsetzun-

gen zu ihrer Gestaltung getroffen. Es werden dabei die Regelungen aus dem Ur-Bebauungsplan
ALange FuhrfiAa im Stand der | et z tAschdiese diemanaemgChag | anu
rakter eines offenen und locker bebauten sowie transparenten Wohngebietes.

Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen bebauter Grundstiicke sind, soweit sie nicht als Stellplatz,
GebéaudeerschlieBung, Zufahrt oder flir sonstige zulassige Nutzung benétigt werden, landschafts-
gartnerisch anzulegen, zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten.

Abgrabungen des natiirlichen Gelandes sind nicht zulassig, soweit diese mehr als 1,0 m gegentber
dem natirlichen Gelande betragen.

Boschungen sind grundsatzlich bis zu einer Béschungsneigung von 1:3 zulassig. Die Bdschungen
sind naturnah zu gestalten. Erforderlich werdende Stitzmauern und Palisaden aus einheimischem
Naturstein, Holz oder vollends eingegriinten Betonsteinen sind in einer Héhe bis max. 1,20 m zu-
lassig. Aufbauten auf Stitzmauerwerk oder Palisaden sind unzulassig.

Im Bebauungsplan wird die baugestalterische Empfehlung ausgesprochen, dass Auf3enanstriche,
AulRenputze und Verblendungen nicht in grell und stark leuchtenden Farben ausgefihrt sowie von
der Verwendung glanzender Materialien zur groR3flachigen Fassadengestaltung abgesehen werden
sollte (Hinweis im Bebauungsplan).
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Auch bezulglich der zu verwendenden Dacheindeckungsfarben enthalt der Bebauungsplan einen
Hinweis:

Zur Dacheindeckung sollten nur dunkelfarbige Materialien in den Farbtonen dunkelbraun, dunkel-
grau, anthrazitfarben, dunkelrotbraun und dunkelrot Verwendung finden. Zur Auswahl stehen bei-
spielhaft folgende Farben in Anlehnung an die Farbtonkarte des RAL-Farbenvorlageprogramms:
3000-3011, 3013, 3016, 7000, 7001, 7004, 7005, 7010-7031, 7042, 7043, 8002-8022, 8024-8028.
Die RAL-Farbtdne sind aus den Listen der Farbhersteller ersichtlich.

Die vorstehenden Ausfihrungen Uber zulassige Materialien und Farbgebung von Dacheindeckung
und Fassadengestaltung werden nicht als verbindliche Festsetzungen getroffen, da diese nach der
Rechtslage problematisch und nicht rechtssicher festsetzbar sind.

So verweist das Verwaltungsgericht Neustadt an der Weinstral3e unter Verweis auf weitere Ge-
richtsurteile in seinem Urteil vom 08.12.2003, Az.: 3 K 761/03.NW darauf, dass eine gestalterische
Festsetzung zur Beschrankung der Dacheindeckungsfarbe in § 88 (1) Ziffer 1 LBauO keine ausrei-
chende Rechtsgrundlage findet, da eine Gestaltungsfreiheit, die sich aus dem rechtsstaatlichen
Abwagungsgebot und dem Eigentumsrecht ergebenden Grenzen einzuhalten hat. Demnach wird
die planerische Gestaltungsfreiheit durch das VerhaltnismaRigkeitsprinzip sowie das UbermaRver-
bot und insbesondere das durch Art. 14 GG geschitzte Wesen des Eigentums begrenzt. Es wird
zudem ausgefiihrt, dass der Wunsch nach bloRRer Einheitlichkeit von vornherein kein hinreichend
gewichtiges Konzept zur Zuriickdrangung der Baufreiheit darstellt.

Auf die rechtsverbindliche Satzung Uber die Festsetzung der Zahl der notwendigen Stellplatze vom
07.11.2000, in Kraft getreten am 18.11.2000 der Ortsgemeinde Wolken wird im Bebauungsplan
hingewiesen. Diese dient der Vermeidung einer Uberlastung der 6ffentlichen Verkehrsflachen durch
ruhenden Verkehr.

Bezliglich der Sichtabschirmungen von Miillbehaltnissen enthélt der vorliegende Bebauungsplan
den Hinweis zur Schonung des Ortsbildes, dass Millbehaltnisse durch Eingriinungen oder anspre-
chend gestaltete Einhausungen (z.B. aus Holz) so abzuschirmen sind, dass eine optische Beein-
trachtigung der 6ffentlichen Flachen (v.a. StralRenraum) nicht gegeben ist.

4.7 Immissionsschutz

Durch den Bebauungsplan wird Baurecht fur ein allgemeines Wohngebiet geschaffen. Im Umfeld
des Plangebietes sind keine Nutzungen bekannt, die die Entwicklung eines Wohngebietes an dieser
Stelle grundséatzlich unterbinden wirden.

Ostlich des Plangebiets verlauft die Geme i n d e s Bassan@eimeriStraRefi Die StraRe dient aus-
schlie3lich dem Ziel- und Quellverkehr der aus der Ortslage Wolken resultiert. Durchgangsverkehr
liegt aufgrund der Stral3ensituation nicht vor.

Dariiber hinaus grenzt nordlich des Plangebietesderl andwi rt schaftl i che Pferd
Geltungsbereich der in Rede stehenden Planung an.

Entsprechend erfolgte zur Ermittlung méglicher Schallimmissionen auf das Plangebiet die Einho-
lung eines schalltechnischen Gutachtens, zur Prufung und Gewahrleistung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse im Plangebiet.
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Immissionsschutzgutachten Schall

Bezlglich moglicher Schallemissionsquellen im Umfeld des Plangebietes wurde durch das schall-
technische Ingenieurbe¢gro Pies di emdePlantemenbiawge-1 i ¢ h
biet in Wolkenid erstellt. Diese |l iegt mit Datum \
separate Anlage beigefiigt. Nachfolgend werden die wesentlichen Ergebnisse zusammenfassend

bzw. auszugsweise dargestellt.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die auf das Plangebiet einwirkenden, un-
terschiedlichen Gerduschimmissionen untersucht und bewertet.

Untersuchungsgegenstand stellen der landwirtschaftliche Pferdehof nérdlich des Plangebietes dar.
Neben der Unterbringung von Fremdpferden bietet der Kiinsterhof auch Reitunterricht an, welcher
vornehmlich auf dem Reit-/Springplatz im Zentrum des Hofgeldndes stattfinden. Auf dem Gelande
des Pferdehofes steht entsprechend eine massiv gemauertes Gebaude als Stallung fir die Pferde
zur Verfigung. Die Belichtung wird tber eine umgehende Plexiglas-Verglasung gewahrleistet. Die
genannte Halle ist in einem Abstand von 130 m zum Plangebiet zu verorten und wird zusatzlich
durch eine weitere Halle (Halle 11, siehe nachfolgende Abbildung) vom Plangebiet abgeschirmt.
Diese zweite Halle wird ebenfalls zum Unterstellen von Pferden oder fir Reitunterricht bei schlech-
ter Witterung genutzt. Dartiber hinaus sind noch weitere landwirtschaftlichen Betriebsgebaude auf
dem Gelande des Pferdehofs der Familie Kiinster zu finden. Ein Ubersichtsplan ist dem schalltech-
nischen Gutachten im Angang 4 zu entnehmen.

Dariiber hinaus ist auf dem Gelande des landwirtschaftlichen Betriebs die Errichtung von zwei HIT-
Aktiv-Stéallen vorgesehen, die im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung bericksichtigt wer-
den. Die Nutzung der genannten Stalle ahnelt einer Weidehaltung, da den Pferden der Stall frei zu-
ganglich ist und ihnen zuséatzlich einen Unterstand geboten wird.

Des Weiteren bewirtschaftet die Betreiberfamilie Ackerflachen in der Umgebung des Hofgelandes.
Die Erzeugnisse dienen nicht ausschlie3lich der Verwendung auf dem Hof (z. B. Futter, Einstreu),
sondern werden zum Verkauf an fremde Unternehmen angeboten. Entsprechend wurden im Rah-
men des schalltechnischen Gutachtens mogliche Schallemissionen durch Verladetatigkeiten sowie
das An- und Abfahren von LKWSs bertcksichtigt.
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Ferner erfolgte im Rahmen der gutachterlichen Untersuchen die Ermittlung der Geréauschbelastun-
gen im Plangebietes durch die nordlich verlaufende Landesstral3en L 52, die Autobahn A 48 im
Nordwesten sowie die weiter dstlich gelegene Autobahn A 61.

Ergebnis

Aus den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung zum Verkehrslarm geht hervor, dass

sch

keine}| berschreitung der Orientierungs®@efrtdeedavinDdiNr

Verkehrsgerausche der Landesstral3e sowie der Autobahnen zu erwarten sind.

Aus den Untersuchungen des Gewerbelarm des landwirtschaftlichen Pferdehof Kiinster gehen je-
doch Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA-Larm hervor. So geht aus dem Gutachten
hervor, dass die Immissionsrichtwerte fiir ein Allgemeines Wohngebiet zur Tageszeit im Erdge-
schoss und im Obergeschoss erst ab Schutzabstdnden von 55 m bzw. 60 m eingehalten werden
kénnen. Zur Nachtzeit kdbnnen die Richtwerte sogar erst ab einem Abstand von 120 m bzw. 130 m
eingehalten werden. Dies geht aus den Anhangkarten 9 bis 12 des Gutachtens hervor.

Neben der Einhaltung der Immissionsrichtwerte fiir ein Allgemeines Wohngebiet ist auch die Einhal-
tung der Spitzenpegel zu gewahrleisten. Hier geht aus den Untersuchungsergebnissen des schall-
technischen Gutachtens hervor, dass zur Tageszeit im Bereich der zukinftigen Bebauung keine
Uberschreitung des Spitzenpegels von 85 dB(A) zu erwarten ist. Hingegen erfolgt zur Nachtzeit ei-
ne Einhaltung des Spitzenpegels von 60 dB(A) teilweise erst ab einem Abstand von 115 bis 120 m
zum nordlich gelegenen Kinsterhof.

So geht aus den Ergebnissen der gutachterlichen Stellungnahme des Schalltechnischen Ingenieur-
blros hervor, dass innerhalb der Plangebietsflachen die Larmpegelbereiche | bis Ill erreicht werden.
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