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Bebauungsplan , In der Schdpperwiese/Ortsmitte”
Ortsgemeinde Wallmenroth, Landkreis Altenkirchen

Textfestsetzungen

des Bebauungsplanes ,In der Schopperwiese/Ortsmitte” in der Ortsgemeinde
Wallmenroth

A) Planungsrechtliche Festsetzungen nach 8§ 9 Baugesetzbuch (BauGB) und der
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 88 1 - 15 BauNVO)

Das Bebauungsplangebiet wird als Mischgebiet (MIl) gem. § 6 der BauNVO festgesetzt.

2. Maf der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 88 16 - 21a BauNVO)

Das Mafl der baulichen Nutzung wird in den derzeit unbebauten Bereichen wie folgt als
Obergrenze, die nicht Uberschritten werden darf, festgesetzt (in den bebauten Bereichen
richtet sich die Festsetzung nach dem MalRR der vorhandenen Bebauung - siehe
Planeintrage):

2.1 Grundflachenzahl (GRZ): 0,4

2.2 Geschossflachenzahl (GFZ2): 0,8

2.3 Zahl der Vollgeschosse: Il

2.41st die in der Planzeichnung ausgewiesene Flache kleiner als die angegebene
Grundflachenzahl, so darf nur diese ausgewiesene Flache Uberbaut werden. - siehe
Planeintrage

2.5Ho6he baulicher Anlagen:
Die Hohe der baulichen Anlagen wird bergseits der ErschlieBungsstraf3en auf max. 11
m und talseits der ErschlieBungsstralen auf max. 8 m begrenzt, gemessen
rechtwinklig zur StraBenachse auf die Mitte der stral3enseitigen Gebaudefront.
(Hinweis: Bezlglich einer Entwasserung der Kellerraume ist eine Abstimmung der
Kellersohlenh6he mit dem Entsorgungsunternehmen Verbandsgemeindewerke
Betzdorf durchzufiihren.)

3. Bauweise (§ 22 BauNVO)

Es wird die offene Bauweise festgesetzt. Es sind Einzelhauser und Doppelhauser
zulassig.

4. Stellung der baulichen Anlagen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)/Uberbaubare Grundstiicks-
flache (8 23 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch die in die Planurkunde eingetragenen
Baugrenzen festgesetzt.
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. Mindest- und HochstgroRe der Baugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die Mindestgrofie der durch Umlegung oder Grenzregelung neuzuordnenden
Baugrundstiicke wird auf 400 m? festgesetzt.

. Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB/§ 23 Abs. 5

BauNVO)

Nebenanlagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen zulassig. Ausgenommen
sind Garagen und Stellplatze. Garagen sind mit einem Stauraum von mind. 5,00 m von
der Stralle bei senkrechter Einfahrt auf dem Grundstiick anzuordnen. Bei paralleler
Stellung der Garage zur Strafl3e darf ein Abstand von 1,00 m nicht unterschritten werden.
Ansonsten bleiben die Bestimmungen der Landesbauordnung, Garagenverordnung
sowie der Verwaltungsvorschrift zur Zahl, GréRe und Beschaffenheit der Stellplatze von
Kraftfahrzeugen unberihrt.

. Festsetzung der hdchstzulassigen Zahl von Wohnungen in Wohngebduden (8 9 Abs. 1

Nr. 6 BauGB)

Die hdchstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden wird auf drei festgesetzt.

. Von der Bebauung freizuhaltende Flachen (8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

8.1 Die straBenriickseitigen privaten Grinflachen (Pflanzstreifen) in einer Regeltiefe von
5,00 m und die seitlichen privaten Grinflachen (Pflanzstreifen) in einer Regeltiefe von
3 m werden als von der Bebauung freizuhaltenen Flachen festgesetzt. Die
Unterbrechung der seitlichen Grinstreifen durch Garagen und Stellplatze ist ganz
oder teilweise zulassig.

8.2 Auf den beidseitigen Eckgrundstiicken an einmindenden StralRen sind Sichtdreiecke
von 10,0 m Schenkelldnge von jeglicher Bebauung oberhalb von 0,75 m, bezogen auf
StralRenoberflache, freizuhalten. Die Nutzung dieser Flachen fir Anschittungen,
Bepflanzungen und Einfriedungen oberhalb von 0,75 m, bezogen auf
StralRenoberflache, ist nicht statthaft.

. Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die neu anzulegende ErschlieBungsstrale wird als offentliche Verkehrsflache
festgesetzt. Offentliche Parkflachen und Pflanzflachen zur StraRenraumgestaltung sind
als Bestandteile der offentlichen Verkehrsflache zulassig. Die Verkehrsflachen werden
entsprechend den Empfehlungen zur Anlage von ErschlieBungsstraen (EAE 85/95) und
den Bestimmungen der StralRenverkehrsordnung angelegt. Die ErschlieBungsstraRe wird
in einer Breite von 5,50 m festgesetzt. Aufweitungen erfolgen aufgrund der in der EAE
85/95  festgelegten  verkehrstechnischen  Anforderungen. Am  Ende  der
ErschlieBungsstralRe wird eine Wendeanlage Typ 4 gemald EAE 85/95 angelegt.
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10.

11.

12.

Einzelheiten ergeben sich aus der Planurkunde, der Begriindung und dem spateren vom
Ortsgemeinderat zu beschlieRenden StraRenherstellungsprogramm. Hinter den
Festsetzungen kann zuriickgeblieben werden.

Im Bereich der Wendeanlage wird eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
mit der Zweckbestimmung ,Standplatz fir Mualleimer am Abholtag” festgesetzt, auf dem
die Anlieger des durch Mullfahrzeuge nicht befahrbaren Wohnweges ihre Behdlter an den
betreffenden Tagen abstellen kdnnen.

Flachen fliir die Abfall- und Abwasserbeseitigung einschl. der Riickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser (8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB), Flachen fir die
Wasserwirtschaft und fiir die Regelung des Wasserabflusses (8 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)
sowie nachrichtliche Ubernahmen von nach anderen gesetzlichen Vorschriften
getroffenen wasserrechtlichen Festsetzungen (89 Abs. 6 BauGB)

Im stdlichen, talseitigen Bereich des Bebauungsplangebietes soll ein Rickhalte- und
Versickerungsbecken mit flachen Uferbdschungen versehen angelegt werden, damit das
anfallende Oberflachenwasser im Sieguferbereich versickern kann. Die hierflr bendtigte
Flache wird im Bebauungsplan als Flache fiir die Wasserwirtschaft festgesetzt.

Das anfallende Oberflachenwasser soll, soweit keine Sammlung als Brauchwasser
mdglich ist, auf den Baugrundstiicken und sonstigen Freiflachen (Ausgleichsflachen,
Kinderspielplatz) unter Ausschluss der Gefahrdung der jeweiligen Unterliegergrundstiicke
zur Versickerung Uber die belebte Bodenzone gebracht werden. Die seitlichen und die
hinteren Grinstreifen der talseitig gelegenen Grundstiicke sollen als Mulden zur
Entwasserung und Versickerung mit Uberlauf in das angrenzende Sieg-Vorland
ausgebildet werden. Die Unterhaltungspflicht obliegt dem jeweiligen
Grundstiuckseigentimer.

Die in der Planurkunde entsprechend gekennzeichnete Flache im sudlichen Teil des
raumlichen Geltungsbereiches ist Bestandteil des mit der Rechtsverordnung vom
03.05.2001 festgestellten Uberschwemmungsgebietes der Sieg. Nutzungen, die dieser
Bestimmung zuwiderlaufen, sind auf dieser Flache untersagt.

Offentliche und private Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die talseitig gelegenen Griinflachen werden als 6ffentliche Griunflachen festgesetzt, die
gleichzeitig als Flachen zum Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft gem. § 1a Abs. 3 BauGB dienen.

Die Grunflache im Bereich der Ortsmitte soll als Dorfplatz gestaltet werden.
Zweckdienliche bauliche Anlagen sind zuléssig.

Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
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12.1Wahrend der ErschlieBung der einzelnen Grundstiicke ist der Oberboden gem. DIN
18935 abzuschieben, seitlich zu lagern und anschlieRend wieder zur Gestaltung der
einzelnen Grundstiicke einzubauen. Verdichtungen innerhalb von Grinflachen sind
nach Beendigung der MaRhahmen sofort wieder zu beseitigen. Zur Herrichtung der
Bauplatze sollte nur der vorhandene, standortgerechte Boden im Auf- und Abtrag
genutzt werden (SchutzmalRnahme S 1).

12.2Das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser sollte nach Mdéglichkeit
als Brauchwasser in den privaten Haushalten genutzt werden. Die Nutzung von
extensiver  Dachbegrinung zur  Speicherung und  Verdunstung von
Niederschlagswasser sowie zum Abbau von Warmespitzen und zur Erhdhung der
Luftfeuchtigkeit wird empfohlen (VermeidungsmalRnahmen V 1+3).

12.3 Auf den privaten und 6ffentlichen Grundstiicken mit Ausnahme der Verkehrsflachen
sind zur Befestigung von Stellplatzflachen, Gehwegen, Terrassen und sonstigen
Flachen wasserdurchlassige Oberflachenbefestigungen Zu verwenden
(VermeidungsmalRnahme V 2).

12.4 Niederschlagswasser, das nicht auf den Grundstiicken versickert, ist von den aus
Sicht der ErschlieBungsstralle hangaufwarts gelegenen Grundstiicken in die
Regenwasserkanalisation einzuleiten, die es dem Regenriickhalte- und
Versickerungsbecken zufiihrt. Von den hangabwarts gelegenen Grundstiicken ist
das Niederschlagswasser unmittelbar in den Auenbereich zu leiten, in welchem es
grof3flachig versickern oder langsam der Sieg zuflieBen kann (Ersatzmaflinahme E
1).

12.5Auf den privaten Grundstiicksflachen sind die nicht durch BaumaRnahmen
betroffenen Baume und Straucher gem. DIN 18920 zu schiitzen. Bei Baumen ist
jedoch mindestens der gesamte Kronentraufbereich von Anschittungen und
Lagerung von Baustoffen freizuhalten.
Dies gilt insbesondere fur den alten Gehdlzbestand am Glockenhauschen, der bei
einem mdglichen Abriss der Gebaude und bei einer Neugestaltung unbedingt zu
erhalten ist. Besondere Vorsicht ist bei Arbeiten im Kronentraufbereich der
Winterlinde geboten. (SchutzmaRhahme S 1)

12.6 Die im Sudosten der Wohnbebauung gelegenen Wiesenflachen, die als 6ffentliche
Grinflachen festgesetzt sind, einschlieBlich der schon extensiv genutzten
Feuchtwiesen (8 24 Biotopkomplex) sind als standortgerechte Nass- und
Feuchtwiesen mit den Zielen zu entwickeln:

1. ungestorter Wasser- und Nahrstoffhaushalt

2. geringe Nutzungsintensitat

3. Mosaik aus Nass- und Feuchtbereichen

4. Verbund mit vorhandenen Feuchtflachen

Dazu wird auf ca. 0,60 ha eine abschnittsweise Mahd alle 2 Jahre durchgefiihrt. Das
Méahgut ist zu entfernen. Eine Dingung und Beweidung ist nicht zulassig.
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Zur Erhaltung des Offenlandcharakters wird auf die Anpflanzung von Gehélzen
vollstandig verzichtet. (Ersatzmaflinahme E 2)

12.7 Je 200 m2 unbebaute Grundstiicksflache ist ein regionaltypischer, standortgerechter
Obsthochstamm zu pflanzen.
Pflanzenvorschlagsliste:
Apfel ‘Jakob Lebel’ Hst., 2xv 0.B. 8 /10
Apfel ‘Kaiser Wilhelm’ Hst., 2xv 0.B. 8 /10
Birne ‘Gute Luise’ Hst., 2xv 0.B. 8 /10
Hauszwetschge’, Hst., 2xv 0.B. 8 /10

13. Festsetzung von Leitungsrechten zugunsten eines ErschlieBungstragers (8 9 Abs. 1 Nr.

21 BauGB)

Auf einem Privatgrundstiick sudlich der Wendeanlage wird ein Leitungsrecht zugunsten
der Verbandsgemeindewerke Betzdorf festgesetzt, Uber das sowohl die Schmutz als
auch die Regenwasserkanalisation in den stidlich gelegenen 6ffentlichen Bereich geleitet
werden kann. Der Schmutzwasserkanal wird Uber diese Zufilhrung an den entlang des
Siegufers verlaufenden Verbandssammler ,A“ des Abwasserzweckverbandes Betzdorf-
Kirchen-Daaden angebunden. Der Regenwasserkanal wird der innerhalb der 6ffentlichen
Grunflache vorgesehenen Versickerungs- und Riickhaltungsanlage zugefihrt.

Ein weiteres Leitungsrecht zugunsten der VGW Betzdorf wird auf dem Privatgrundstick
Ostlich der Kurve der ErschlieBungsstralRe festgesetzt. Hierdurch wird eine vorhandene
Schmutzwasserkanalisation gesichert, die auch in Zukunft der Entwasserung einiger an
die K 106 (Bahnhofstrafe) und die B 62 (Hauptstrale) angrenzender Grundstilicke
dienen soll.

14. Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor solchen Einwirkungen
oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen oder
sonstigen technischen Vorkehrungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zur Reduzierung der von der BahnhofstraRe (K 106) ausgehenden Larmbelastung wird
entlang deren sidlichem Rand eine Larmschutzwand mit einer Hohe von 2 m (ber dem
jeweiligen StralRenniveau festgesetzt, die von der Einmindung in die B 62 zur westlichen
Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches verlauft (siehe Skizze im schalltechnischen
Gutachten). Zur K 106 (in norddstlicher Richtung) ist die Larmschutzwand
hochschallabsorbierend (Reflexionsverlust > 8 dB) auszufiilhren, um ungunstige
Reflexionseinflisse auf die nérdlich anschlieRenden Geb&ude zu vermeiden.

Fur die Wohngebaude auf den mit dem entsprechenden Planzeichen (15.6 PlanzV)
umrandeten Grundstiicken gelten folgende Festsetzungen:

Fenster von Schlafraumen sind auf den von der Bundesstral3e/Kreisstral3e abgewandten
Gebaudeseiten anzulegen.



21-0 25.05.2002 Seite 6

Textfestsetzungen zum Bebauungsplan

Bebauungsplan , In der Schépperwiese/Ortsmitte”
Ortsgemeinde Wallmenroth, Landkreis Altenkirchen

15.

16.

17.

In den Erdgeschossen der Gebaude, die durch die festgesetzte Larmschutzwand
geschitzt sind, sind Fenster der Schallschutzklasse 2 gemal3 VDI-Richtlinie 2719 mit
bewerteten SchallddmmmaRen von R',=30 bis 34 dB ausreichend. Diese Anforderung
wird Ublicherweise durch dichtschlielRende Fenster erreicht, die der neuen
Warmeschutzverordnung entsprechen. In den Obergeschossen dieser Gebaude und in
den mdglichen Geb&uden im norddstlichen Plangebietsbereich sind in den kreis- bzw.
bundesstraRenzugewandten  Seiten grundsatzlich ausschlielich  Fenster von
Nebenrdumen wie Toiletten, Béadern, reinen Kochkichen, Abstellrdumen,
Treppenhausern etc. anzuordnen. Sollte es aus zwingenden Grinden unumgéanglich
sein, in den angesprochenen Bereichen Fenster von Wohnrdumen vorzusehen, so
mussen diese der Fensterschallschutzklasse 3 mit einem bewerteten Schallddmmmali
von R’,,=35 bis 39 dB entsprechen. Dies gilt fiir Gebaude bis zu einem Abstand von 25 m
zur B 62 bzw. K 106. In weiter sudlich anschlieBenden Bereichen sind Fenster der
Schallschutzklasse 2 ausreichend.

Flachen fir Aufschuttungen, Abgrabungen und Stutzmauern, soweit sie zur Herstellung
des StraRenkorpers erforderlich sind (8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Die fur die Herstellung von Verkehrsflachen erforderlichen Boschungen werden, soweit
sie nicht durch private Anschittungen angedeckt werden, auf den angrenzenden
Privatflachen festgesetzt. Die sonstige Nutzung der Bdschungen (Neigung bis 1:1,5)
bleibt dem Eigentimer Uberlassen. Anstelle der Bdschungen kdnnen Stitzmauern
hergestellt werden.

Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Das denkmalgeschiitzte Gebaude im Bereich der Ortsmitte wird durch eine nachrichtliche
Ubernahme als denkmalgeschiitzte Einzelanlage festgesetzt.

Zuordnungsfestsetzung gem. 8 9 Abs. 1a BauGB i. V. m. § 1a Abs. 3 Satz 2 BauGB

Die landespflegerischen Ausgleichs-, Ersatz- und VermeidungsmalRhahmen werden wie
folgt zugeordnet:

Die MaRRnahmen auf den Privatflachen werden den Eingriffen in Natur- und Landschaft
durch die privaten BaumalRhahmen zugeordnet.

50 % der weiteren Flachen und Maflinahmen zum Ausgleich fur Eingriffe in Natur und
Landschaft gemaR Nr. 12 werden den Eingriffen in Natur und Landschaft durch die
privaten BaumalRhahmen zugeordnet.

50 % der weiteren Flachen und Maflinahmen zum Ausgleich fur Eingriffe in Natur und
Landschaft gemaR Nr. 13 werden den Eingriffen in Natur und Landschaft durch die
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offentlichen ErschlielBungsbaumaflinahmen zugeordnet.
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A) Bauordnungsrechtliche  Festsetzungen des Bebauungsplanes ,In  der
Schopperwiese” gemafl 8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 LBauO

1. Décher
Samtliche Dacher im Plangebiet sind als Sattel- oder Walmdéacher auszubilden.
Sattel- oder Walmdacher mit hohenmalRig versetzten Dachflachen einschl.
unterschiedlicher Dachneigung sind ebenfalls zulassig. Die Dachneigung darf zwischen
25° und 45° betragen. Garagen und Carports sind auch mit Flachdéchern zulassig.

2. Einfriedungen
Auf der vorderen Grundstiicksgrenze (Stralenbegrenzungslinie) und innerhalb

festgesetzter Flachen fir Sichtdreiecke sind Einfriedungen in Form von Hecken oder
Zaune bis zu einer Ho6he von 0,70 m und Mauern in massiver Bauweise bis zu einer Hohe
von 0,70 m zulassig.

3. Unbebaute Flachen
Die Gestaltung der AufRenanlagen ist unter Berlcksichtigung der Anlage zur
bauaufsichtlichen Verwaltungsvorschrift Nr. 3/1982 ,Flachen fur den Einsatz offentlicher
Brandbekampfungs- und Rettungsgerate auf Grundsticken* auszufuhren.
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A) Hinweise

Uberschwemmungsgebiet der Sieg

Im Uberschwemmungsgebiet ist es gemaR § 89 Landeswassergesetz grundsatzlich
verboten, die Erdoberflache zu erhdéhen oder zu vertiefen, Anlagen herzustellen, zu
verandern oder zu beseitigen oder Stoffe zu lagern oder abzulagern, soweit es sich nicht um
notwendige MalRnahmen handelt, die dem Ausbau, der Unterhaltung oder der Benutzung
des Gewassers dienen. Nach § 89 Abs. 2 LWG kann die zustdndige Wasserbehorde (hier
Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Montabaur als obere
Wasserbehorde) unter den erforderlichen Bedingungen und Auflagen Ausnahmen
genehmigen, wenn und soweit dadurch der Wasserabfluss, die Hohe des Wasserstandes,
oder die Wasserriickhaltung. nicht beeinflusst werden kénnen.
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Ausfertigung

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen Festsetzungen durch
Text, Zeichnung, Farbe und Schrift einschl. Begrindung mit dem hierzu ergangenen
Beschluss des Ortsgemeinderates Wallmenroth vom 29.04.2002 Ubereinstimmt und dass die
fur die Rechtswirksamkeit mal3gebenden Verfahrensvorschriften, insbesondere die des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. I.
S. 2141, 1998 I. S. 137), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 05.04.2002 (BGBI. | S.
1250) m.W.v. 12.04.2002, beachtet wurden.

Hiermit wird die offentliche Bekanntmachung angeordnet.

Wallmenroth, den 27.05.2002
Ortsgemeinde Wallmenroth

Wolfgang Frank
Ortsbirgermeister

Bekanntmachung/Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss des Ortsgemeinderates Wallmenroth ber den Bebauungsplan ,In
der Schopperwiese/Ortsmitte” der Ortsgemeinde Wallmenroth wurde gem. § 10 BauGB am
07.06.2002 im Mitteilungsblatt Nr. 23/2002 mit dem Hinweis darauf Offentlich
bekanntgemacht, wo der Bebauungsplan von jedermann eingesehen werden kann.

Mit dieser Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft getreten und rechtsverbindlich.

Wallmenroth, den 10.06.2002
Ortsgemeinde Wallmenroth

Wolfgang Frank
Ortsbiirgermeister



