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TEXTLICHE FESTSETZUNG NACH § 9 BAUGB

l. Planungsrechtliche Festsetzung:

1. Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB / § 1 Abs. 2 + 3 BauNVO)

1.1

1.1.1

Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO
festgesetzt.

Festsetzungen flr das allgemeine Wohngebiet (§ 4 BauNVO).

Die unter § 4 Abs. 3 Ziffer 4 und 5 BauNVO zuldssigen Ausnahmen
- Gartenbetriebe und Tankstellen - sind gemaf § 1 Abs. 6 Ziffer 1 BauNVO
nicht zugelassen und somit nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Nachstehend aufgefiihrte sonstige nicht stérende Gewerbebetrieb innerhalb
des allgemeinen Wohngebietes sind nicht zugelassen:

Spielhallen und ahnliche Unternehmen im Sinne des § 33i GewO sowie
Betriebe mit Sex-Darbietungen (insbesondere Striptease-Lokale), die der
Erlaubnis nach § 33a GewO bedrfen.
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2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB / § 16 + 17 BauNVO)

2.1 Das zuladssige Mall der baulichen Nutzung ist im Bebauungsplan als
Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) festgesetzt.
Diese betragen im allgemeinen Wohngebiet: GRZ =0,3 ; GFZ =0,6.

Far den Bereich des bestehenden Hochhauses wird folgendes festgesetzt:
GRZ=04 ; GFZ=1,2.
Hier ist eine Uberschreitung nach § 17 BauNVO nicht zulassig.

2.2 Die Zahl der Voligeschosse wird auf Il begrenzt. '

Im Bereich des bestehenden Hochhauses wird die Zahl der Vollgeschosse auf
die vorhandenen VIII begrenzt.

2.3 Firsthohe (FH)
Die Firsthohe wird mit 9,50 m festgelegt.
Als unterer Bezugspunkt gilt der unglinstigste Punkt der Oberkante der an das
Grundstlck angrenzenden fertigen StralRenflache.
Als oberer Bezugspunkt gilt die Dachbegrenzungslinie.

2a Begrenzung der Wohneinheiten
(§9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Aus besonderen stadtebaulichen Griinden wird die Hochstzahl der zuléssigen
Wohneinheiten pro Einzelhaus auf max. 2 beschrankt.

Die Hochstzahl der zulassigen Wohneinheiten pro Doppelhaushalfte wird auf
max. 1 beschrankt.

Das bestehende Hochhaus wird hiervon ausgenommen.

3. Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

3.1 Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die offene Bauweise
nach § 22 BauNVO. Es sind nur Einzel- und Doppelhduser zulassig.

3.2 Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Bebauungsplan
durch Baugrenzen bestimmt.

3.3 Eine geringfiigige Uberschreitung der Baugrenze nach § 23 BauNVO mit bis zu
max. 5,00 m? und maximal 1,50 m Tiefe, sowie 1/3 der Gebaudelange ist
zulassig.
Bei den an der Landesstrale 312 gelegenen Grundstlicken ist eine
Uberschreitung der Baugrenze an der landesstraRenzugewandten Seite

nicht zulassig.
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Vor Garagen ist ein Stauraum von 5,00 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache
einzurichten.

Erforderliche Flachen zur Herstellung des Strafenkorpers

(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Die fur die Anlegung der ErschlieBungsstralde erforderlich werdenden
Aufschittungen, Abgrabungen und Betonrtickenstiitzen sind auf den
Privatgrundstiicken zu dulden.

Flachen fir die Riickhaltung und Versickerung von Nlederschlagswasser

5.1

5.2

5.3

(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB) und
Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Der Oberboden ist zu Beginn aller Erdarbeiten entsprechend DIN 18915
Blatt 2 abzuschieben und einer sinnvollen Folgenutzung zuzufiihren.

Bodenversiegelung

Innerhalb der Grundstlcksfreiflachen (alle nicht Gberbauten Flachen, d.h.
auch die nicht bebauten Flachen der Uberbaubaren Flachen) sind vollstandig
bodenversiegelnde Befestigungen (z.B. Asphaltdecken, Beton) nicht zuldssig.
Gestattet sind nur ganz oder teilweise wasserdurchlassige Bodenbelage, z.B.
breitfugiges Pflaster, Natur- und Formstein im Sandbett, Rasenpflaster,
Schotterrasen, Rasengittersteine, wassergebundene Decken etc.

Grundstickszufahrten und -zuwegungen dirfen nur in der unter Punkt 4.1
festgelegten Gesamtbreite befestigt werden und sind durchsickerungsfahig
auszubilden.

Die zeichnerisch festgesetzten offentlichen FuBwege sind mit
wassergebundener Decke zu versehen und dlrfen eine Breite von 2,50 m
nicht Uberschreiten.

Versickerung / Ruckhaltung des Niederschlagswassers

Zur Minimierung der Wirkung der VerSiegelung ist das Oberflachenwasser
nicht direkt und ungedrosselt der 6ffentlichen Kanalisation zuzufiihren.

-Es sind folgende Malihahmen vorgesehen:

1. Versickerungsmafinahmen

Versickerungsflachen mit einem Rickhaltevolumen von mind. 3,50 m? sind auf
den Grundstiicken anzulegen. Diese Flachen sollen eine Versickerung des
Oberflachenwassers gewahrleisten.
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Ausnahmen sind nach § 31 Abs. 1 BauGB zuldssig, wenn nachgewiesen wird,
dass eine Versickerung auf dem jeweiligen Grundstuck nicht moglich ist.

2. Alternativ zur Ziffer 1 (Versickerung) kann auch die nachfolgend
beschriebene Rickhaltungsmallnahme realisiert werden

Das auf den Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen anfallende
Regenwasser ist Uber ein getrenntes Leitungsnetz in eine auf dem Grundstiick
gelegene Ruckhalteanlage zu leiten. Von dort ist das Regenwasser gedrosselt
(Entleerung Uber einen Zeitraum von 12 Stunden) Uber eine
Versickerungsmaoglichkeit oder in den Regenwasserkanal der
Verbandsgemeindewerke Wirges abzugeben. Das Fassungsvermdgen der
Ruckhalteanlage muss mind. 3,50 m?® betragen. Die Entnahme flr
Brauchwasser ist zuldssig. Das entsprechende Brauchwasservolumen ist
dann zusatzlich zu dem Ruckhaltevolumen vorzuhalten.

5.4  Die Verwendung von synthetischen Dingemitteln und von chemischen
Pflanzenschutzmitteln ist unzulassig.

6. Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,
Bindungen fiir Bepflanzungen und die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

6.1 Private Griinflachen

1. Baumpflanzungen innerhalb der Erschlieungsstrallen
Innerhalb der Wohngebiete erfolgt die Strallenbepflanzung mit
hochstdmmigen Laubgeholzen innerhalb der Strallenparzellen.
§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB

2. Festsetzungen auf privaten Baugrundstlicken

Mindestens 80 % der nicht Uberbauten Grundsticksflache sind dauerhaft zu
begriinen. Fur Geholzpflanzungen auf den Grundstiicken sind Arten nach
Pflanzenllste (Punkt 6.4) zu verwenden.

Je 300 m? Grundstlicksflache ist mindestens 1 groRkroniger Laubbaum oder
ein hochstammiger Obstbaum zu pflanzen.

§ 9 (1) Nr. 20 BauGB

3. Bepflanzung der Grundstlicke zur Bahnseite hin

Bei der Bepflanzung der Grundstlicke zur Bahnseite hin durfen keine
windbruchgefahrdeten Holzer (z.B. Pappeln), sowie stark rankende und
kriechende Gewachse (z.B. Brombeeren) verwendet werden. Der
Pflanzbestand zum Bahnbetriebsgelande ist entsprechend der Endwuchshéhe
zu wahlen.
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6.2

6.3

Offentliche Griinflachen

1. Baumpflanzungen entlang der Landstralle L 312 auf dem Larmschutzwall
An der 6stlichen Plangebietsgrenze wird der Planungsraum durch den Aufbau
einer Lindenreihe eingegrint.

§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB

2. Baumgruppe im Sudosten des Plangebietes

Im Sudosten des Plangebietes wird eine Baumgruppe mit heimischen
Gehdlzen (Esche, Traubenkirsche, Bergahorn, Hainbuche und Weide)
aufgebaut. Die Wiesenflache ist zukinftig maximal 1x jahrlich nach dem 1.
August zu mahen. Das Schnittgut ist von der Fl&che zu entfernen. Eine
Dingung und Entwasserung der Flache ist untersagt.

§ 9 (1) Nr. 20 BauGB

3. Baumgruppe im Nordwesten des Plangebietes

Die vorhandenen Nadelb&ume sind nach und nach durch heimische
Laubgehodlze zu ersetzen. Die Wiesenflache ist zuklnftig maximal 1x jahrlich
nach dem 1. August zu mahen. Das Schnittgut ist von der Flache zu
entfernen. Eine Diingung und Entwasserung der Flache ist untersagt.

§ 9 (1) Nr. 20 BauGB

Bemerkung: Vor der Bahnbriicke muss ein Bereich von 5,00 m von
Bepflanzung ausgenommen werden, um die notwendigen Prifungen bzw.
Instandhaltungsarbeiten an dem Bauwerk durchfiihren zu kénnen.

Ausgleichsflachen

1. Extensivierung von Wirtschaftswiesen

Die Wiesenflache ist zukUnftig maximal 1x jahrlich nach dem 1. August zu
mé&hen. Das Schnittgut ist von der Flache zu entfernen. Eine Diingung und
Entwéasserung der Flache ist untersagt. Aufkommender Gehodlzbewuchs ist
von der Flache zu entfernen. Die Anlage von Koppeln ist in jeglicher Form zu
unterlassen. Der vorhandene Weiltdorn und Weidenbestand ist zu erhalten.
§ 9 (1) Nr. 20 BauGB

2. Rindviehweide mit Obstbaumen

Die Beweidung der Flache hat nur als Wechselweide mit Rindern zu erfolgen
bzw. Dauerweide mit 1,2 bis 1,4 Grofivieheinheiten je ha. Eine zusatzliche
Dingung der Flache ist untersagt.

Der vorhandene Bestand an Obstbaumen |st zu erhalten, zu erganzen und
sachgerecht zu pflegen.

Fir abgestorbene Baume ist Ersatz zu pflanzen, ein Wildverbissschutz fiir
Neupflanzungen ist vorzusehen. Ein Totholzanteil von max. 10% kann
erhalten werden. Die Flachen sind, wie in der Planzeichnung dargestellt, mit
ortstypischen, hochstammigen Obstbaumen bzw. im Bereich des
Schutzstreifens der KEVAG-Freileitung mit halbstammigen Obstbdumen zu
bepflanzen. In diesem Schutzstreifen diirfen keine hochstdmmigen Geholze
angepflanzt werden.

§ 9 (1) Nr. 20 BauGB
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6.4

7.

Pflanzenliste
Baume:

Acer campestre
Betula pendula
Castanea sativa
Fraxinus excelsior
Populus tremula
Pyrus communis
Quercus robur
Salix caprea
Sorbus aria
Sorbus torminalis
Tilia platyphyllos
Standortgerechte
Obstgehdize

Straucher:

Berberis vulgaris
Cornus mas
Corylus avellana
Cytisus scoparius

Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum

Rhamnus frangula
Rosa canina
Salix spec.

Feldahorn
Birke
Esskastanie
Esche

Espe
Wildbirne
Stieleiche
Salweide
Mehlbeere
Elsbeere
Sommerlinde

i.S.

Gem. Berberitze
Kornelkirsche
Haselnul}
Ginster
Pfaffenhitchen
Heckenkirsche
Faulbaum
Hundsrose
Strauchweiden

Sambucus racemosa Roter Holunder

- Schling- und Kletterpflanzen:

Clematis vitalba
Hedera helix

Lonicera caprifolium
Parthenocissus tricuspidata

Alnus glutinosa
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Juglans regia
Prunus avium
Prunus padus
Quercus petraea
Salix alba

Salix fragilis
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Ulmus carpinifolia

Buxus sempervirens

Cornus sanguinea

Crataegus monogyna

Daphne mezereum
Ligustrum vulgare
Prunus spinosa

“Ribes alpinum

Rubus spec.
Sambucus nigra
Viburnum opulus

Gemeine Waldrebe

Efeu

Geildblatt

Wilder Wein

Zuordnung von AusgleichsmaRnahmen und Flachen fiir

Roterle
Hainbuche
Buche
WalnufRbaum
Vogelkirsche
Traubenkirsche
Traubeneiche
Silberweide
Knackweide
Eberesche
Winterlinde

Feldulme

Buchsbaum
Roter Hartriegel
Weissdorn
Seidelbast
Liguster
Schlehe

Alpenjohannisbeere

Brombeere

Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball

AusgleichsmaRnahmen (§ 9 Abs. 1 a in Verb. mit § 135 a BauGB)

1) Neue ErschlieBungsanlagen im 6ffentlichen Bereich:

Verkehrsflachen - neu:

entspricht:

= 1.656 m?

37 %
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2) Private Bawuflachen (ohne bebaute Grundstiicke)

Dachflachen - neu:

9.213m* GRZ0,3 = 2.764 m?
entspricht: 63 %

Summe Neuversiegelung = 4420 m?
entspricht: 100 %

Gesamtflachen:
offentliche Verkehrsflachen = 2.700 m?
private Bauflachen GRZ 0,3 = 9.213 m?
Summe: = 11.913 m?

3) Vorgesehene Ausgleichsflachen: o6ffentliche Neuversiegelung

a) Offentliche Griinflichen an StraRenrandern und Wegen-neu = 827 m?
b) Extensive Frischwiese - neu =2.318 m?

c) Einzelbaumpflanzungen im Stral3enbereich (9 Stlick)

4) Vorgesehene Ausgleichsflachen: private Neuversiegelung / Bebauung

a) Streuobstwiese mit Baumpflanzungen und Pflege ' =18.962 m?

Summe aller Ausgleichsflachen = 22.079 m?

Aus o0.g. tabellarischer Zusammenstellung ergeben sich nach § 9 Abs. 1a, in
Verbindung mit § 135 a BauGB folgende Flachenzuordnungen :

Der Neuversiegelung im &ffentlichen Bereich werden die Flachen

a) Offentliche Griinflichen an StraRenrdndern und Wegen-neu = 827 m?
b) Extensive Frischwiese - neu = 2.318 m?
Ingenieurburo Alexander Hibinger Beratender Ingenieur
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c) Streuobstwiese mit Baumpflanzungen und Pflege (anteilig) = 5.024 m?

als Ausgleichsmallnahme zugeordnet.

Der Neuversiegelung im privaten Bereich wird die Flache
a) Streuobstwiese mit Baumpflanzungen und Pflege (anteilig) =13.910 m?

als AusgleichsmalRnahme zugeordnet.

| Summe aller Ausgleichsflachen = 22.079 m?

8. Flachen fiir Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
sowie zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffende
bauliche und technische Vorkehrungen (§ 9 Abs. 24 BauGB)

1. Aktive LarmschutzmalRnahmen
Entlang der LandesstralRe wird ein Larmschutzwall mit einer Hohe von
3,50 m Uber Oberkante Achse der Landesstralle 312 aufgeschittet.

2. Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 BImSchG
Gebaude welche auf diesen Flachen errichtet werden, sollten Fenster von
Schlafrdumen im Obergeschoss grundsatzlich nur landesstralten-
abgewandt in den westlichen Gebaudeseiten erhalten. '
Sollte es planerisch unbedingt erforderlich sein, dass in den Ober-
geschossen Wohnraumfenster landesstraRenzugewandt angeordnet
werden, wird folgendes festgesetzt:

a) “LSM1“ _
Bei entsprechend gekennzeichneten Flachen missen landesstralen-
zugewandte Wohnraumfenster in Gebauden mit einem Abstand von bis zu
40,00 m zur LandesstralRe 312 der Schallschutzklasse 3 gemaf VDI-
Richtlinie 2719 entsprechen und im eingebauten Zustand ein bewertetes
Schallddmmmal} von 35 bis 39 dB aufweisen.

b) “LSM2“
Bei entsprechend gekennzeichneten Flachen miissen landesstrafien-
zugewandte Wohnraumfenster in Gebauden mit einem Abstand von
40,00 m bis zu 100,00 m zur Landesstrale 312 der Schallschutzklasse 2
gemaf VDI-Richtlinie 2719 entsprechen und im eingebauten Zustand ein
bewertetes Schalldammmalf} von 30 bis 34 dB aufweisen.
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ll. Bauordnungsrechtliche Festsetzung:

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsfestsetzung gemaR § 9 Abs. 4 BauGB, in
Verbindung mit der Verordnung Uber die Aufnahme von auf Landesrecht
beruhenden Regelungen in den Bebauungsplan vom 28.01.1977 (GVBL.IS.339)
sowie § 86 Abs. 1 - 3 Landesbauordnung Rheinland-Pfalz vom 28.11.1986
(GVBL.S.307)

1. Stellplatze (§ 88 Abs. 1 Nr. 8i.V.m. § 47 LBauO):

1.1 Pro Wohneinheit sind mindestens 2 Stellplatze auf dem Baugrundstiick
nachzuweisen. Der Stauraum vor der Garage gilt nicht als Stellplatz.

/
2. AuBengestaltung der baulichen Anlagen:

2.1 Dachform und Dachneigung

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind bauliche Anlagen
nur mit geneigtem Dach zulassig.

Mansarddacher sind zuléssig. Die Dachneigung kann hierbei von der
nachfolgend angegebenen Dachneigung abweichen.

Gewolbte Dacher sind nicht zulassig, gewolbte Dachaufbauten sind jedoch
zulassig.

Die Dachneigung ist auf 25° bis 45° festgesetzt.

Garagen und Nebenanlagen kénnen mit Dachneigungen unter 25° bzw. mit
einem Flachdach ausgeflhrt werden.

2.2 Dachaufbauten

Dachaufbauten (Gauben oder Dacherker) dirfen pro Hausseite eine Breite von
maximal 2/3 der Gebaudelange nicht Gberschreiten.

2.3  Dach- und Baukdrpergestaltung

Die Fassaden der Gebaude dirfen nicht mit Zementplatten oder Kunststoff
verkleidet werden.
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3. Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen:

3.1 Die nicht bebauten Flachen bebauter Grundstlicke sind als Grinflachen

anzulegen und dauerhatft zu pflegen.
Insbesondere durfen Vorgarten nicht als Arbeits- oder Lagerflachen benutzt

werden.
3.2 Einfriedungen

3.2.1 Stacheldrahtzaune sind unzulassig.
Als Einfriedung sind grundséatzlich Hecken aus einheimischen Laubgehdlzen,
Mauern, Holzzaune und eingegriinte (bepflanzte) Maschendrahtzédune zulassig.
Die Hohe darf 1,00 m nicht Uberschreiten.
Hinweis: Bei Bepflanzungen sind die Bestimmungen des Nachbarrechtes zu

beachten.

3.2.2 Die Anliegergrundstlicke an der Landesstrale 312 sind an der der
Landesstral’e zugewandten Seite lickenlos einzufrieden.

3.2.3 Abfallbehalterplatze
Abfallbehalterplatze sind gegen Einblick abzuschirmen.

Ill. AuBerkrafttreten

Die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Weilker Weg und
Sudring” treten mit der Rechtskraft dieser Satzung im Bereich des
Plangebietes ,Sudring“ aufber Kraft.
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IV. Allgemeine Hinweise (ohne rechtsbildenden Charakter)

1. Freiflachengestaltungsplan als Bestandteil der
Genehmigungsunterlagen

Die Einhaltung der Festsetzungen zu Bepflanzungen auf privaten
Grundstlcken ist im Baugenehmigungsverfahren durch Einreichen
des erforderlichen Freiflachengestaltungsplans nachzuweisen.

2. Bodenbefestigungen

Bodenbefestigungen sind nur in zwingend notwendigem Umfange
und nur, soweit sie sich aus den genehmigten baulichen Nutzungen
ergeben, vorzunehmen.

3. Immissionen

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen
entstehen Immissionen (insbesondere Luft- und Kérperschall,
Erschutterungen, Abgase, Funkenflug usw.). Wir weisen hier
besonders auf die Zeiten hin, in denen wahrend der
Baumalinahmen auf dem Gleiskorper z.B. mit Gleisbaumaschinen
gearbeitet wird. Hier werden zur Warnung des Personals gegen die
Gefahren aus dem Eisenbahnbetrieb Tyfone oder Signalhérner
benutzt.

Entschadigungsanspruche oder Anspriche auf Schutzmallnahmen
konnen gegen die Deutsche Bahn AG nicht geltend gemacht
werden, da die Bahnlinie planfestgestellt ist. Es obliegt den
Anliegern fur SchutzmalRnahmen zu sorgen.

56422 Wirges, im November 2003
|

Alexander Hﬂbiﬁger,"Diﬁbrﬁ-lngenieur
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