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TEXTLICHE FESTSETZUNG NACH §9 BAUGB

I. Planungsrechtliche Festsetzung:

1. Art der baulichen Nutfzung

(§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 und
ein Teilbereich als Mischgebiet (Ml) gem. § 6 BauNVO festgesetzt.

Festsetzungen flir das allgemeine Wohngebiet (§ 4 BauNVO).

Die unter § 4 Abs. 2 Ziffer 3 aufgefiihrten - Anlagen fiir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke - werden nicht zugelassen und-

somit nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

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

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

Spielhallen und &hnliche Unternehimen im Sinne des § 33i GewO sowie
Betriebe mit Sex-Darbietungen (insbesondere Striptease-Lokale), die der
Erlaubnis nach § 33a GewO bedirfen.
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1.2.1

1.2.2

Festsetzungen flir das Mischgebiet (§ 6 BauNVO).

Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sind nicht

zugelassen.

Nachstehend aufgefilhrte sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe innerhalb
des Mischgebietes sind nicht zugelassen:

Spielhallen und &hnliche Unternehmen im Sinne des § 33i GewO sowie

" Betriebe mit Sex-Darbietungen (insbesondere Striptease-Lokale), die der

Erlaubnis nach § 33a GewO bedlirfen.

2. MaRB der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB / § 16 + 17 BauNVO)

2.1

2.2

2.3

Das zulassige Mal der baulichen Nutzung ist im Bebauungsplan als
Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossfléchenzahl (GFZ) festgesetzt.

Diese betragen im allgemeinen Wohngebiet: GRZ=0,4 ; GFZ=0,8

und im Mischgebiet: GRZ=0,6 : GFZ=1,2.

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf Il begrenzt.
Lediglich flr zwei Grundstiicke im Nordwesten des Baugebietes wurde die

Zahl der Voligeschosse auf | begrenzt.

Firsthdhe (FH)

Die Firsthdhe wird mit 9,50 m festgelegt.
Als unterer Bezugspunkt gilt der unglinstigste Punkt der Oberkante der an das

Grundstick angrenzenden fertigen Stralenfliche.
Als oberer Bezugspunkt gilt die Dachbegrenzungslinie.

3. Bauweise, Uberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) |

3.1

3.2

3.3

3.4

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

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Bebauungsplan
durch Baugrenzen bestimmt.

Eine geringfiigige Uberschreitung der Baugrenze nach § 23 Abs. 2 und 3
BauNVO mit bis zu max. 5,00 m? und maximal 1,50 m Tiefe, sowie 1/3 der

Geb&dudelange ist zuldssig. .
Vor Garagen ist ein Stauraum von 5,00 m zur &ffentlichen Verkehrsflache

einzurichten.

Ein 2 m breiter Streifen entlang der Vorfluter (innerhalb der privaten
Grinflache) ist von jeglicher Bebauung und Anschiittung freizuhalten.
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4. Erforderliche Flachen zur Herstellung des StraRenkdrpers

(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Die fur die Anlegung der ErschlieRungsstrale erforderlich werdenden
Aufschittungen, Abgrabungen und Betonrlickenstiitzen sind auf den
Privatgrundstlicken zu dulden. Die entstehenden Béschungen werden eine
Hohe von 0,70 m nicht Uberschreiten, daher wurde auf deren Eintragung in der

Planurkunde verzichtet.

Fldchen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

5.1

5.2

5.3

(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB) und

Flachen oder MaRnahmen 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 Grundstlicksfreiflachen (alle nicht tiberbauten Flachen, d.h.
auch die nicht bebauten Flachen der Uberbaubaren Flachen) sind vollstandig
bodenversiegelnde Befestigungen (z.B. Asphaitdecken, Beton) nicht zul&ssig.
Gestattet sind nur ganz oder teilweise wasserdurchldssige Bodenbelage, z.B.
breitfugiges Pflaster, Natur- und Formstein im Sandbett; Rasenpflaster,
Schotterrasen, Rasengittersteine, wassergebundene Decken etc.

Versickerung / Riickhaltung des Niederschlagswassers

Um die Wirkung der Versiegelung zu minimieren sollte das Oberflachenwasser
nicht direkt und ungedrosselt der 6ffentlichen Kanalisation zugefiihrt werden.

Es konnen folgende MaRnahmen getroffen werden:

1. Versickerungsmalnahmen
Versickerungsfléchen sollten auf den Grundstlicken angelegt werden, um die
Versickerung des Oberflachenwassers gewahrleisten zu kénnen. Das
Ruckhaltevolumen sollte 3,50 m® betragen.

2. Alternativ zur Ziffer 1 (Versickerung) kénnte auch die nachfolgend
beschriebene RickhaltungsmalRnahme realisiert werden

Das auf den Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen anfallende

Regenwasser kdnnte Uber ein getrenntes Leituhgsnetz in eine auf dem

Grundstlick gelegene Rickhalteanlage geleitet werden. Von dort sollte das

Regenwasser gedrosselt (Entleerung Uber einen Zeitraum von 12 Stunden)

uber eine Versickerungsmdglichkeit oder in den Regenwasserkanal der

Verbandsgemeindewerke Wirges abgegeben werden. Das Fassungs-

vermogen der Rickhalteanlage sollte mind. 3,50 m? betragen.

Wird die Entnahme von Brauchwasser vorgesehen, sollte das Brauch-

wasservolumen zusétzlich zu dem Rickhaltevolumen vorgehalten werden.,
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5.4

Festsetzungen auf privaten Baugrundstiicken

Mindestens 80 % der nicht Uberbauten Grundstiicksflache sind dauerhaft Zu
begriinen. Fur Gehdlzpflanzungen auf den Grundstiicken sind Arten nach
Pflanzenliste (Punkt 6.3) zu verwenden,

Bei an der Kreisstralle 145 und der geplanten ,Ostumgehung Wirges” gelegenen
Grundstlicken ist bei Neuanpflanzungen von Bdumen ein Abstand von mind. 4,50 m
vom Rand des Verkehrsraumes (Fahrbahnrand) einzuhalten.

5.5

Die Verwendung von synthetischen Diingemitteln und von chemischen

Pflanzenschutzmitteln ist unzuldssig.

6. Anpflanzungen von Bdumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen,

Bindungen fiir Bepflanzungen und die Erhaltung von Bdumen,

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

6.1

Als Abgrenzung des Baugebietes zur freien Landschaft hin sind die

vorhandenen Geholzanpflanzungen zu Erhalten bzw. mit standortgerechten
Strauchern und Heistern gem. Pflanzenliste (Punkt 6.3) in 3 bis 5 Reihen zu

erganzen.

6.2 Ausgleichsflachen

Aufgrund der Tatsache, dass sich durch die geplante MaRnahme die Situation

im  Geltungsbereiches des

Bebauungsplanes

aus landespflegerischen

Gesichtspunkten verbessert, sind keine Ausgleichsmalnahmen erforderlich.

6.3  Pflanzenliste

Biaume:

Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus

Fraxinus excelsior

Malus silvestris

Prunus avium

Pyrus communis

Quercus robur

Sorbus aucuparia
Standortgerechte Obstbdume

Straucher: |

Corhus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus spec.
Rosa canina

Salix aurita

Salix cinerea
‘Sambucus nigra
Viburnum opulus

Berg-Ahorn
Hainbuche
Esche
Wild-Apfel
Vogelkirsche
Wild-Birne
Stiel-Eiche
Eberesche
i.S.

Roter Hartriegel
HaselnulR

Weilldorn
Hunds-Rose
Ohrchen-Weide
Grau-Weide
Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball
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Grinfl&chen innerhalb des Baugebietes

Arten wie oben und zuséatzlich méglich:

Baume:
Acer platanoides i Spitz-Ahorn
Aesculus x carnea "Briotii” rotblihende Kastanie
Corylus colurna ; Baumhasel
Tilia cordata : Winter-Linde
Straucher:

Verwendet werden kénnen zusatzlich zu den oben aufgefiihrten Arten
standortgerechte Zier- und Deckstraducher.

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

1. Aktive Larmschutzmafnahmen

Entlang der KreisstraRe 145 und der geplanten ,Ostumgehung Wirges* wird
jeweils eine Larmschutzwand mit einer Héhe von 2,00 m bis 4,00 m (K 145)
bzw. 2,00 m bis 3,50 m (Ostumgehung) Uber OK StraRenachse errichtet.

2. Passive LirmschutzmaBnahmen

FUr Grundstiicke, die an die KreisstraRe 145 bzw. die geplante ,Ostumgehung
Wirges® angrenzen, wird folgendes festgesetzt:

Schlafrdume im Obergeschoss soliten grundsatzlich nur Fenster auf der
kreisstralenabgewandten Seite erhalten.

Sollte es planerisch unbedingt erforderlich sein, dass in den Obergeschossen
Wohnraumfenster kreisstrallenzugewandt angeordnet werden, missen diese
der Schallschutzklasse 2 gemaR VDI-Richtlinie 2719 entsprechen.

Hinweise:
a) Dies wird bereits durch handelsiibliche Isolierverglasung, die dem neuesten
Stand der Technik und der Warmeschutzverordnung entspricht, erfiillt.

b) Weitere Hinweise zum Thema L&rmschutz kénnen der zu diesem
Bebauungsplan gehdrenden gutachterlichen Stellungnahme des Schalltechn.
Ingenieurblro Paul Pies, Boppard entnommen werden.
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ll. Bauordnungsrechtliche Festsetzung:

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsfestsetzung gemaR § 9 Abs. 4 BauGB, in
Verbindung mit der Verordnung liber 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 Die Anzahl der erforderlichen Stellplétze orientiert sich an der jeweils gultigen
Fassung der Stellplatzverordnung der Stadt Wirges.

2. _Aufengestaltung der baulichen Anlagen:

2.1 Dachform und Dachneigung

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

Die Dachneigung ist auf 18° bis 45° festgesetzt.
Lediglich fur zwei Grundstlicke im Nordwesten des Baugebietes ist die
Dachneigung auf 30° bis 45° festgesetzt.

Garagen und Nebenanlagen im allgemeinen Wohngebiet sowie Gebaude im
Bereich des Mischgebietes kdnnen mit Dachneigungen unter 18° bzw. mit
einem Flachdach ausgeflihrt werden.

2.2 Dachaufbauten

Dachaufbauten (Gauben oder Dacherker) diirfen pro Hausseite eine Breite von
maximal 2/3 der Gebaudeldnge nicht Uberschreiten. '

2.3 Dach- und Baukérpergestaltung

Die Fassaden der Gebadude dUrfen nicht mit Zementplatten oder Kunststoff
verkleidet werden. :

3. Gestaltung der Grundstiicksfreiflichen

3.1 Die nicht bebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind als Grinflachen

anzulegen und dauerhaft zu pflegen.
Insbesondere dlrfen Vorgéarten nicht als Arbeits- oder Lagerflachen benutzt

werden,
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3.2 Einfriedungen

3.2.1 Stacheldrahtzéune sind unzuldssig.
Als Einfriedung sind grundsétzlich Hecken aus einheimischen Laubgehdlzen,
Mauern, Holzzaune und eingegriinte (bepflanzte) Maschendrahtzaune zul3ssig.

Die Hohe darf 1,50 m nicht Uberschreiten.
Hinweis: Bei Bepflanzungen sind die Bestimmungen des Nachbarrechtes zu

beachten.

3.2.2 Abfallbehalterplatze

Abfallbehélterplatze sind gegen Einblick abzuschirmen.

4, Verbot der Ein- und Ausfahrt

4.1 Bei den an der K 145 gelegenen Baugrundstiicken sind an der der Kreisstrale
zugewandten Seite Zugénge, Ein- und Ausfahrten nicht zuléssig.

4.2 Beiden an der geplanten ,,Ostumgehung Wirges* gelegenen Baugrundstiicken
sind an der der Umgehungsstrale zugewandten Seite Zugdnge, Ein- und

Ausfahrten nicht zulassig.
Im Zuge des Bestandsschutzes wird das Flursttick 1010/4 (Schlosserei Bast)

hiervon ausgenommen.

lll. Allgemeine Hinweise (ohne rechtsbildenden Charakter)

1. Freiflachengestaltungsplan als Bestandteil der
Genehmigungsunterlagen

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

2. Bodenbefestigungen

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

56422 Wirges, im Dezember 2003
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