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SATZUNG

zur Aufstellung des Bebauungsplanes Ober der Schiade 2% in der Orispememde Wallmenroth

§1

Auforund der §§ 1, 2, & 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) vom 08, Dezember 1986
(BGBL IS, 2253) 1V.m, §§ 1 und 2 des MaBnahmengesetzes zum Baugesetzbuch (BauGB-
MabnahmenG) vom 28, April 1993 (BGBL I S. 622), der Baunutzungsverordnung (BaulNVO)
votn 23. Januar 1990 (BGBI 1 5. 132), des § 86 der Landesbauordnung Rheinland-Pfalz
(LBauQ) vom 08. Mirz 1995 (GVBL 8. 19} § 8a Bundesnaturschutzgesetz (BNatSch() vom
12.03.1987 ( BGBLI S. 889, zul. gelindert 22.04.1993, BGBLI S. 466 ) und § 24 der
Gemeindeordnung fiir Rheiniand-Pfalz (GemO) vom 31. Januar 1994 (GVBL S. 133y ~in den
Jjeweils gitltigen Fassungen - hat der Ortsgemeinderat Wallmenroth zur Deckung eines
dringenden Wohnbedarfs der Bevélkerung den Bebauungsplan ,Ober der Schlade 2 in der
Ortsgemeinde Wallmenroth am 26, Mai 1997

als Satzung beschiossen, '

]
[

Bestandigile der Satzung sind,

a) die Bebauungsplanurkunde,
b} die fextlichen Festsetzungen gem. § 9 BauGB 1. V.m. der Baunutzungsverordnung,

¢) die Ortlichen Bauvorschriften gem. § 86 LBauQ.

Dem Bebauungsplan ist gem. § 9 Abs. § BauGB cine Begriindung beigefiiot,
Anlagen dieser Begriindung sind:

a) der landespflegerische Planungsbeitrag gem. § 8a Bundesnaturschutzgesetz und § 17 Lan-
despliegegesetz, BBS Engineering (3mbH, Wissen, Dipl.-Ing, fiir Landespﬂege Stefan

Schmidt, vom 11.11.1996
b) das hydrogeologische Gutachten zu den Mdiglichkeiten einer dezentralen Versickerung anfal-

lender Oberflichenwisser im Bereich des Bebauungsplanes ,,Ober der Schlade 2+ des Che-
misch-Technischen Laboratoriums Heinrich Hart GobE, Melsbach vom 17.06.1996.

§3

Zun Geltungsbereich des Bebauungsplanes .Ober der Schlade™ gehdren alle nachgtehend
aufgefithrien Flurstiicke:

Gemarkung Wallmenroth, Flur 2:

Flurstiicke Nren, 57:4, 583, 39/3, 60/7, 6177, T2, 705, T1:1, 712, 713, TLid, 71:3, 7176,
731, 770, R 3 B1.21 thw.. 406:71, 40772, 400;7.3, 409 74, 41w7’?, 417779,
7406.
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Der Bebauungsplan ,Ober der Schlade 2+ in der Ortsgemeinde Wallmenroth einschl. der
grtlichen Bauvorschriften gem. § ¥6 LBav(Q) tritt gemif § 2 Abs. 6 BauGB-MaBnahmenG

1.V.m. § 12 Abs. 2 - 5 BauGB mit der ortstiblichen Bekanntmachung itber den Beschiul des
Bebauungsplanes in Kralt,

Ortsgemeinde Wallmearot

Woltgang Frank
Ortsbiirgermeister

Ausfertioung

Es wird bestitigt, daf der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen Festsetzungen durch Text,
Zeichnung, Farbe und Schrift mit den hierzu ergangenen Beschliissen des Ortsgemeinderates
Wallmenroth dibereinstimmt und dafl dis fiir die Rechtswirksamkeit maligebenden Verfahrens-
vorschriften, insbesonders die des Baugesetzbuches (BauGB) vom 08. Dezember 1986
(BGBL I 8. 2253), in der derzeit giiltigen Fassung beachtet wurden,

M
Wolfgzang Frank
Ortsbilvgermeister

Belkanntmachung/Inkraftireten

Der Beschluf} ither die Aufsiellung des Behauungspianes ,,Ober der Schiade 2% ist nach § 2
BauGBR-MabBnahmenG .V.m. § 12 BauGDB am 20.06.97 mit dem Hinweis darauf 6ffentlich
bekanntgemacht worden, wo der Bebauungsplan von Jedermann eingesehen werden kann,

Mt digser Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft getreten und rechtsverbindlich.

Wallmenroth, den 23.06.87 .
Ortsgemeinde Wallpenroth 7.7 =

Wolfgang Frank
Ortsblirgermeister
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Textfestsetzungen des Bebauungsplanes ,,Ober der Schlade 2 in dey Ortsgemeinde
Wallmenioth

A. Planungsrechtliche Festsetzangen nach § 9 Baugesetzbuch (BauGB ) und der Baunut-
zungsverordnung ( BauNVQ)

1. Art der baulichen Nutzung { § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §8 1 - 15 BauNVQO)

Das Bebauungsplangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gem, § 4 der BauNVO
Testgesetzt.

-

Mab der baulichen Nutzung ( § 9 Abs, 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 - 21a BaulNVO

Das Mah der baulichen Nutzung wird wie folgt als Obergrenze, die nicht tibergchritten werden
darf, festgesetzt:

Wohngebiude
2.1 Grundflichenzahl (GRZ 0,35
2.2 Geschoftlichenzahl (GFL): 0,7
2.3 Zahl der Vollgeschosse: I

Ausnahmsweise kann ein weiteres Vollgeschof im KellergeschoB oder im Dachgeschob
zugelassen werden.

2.4 Tst die in der Planzeichnung ausgewiesene Fliche kleiner als die angegebene Grund{li-
chenzahl, so darf nur diese ausgewiesene Fliche iberbaut werden,

- siehe Planemtrige -

3. Bauweise ( § 22 BauNVO j

Es wird dic offenc Bauweise festeesetzt, Es sind Einzelhiuser und Doppethiuser zullissig.

4. Steflung der baulichen Anlagen (8 9 Abs, 1 Nr. 2 BanGB v berbaubare Grundsifickstlichs
(§ 23 BautNv()

Die itberbaubare Grundtliche wird durch die in dis Planurkunde cingetragenen Baugrenzan
festoesetzt.

5. Nicht fiberbaubars Grundstiicksflichen { § 23 Abs.5 BauNVO )
- & Nr. 7 -

6. Mindest- und Hochsterdhe der Bangrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
Die Mindestersbe der durch Umlegung oder Grenzregelung neuzuordnenden Baug,runci—
stlicke wird auf 400 m* festgesetzt.
Das Hochstmal fiir Baverundstiicke wird aus Griinden des sparsamen und schonenden Um-
gangs mit dem Boden auf 700 m* festgesetzt,

- Flichen fiir Nebenanlagen, Stellplitze, Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGBY§ 23 Abs. 5
BaulNVO}
Nebenanlagen sind nur innerhatb der {iberbaubaren Flichen zalissig, Ausgenommen sind
Garagen und Stellplitze. Garagen sind mit sinem Stauraum von mind. 5,00 m ven der Stra-
Be bei senkrechter Einfahrt anf dem Grundstiick anzuordnen. Bei paralleler Stellung der Ga-
rage zur Stralbe darf ein Abstand von 1,00 ro nicht unterschritten werden. Ansonsten bletben
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die Bestimmungen der Landesbauordnung, Garagenverordnung sowie der Verwaltungsvor-
schrift zur Zahl, Grébe und Beschaffenheit der Stellplitze von Krafifahrzeugen urtberiihrt.

8 TFestsetzune der hochstzulissicen Zahl von Wohnungen in Wohneebiduden ( § 9 Abg I Nt 6
BauGB )

Die hochstzulissige Zah! von Wohnungen in Wohngebduden wird aut drei festgesetzt.

N

Von der Bebauung freizuhaltende Flichen ( § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGl3)

9.1 Fiir den Schutzabstand zum Wald wird bei den im nérdlichen Plangebiet liegenden
Grundstitcken cin 10 m breiter Streifen als von jeglicher Bebauung freizuhaltende Fli-
che festgesetzt. Die gleiche Funktion haben die 6ffentlichen Grimnflichen im wesentli-
chen Bebauungsplangebiet, die nach Nr. 14 festgesetzt werden.

- 5, Planeintrag -

97 Die Sichtfelder bei StraBencinmiindungen sind von jeder sichitbehindernden Bebau-

ung, Einfiiedung und Nutzung freizuhalten. Bepflanzung und Einfriedungen sind
bis max. 0.8 m Hohe tiber der Fahrbahn zuliissig.

10, Verkehrsflichen ( §9 Abs. 1 Nr. 11 BauGR)

Die Verkehrsflichen im Plangebiet werden als Verkehrsmischilichen mit der besonderen
Zweckbestimmung verkehrsberuhister Bereich festgesetzt. Die Verkehrsflichen werden ent-
sprechend den Empfehiungen zur Anlage von ErschlieBungssirafien (EAE 85/95 ) und den
Bestimmungen der StraBenverkehrsordnung angelest, Der in der Onrtlichkeit bereits vorhan-
denc Schladeweg wird in siner Breite von 4,75 m zuziiglich jeweils 0,25 m seitlicher
Schutzstreifen ausgebaut. Die neu anzulegende innere Erschlielungsstralie erhilt eine Breite
von 4 m, in den Kurvenbereichen bis 3 m und ist als EinbahnstraBe vorgeschen.
Einzetheiten ergeben sich aus der Planurkunde, der Begrimdung und dém spiteren StraBen-
herstellungsprograrmm.

11, Versorounestldchen ( § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

Hinweis: Die Versorgung mit elekirischer Encrgie erfolgt aus den Ortsnetzsiaiionen
JFriedhofsweg® und Turnhalle tiher Erdverkabelung,

—
j R

Fithrung von Versoreunesanlacen und -leitungen ( § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB )

Im Schladeweg liegt cine Leitung (DIN 100) der Kreiswasserversorgung.
-s. Planeinirag -

Flachen fir die Abwasserbeseitioune { § 9 Abs, 1 Nyr. 14 BauGB

_.
ta)

Im stidwestlichen Bebauunesplangebiet wird auf einer Teilfliche des Flurstiicks 8073 ein
Regenwasserriickhallebecken festgesetzd,
- siche Planeintragung -

14, Offenttiche und nrvate Grinflichen ( § 9 Abs, 1 Nr, 13 Bau(GB )

Das Regenwasserriickhaltebecken (s. N1 13) licgt in eingm als dffentliche Grriinfliche (E 2)
festgesetzten Bercich, Tm nordwestlichen Bereich liegt eine ifentliche Grimnfliche mit der
Zweckbstimmung .. Spielplatz firr Kleinkinder bis 6 Jahre und inder bis 12 Jahee, ™ Dig da-
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zwischenlisgende Streuobstwiese wird als Sffentliche Grinfliche festgesetzt (E 1).

Die nicht tiberbaubaren Teilbereiche der Baugrundstiicke werden als private Griintlichen
festgesetzt.
-siche Planeintrige -

Wascerflichen sowie die Flichen fiir die Wasserwirtschatt, flir Hochwasserschutzanlagen -

und fir die Recelune des Wasserabflusses { § 9 Abs, 1 Nr. 16 BauGB )

In der stidwesthichen Spitze des Bebauungsplangebietes wird ein Regenwasserritckhalfe-
becken (s. Nr. 13) errichtet, welches das Niederschlagswasser gedrosselt weiterleitet zum
Niederschlagswasserkanal. Fin Teil des Niederschlagwassers (Schladeweg und angrenzende
Grundstiicke) wird iiber das Flurstiick 21/138 (Weg) zur Versickerung gebracht. Hinweis:
Dieses Flurstiick liegt nicht im Plangebiet.

- 5. Planeintriige -

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 |
Abs, 1 Nr. 20 BauGRB)

a) Wihrend der ErschlieBung der cinzelnen Grundstiicke ist der Oberboden gem. DIN
18935 abzuschichen, seitlich zu lagern und anschliefend wieder zur Gestaltung der ein-
zelnen Grundstiicke einzubaten.

Verdichtungen sind nach Beendigung der MaBnahmen sofort wieder zu beseitigen.
Zur Herrichtung der Bauplétze sollts nur der vorhandens Boden in Auf- und Abtrag ge-
nuizt werden.

b) Als Ausgleichsmalnahme im Sinne des Landespflegegesetzes ist der Offentliche Park-
- platz oberhalb der Turnhalle (Flurstiick Ni. 746} zu entsicgein und mit wasserdurchlis-
sisen Materialien 7u betestigen -Al-.

¢) Die Nutzung extensiver Dachbegriinung zor Speicherung und Verdunstung von Nieder-
schlagswasser sowie zur Reduzierung von Wirmespitzen und zur Erhdhung der Luft-
feuchtigkeit wird empfoblen.

dy  Auf der dtfentlichen Grinfliche (E1) it westlichen Bebauungsplangebiet (s. Nr. 14) ist
eine Streuobstwicse mit 7 Stick hochstimmigen, regionaltypischen Obstbdumen:
4 Stitck Apfel Jakob Lebel* Hst. 2xv 0.B. 8/10,
3 Stlick Apfel Kaiser Withelm™ Hst. 2xv 0B, §/10,
anzulegen.
Der Obstwiesenbereich ist einmal pro Jahr Ende September zu mihen. Das Mihgut ist
Zu entfernen. -

¢) DasRegenwasserriickhaltebecken (E2) im siidwestlichen Bebauungsplangebiet (siche
Nr. 13-15) ist mit Hachen Uferboschungen zu gestalten und mit ¢tnem Dauerstau zu
versehen. damit sich im Zuge der Sukzession ein Skologisch wertvoller, amphibischer
Lebensraum entwickelf.

f)  Emtwiisserungskonzeption
Die Eniwisserung erfolat im Trennsystem. Jedes Grundstiick erhiilt einen Anschiuf fir
Schmutzwasser und einen Anschlud fir Niederschlagswasser.
Der mas. AbHulbeiwert wird festgesetzt auf ¥ = 0,33, Max. 33 % der Grundsticksfii-
che diirfen befestigt und an die Kanalisation angeschlossen werden,

Sk



Empfehlung;

- Wege, Plitze, Zufahrten sollen nicht vollstindig versiegelt werden, Die Ausfiilnung soll
durch Oko-Pflaster, Fugenpilaster. Rasengittersteinie, wassergebundene Oberflachen,
Schotterrasen oder dergl. erfolgen.

Dis Versiegelung der 6ffentlichen Verkehrstliichen ist zu reduzieren durch den Einsatz
von Fugenpflaster oder dergl.. insbesonders fiir Parkplatztlichen und evil. Fubwege.

Die Sammlung, Versickerung oder Weiterleitung des restlichen Niederschlagwassers
von den privaten und dffentlichen Flichen erfolgt im naturnah gestaiteten Regenwasser-
ritckhaltebecken sowie auf dem Flurstiick Nr. 21/138.

Lis wird empiohlen, folgende Auflage in den Bauschem aufzunehmen:
. Das anfallende Niederschlagswasser ist in auf den Grundstiicken gelegene Anlagen
(Zisternen)zu leiten. Die Anlagen sind durch sinen Uberlauf an die Regenentwisserung
anzuschiieBen. Die Entnahme von Brauchwasser  z.B. zur Toilettenspitlung, Freianla-
genbewiisserung) wird empfohien. ™
1" Pflanzgebote. Erhaltung von Bepfle nzungen Bindungen ftir Bepflanzungen und Gewdsser
§9 Abs. 1 Nr. 25 a) und b) BanGB .V.m. § 86 Landesbauordnung Rheinland-Plaiz
(LBanMiV.m. § 17 Landespﬂeﬂcgesetz Rheinland-Pfalz '

) Die Geblischgruppe zgdschen der geplanien Wohnbebauung und dem Parkplatz Turn-
halle igtzu erhalten {3 1)) Die Gehalzgruppen im siidwesilichen Bereich des Flurstiickes
80/34(8 2»30ww itn oB&ren Bereich des Flurstiickes 75/1 (53) sind , soweit sis nicht
innerhalb der iberbaubaren Grundfliche liegen, zu crhalt,

b) Die Streuobstwiese (E1) ist mit den unter Nr. 16 d genannten Obstbiumen zu beptlan-
zen,

¢} Entlang des Schladeweges sind 7 Stiick hochstimmige Laubbiume auf den privaten
Grundstiicken anzupflanzen (G1).

&) Auf jedem Baugmndamgk ist mind. 1 originaltvpischer Obsthochstamm zu pﬂanzen
(G2).

Auf den privaten Grundstiicken sollen ansonsten insbesondere fir dic heimische Fauna
standortgerechte, einheimische Laubgehdlze gepilanzt werden.

12 Flichen fir Aufschiittuncen, Aberabuneen und Stiitzmausrn, soweit sic zur Herstellung des
StraBenkoipers ciforderlich sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Die fiir die Herstellung von Verkehrsflichen erforderlichen Béschungen sind, sowei sie
nicht durch private Anschitttungen angedeckt werden, von den Angrenzern auf den Bau-
landflichen zu dulden. Die sonstige Nutzung der Baschungen (Neigung bis 1:2) bleibt dem
Eigentlimer (iberlassen, Anstslle der Béschungen konuen Stiitzmauvern hergestellt werden.

19.Héhe baulicher 4*\Iﬂi't2€n ( 818 BauNV 3

Dic Hohe der Gebiude orgibt sich aus der zuldssigen Zah! der Vollgeschosse. MaBgeblich
fiir den Nachweis der Vollgeschosse ist die Landesbauordnung von Rheinland-Ptalz vom
08.03.95 (GVBL 5. 19),

20. Zuordnumesfestsetzune noach § 8a Bundesnaiurschuizoesetz

Die Streuobstwiese im westlichen Bebauungsplangebiet ( E 1) wird entsprechend dem ver-
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ursachten Eingriff der inneren, die Baugrundstiicke erschliefenden Verkehrsfliche zugeord-
net. Die AusgleichsmaBnahme auf dem Flurstiick 746 (A 1) wird entspwchend dem verur-
sachten Eingriff dem oberen Schladeweg zugeordnet.

B Baugrdnungsrechtliche Fesisetzungen des Bebauungsplanes ,,Ober der Schiade 2%
gem, § 9 Abs, 4 BauGB i.V.m. § 86 L BauO

1. Simtliche Dicher im Plangebiet sind als Sattel- oder Walmdicher anszubilden.
Sattel- oder Walmdicher mit hohenmiiBig versetzten Dachtlichen einschl. unterschiedlicher
Dachneigung sind ebenfalls zuliissig. Garagen und Carports sind auch mit Flachdichern zu-

Hissig.

[38]

Bei Flichen (Sichtdreiecken), die aus Grinden der Verkehrssicherheit nicht bebaut werden
diirfen, gelten die Textfestsetzungen Teil A, Nr. 9.2

3. Hinsichtlich der Begriinung baulicher Anlagen sowie der Anpflanzung von Biumen und
Striuchern gelten die Festsetzungen im Teil A, Nr. 17 gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB
iV.m. § 86 Abs. 1 Nr. 7 LBauO 1.V.m. § 17 LPAIG '

/W-q M

( Wolfeang Frank )
Ortsbiirgermeister

Ausfertigung

Es wird bestitigt, daB der Tnhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen Festsetzungen durch Text,
Zeichming, I“arbe und Schrift mit den hierzu ergangenen Beschliissen des Orisgemeinderates
Wallmenroth ibereinstimmt und daf die filr die Rechtswirksamkeit maligebenden Verfahrens-
vorschriften, inshesondere die des Baugesetzbuches (BauGB) vom 08. Dezember 1986
(BGBL I S. 2253), in der derzeit giiltigen Fassung beachtet wurden.

Ortsgemeinde Wallme

A F.

Woltgang Frank
Ortsbiirgermeisier
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Bekanntmachung/Inkrafttreten

Der Beschluf iber die Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Ober der Schlade 2° st nach § 2

BauGB-MafinahmenG 1. V.m. § 12 BauGB am 20.06.97 mit dem Hinweis darauf 6ffentlich

bekanntgemacht worden, wo der Bebauungsplan von Jedermammn eingesehen werden kann.

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

Wallmenroth, den 23.06.97
Ortsgemeinde Wallmenrath
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Begriindung

zum Bebauungsplan . Ober der Schlade 2+ in der Ortsgemeinde Wallmenroth

1. Riumlicher Geltungsbereich
Das Bebauungsplangebiet liegt im nérdlichen Ortsteil (oberhalb der Turnhalle) zwischen den
Bebauungsplangebieten .Ober der Schlade” und . .Wallmenroth I, Die genaue Abgrenzung
ergibt sich aus der Planurkunde. '

2. Ziel und Zweck der Planung.
Die Ortsgemeinde Wallmenrolh gehdrt zur Verbandsgemeinde Betzdort und hat ca,
1.250 Einwohner.
Scit langerer Zeit konnte in der Ortsgemeinde Wallmenroth aus verschiedenen Griinden kein
Wolnbauland durch einen Bebauungsplan oder anderes Planungginstrument ausgewiesen
werden. Der Flichennutzungsplan der Verbandsgemeinde Betzdort aus dem Jahr 19835 stellt
den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Ober der Schiade 2¢ als Wohnbauiliche -W-
(Planung) dar, Daneben sind noch Flichen im Beteich der Sieg als Bauerwartungsiand im
Flichennutzungsplan der Verbandsgemeinde dargestellt: Dieser Bereich wird aber aus
Griinden des Naturschutzes und der Landschafispflege kaum oder nur singeschriinkt einer
Bebauung zugefithrt werden kénnen.

Fiir den noch nicht vollzogenen Teilbereich ,, Auf den Hihnen* des Bebauungsplanes Wail-
menroth T Bult zur Zeit ein Anderungsverfahren.

Zur Zeit liegen bei der Licgenschaftsverwaliung der Verbandsgemeindeverwaltung Betzdorf

45 konkrete Anfragen fiir Bauplitze zur Errichtong von Familieneigenheimen vor, Auch bel

der Ortsgemeinde Wallmenroth wird stindig nach Baupidtzen nachgefragt. Die Ortsgemein-

de Wallmenroth besitzt z.Z. keine Bauplitze, die sic Bauwilligen zur Verfiigung stellen kann,

Die wenigen Bauliicken in der Ortsgemeinde Wallmenroth selbst stehen dem Immuobilien-
~marki mangels einer Verkautsbereitschaft nicht zur Vertiigung,

Nach dem Mafinahmengesetz zum Baugesetzbuch soll bei der Aufstellung von Bauleiiplinen
cinem dringenden Wohnbedarf der Bevilkerung besonders Rechnung getragen werden.

In der Zeit von 1990 - 1995 wurde in der Verbandsgemeinde Betzdort, davon iiberwiegend
in der Stadt Betzdorf, eine erhebliche Zahl von Mietwohnungen errichtet. Viele Objektc
wurden mit 6ffentlichen Mitteln gefordert und stehen dem Personenkreis mit entsprechender
Wohnberschtigung zur Verfiigung, Das Angebot an Mietwohnungen deckt z.Z, wie auch
aus Inseraten in den Tageszeitungen 7u eninehmen ist, die Nachfrage.

Die Orientierungswerte zum Bedarf an Bautlichen im Zeitraum von 1993 - 2008 der Pla-
nungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald weisen einen Wohnflichenbedarf fiir die Ver-
bandsgemeinde Betzdortf von 66 ha nach. '

Wie sich aus den zuvor genannten Zahlen zur Nachifage nach Baugelinde fiir Familien-
wohnheime ergibt, besteht also e¢in ganz erheblicher Mangg] an finanzicrbaren Grund-
stiicksangeboten. Vielen Banwilligen ist es trotz der z.7. giinstigen finanziellen Rahmenbe-
dingungen und der seit 1996 noch attraktiveren 6ffentlichen Wohnbautdrderung ( Eigen-
heimzilagengesetz) nicht moglich. den Wunsch nach einem Eigenheim zu verwirklichen.
Daher ist es Ziel und Zweck des Bebauungsplanes, moglichst schnell fir den Bereich ,Ober
der Schlade 2% Baurecht zu schaffen, damit den Nachfragem bzw, dem Grundstiicksmarkt
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ziigig ca. 19 Baugrundstitcke filr Familieneigenheime zur Verfigung gestellt werden kdnaen.
Die vorgesehene Bebauung soll sich weitgehend an die vorhandene Bebauung und Struktor
in der Ortsgemeinde Wallmenroth austichten, lediglich die sinzelnen Bauplitze sollen wegen -
des Planungsleitsatzes ,, sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden™ kleinere
Zuschnitte { ca. 500 m? bis max. 700 m* ) erhalten. Dic Ausweisung des Baugebictes stellt
eing sinnvolle Arrondierung von Siedlungsbereichen bzw. BauliickenschlieBung in der Orts-
gemeinde Wallinenroth dar.

Aus den vorgenannien Griinden soll das Verfahren nach § 2 BauGB-MaBnahmenG zur
Deckung eines dringenden Wohnbedarfs der Bevélkerung durchgefithrt werden.

3. Begriindung zu den einzelnen Textfestsetzungen
Teil A:
Zul:
Das allgemeine Wohngebiet dient hauptsiichlich dem Wohnen. Das Wohngebiet soll sich den
Wohngebicten der Ortsgemeinde Wallmenroth anpassen und eine gewisse zullissige stidte-
bauiiche Nutzungsvielfalt nicht ausschliefen.

Zu 2 und 6

Dicse Festsetzungen sollon die stédtebauliche Zielsetzung sicherstellen, dafl im Bebauungs-
plangebiet grundsitzlich nur Familiencigenheime entstehen. Die einzelnen Grundstiicke
(DurchschnittsgroBe ca. 300 m?) lasgen eine wirtschaftliche. aber dennoch nicht beengte
Nutzung zu. Die offene Bauweise entspricht der Bebauung der umliegenden Wohngebiele in
der Orisgemeinde Wallmenroth, Die Festsetzungen sollen aber gewdhulersten, dal im Be-
bauungsplangebizt entsprechend der stidtebaulichen Konzeption keine massiven. die Nach-
barbebavung ,.erdriickenden™ BaukSrper enfstehen.

ZuNr. 7

Hierzu ergibt sich nfheres aus der Planurkunde 1.V, mif dem landesptlegenschen Planungs-
heilrag, der als Anlage dieser Begriindung beigefigl ist. Dig Fesisetzung zu der Slellung der
Garagen dient auch der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs.

Zu Nr. 8:

Die stidtebauliche Higenart der Ortsgemeinde Wallmenroth mit einer {iberwiegenden Anzahl
von Familieneigenheimen soll nicht verdndert werden. Die zuliissige Zahl von 3 Wohnungen
je Wohngebiude ermdglicht eine wirtschafiliche, nichi iberméiBige bauliche Nutzung der
Grundstiicke, Es ist somit die Errichtung cines Gebiudes mit einer Einliegerwohnung,
Hauptwohnung und Dachgeschobwohnung moglich, das z.B. drei Generationen zuim Woh-
nen dient. Die Erstellung von groferen \letobjekten wiirde zu einer erdriickenden Wirkung
auf die Familieneigenheime fithren und die ErschlicBungsanlagen tberlasten. Da die Grund-
stiicke im Bebauungsplangebiet klemner sind und die innere ErschlieBungsstrafie nur Min-
desimafle vorsight, soll dic Hochstzahl der zuliissigen Wohnungen im (Gegensatz zum Be-
bauungsplangebiet ., Wallmenroth 1T * Kleiner sein.

Zul.l:

Nordlich des Baugebietes befinden sich Waldflichen. An die oberen Bauflichen grenzt Nie-
derwald (Hauberg). Nach Abstimmung mit dem Forstamt Kirchen muf ¢in Abstand zwi-
schen den Gebiduden und dem Wald von mindestens 10 m eingehaiten werden. Dieser
Schutzabstand ist von jeglicher Bebauung freizuhalten. Voraussetzung ist. dafl sich der
Waldeigentimer verptlichtet, die Niederwaldbewirtschaftung aufrechizuerhalten and einen
Abhieb alle 20 - 25 Jahre vorzunehmen. Im westlichen Bebauvungsplangebiet wird der
Schutzabstand zum Wald durch die 6tfentlichen Grintlichen und die den Bauplitzen vorge-
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lagerte ErschlicBungsstrafie gewaht.

Zu9.2:
Diese Festsetzung dient der Sicherheit aller Verkehrsteilnehmer.

ZuNr, 10:

Das Plangebiet liegt zwischen an den bis zur Turnhalle ausgebauten Schladeweg, der das
Baugebict zu den anderen Wohngebict, der Ortsmitte und dem tiberditlichen Strabennetz
verbindet. Der obere '['eil des Schladeweges ist in der Ortlichkeit vorhanden, aber noch nicht
ausgebaut, Die innere ErschlieBung erfolgt durch eine Einbahnstrafie.

Di¢ Verkehrsflichen werden als Verkehrsmischflichen mit der besonderen Zweckbestim-
mung ., Verkehrsberuhigter Bereich® (Verkehiszeichen 325/326 StVO) angelegt. Innerhalb
dieses Bereiches diirfen Fubginger die Strabe in threr gesamten Breite benutzen, Kinder-
spiele sind tiberall erlaubt. Der Fahrzeugverkehr muf Schrittgeschwindighett einhalten.
Fahrzeugfithrer und Fubginger diirfen sich nicht gegenseitig gefihrden und behindern, ggf.
miissen Fahrzeuge aber warten. Parken ist nur auf gekennzeichneten Flichen zuliissig,

Das Strafenbauprogramm richtet sich nach den Empfehlungen zur Anlage von Erschlie-
Bungsstrafien (EAL 85/95).

Folgende AusbaumaBe sind vorgesehen:

Schladeweg
Verkehrsmischiliche: 4,75 m
Randstreifen: 0.23m

Innere ErschlicBungsstralie
Verkehrsmischfliche: 4,00 m
- TIn den Eurvenbereichen verbreitert sich die Strafie auf 5,00 m.

Niheres ergibt sich aus der Planurkunde und dem Strafienherstellungsprogramm.

Zu Nr.11: enthilt nur einen Hinweis
Zu Nr.12: Die Wasserleitung DN 100 der Kreiswasserversorgung wird nachrichtlich iiber-
NOMNE,

ZuNe. 13-17:

Grundlage fiir diese Festsetzungen sind:

a) der landespflegerische Planungsbeitrag gem. § 8a Bundesnaturschutzgesetz und § 17
Landespflegegesetz, BBS Engineeting GmbIH, Wissen, Dipl.~-Ing. flir Landespflege
Stefan Schmidt vom 11.11.96 (Anlage).

Bei der Ausweisung des Baugebietes handell es sich um eine sinnvolle Arrondierung
von Siedlungsbereichen in der Ortsgemeinde Wallmenroth, und es wird eine Baulticke
zwischen den Bebauungsplangebicten ., Wallmenroth IIT* und ., Ober dor Schlade
geschlossen. Hine Einbindung in die Landschaft ist ohne gravierende Stérung von Land-
schaftsfunktionen und -fakforen, wie schitzenswerte Biotope, regional oder {iberegio-
nal bedeutsame Vemnetzungszonen, Wasserschutz, Klimaschutz und Bodenschutz mdég-
tich. Der Bereich des Bebauungsplangebictes ist fiir cine Wohnbebauung auch topogra-
phisch gut geeignet. Durch entsprechende Festsetzungen wird eine harmonische, den
“benachbarten Baugebieten angeglichene Bebauung sichergestellt. Durch die max. zwei-
geschossige Bebauung, die offene Bauweise wird die Entstehung von grofen sperren-
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den Baukérpern verhindert. Niheres ergibi sich auch aus den Seiten 23-28 des landes-

pllegerischen Planungsbeitrags, Andere mogliche Standorte fiir eine Wohnbebauung in
der Ortsgemeinde Wallmenroth, z.B. die tm Flichennutzungsplan der Verbandsgemein
de Betzdorf dargestellten Mischbauflichen zwischen der Kreisstrafie K 106 und der

Sieg wiirden zu groferen Konflikten fithren und wahrscheinlich groBere Auswirkungen
auf Natur und Landschaft haben.

AbschlieBend und zusammenfassend kann gesagt werden, daf die stidiebautichen und

sozialen Ziclvorstellungen und Belange tir cine Wohnbebauung zu den landespile-

gerischen Zigtvorstellungen wesentlich hher zu bewerten sind. Vermeidbare Becin-
trichtigungen werden durch entsprechende Festsetzungen unterlassen, unvermeidbare

Beeintrichtignngen, soweit wie méglich ausgeglichen und fiir unvermeidbare bzw. nicht
ausgleichbare Beeintrichtigungen entsprechende Ersatzmafnahmen durchgefithet. Wei-

tere Mabnahmen, z.B. auf Flichen auBerhalb des Bebauungsplangebistes, sind nicht

mdglich, da diese der Ortsgemeinde Wallmenroth nicht zur Vertiigung stehen,

Folgende Anforderungen sind gesignet, die zu erwartenden Eingriffe zu vermeiden und
Zu minimieren:
~Erhalt der vorhandenen Gehdélzbestiinde im Randbereich der vorhandenen Gdrtc,n Zur
Gliederung von vorhandener und geplanter Bebauung,

-Erhalt des vorhandenen Gehdélzbewuchses ‘

-Minimierung der Auswirkungen auf das Landschafisbild durch gliedernde AnpHan-
zungen von Biumen norddstlich entlang dos Schladeweges.

-Sammlung, Versickerung und Weiterleitung von Niederschiagwasser von
offentlichen und privaten Grundstiicken. Hierdurch erfatut der Bodenwasserhaushalf
eine Entlastung von den Reeintrachticungen, die durch die Versiegelung hervorgerufen
werden, '

-Versickerung des restlichen Niederschlagswassers an einem zentralen Sammelpunkt,
Ausbildung eines Teil-Dauerstaus zur Schaffung wertvoller amphibischer Lebensviu-
me.

-Reduzierung der StraBenguerschnitte auf 4,0 m mit EinbahnstrafBenregelung.
Hierdurch kann die Neuversicgelung biologisch aktiver Flichen verringert werden
-Mafinahmen auf den prvaten Grundstiicken:

- Kleine GrundstiicksgrsBen zur Schonung von Grund und Boden

- Vermeidung von Versiegelungen durch die Verwendung wasserdurchidssiger
Materialien

-Nutzung des Niederschlagswassers im privaten Haushalt

-Anpflanzungsgebot von standortgerechten Gehdlzen ( Obst- und Laubguholzeq )

zur Einbindung det Bebauung in dlL- Landschaft

b) das hydrogeologische Gutachten zu den Visglichkeiten einer dezentralen Versickerung
anfallender Oberflichenwisser im Bereich des Bebauungsplanes .Ober der Schlade 2¢
des Chemisch-Technischen Laboratoriums Heinrich Hart GmbH, Melsbach, vom
17.06.96 (Anlage) sowie die Stellungnahme der Verbandsgemeindewerke Betzdort,
Wasserwerk/ Abwasserwerk, vom 14.10.96, zur Ver- und Entsorgung des Baugebietes
.Ober der Schlade 2+
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Das hydrogeologische Gutachten des Chem.-Tech. Laboratoriums Hart GmbH vom
17.06.96 stellt nur ¢ine mibige Durchlissigheit des Untergrundes fest und weist aut die
mdgliche Beemirichtigung der vorhandenen talssitigen Bebauung durch Schichtwasser

hin.

Die Errichtung von Versickerungsanlagen ist wegen der zahlreichen Auflagen aus fol-

genden Grinden unwirtschafttich:

- Verzicht auf Unterkellerung bzw. wasserdichte Keller

- Lage der Versickerungsanlage nicht im Auftrags- oder Abtragsbereich

- Notitberliufe anordnen wegen der Gefahr der Verschlammung

- fiir jede V ersmkcrungsanlngs ist eine hydrogeologische Detaituntersuchung erforder-
lich.

Deshalb muf} auf die Festsetzung von dezentralen Versickerungsanlagen verzichtet wer-

den. Zur Verringerung des Niederschlagswasserflusses von den privaten und offentli

chen Flichen sind Festsetzungen und Empfehlungen aufgefiihrt worden.

Die Entwisserungskonzeption erfolgte aufgrund des Gutachtens durch das Ingenieur-
biiro Salveter, Kirchen, in Abstimmung mit den Verbandsgemeindewerken Betzdorf
und deim Staatl, Amt firr Wasserwirtschaft in Montabaur,

Von den Empfehlungen wird aber insoweit abgewichen, dalb dic Grundflichenzahl aut
0,35 Testgesetzt wird. Dadurch ergibt sich ein max. AbfluBbeiwert von ‘¥ 0,33, Da es
es sich um verhilinisméBig kleine Baugrundstiicke handelt, muf fir eine wirtschatiliche
Ausnutzbarkeit der Grundstiicke von den Empfehlungen geringfilgig abgewichen wer

den.
Zu Nr. 17: Siehe Begrimdung 7u Nr. 14 u. Nr. 16 sowie landespflegerischer Planungsbeitrag

Zu Ni. 18: Diese Festsetzung dient dazu, den erforderlichen StraBenbau sicherzustellen
Zu Nr. 19: Siche Begriindung zu Nr. 2-6

Zu Nr. 20: Durch dic Bebauungsplanfestsetzungen wird rechnerisch eine Versiegelung von
ca. 0,70 ha zugelassen. Kompensationsmabnahmen werden tlw, auf denWohn
baugrundstiicken vorgenommen. Die AusgleichsmalBnahme A 1 (Entsiegelung)
steht im Zusammenhang mit dem Ausbau des vorhandenen Schladeweges.
Daher wird dic Mafnahme E 1 materiell der inneren Erschliefungsstrafle,
durch die eine nicht unerhebliche Versiegelung ( = Eingriff ) erfolgt, zugeordnet.

Teil B:

71 Nr. 1: Diese Festsetzung soll eine Einfligung in die Umgebungshebauung, die ans-

schlicBlich Walin- u. Satteldicher bei den Iauptgebiuden autiweist, sicher-
stellen.

Zu Nr, 2: Diese Festsetzung dient der Sicherheit aller Verkehrsteilnehmer
Zu Nr, 3. Siehe hierzu Bcgumdung zu Teil A, Nr. 14 u. 16 sowie landespflegerischer
Planungsbeitrag
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4. Vollzug des Bebauungsplanes

Zur Bodenordnung ist im Bebauungsplangebiet cin gesetzliches Umlegungsverfahren gem.
§ 45 ff. BauGB erforderlich.

Die Ortsgemeinde Wallmenroth wird versuchen, durch Kauf baw. Austbung ihres gemeind-
lichen Vorkaufsrechts weitere Grundstiicke im Bebauungsplangebiet zu erwerben.

{ Wolfgang Frank )
Ortsbirgermeister

Ausfertigung

Es wird bestitigt, dall der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen Festsetzungen durch Text,
Zeichnung, Farbe und Schrift mit den hierzu ergangenen Beschifissen des Ortsgemeinderates
Wallmenroth libereinstimmt und dab die flir die Rechtswirksamkeit maBgebenden Verfahrens-
vorschriften, msbesondere die des Baugeselzbuches (Bau(GB) vom 08, Dezember 1986
(BGBL 1 S. 2253), m der derzeit glittigen Fassung beachtet wurden.

Ortsgemeinde Wallme

A

Wolfgang Frank
Ortsbiirgermeister

Bekanntmachung/Inkrafttreten

Der Beschiuf fiber dic Aufstellung des Bebauungsplanes ..Ober der Schlade 2% ist nach § 2
BauGB-MafinahmenG 1. V.m. § 12 BauGB am 20.06.97 mit dem Hinweis darauf &tfentlich
bekanntgemacht worden. wo der Bebauungsplan von Jedermann eingesehen werden kann,

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

Wallmenroth, den 23.06.97
Ortsgemeinde WaU?cnroth

A Freacle

Wolfgang Frank
Ortsblirgermeister
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