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

Textfestsetzungen

des Bebauungsplanes .In der Schopperwiese/Ortsmitte” in der Ortsgemeinde
Walimenroth

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

1.

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 - 15 BauNVQ)

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

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

Das MaR 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 MaR der vorhandenen Bebauung -
siehe Planeintrage):

2.1Grundflachenzahl (GRZ): 0,4

2.2 Geschossflachenzahl (GFZ): 0,8

2.3 Zahl der Vollgeschosse: Il

2.4Ist die in der Planzeichnung ausgewiesene Flache kleiner als die angegebene
Grundflachenzahl, so darf nur diese ausgewiesene Flache Uberbaut werden. - siehe
Planeintrage

2.5Hdbhe baulicher Anlagen:
Die Hohe der baulichen Anlagen wird bergseits der ErschlieRungsstralien auf max.
11 m und talseits der ErschlieBungsstrafen auf max. 8 m begrenzt, gemessen
rechtwinklig zur StraRenachse auf die Mitte der straRenseitigen Geb&udefront.
(Hinweis: Beziglich einer Entwésserung der Kellerrdume ist eine Abstimmung der
Kellersohlenhéhe mit dem Entsorgungsunternehmen Verbandsgemeindewerke
Betzdorf durchzufiihren.)

Bauweise (§ 22 BauNVQ)

Es wird die offene Bauweise festgesetzt. Es sind Einzelhduser und Doppelhduser
zuldssig.

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

Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird durch die in die Planurkunde eingetragenen
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Baugrenzen festgesetzt.

5. Mindest- und HéchstgréRe der Baugrundstlicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

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

6. Flachen fir Nebenanlagen, Stellplétze, Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB/§ 23 Abs. 5
BauNVQ)

Nebenanlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen zuléssig. Ausgenommen
sind Garagen und Stellplatze. Garagen sind mit einem Stauraum von mind. 5,00 m von
der Strale bei senkrechter Einfahrt auf dem Grundstlick anzuordnen. Bei paralleler
Stellung der Garage zur StralBe 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 unberthrt.

7. Festsetzung der hdchstzuldssigen Zahl von Wohnungen in Wohngeb&uden (§ 9 Abs. 1
Nr. 6 BauGB)

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

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

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

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

9. Verkehrsflachen (§ 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 zuldssig. Die Verkehrsflaichen werden
entsprechend den Empfehlungen zur Anlage von ErschlieBungsstraen (EAE 85/95)
und den Bestimmungen der  StraBenverkehrsordnung angelegt. Die



21-0 25.05.2002 Seite 3

Textfestsetzungen zum Bebauungsplan

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

ErschlieRungsstrae wird in einer Breite von 5,50 m festgesetzt. Aufweitungen erfolgen
aufgrund der in der EAE 85/95 festgelegten verkehrstechnischen Anforderungen. Am
Ende der ErschlieRungsstraBe wird eine Wendeanlage Typ 4 gemal EAE 85/93
angelegt.

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

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

10.Flidchen fur die Abfal- und Abwasserbeseitigung einschl. der Rickhaltung und

g 8

Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB), Flachen fir die
Wasserwirtschaft und fiir die Regelung des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)
sowie nachrichtliche Ubernahmen von nach anderen gesetzlichen Vorschriften
getroffenen wasserrechtlichen Festsetzungen (§9 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 Fléche wird im Bebauungsplan als Fliache flr die Wasserwirtschaft
festgesetzt.

Das anfallende Oberflichenwasser soll, soweit keine Sammlung als Brauchwasser
méglich ist, auf den Baugrundstlicken und sonstigen Freiflichen (Ausgleichsflachen,
Kinderspielplatz) unter Ausschluss der Geféahrdung der  jeweiligen
Unterliegergrundstiicke zur Versickerung tber die belebte Bodenzone gebracht werden.
Die seitlichen und die hinteren Grinstreifen der talseitig gelegenen Grundstlcke sollen
als Mulden zur Entwasserung und Versickerung mit Uberlauf in das angrenzende Sieg-
Vorland ausgebildet werden. Die Unterhaltungspflicht obliegt dem jeweiligen
Grundstlickseigentliimer.

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 Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

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

Die Grinfliche im Bereich der Ortsmitte soll als Dorfplatz gestaltet werden.
Zweckdienliche bauliche Anlagen sind zulassig.

12 Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

12.1Wihrend der ErschlieRung der einzelnen Grundstticke ist der Oberboden gem. DIN

18935 abzuschieben, seitlich zu lagern und anschlieRend wieder zur Gestaltung der
einzelnen Grundstiicke einzubauen. Verdichtungen innerhalb von Griinflachen sind
nach Beendigung der MaRnahmen sofort wieder zu beseitigen. Zur Herrichtung der
Bauplatze sollte nur der vorhandene, standortgerechte Boden im Auf- und Abtrag
genutzt werden (SchutzmaRnahme S 1).

12.2Das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser sollte nach Moglichkeit

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 Erhéhung der
Luftfeuchtigkeit wird empfohlen (Vermeidungsmafnahmen V 1+3).

12.3Auf den privaten und &ffentlichen Grundstlicken mit Ausnahme der Verkehrsflachen

sind zur Befestigung von Stellplatzflichen, Gehwegen, Terrassen und sonstigen
Flachen  wasserdurchldssige  Oberflichenbefestigungen  zu  verwenden
(Vermeidungsmafnahme V 2).

12.4Niederschlagswasser, das nicht auf den Grundstlicken versickert, ist von den aus

Sicht der ErschlieBungsstraBe hangaufwéarts gelegenen Grundstiicken in die
Regenwasserkanalisation einzuleiten, die es dem Regenrickhalte- und
Versickerungsbecken zuftihrt. Von den hangabwérts gelegenen Grundstiicken ist
das Niederschlagswasser unmittelbar in den Auenbereich zu leiten, in welchem es
groRflachig versickern oder langsam der Sieg zuflieen kann (Ersatzmafinahme E

1),

12.5Auf den privaten Grundstiicksflachen sind die nicht durch BaumaRnahmen

betroffenen Bidume und Straucher gem. DIN 18920 zu schitzen. Bei Baumen ist
jedoch mindestens der gesamte Kronentraufbereich von Anschattungen und
Lagerung von Baustoffen freizuhalten.

Dies gilt insbesondere fiir den alten Gehélzbestand am Glockenhauschen, der bei
einem moglichen Abriss der Gebaude und bei einer Neugestaltung unbedingt zu
erhalten ist. Besondere Vorsicht ist bei Arbeiten im Kronentraufbereich der
Winterlinde geboten. (Schutzmafnahme S 1)
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13.

14.

12.6Die im Stdosten der Wohnbebauung gelegenen Wiesenflachen, die als 6ffentliche
Grinflichen festgesetzt sind, einschlieBlich der schon extensiv genutzten
Feuchtwiesen (§ 24 Biotopkomplex) sind als standortgerechte Nass- und
Feuchtwiesen mit den Zielen zu entwickeln:
1. ungestorter Wasser- und Nahrstoffhaushalt
2. geringe Nutzungsintensitéat
3. Mosaik aus Nass- und Feuchtbereichen
4. VVerbund mit vorhandenen Feuchtflachen
Dazu wird auf ca. 0,60 ha eine abschnittsweise Mahd alle 2 Jahre durchgefiihrt.
Das Mahgut ist zu entfernen. Eine Dingung und Beweidung ist nicht zuléssig.
Zur Erhaltung des Offenlandcharakters wird auf die Anpflanzung von Gehdlzen
vollsténdig verzichtet. (Ersatzmanahme E 2)

12.7 Je 200 m? 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

Festsetzung von Leitungsrechten zugunsten eines ErschlieRungstrégers (§ 9 Abs. 1 Nr.

21 BauGB)

Auf einem Privatgrundstick stdlich der Wendeanlage wird ein Leitungsrecht zugunsten
der Verbandsgemeindewerke Betzdorf festgesetzt, (iber das sowohl die Schmutz als
auch die Regenwasserkanalisation in den sudlich gelegenen o6ffentlichen Bereich
geleitet werden kann. Der Schmutzwasserkanal wird Uber diese Zuftihrung an den
entlang des Siegufers verlaufenden Verbandssammler JA des
Abwasserzweckverbandes Betzdorf-Kirchen-Daaden angebunden. Der
Regenwasserkanal wird der innerhalb der offentlichen Grinflache vorgesehenen
Versickerungs- und Riickhaltungsanlage zugefthrt.

Ein weiteres Leitungsrecht zugunsten der VGW Betzdorf wird auf dem Privatgrundstiick
dstlich der Kurve der ErschlieRungsstrale festgesetzt. Hierdurch wird eine vorhandene
Schmutzwasserkanalisation gesichert, die auch in Zukunft der Entwésserung einiger an
die K 106 (Bahnhofstrafe) und die B 62 (HauptstraRe) angrenzender Grundstlcke
dienen soll.

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 (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
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Zur Reduzierung der von der BahnhofstraRe (K 106) ausgehenden Larmbelastung wird
entlang deren sidlichem Rand eine Larmschutzwand mit einer Héhe von 2 m Uber dem
jeweiligen _StraBenniveau festgesetzt, die von der_ Einmindung _i ie B 62 zur
westlichen Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches verlduft (siehe Skizze im
schalltechnischen Gutachten). Zur K 106 (in nordéstlicher Richtung) ist die
Larmschutzwand hochschallabsorbierend (Reflexionsverlust > 8 dB) auszuflihren, um
ungunstige Reflexionseinflisse auf die noérdlich anschljefenden Ge{zude zZu

vermeiden. o

Fur die Wohngebaude auf den mit dem entsprechenden(ilanze:chen (15.6 PlanZV)
umrandeten Grundstiicken gelten folgende Festsetzungen: :
e Aoy bogyU

Fenster von Schlafrdumen sind auf den von der Bundesstra elKre:sstraBe
abgewandten Gebdudeseiten anzulegen.
\.m ‘g,u%

In_den_ Erdgeschossen der Geb&ude, die durch die festgesetzte L&rmschutzwand
geschitzt sind, sind Fenster der Schallschutzklasse 2 gemaR VDI-Richtlinie 2719 mit
bewerteten SchallddmmmaRen von R’,=30 bis 34 dB ausreichend. Diese Anforderung
wird Ublicherweise durch dichtschlieRende Fenster erreicht, die der neuen
Warmeschutzverordnung entsprechen. In_den Obergeschossen dieser Gebdude und in.
den_mdglichen Geb&uden im norddstlichen Plangebietsbereich sind in den kreis- bzw.
bundesstraRenzugewandten Seiten grundsatzlich ausschlieRlich Fenster von
Nebenrdumen wie Toiletten, B&dern, reinen Kochkilichen, Abstellrdumen,
Treppenhdusern etc. anzuordnen. Sollte es aus zwingenden Grinden unumganglich
sein, in den angesprochenen Bereichen Fenster von Wohnrdumen vorzusehen, so
miissen diese der Fensterschallschutzklasse 3 mit einem bewerteten Schalldammmaf
von R',=35 bis 39 dB entsprechen. Dies gilt flr Gebaude bis zu einem Abstand von 25
m zur B 62 bzw. K 106. In weiter stdlich anschlieRenden Bereichen sind Fenster der

"

Schallschutzklasse 2 ausreichend.

15. Flachen fur Aufschiittungen, Abgrabungen und Stitzmauern, soweit sie zur Herstellung
des StraRenkérpers erforderlich sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Die fur die Herstellung von Verkehrsflachen erforderlichen Béschungen 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 Eigentiimer Uberlassen. Anstelle der Boschungen kénnen Stltzmauern
hergestellt werden.

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

Das denkmalgeschiitzte Gebdude im Bereich der Ortsmitte wird durch eine
nachrichtliche Ubernahme als denkmalgeschiitzte Einzelanlage festgesetzt.
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17. Zuordnungsfestsetzung gem. § 9 Abs. 1a BauGB i. V. m. § 1a Abs. 3 Satz 2 BauGB

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

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

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

50 % der weiteren Flachen und MaRnahmen zum Ausgleich fir Eingriffe in Natur und
Landschaft gemaR Nr. 13 werden den Eingriffen in Natur und Landschaft durch die
dffentlichen ErschlieRungsbaumalnahmen zugeordnet.
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B) Bauordnungsrechtliche Festsetzungen des Bebauungsplanes ,In der
Schépperwiese” gemih § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 LBauO

1. Décher
Samtliche Dacher im Plangebiet sind als Sattel- oder Walmdé&cher auszubilden.
Sattel- oder Walmdacher mit hohenmaRig versetzten Dachflachen einschl.
unterschiedlicher Dachneigung sind ebenfalls zuldssig. Die Dachneigung darf zwischen
25° und 45° betragen. Garagen und Carports sind auch mit Flachd&chern zulassig.

2. Einfriedungen
Auf der vorderen Grundstiicksgrenze (StraBenbegrenzungslinie) und innerhalb
festgesetzter Flachen fir Sichtdreiecke sind Einfriedungen in Form von Hecken oder
Zaune bis zu einer Héhe von 0,70 m und Mauern in massiver Bauweise bis zu einer
Hohe von 0,70 m zulassig.

3. Unbebaute Flachen
Die Gestaltung der AuRenanlagen ist unter Berilicksichtigung der Anlage zur
bauaufsichtlichen Verwaltungsvorschrift Nr. 3/1982 ,Flachen fir den Einsatz &ffentlicher
Brandbekampfungs- und Rettungsgerate auf Grundstiicken” auszuftihren.
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C) Hinweise

Uberschwemmungsgebiet der Sieg

Im Uberschwemmungsgebiet ist es gemaR § 89 Landeswassergesetz grundsétzlich
verboten, die Erdoberflache zu erhéhen oder zu vertiefen, Anlagen herzustellen, zu
verdndern oder zu beseitigen oder Stoffe zu lagern oder abzulagern, soweit es sich nicht
um notwendige MaRnahmen handelt, die dem Ausbau, der Unterhaltung oder der
Benutzung des Gewéissers dienen. Nach § 89 Abs. 2 LWG kann die zusténdige
Wasserbehérde (hier Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Montabaur
als obere Wasserbehérde) unter den erforderlichen Bedingungen und Auflagen
Ausnahmen genehmigen, wenn und soweit dadurch der Wasserabfluss, die Hohe des
Wasserstandes, oder die Wasserrtickhaltung. 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 (bereinstimmt und dass
die fur die Rechtswirksamkeit maRgebenden Verfahrensvorschriften, insbesondere die des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. I.
S. 2141, 1998 |. S. 137), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 05.04.2002 (BGBI. | S.
1250) m.W.v. 12.04.2002, beachtet wurden.

Hiermit wird die 6ffentliche Bekanntmachung angeordnet.

Wallmenroth, den 27.05.2002
Ortsgemeinde Wallmenroth

J’(’Z_ Ff:m i('

Wolfgang Frank
Ortsbirgermeister

Bekanntmachung/Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss des Ortsgemeinderates Wallmenroth (ber den Bebauungsplan ,In
der Schépperwiese/Ortsmitte* der Ortsgemeinde Wallmenroth wurde gem. § 10 BauGB am
07.06.2002 im Mitteilungsblatt Nr. 23/2002 mit dem Hinweis darauf o&ffentlich
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

jm_ /:wm[(

Wolfgang Frank
Ortsblrgermeister
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abgestimmt. Im Zuge der baulichen Anderung des Einmindungsbereiches der
BahnhofstraBe (K 106) in die HauptstraBe (B 62) missen die bestehenden
Versorgungseinrichtungen, wie z.B. die vorhandene Verteileranlage der Deutschen
Telekom, ohnehin verdndert werden, sodass zu diesem Zeitpunkt auch eine detaillierte
Abstimmung Uber die Anbindung der Versorgungsanlagen erfolgen kann.

.

4.9 Festsetzungen zum La&rmschutz
Aufgrund einer Anregung des StraBen- und Verkehrsamtes Koblenz wurde ein

Schallschutzgutachten in Auftrag gegeben, das die von den beiden Stralen B 62 und K
106 ausgehenden Belastungen untersuchen und entsprechende Vorschlage zum
Larmschutz machen sollte. Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen sowohl
von aktiven als auch von passiven Schallschutzmanahmen orientieren sich an den im
Gutachten gemachten Vorschldgen. Zur Begriindung der einzelnen Festsetzungen ist
daher das im Anhang enthaltene Gutachten heranzuziehen.

Die festgesetzte L&rmschutzwand entlang der BahnhofstraRe (K 106) wird erst im
Zusammenhang mit der Umgestaltung des Einmiindungsbereiches in die Hauptstrate (B __
62) auf Kosten der Ortsgemeinde Wallmenroth errichtet, da im Vorfeld die &rtlichen
Bedingungen fiir eine plangemélie EMchtung_noch nicht gegeben sind.

4.10 Landespflegerische Festsetzungen

Grundlage fir die Festsetzungen ist der landespflegerische Planungsbeitrag des
Landschaftsarchitekten Stefan Schmidt, Dipl.-Ing. der Landespflege, Hachenburg, vom
Oktober 2001.

Die landespflegerischen Zielvorstellungen ergeben sich aus dem Landschaftsplan der
Verbandsgemeinde Betzdorf und dem landespflegerischen Planungsbeitrag zum
Bebauungsplan ,In der Schépperwiese®.

Die konkrete Beriicksichtigung der Belange von Naturschutz und Landschaftspflege
erfolgt im Bebauungsplanverfahren in der Gesamtabwégung aller &ffentlichen und
privaten Belange nach den Abwégungsgrundsétzen des § 1 Abs. 6 BauGB. Dabei ist zu
beachten, dass die Bauleitplanung der Gemeinde eine rdumliche Gesamtplanung fir das
Gebiet darstellt, die von der grundsétzlichen Gleichwertigkeit aller &ffentlichen und
privaten Belange ausgeht und keinem Belang von vornherein einen Vorrang zuweist. Die
in diesem Planbereich sicher hochwertigen Belange des Naturschutzes und der
Landespflege haben somit keinen Vorrang vor den anderen in der Bauleitplanung zu
berticksichtigenden Belangen.

Die dringende Ausweisung von Wohnbauland zur Errichtung von Familieneigenheimen
wurde vorstehend schon eingehend begrindet. Daher muss tlw. von den

landespflegerischen Zielvorstellungen abgewichen werden.

Durch die Reduzierung von Baugrundstiicken und Abriicken vom Siegvorlandbereich
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Begriindung

gemdB § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB) zum Bebauungsplan ,In der
Schopperwiese/Ortsmitte” der Ortsgemeinde Wallmenroth

1. Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 2 ha groRe Bebauungsplangebiet liegt im sldlichen Ortsteil der Gemeinde
Wallmenroth zwischen der B 62 und der Sieg. Es umfasst auBerdem den Bereich der
Ortsmitte, der von Dorfstrale und B 62 (HauptstraBe) begrenzt wird. Die genaue
Abgrenzung ist aus der Planurkunde ersichtlich.

2. Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich

In diesem Bereich der Ortsgemeinde Wallmenroth hat sich die Bebauung Uberwiegend
entlang der Uberregionalen StraBenverbindungen (BahnhofstraRe -K 106- und
HauptstraBe -B 62-) entwickelt. Zwischen der fast vollstdndigen Bebauung in der
WiesenstraBe (nur Familieneigenheime) im sldwestlichen Bereich und der teilweise
zweizeiligen Bebauung an der Hauptstrae im éstlichen Bereich (Wohnbebauung und
teilweise nicht stérende Gewerbebetriebe) sowie der Sieg liegt der als
Bauerwartungsland ausgewiesene Bereich ,In der Schépperwiese”. Diese Flache wird
heute Uberwiegend als Grinland mit kleineren Obstbaumbesténden genutzt.

Nérdlich der B 62 liegt die von B 62 und Dorfstrale begrenzte Ortsmitte, die vor der
Aufstellung dieses Bebauungsplanes im rdumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Dorfstrale/Katzwinkeler Strale (K 106)" lag, aus welchem sie durch
eine Teilaufhebung ausgenommen wird. Hier war flir den Bereich Ortsmitte ein
Mischgebiet mit zwei denkmalgeschitzten Geb&auden, dem Glockenh&uschen und einem
alten Wohnhaus, festgesetzt. Da der Denkmalschutz fir das alte Wohnhaus nicht mehr
besteht, wird eine stadtebauliche Neuordnung dieses Bereiches erforderlich, die mit Hilfe
dieses Bebauungsplanes auf eine bauplanungsrechtliche Grundlage gestellt werden soll.

Die EinmiUndung der K 106 (Bahnhofstrale) in die B 62 (Hauptstrale) ist derzeit sehr
spitzwinklig und fur den regen Lkw-Verkehr in Richtung Gewerbegebiet Scheuerfeld aus
fahrgeometrischen Gesichtspunkten nicht geeignet. Daher hat das StraRen- und
Verkehrsamt Koblenz eine Planung erstellt, welche die verkehrstechnische
Neugestaltung dieses Einmindungsbereiches zum Ziel hat.

3. Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Die Ortsgemeinde Wallmenroth gehért zur Verbandsgemeinde Betzdorf, Landkreis
Altenkirchen und hat z.Zt. ca. 1300 Einwohner. Der Bereich ,In der Schépperwiese” ist
im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Betzdorf seit Anfang der 80er Jahre als
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.gemischte Bauflache“ dargestellt. Die Ortsgemeinde Wallmenroth beabsichtigt nun,
diese Darstellung in einem Bebauungsplan, der auf den Baugrundstlicken ein
.Mischgebiet* ausweist, zu prazisieren. Hier ist sowohl die Errichtung von
Wohngebduden als auch von das Wohnen nicht wesentlich stérenden
Gewerbebetrieben zuldssig. Die Ortsgemeinde Wallmenroth erwartet im Plangebiet vor
allem die Errichtung von Familieneigenheimen, fir die in der Verbandsgemeinde
Betzdorf eine besonders hohe Nachfrage besteht, wahrend der Bedarf an
Mietwohnungen als gedeckt bezeichnet werden kann. Dartber hinaus will die
Ortsgemeinde Wallmenroth im Baugebiet ,In der Schépperwiese” auch die der Eigenart
eines Mischgebietes entsprechende Ansiedlung eines Einzelhandelsgeschaftes
ermdglichen. Hiermit soll eine bisher nicht existierende Méglichkeit fur die ortsanséssige
Bevolkerung geschaffen werden, die Einkdufe des téglichen Bedarfs vor Ort zu
erledigen.

Wohnbauflachen flir die Errichtung von Familieneigenheimen sind in der
Verbandsgemeinde Betzdorf knapp. Neben dem Bereich ,In der Schépperwiese" ist im
Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Betzdorf nur noch im geringen Umfang
Bauerwartungsland ausgewiesen. Der Flachennutzungsplan 1985 ist weitgehend
vollzogen. Die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes wurde inzwischen
beschlossen und der Planungsauftrag vergeben.

Aufgrund des ganz erheblichen Mangels an finanzierbaren und verfligbaren
Grundstlcksangeboten, an denen auch die aufwendige Erstellung eines
Baullickenkatasters grundsatzlich nichts &ndern konnte, sollen die jetzt noch
vorhandenen Mdoglichkeiten zur Ausweisung von Bauland genutzt werden. Das erst in
einigen Jahren vorliegende Ergebnis der neuen Flachennutzungsplanaufstellung kann
nicht abgewartet werden. Dies gilt umsomehr, da trotz der z.Zt. auferst glnstigen
finanziellen Rahmenbedingungen (historischer Zinstiefstand fur Baufinanzierungen,
attraktiver staatliche Wohnbauférderung -Eigenheimzulage-) viele bauwillige Familien
ihrem Eigenheimwunsch mangels Bauland nicht verwirklichen kénnen. So hat die Stadt
Betzdorf die Baupldtze im Baugebiet Lilienweg/Waldstrale innerhalb kirzester Zeit
restlos verkauft. Viele Bewerber konnten nicht berlicksichtigt werden.

Die Bauplatze ,In der Schépperwiese® sollen wegen des Planungsleitsatzes ,sparsamer
Umgang mit Grund und Boden"“ kleinere Zuschnitte (durchschnittlich 520 m?) erhalten.
Die Ausweisung des Baugebietes stellt eine sinnvolle Arrondierung von
Siedlungsbereichen bzw. eine BaullckenschlieBung in der Ortsgemeinde Wallmenroth
dar.

Dabei wird die wichtige Freihaltung der Siegauen bertcksichtigt. Die urspringliche
Vorplanung wurde im vorangegangenen Planaufstellungsverfahren aufgrund der
Beteiligung des Staatlichen Amtes flr Wasser- und Abfallwirtschaft Montabaur und der
unteren Landespflegebehorde im Rahmen der Abwagung der unterschiedlichen Belange
mehrfach reduziert. So sind von den urspriinglich vorgesehenen 1,9 ha Neubauland nur
noch 0,9 ha im Bebauungsplan verblieben, wahrend die Flache zum Ausgleich von
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Eingriffen in Natur und Landschaft von urspriinglich 0,5 ha auf 0,6 ha erhdht wurde. Auf
diese Weise soll den Belangen ,Wohnbedlirfnisse der Bevélkerung” und den Belangen
des ,Naturschutzes und der Landespflege” jeweils gleichberechtigt Rechnung getragen
werden. Zudem wurden durch Verschiebung der ErschlieRBungsstraBe und der
Baugrenzen in nordlicher Richtung, d. h. abgerlickt von der Siegaue, die Belange des
Hochwasserschutzes und gleichzeitig die ©&kologischen Belange besonders
berlicksichtigt. Dazu sieht die Planung vor, dass die Bauvorhaben selbst unter
Berlicksichtigung des sogen. ,Jahrhunderthochwassers® vom Februar 1984 einen
ausreichenden Abstand zur Sieg und dem Auenbereich einhalten.

Im Bereich der Ortsmitte wird der Denkmalschutz des Hauses 3a nach der
fachrechtlichen Aufhebung nun auch bauplanungsrechtlich aufgehoben. Im Gegensatz
zu den Privatgrundstlicken des vormals flr diesen Bereich gliltigen Bebauungsplanes
setzt der vorliegende Plan flir den Bereich Ortsmitte eine 6ffentliche Grinflache fest. Die
Ortsgemeinde Wallmenroth hat diese Flache mittlerweile erworben und beabsichtigt, dort
einen ansprechenden Dorfmittelpunkt zu gestalten.

Die Einmlndung der K 106 (BahnhofstralRe) in die B 62 (HauptstraRe), die derzeit sehr
spitzwinklig verlauft, soll gemaR einer Planung des Stral3en- und Verkehrsamtes Koblenz
umgestaltet werden. Fir diese Planung existiert allerdings noch kein
Planfeststellungsbeschluss. Um dennoch Baurecht flir den Umbau des
Einmundungsbereiches zu schaffen, wurde die existierende Planung in den vorliegenden
Bebauungsplan integriert. Auf seiner Grundlage kénnen die Besitzverhéltnisse im
betreffenden Bereich neu geordnet werden.

4. Erlauterungen (Begriindung) zu den Planfestsetzungen

4.1 Stadtebauliche Konzeption

Durch die Ausweisung des Baugebietes soll die bebaute Ortslage im stdlichen Bereich
abgerundet und die dort entstandene Bebauung unter Buicksichtigung der natlrlichen
Grenze durch die Sieg geordnet abgeschlossen werden.

Die ErschlieRung erfolgt durch eine relativ kurze, reine Anliegerstrale (ca. 155 m) mit
einem (bersichtlich gestalteten Anschluss an das Uberregionale Straennetz
(HauptstraRe B 62). Die vorgesehene Mischbebauung soll sich weitgehend an die
vorhandene Bebauung und Struktur in der Ortsgemeinde Wallmenroth ausrichten.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan ,In der Schopperwiese® setzt dem derzeit gultigen
Flachennutzungsplan entsprechend flr das Plangebiet die Nutzungsart ,Mischgebiet’
fest. Die normativ bestimmte Funktion des Mischgebietes liegt in seiner sowohl qualitativ
als auch quantitativ zu verstehenden Durchmischung von Wohnen und nicht wesentlich
stérendem Gewerbe. Durch diese Ausweisung folgt die Ortsgemeinde Wallmenroth dem
stadtebaulichen Leitbild der Nutzungsmischung, welches das Leitbild der Trennung der
verschiedenen Daseinsgrundfunktionen abgelést hat. Insbesondere mochte die
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Gemeinde neben der Errichtung von Wohnh&usern auch die Méglichkeit zur Ansiedlung
eines Einzelhandelsbetriebes schaffen, um den Bedarf der Bevélkerung von
Wallmenroth an einer wohnungsnahen Versorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs zu
decken.

4.3 Maf der baulichen Nutzung

Diese Festsetzungen sollen die stadtebauliche Zielsetzung sicherstellen, dass sich im
Plangebiet eine Bebauungsstruktur entsprechend den 6értlichen Verhéaltnissen entwickelt.
Die einzelnen Grundstiicke (Durchschnittsgrole ca. 520 m?) lassen eine wirtschaftliche,
aber dennoch nicht beengte Nutzung zu. Die offene Bauweise entspricht der Bebauung
der umliegenden Bereiche in der Ortsgemeinde Wallmenroth. Die Festsetzungen sollen
aber gewdahrleisten, dass im Bebauungsplangebiet entsprechend der staddtebaulichen
Konzeption keine massiven, die Nachbarbebauung ,erdriickenden® Baukdrper
entstehen.

4.4 Bauweise, Uberbaubare Grundstlicksfldchen

Die festgesetzte Bauweise entspricht den gewachsenen Strukturen und der
vorherrschenden Bebauung in der Ortsgemeinde Wallmenroth und soll grundsétzlich
beibehalten werden.

Durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksfliche sollen einerseits die
individuellen Vorstellungen der Grundstlickseigentimer und eine wirtschaftliche
Bebauungsméglichkeit nicht zu sehr eingeschrénkt werden, andererseits sollen durch
das maoglichst weitgehende ,Abrlcken” der Bebauung vom Siegauenbereich wichtige
dkologische Belange berlcksichtigt werden.

N&heres ergibt sich auch aus dem landespflegerischen Planungsbeitrag.

Aus der Sicht des Hochwasserschutzes spielt auch die nachrichtliche Ubernahme des
mit Rechtsverordnung festgestellten Uberschwemmungsgebietes der Sieg eine wichtige
Rolle, an dessen Rand die festgesetzten Baugrenzen angepasst wurden.

4.5 Beschrénkung von Wohnungen in Wohngeb&duden

Die stadtebauliche Eigenart der Ortsgemeinde Wallmenroth mit einer Gberwiegenden
Anzahl von Familieneigenheimen soll nicht verandert werden. Die zuldssige Zahl von 3
Wohnungen je Wohngebaude erméglicht eine wirtschaftliche, nicht UbermaRige bauliche
Nutzung der Grundstlicke. Es ist somit die Errichtung eines Gebdudes mit einer
Einliegerwohnung, Hauptwohnung und Dachgeschosswohnung méglich, das z.B. drei
Generationen zum Wohnen dient. Die Erstellung von gréReren Mietobjekten wiirde zu
einer erdrickenden Wirkung auf die Familieneigenheime flhren und die
ErschlieBungsanlagen Uberlasten. Hinzu kommt, dass die Grundstiicke im
Bebauungsplangebiet kleiner zugeschnitten sind und die ErschlieRungsstrale nur
entsprechend der angestrebten Bebauung mit Familieneigenheimen dimensioniert ist.

4.6 Von der Bebauung freizuhaltende Flachen
Die Freihaltung der seitlichen und hinteren Grundsticksflachen von der Bebauung soll
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aus landespflegerischen Grinden (Anlage von Pflanzstreifen) erfolgen. AuRerdem
kénnen in diesen privaten Grunflachen Versickerungsmulden angelegt werden, wenn
eine Gefahrdung der jeweiligen Unterliegergrundstiicke ausgeschlossen ist.

Die Unterbrechung der seitlichen Grinstreifen durch Garagen wird allerdings ganz oder
teilweise zugelassen, da nach aller Erfahrung die Errichtung von Garagen in vielen
Fallen oft nicht anders moglich ist. Hinzu kommt, dass der Gesetzgeber durch die neue
Landesbauordnung 1999 die Errichtung von Garagen weitgehend freistellt.

Die Freihaltung der Sichtfelder an der StraReneinmindung dient der Sicherheit und
Leichtigkeit des Stralenverkehrs.

4.7 Verkehrliche Erschliefung

Bezuglich der ErschlieBung der Neubauflachen hat die Ortsgemeinde Walimenroth die
Absicht, die StraRen verkehrsberuhigt im Mischprinzip auszubauen, da hierdurch die
Aufenthaltsqualitdt der Wohnstrale deutlich erhdht wird. Eine entsprechende
Festsetzung findet sich allerdings im Bebauungsplan nicht, da zuerst eine
RoherschlieRung durchgeflhrt wird, bei der die Strale als Fahrbahnoberflache lediglich
eine bitumindse Tragschicht erhélt. Erst wenn die privaten BaumalRnahmen weitgehend
abgeschlossen sind, erfolgt im Zuge der FertigerschlieBung die verkehrsberuhigte
Gestaltung. Hierbei beabsichtigt die Ortsgemeinde jedoch keine formliche Festsetzung
als ,verkehrsberuhigter Bereich" mit dem entsprechenden Planzeichen der PlanzV, da in
diesem Zusammenhang auch entsprechende Gestaltungselemente im StraBenraum, wie
z.B. Pflanzflachen, festgesetzt werden muissten, deren genaue Lage die Ortsgemeinde
Wallmenroth erst in Abhangigkeit von der Lage der jeweiligen Grundstlickszufahrten
zum spéteren Zeitpunkt bestimmen méchte.

Zur Erschlieung des Neubaugebietes ,In der Schépperwiese” wird eine ca. 155 m lange
und 5,50 m breite StichstralRe festgesetzt, die an ihrem Ende eine Wendeanlage erhalt,
welche auch von Millfahrzeugen befahren werden kann. Von dieser fuhrt ein 40 m
langer und 3,0 m breiter Wohnweg zu drei weiteren Grundstiicken. Da der Wohnweg
mangels Wendemaoglichkeit nicht mehr von Mullfahrzeugen befahren werden kann, wird
im Bereich der Wendeanlage ein Mulleimerstandplatz flr den Abholtag festgesetzt, den
die Anlieger der betreffenden Grundsticke an den jeweiligen Tagen zum
vortbergehenden Abstellen nutzen kénnen.

Im Zuge der Beteiligung der Trager offentlicher Belange hat das StraRen- und
Verkehrsamt Koblenz zu der vorgesehenen Anbindung der ErschlieBungsstrale an die
Hauptstrake/Bundesstralle B 62 Bedenken gedufert. Es wurden zwei verschiedene
Anbindungsvarianten an die K 106 vorgeschlagen. Der erste Vorschlag sah eine
Anbindung Uber das Flurstick 225/3 vor, was allerdings aufgrund der schwierigen
Topographie als nicht praktikabel angesehen werden kann, wie das Strallen- und
Verkehrsamt bei einem Oristermin selbst erkannte. Der zweite Vorschlag, eine
Anbindung Uber das Flurstlick 222/9, stellt aus planerischer Sicht eine moégliche Lésung
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dar und ist auch verkehrstechnisch als sinnvoll zu bewerten. Daher wurde ein Gesprach
mit den Eigentimern geflihrt, um zu erértern, ob diese bereit sind, einen Teil ihres
Grundstlickes zu verkaufen. Die Eigentimer zeigten sich jedoch in keiner Weise bereit
zum Verkauf der bendétigten Flache, da sie gleichzeitig Eigentiimer der bebauten
Grundsticke 225/2 (Hausnr. 3) und 225/3 (Hausnr. 1) sind und eine zusétzliche
Stralkenanbindung in ihrer Nadhe eine weitere Belastung bedeuten wiirde. Auch der
Vorschlag zu Anlage eines Griinstreifens als Abstandsflache zu ihrem Wohnhaus wurde
abgelehnt. Die einzige Mdéglichkeit, die Anbindung an der vom SVA Koblenz
vorgeschlagenen Stelle zu realisieren, wirde im Ankauf des gesamten Anwesens
einschlieRlich der darauf errichteten Gebdude durch die Ortsgemeinde Wallmenroth
bestehen, was jedoch deren finanzielle Méglichkeiten deutlich Ubersteigt.

Daher hélt die Ortsgemeinde Wallmenroth an der urspringlichen Plankonzeption, d.h.
Anschluss an die B 62 fest, da diese Planung die technisch und wirtschaftlich
praktikabelste Lésung darstellt. Die Gemeinde ist bereits Eigentiimerin des Grundstlicks
im vorgesehenen Einmindungsbereich. Durch den Anschluss an die B 62 |asst sich eine
wirtschaftliche StraRenflhrung, auch im Hinblick auf die beitragsrechtliche Abwicklung,
und sinnvolle beidseitige Bebauung durchftihren.

Um eine DoppelerschlieBung des Grundstlickes 225/3, das bereits zum jetzigen
Zeitpunkt an die Bahnhofstrale (K 106) angebunden ist, zu vermeiden, wird entlang des
3 m breiten Wohnweges eine 2 m breite 6ffentliche Grinflache festgesetzt, durch die
eine zuséatzliche ErschlieRung Gber den Wohnweg verhindert wird. Aus dem gleichen
Grunde wird bei dem ostlich gelegenen Baugrundstiick eine o6ffentliche Grunflache
zwischen Baugrundstliick und K 106 festgesetzt. Eine Anbindung an die K 106 waére
aufgrund der steilen Béschung nicht sinnvoll.

4.8 Ver- und Entsorgung, Entwésserungskonzeption

Die Flachen fiur Anlagen und Leitungen fir die Wasserver- und Abwasserentsorgung
wurden in Abstimmung mit den jeweiligen Versorgungstrégern festgelegt bzw.
festgesetzt. Die Entwasserungskonzeption erfolgte durch die Verbandsgemeindewerke
Betzdorf. Ziel ist es, ein moglichst abflussfreies Baugebiet zu schaffen, d.h., soweit
technisch méglich, das anfallende Oberflachenwasser im Baugebiet und im Siegvorland
zur Versickerung zu bringen.

Auf dem Grundstlick 222/1 wurde eine vorhandene Hausanschlussleitung flr die
Grundstiicke 1103/112 und 951/221 festgesetzt. Sollte im Zuge der Umlegung eine von
der Leitungstrasse abweichende Grenzregelung erfolgen, sodass die Nutzung des
Grundstiickes durch die vorhandene Leitung eingeschréankt wurde, hat sich die
Ortsgemeinde Wallmenroth jedoch verpflichtet, eine Umverlegung der Abwasserleitung
vorzunehmen und privatrechtlich ein Leitungsrecht an neuer Stelle zu vereinbaren.

Die Lage der anderen Versorgungsleitungen kann innerhalb der Strakenflachen erfolgen
und wird im Zuge der Ausflihrungsplanung mit den entsprechenden Versorgungstragem
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abgestimmt. Im Zuge der baulichen Anderung des Einmindungsbereiches der
BahnhofstraRe (K 106) in die HauptstraBe (B 62) missen die bestehenden
Versorgungseinrichtungen, wie z.B. die vorhandene Verteileranlage der Deutschen
Telekom, ohnehin verdndert werden, sodass zu diesem Zeitpunkt auch eine detaillierte
Abstimmung Uber die Anbindung der Versorgungsanlagen erfolgen kann.

4.9 Festsetzungen zum Larmschutz

Aufgrund einer Anregung des StralRen- und Verkehrsamtes Koblenz wurde ein
Schallschutzgutachten in Auftrag gegeben, das die von den beiden Strallen B 62 und K
106 ausgehenden Belastungen untersuchen und entsprechende Vorschldge zum
Larmschutz machen sollte. Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen sowohl
von aktiven als auch von passiven Schallschutzmanahmen orientieren sich an den im
Gutachten gemachten Vorschlagen. Zur Begrindung der einzelnen Festsetzungen ist
daher das im Anhang enthaltene Gutachten heranzuziehen.

Die festgesetzte Larmschutzwand entlang der BahnhofstraRe (K 106) wird erst im
Zusammenhang mit der Umgestaltung des Einmiindungsbereiches in die Hauptstrale (B
62) auf Kosten der Ortsgemeinde Wallmenroth errichtet, da im Vorfeld die értlichen
Bedingungen fir eine plangeméaRe Errichtung noch nicht gegeben sind.

4.10 Landespflegerische Festsetzungen

Grundlage fur die Festsetzungen ist der landespflegerische Planungsbeitrag des
Landschaftsarchitekten Stefan Schmidt, Dipl.-Ing. der Landespflege, Hachenburg, vom
Oktober 2001.

Die landespflegerischen Zielvorstellungen ergeben sich aus dem Landschaftsplan der
Verbandsgemeinde Betzdorf und dem landespflegerischen Planungsbeitrag zum
Bebauungsplan ,In der Schépperwiese®.

Die konkrete Bericksichtigung der Belange von Naturschutz und Landschaftspflege
erfolgt im Bebauungsplanverfahren in der Gesamtabwéagung aller &éffentlichen und
privaten Belange nach den Abwagungsgrundsatzen des § 1 Abs. 6 BauGB. Dabei ist zu
beachten, dass die Bauleitplanung der Gemeinde eine rdumliche Gesamtplanung fir das
Gebiet darstellt, die von der grundsétzlichen Gleichwertigkeit aller 6ffentlichen und
privaten Belange ausgeht und keinem Belang von vornherein einen Vorrang zuweist. Die
in diesem Planbereich sicher hochwertigen Belange des Naturschutzes und der
Landespflege haben somit keinen Vorrang vor den anderen in der Bauleitplanung zu
berticksichtigenden Belangen.

Die dringende Ausweisung von Wohnbauland zur Errichtung von Familieneigenheimen
wurde vorstehend schon eingehend begrindet. Daher muss tiw. von den

landespflegerischen Zielvorstellungen abgewichen werden.

Durch die Reduzierung von Baugrundstiicken und Abricken vom Siegvorlandbereich
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wahrend der Vorplanung wurde dem Vermeidungsgebot Rechnung getragen. Zudem
wurden die baulichen Ausnutzungsméglichkeiten, insbesondere auch die Anderung der
Art der baulichen Nutzung, beschrénkt.

Die vorgeschlagenen landespflegerischen Kompensationsmafinahmen wurden
weitestgehend festgesetzt:

Zur Begrindung der jeweiligen Festsetzungen siehe landespflegerischer
Planungsbeitrag.

Lediglich die Festsetzung einer Hochstgrenze fir die GrdéRe der Baugrundstiicke
(VermeidungsmaBnahme V 1) fand in den Textfestsetzungen keinen Niederschlag, da
dies der Absicht der Ortsgemeinde Wallmenroth zuwiderlaufen wirde, in diesem
Baugebiet einen Einzelhandelsbetrieb anzusiedeln, der eine gréBere Grundstiicksflache
als 700 m? benétigt. Allerdings wurde bei der Konzeption der ErschlieBungsstrae und
dem aus dem Bebauungsplan ersichtlichen Parzellierungsvorschlag die im
landespflegerischen Planungsbeitrag vorgeschlagene Grundstlicksgrofie bertcksichtigt.

Aus dem Vorschlag, auf den privaten und offentlichen Grundstlicken die zu
befestigenden Stellplatzflaichen, Gehwege, Terrassen und sonstigen Flachen mit einem
wasserdurchlassigen Belag zu versehen, wurden die Verkehrsflachen
herausgenommen, da die neu anzulegende Stralle im Mischprinzip ausgebaut werden
soll und infolgedessen keine Gehwege erhélt. Die anderen im Bebauungsplangebiet
liegenden Verkehrsflachen sind jedoch entweder schon gebaut oder der Ausbau obliegt
wie im Falle der K 106 dem Straen- und Verkehrsamt Koblenz.

Des Weiteren wurde der Festsetzungsvorschlag zur Ableitung des Uberschissigen
Regenwassers dahingehend abgewandelt, dass das Wasser der oberhalb der Strake
liegenden Grundstiicke dem Regenrlickhalte- und Versickerungsbecken nicht tGber ein
Mulden-Rigolensystem sondern Uber eine Kanalisation zugefiihrt wird. Dies ergibt sich
aus dem in der Praxis &uferst hohen Unterhaltungsaufwand eines Mulden-
Rigolensystems, der zu der erreichbaren ékologischen Verbesserung infolge der kurzen,
durch das Regenwasser zurlickzulegenden Wegstrecke in keinem praktikablen
Verhaltnis steht.

5. Zuordnungfestsetzung

Im Bebauungsplan ,In der Schopperwiese/Ortsmitte® werden die Flachen und
MaRnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft den jeweiligen
Eingriffen gemaR § 9 Abs. 1a BauGB zugeordnet, damit die der Ortsgemeinde
Wallmenroth entstehenden Kosten von den jeweiligen Grundstlickseigentiimern erstattet
werden koénnen (§ 135a BauGB). Um die weiteren Einzelheiten bezlglich der
Kostenerstattung zu regeln, wird die Ortsgemeinde Wallmenroth eine Satzung gemat §
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135¢c BauGB erlassen.

6. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Da sich die wesentlichen Vorgaben aus der Landesbauordnung ergeben, wurden die
Festsetzungen auf bauordnungsrechtlich notwendige Regelungen beschrankt.

7. Vollzug des Bebauungsplanes

Zur Bodenordnung ist in einem Teil des Bebauungsplangebietes ein gesetzliches
Umlegungsverfahren gem. §§ 45 ff. BauGB erforderlich. Dieser erstreckt sich auf den
Bereich stdlich der HauptstraBe (B 62) und der Bahnhofstrake (K 106). Auch das
Grundstlick 225/3 kann hiervon ausgenommen werden, da es sich in seinen derzeitigen
Grenzen nicht verandern soll.

In seiner Stellungnahme im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
weist das Vermessungs- und Katasteramt Wissen bei der Umlegung auf den hohen
Flachenabzug von Uber 40 % infolge der nach § 55 Abs. 2 BauGB vorweg
auszuscheidenden Flachen hin, der Uber das in § 58 Abs. 1 Satz 2 BauGB geforderte
MaR von 30 % hinausgeht. Es kann allerdings statt eines Fldchenbeitrages ganz oder
teilweise ein entsprechender Geldbetrag erhoben werden. In diesem Falle misste die
Ortsgemeinde Wallmenroth allerdings die benétigten 6ffentlichen Flachen zur Verfigung
stellen kénnen. Durch den vorhandenen Grundbesitz der Ortsgemeinde im Plangebiet ist
dies prinzipiell moglich. Zusatzlich wird versucht, durch Kauf bzw. Ausibung ihres
gemeindlichen Vorkaufsrechts weitere Grundstiicke im Bebauungsplangebiet zu
erwerben.

Trotzdem stellt sich nach Ansicht des Vermessungs- und Katasteramtes Wissen in
Anbetracht des hohen Anteils an 6ffentlichen Flachen, der hauptséchlich auf die groen
Ausgleichsflachen zurlckzuflhren ist, die Frage nach der Wirtschaftlichkeit der
ErschlieBung. Hierzu ist anzumerken, dass die Ausgleichsflachen bei der Abwégung der
landespflegerischen mit den sonstigen Belangen bereits reduziert worden ist und eine
weitere Reduktion unter Einhaltung des Abwagungsgebotes nicht stattfinden kann.

Die umlegungstechnischen Probleme bestehen fir die Umlegungsstelle in der
Bewertung der Ausgleichsflaichen im Verhéltnis zum Bauerwartungsland. Ein Teil der
ausgewiesenen 6ffentlichen Grinflachen ist gemal § 24 LPfIG geschiitzte Flache, die
einer méglichen Bebauung nicht zugénglich ist. Somit kann diese Flache in der
Umlegung nicht als Bauerwartungsland bewertet werden. Ein weiterer Teil der
ausgewiesenen o&ffentlichen Grinflache liegt innerhalb des durch Rechtsverordnung
festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der Sieg gem. LWG. Auch diese Flache ist de
facto einer Moglichkeit zur Bebauung entzogen und kann somit fur die Umlegung nicht
als Bauerwartungsland bewertet werden. Somit kann in einer Umlegung nach Werten
gem. § 57 BauGB fur diese Flachen ein geringer Einwurfswert berlicksichtigt, oder diese
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Flachen ganzlich aus der Umlegung herausgehalten werden.

8. Kosten

Die Kosten fur die Neuherstellung der ErschlieRungsanlagen betragen ca. € 150.000.
Die Verlegung der K 106 im Einmundungsbereich in die B 62 wird vom Landkreis
Altenkirchen finanziert, wahrend die Kosten fiir die Herstellung der Nebenanlagen von
der Ortsgemeinde Wallmenroth getragen werden. Die Herstellung des Dorfplatzes erfolgt
im Rahmen des Dorferneuerungsprogramms.

Anhang

1. Landespflegerischer Planungsbeitrag
2. Schalltechnisches Gutachten
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Ausfertigung

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

Hiermit wird die 6ffentliche Bekanntmachung angeordnet.

Wallmenroth, den 27.05.2002
Ortsgemeinde Wallmenroth

ey F;awg/{

J

Wolfgang Frank
Ortsblrgermeister

Bekanntmachung/Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss des Ortsgemeinderates Wallmenroth (ber den Bebauungsplan ,In
der Schoépperwiese/Ortsmitte* der Ortsgemeinde Wallmenroth wurde gem. § 10 BauGB am
07.06.2002 im Mitteilungsblatt Nr. 23/2002 mit dem Hinweis darauf 6ffentlich
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

‘j(? , Froa "

Wolfgang Frank
Ortsburgermeister







