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Textfestsetzungen zum B-Plan ,Auf den Weiden®, Stadt Wissen

l. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.  ART DER BAULICHEN NUTZUNG (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Als Art der baulichen Nutzung ist fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Allgemeines
Wohngebiet" (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Die in 8 4 (3) BauNVO unter Nr. 1 (Betriebe des Beherbergungsgewerbes), Nr. 4 (Gartenbau-
betriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) genannten Ausnahmen werden nach § 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

Im sudwestlichen Teilbereich des Gebietes sind zudem ,Flachen fiir den Gemeinbedarf”, Kinder-
tagesstatte, ausgewiesen.

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (8 9 (1) Nr. 1 BauGB),
ZAHL DER VOLLGESCHOSSE

Im gesamten Plangebiet, mit Ausnahme der Flache fir Gemeinbedarf, ist die zweigeschossige
Bebauung (2 Vollgeschosse) als Hochstgrenze festgesetzt.

Gemal 8 17 (1) BauNVO betragt die maximale Grundflachenzahl GRZ 0,3 und die Geschoss-
flachenzahl GFZ 0,6 als Obergrenze Die Flache fir Gemeinbedarf erhalt eine GRZ von 0,5 und
eine GFZ von 0,6.

3. BAUWEISE UND STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
(8 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)

Als Bauweise ist die offene Bauweise nach § 22 BauNVO festgesetzt. Es sind nur Einzel- und
Doppelhauser zulassig.

4. STELLPLATZE, GARAGEN UND NEBENANLAGEN
(89 (1) Nr. 4 BauGB und § 22 BauNVO)

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen im Sinne des 8 14 BauNVO sind auch im Bereich der
nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Ausgenommen sind jedoch private Grinflachen
und Flachen, die gemaf 8§ 9 (1) Nr. 10 BauGB von jeglicher Bebauung freizuhalten sind.

Der Mindestabstand von Garagen und geschlossenen, auch nur einseitig geschlossenen Carports
muss zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen mindestens 5,00 m betragen.

Vollstdndig offene Carports — sog. uberdachte Stellplatze — kdnnen auch unmittelbar an den
offentlichen Verkehrsflachen errichtet werden, wobei die ersten Stitzpfosten jedoch einen Min-
destabstand von 1,00 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache einhalten missen. Ausgenommen sind
die in der Planurkunde eingetragenen Flachen, die von jeglicher Bebauung freizuhalten sind.

5. HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN
(8 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Im Bebauungsplanbereich sind je Gebdude maximal drei Wohnungen zuléssig.
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Textfestsetzungen zum B-Plan ,Auf den Weiden®, Stadt Wissen

6.  GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHT ZUGUNSTEN DER VG-WERKE
WISSEN (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

GemalR § 9 (1) Nr. 21 BauGB wird fir die von der ErschlieRungsstral3e Uber private Flachen zur
K 126 fuhrende Abwasserleitung eine Grunddienstbarkeit von 3,0 m Breite zugunsten der
Verbandsgemeindewerke Wissen, vertreten durch die Stadtwerke Wissen GmbH, festgesetzt.

7. BAULICHE UND SONSTIGE TECHNISCHE VORKEHRUNGEN
(8 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Fur die Gebaude der zur K 126 liegenden Baugrundstiicke wird empfohlen, die Schlafraume
(Elternschlafzimmer, Kinderzimmer, Gastezimmer etc.) nur in den von der Kreisstral3e abgewand-
ten Gebaudeteilen vorzusehen.

Generell sind in diesen Geb&duden Fenster der Schallschutzklasse 2 gemaf} VDI — Richtlinie 2719

einzubauen. Das Schalldammass der Schutzklasse 2 wird bereits durch eine, dem Stand der
Technik entsprechende, Isolierverglasung eingehalten.

8. HOHENLAGE DER BAUKORPER (8§ 9 (2) BauGB)
Die maximal zulassige Firsthohe der Geb&ude, gemessen vom jeweils talseits tiefsten Punkt der
natirlichen Geladndeoberfliche an Gebauden - Schnittpunkt Auf3enwand/Urgelédnde -, darf

11,00 m nicht Ubersteigen. Ein Hohenplan des Urgelandes (Terrestrische Gelandeaufnahme
durch das Biro IU Plan, Hachenburg) liegt im Bauamt der Verbandsgemeinde Wissen vor.

9. BERGBAU / GEOPHYSIK
Die Bauherren im norddstlichen Teil des Plangebietes (Gemarkung Schonstein, Flur 4, Parzellen

14, 15, 16 und das norddstliche Drittel der Parzelle 18) werden verpflichtet, ihre Baugrube von
einem Geotechniker beurteilen und abnehmen zu lassen.

.  BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. DACHGESTALTUNG (8 88 (1) Nr. 1 LBauO)

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine Dachneigung von
0° - 45° zulassig. Fur bauliche Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und Garagen sind auch
Flach- und Pultdacher zugelassen.

Innerhalb einer Baugruppe — Doppelhaus — miissen Dachform und Dachneigung gleich sein.
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Textfestsetzungen zum B-Plan ,Auf den Weiden®, Stadt Wissen

2. EINFRIEDUNGEN, ABGRENZUNGEN UND DEREN GESTALTUNG
(8 88 (1) Nr. 3 LBauO)

Als Einfriedung der Grundstiicke sind Naturholzzaune und Hecken bevorzugt zu verwenden.
Stacheldraht sowie Grundstiicksbegrenzungen aus Profilmetallen (z.B. Leitplanken 0.4.) sind nicht
zulassig.

3. GESTALTUNG NICHT UBERBAUTER FLACHEN BEBAUTER GRUNDSTUCKE
(8 88 (1) Nr. 3 LBauO)

Nicht Gberbaute Flachen bebauter Grundstiicke sind als Grinflachen oder gartnerisch anzulegen
und zu unterhalten.

.  LANDSCHAFTSPLANERISCHE FESTSETZUNGEN

V1 (8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Abschieben des Oberbodens zu Beginn der Erdarbeiten auf den betroffenen Flachen entspre-
chend DIN 18915, BI. 2.

Eventuell notwendige Zwischenlagerung in flachen Mieten, nach Beendigung der Baumal3ihahme
soweit moglich Wiedereinbringen des Oberbodens auf den anzulegenden Vegetationsflachen;
Uberschissiger Oberboden ist einer sinnvollen Folgenutzung zuzufihren (z.B. Verwendung bei
anderen BaumafRnahmen).

V2 (89 (1) Nr. 20 BauGB)

Private Verkehrsflachen, Zufahrten, Stellplatze und Parkplatzflichen sind durchsickerungsfahig
auszubilden und mit wassergebundener Decke, Rasengittersteinen, Rasenpflaster, Schotterrasen
oder Okopflaster herzustellen. Geschlossene Beton-, Bitumen- und sonstige wasserundurch-
lassige Belage sind unzulassig. Ausgenommen davon sind Zugange und Terrassen.

V3 (89 (1) Nr. 20 BauGB)
Beschrénkung der Bauh6hen auf 11,00 m.

S1 (89 (1) Nr. 25b BauGB)
Schutz einer Obstbaumreihe im Norden des Plangebietes wahrend der Bauphase gem. DIN
18920.

Al (89 (1) Nr. 20 BauGB)

Fur grolRere Flachenversiegelungen als die zuldssig festgesetzte Grundflachenzahl von 0,3 erfolgt
folgende Festsetzung:

Sobald auf dem einzelnen Grundstiick eine Flache befestigt wird, die grol3er ist als die der festge-
legten Grundflachenzahl von 0,3, muss fir den zusatzlich befestigten Flachenanteil eine Riickhal-
tung auf dem Grundstlick betrieben und das abzuleitende Oberflachenwasser gedrosselt oder
aber ggf. zeitverzdgert abgegeben werden.

Die Ausfuhrung der Drosselung und Ruckhaltung hat so zu erfolgen, dass die Abflussspende pro
Zeiteinheit insgesamt nicht grol3er ist als die bei der vorgegebenen Grundflachenzahl von 0,3. In
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Textfestsetzungen zum B-Plan ,Auf den Weiden®, Stadt Wissen

jedem Fall ist die Ausfuhrung der Drosselung und Rickhaltung als jeweilige Einzelfallentschei-
dung mit den Verbandsgemeindewerken abzustimmen.

Wissen GmbH, ist zu beantragen und nachzuweisen.

A2 (89 (1) Nr. 20 BauGB)

Oberflachenentwasserung tber offene, naturnah gestaltete Mulden / Speicherkaskaden im Stden
und Westen des Plangebietes:

- Grabenparzellen in 7,00 m Breite einrichten.

- Begriinung der Grabenparzellen mit bodenstéandigen Grasern, Krautern und hochstammigen,
standortgerechten Einzelbdumen. Hierbei ist zu beachten, dass bei der Anpflanzung von Hoch-
stammen entlang der K 126 ein Mindestabstand von 4,50 m und bei Strauchanpflanzungen ein
Mindestabstand von 3,00 m zum Fahrbahnrand der Kreisstral3e einzuhalten ist.

- Gedrosselte Oberflachenwasserzufiihrung in einen vorh. Kanal im Nordwesten des Plangebie-
tes.

E1 (89 (1) Nr. 20 BauGB)

Ziel ist die Entwicklung eines extensiv genutzten, vielfaltigen Feuchtgriinlandkomplexes:

Die Erstpflege beinhaltet ein vollstdndiges Mulchen der gesamten Flache im Herbst. Das Mahgut
ist abzurdaumen und auf3erhalb der Flache zu kompostieren.

AnschlieRend ist die Flache ab dem 20.4. bis zum 1.11. eines Jahres mit 3-4 RGV / Jahr (Rauh-
futter fressende GrofRvieheinheiten) zu beweiden.

Die gesamte MalRnahmenflache ist mit Eichenpfahlen und Stahldraht einzuz&unen. Auf die Ver-
wendung von Stacheldraht wird wegen des ,Auskdmmeffektes’ bei Hochwasser verzichtet.

Der Bruchweidensaum entlang der Sieg und der Mindungsbereich des Deubachs in die Siegaue
sind auszuzaunen, um hier eine ungestorte Sukzession zu ermdoglichen.

Die Flachen durfen nicht gediingt werden.

Die Herkulesstaude ist durch jahrliche Mahd /Ausgrabung zu beseitigen.

Nicht verbissene Neophytenbestande sind vor der Blite abzumé&hen. Das Mahgut ist abzufahren.

Um eine langfristige Steuerung zur Entwicklung der Siegtalwiesen zu ermdglichen, sollte ein
Pflege- und Entwicklungskonzept in enger Abstimmung mit moglichen Nutzern erstellt werden.
Hierbei ist auch die Planung der Fa. IBS zur Entwicklung von Nasswiesen und Hochstaudenfluren
zu bericksichtigen und vor der konkreten Umsetzung mit dem entsprechenden Nutzer der
Flachen.

Neuanpflanzungen von Baumen und tiefwurzelnden Strauchern werden nur aufRerhalb des 4 m
breiten Schutzstreifens der bestehenden Ferngasleitung Nr. 7/188 der E.ON Ruhrgas AG zuge-
lassen.

G1 (89 (1) Nr. 25a BauGB)

Etablierung orts- und landschaftspragender Grinstrukturen:

e Entwicklung der nicht bebauten Flachen als Grunflachen

¢ Bepflanzung aller Béschungen tber 0,75 m Gelandehdhen mit ortstypischen
Laubstrauchern, Baumen und Stauden

e Entwicklung von lockeren Heckenpflanzungen mit einzelnen hochstdmmigen Laubbaumen

o Die Bepflanzung ist spéatestens in der Vegetationsperiode durchzufihren, die auf die
Fertigstellung der jeweiligen baulichen Anlagen folgt.

e Pro Grundstiick ist ein grof3kroniger Laubbaum zu pflanzen.

e Alle durch Pflanzgebote geforderten Pflanzungen, sowie die zu erhaltenden Baume und
Gehoblzbestande sind dauerhaft zu pflegen und zu entwickeln.
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Die Anpflanzung der Hochstdmme erfolgt im Bereich der K 126 mit einem Mindestabstand von
4,50 m, bei Strauchpflanzungen von 3,00 m vom befestigten Fahrbahnrand.
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Textfestsetzungen zum B-Plan ,Auf den Weiden®, Stadt Wissen

G2 (89 (1) Nr. 20 BauGB)

Anpflanzung von hochstammigen, grof3kronigen Laubbdumen entlang der Ful3wege, beidseitig
der suidlichen ErschlieBungsstral’e sowie um den Anger in der Mitte des Plangebietes.

Die Anpflanzung der Hochstdmme erfolgt im Bereich der K 126 mit einem Mindestabstand von
4,50 m, bei Strauchpflanzungen von 3,00 m vom befestigten Fahrbahnrand.

IV. ZUORDNUNGSFESTSETZUNG

Die im Bebauungsplan und im Malinahmenplan festgesetzten MalRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft werden im Sinne der 6rtlichen Satzung Gber
die Erhebung von Kostenerstattungsbeitragen nach 8 8 BNatschG den neu herzustellenden
Verkehrsanlagen mit 35 % und den Wohnbauflachen mit 65 % zugeordnet.

HINWEISE

Die Stadtwerke Wissen GmbH kdnnen auf Grund der topographischen Lage des Baugebietes im
oberen Bereich der Planstrale B (Sudosten des Geltungsbereiches) nur einen Wasserversor-
gungsdruck von 2,00 bar anbieten. Eine Druckerhéhung kann nur auf Kosten des jeweiligen
Grundstuckseigentimers erfolgen.

Die Anforderungen der DIN 1054, 4020 und 4124 sind im Bezug auf bergbauliche und geophysi-
kalische Belange zu beachten.
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Textfestsetzungen zum B-Plan ,Auf den Weiden®, Stadt Wissen

Rechtsgrundlagen in der jeweils giiltigen Fassung

10.

11.

12.

13.

. Baugesetzbuch (BauGB) vom 27. August 1997

. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

(Baunutzungsverordnung - BauNVO) vom 23. Januar 1990

. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalt

(Planzeichenverordnung 1990 - PlanVVO 90) vom 18. Dezember 1990

. Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998

. Landesgesetz tiber Naturschutz und Landschaftspflege

(Landespflegegesetz - LPfIG) vom 06. Juli 1998

. Wassergesetz fir das Land Rheinland-Pfalz

(Landeswassergesetz - LWG) vom 14. Dezember 1990

. Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege

(Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 21. September 1998

. Gesetz zum Schutz vor Schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,

Geréausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgénge
(Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG) vom 14. Mai 1990

. Sechzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

(Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV)

Landesgesetz zum Schutz und zur Pflege der Kulturdenkmaler
(Denkmalschutz- und -pflegegesetz - DSchPflIG)

LandesstraBengesetz (LStrG) vom 01. August 1977
Bundesfernstraengesetz (FStrG)

Gemeindeordnung fur Rheinland-Pfalz (GemO) vom 31. Januar 1994

es
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einzelnen Verfahrensschritten noch nicht begonnen worden, kdnnen diese auch nach den
Vorschriften dieses Gesetzes durchgefihrt werden.*
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1. Aufgabenstellung

Die Stadt Wissen plant im Rahmen ihrer zukinftigen Stadtentwicklung die Aus-
weisung eines Wohngebietes einschliel3lich einer Gemeinbedarfsflache fiur die
Errichtung einer Kindertagesstétte im Sudosten des Stadtteiles Schonstein. Damit
sollen Baumdglichkeiten zur Deckung des Eigenbedarfes, aber auch fur die
auBergemeindlichen Nachfragen geschaffen werden.

Im Flachennutzungsplan fiur die Verbandsgemeinde Wissen ist das betreffende
Plangebiet als Wohnbauflache mit einer Gré3e von ca. 5 ha ausgewiesen. Das
geplante Gebiet grenzt direkt dstlich an den Bebauungsplan ,Auf den Hullen/Auf
dem Kuppel“ an.

Der Eingriff in Naturhaushalt und Landschaftsbild ist als relativ unproblematisch
anzusehen. Das Gelande wird zur Zeit landwirtschaftlich genutzt (Grinlandbewirt-
schaftung). Das zur Wohnbebauung vorgesehene Baugebiet ,Auf den Weiden*
liegt im Einflussbereich eines friheren Bergbaus. Die Ergebnisse der geophysika-
lischen Vermessungen des Planbereiches sowie der entsprechenden Bodengut-
achten zur Standfestigkeit des Untergrundes sind im Bebauungsplan bertcksich-
tigt.

Zur Gewahrleistung einer geordneten und nachhaltigen stadtebaulichen Entwick-
lung gemall 8 1 (5) BauGB hat der Rat der Stadt Wissen die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Auf den Weiden* im Stadtteil Wissen-Schonstein beschlossen.

Die vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung der Stadt Wissen sind aufei-
nander abgestimmt, der Bebauungsplan ist als aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt anzusehen.

Den Auftrag fur die Bearbeitung des Bebauungsplanes erhielt das Biro fir
Ingenieur- und Umweltplanung GmbH (IU Plan), Barrwiese 3, 57627 Hachenburg.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden parallele Planbearbeitungen
fur die ErschlieBung des Neubaugebietes und die Regenwasserbewirtschaftung
durchgefuhrt.

Als Grundlage fur den Bebauungsplanentwurf sowie die erforderlichen Objektpla-
nungen ist seitens des Biros fur Ingenieur- und Umweltplanung eine tachyme-
trische Gelandeaufnahme des Plangebietes mit Anschluss an das Hohen- und
Koordinatennetz des Landes Rheinland Pfalz (Gaul3-Kruger-System) vorgenom-
men worden.
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Aus dem daraus entwickelten Gelandemodell werden alle erforderlichen Lage-
und Hohenangaben fur die zuklnftige Planung bis zur Bauausfuhrung und
Massenberechnungen fur den Straf3en- und Kanalbau enthommen.

2. Lage im Raum / Bestandssituation / Raumlicher Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes

Der Stadtteil Schonstein liegt dstlich der Stadt Wissen, dem gleichnamigen Sitz
der Verbandsgemeinde.

Gemall des Regionalen Raumordnungsplanes Mittelrhein-Westerwald hat die
Stadt Wissen die Funktion eines Mittelzentrums mit regionalplanerischen Zuwei-
sungen ,Gewerblicher Standort“ und ,Erholung*.

Im Jahr 2002 betrug die Einwohnerzahl 9.234, wobei eine leicht ansteigende Ein-
wohnerentwicklung festzustellen ist (Jahr 2000 = 9186 Einwohner). In der Stadt
Wissen sind alle Infrastruktureinrichtungen und Schultypen komplett vorhanden.
Des weiteren gibt es Kindergarten und zahlreiche Vereine und Verbande.

Das leicht nach Westen bzw. Nordwesten geneigte Gelande liegt in direktem An-
schluss nordlich der K 126 zwischen Schénstein und Mittelhof, sudlich der Ge-
meindestralle ,Karweg®, ostlich des Neubaugebietes ,Auf den Hullen/Auf dem
Kippel“ und westlich an einer Grunflache, die ca. 30 m vor einem Hochwald liegt.
Das Plangebiet liegt auf einer Hohe zwischen 234 m und 250 m tber NN. Die ver-
kehrliche Anbindung erfolgt Gber den ,Wacholderweg“ an das bestehende Neu-
baugebiet ,Auf den Hullen/Auf dem Kuppel“, an die Gemeindestral3e ,Karweg“ im
Norden sowie an die K 126 im Suden.

Die Bebauung der vorhandenen Wohngebietsflachen ist als offen zu bezeichnen.
Die teils trauf-, teils giebelstandig angelegten Gebaude sind in der Regel ein- bis
zweigeschossig. Die Dacher der Hauptgebaude sind als geneigte Dacher (Uber-
wiegend Satteldacher) ausgebildet.
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Begrindung zum B-Plan ,Auf den Weiden*, Stadt Wissen

3. Einordnung in die stadtebauliche Entwicklung der Stadt und
die Uberortliche Planung

Wie bereits beschrieben, wird die Bebauung aus dem vorliegenden Flachennut-
zungsplan entwickelt. Die Bauflachen werden als Allgemeines Wohngebiet (WA)
ausgewiesen. Die Stadt Wissen hat bisher rund ¥4 der Gberwiegend in Privatbesitz
befindlichen Flachen erworben. Ein Bodenordnungsverfahren ist erforderlich.

Ein rechtsverbindlicher Landschaftsplan ist auf der Ebene des Flachennutzungs-
planes existent.

4. Landschaftsplanung in der verbindlichen Bauleitplanung

Generell ist ein landespflegerischer Planungsbeitrag erforderlich, um die Belange
des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaf
8 1 (5) Nr. 7 und § 1a BauGB ausreichend zu bertcksichtigen.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan wurde daher Uber den Griinordnungsplan
hinaus der erforderliche landespflegerische Planungsbeitrag in der verbindlichen
Bauleitplanung gemal § 17 Landespflegegesetz erarbeitet. Hierzu wurde ein
gesonderter Erlauterungsbericht sowie ein Bestandsplan der Biotoptypen und
Nutzungen und die Konzeption der landespflegerischen Zielvorstellungen erstellt.

Barrwiese 3 * 57627 Hachenburg
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Die erforderlichen MaRnahmen und Festsetzungen zur Vermeidung und zum Aus-
gleich unvermeidbarer Eingriffe in Natur und Landschaft wurden in den Bebau-
ungsplanentwurf tbernommen.

Der Textteil des Planungsbeitrages wird Bestandteil der Begrindung.

5. Geologie und Bergbau

Bergbau

Das zur Wohnbebauung vorgesehene Baugebiet ,Auf den Weiden* der Stadt Wis-
sen liegt im Einflussbereich eines ehemaligen Bergbaugebietes. Vorerst wurden
geophysikalische Untersuchungen durch das Ingenieurbiro Empfad GmbH, Neu-
wied, durchgefuhrt, die Aufschluss Uber mdgliche Hohlraume im Untergrund er-
bringen sollten. Diese Vermessung wurde geoelektrisch durchgefuhrt und hat ver-
schiedene Anomalien der elektrischen Leitfahigkeit des Untergrundes ergeben, die
aber nicht eindeutig als Hohlrdume zu interpretieren waren. Weitere Untersuchun-
gen wurden durch das Ingenieurbiro Dr. Paul-Gerhard Abel, Siegen, durchge-
fuhrt. Ein ergdnzendes Bodengutachten zur Standfestigkeit des Untergrundes im
nordostlichen Teilbereich mit untertdgigem Bergbau hat folgendes Ergebnis ge-
bracht:
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1. Der grof3te Teil des Baugebietes ist ohne negative Auswirkungen von umge-
gangenem Bergbau zur Bebauung freigegeben.

2. In einer Teilflache im Nordosten sollten weitergehende Erkundungen durch
Schurfe getatigt werden. Flache 60 m x 60 m.

3. Im Nordosten des Gebietes sind die Parzellen 14/1, 15, 16 und tlw. 18 betrof-
fen. Hier wurden 8 durchgehende Schirfschlitze S1, S3 — S9 in einem Ab-
stand von jeweils 10 m ausgefuhrt.

4. Auf den vermuteten ,oberen Stollen” (parallel zur KarwegstralRe) muss bei der
Bebauung der Parzellen 15 und 16 keine Ricksicht genommen werden. Es
sind keine Sicherungsmafl3nahmen erforderlich (Ergebnis aus Schirf 1; Parzel-
le ist bereits bebaut).

5. Die Ubrigen Schirfe (S3 — S9) sollten den vermuteten Schacht der Grube
Goldkaule sowie die geoelektrisch festgestellte Anomalie ,b* erklaren.

6. In den Schirfschlitzen S5 — S7 wurden im Bereich der Flurstiicke 15 und 16
oberflachennah verlegte Elektrokabel und Metallerdungsbander angetroffen.
Evtl. aus Transformatoren oder Umspannhaus der RWE (Anomalie b).

7. Die Schlitze S3 — S8 haben ansonsten nur natirlichen Untergrundaufbau er-
geben. Bei dem Schurfschlitz S9 wurde eine Auffullung mit grof3en Steinen
vermischt mit Ziegelsteinschutt und Tonschieferfelsschutt auf einer Flache von
3 x 3 m? festgestellt.

8. Der obere Stollen und der Schacht wurden nicht gefunden.

9. An den geplanten Wohnhausern sind zunachst keine Sicherungsmal3nahmen
erforderlich. Die Bauherren werden jedoch trotzdem verpflichtet, im nordostli-
chen Teil (Parzellen 14/1, 15, 16 und norddstliches Drittel von 18) ihre Bau-
grube von einem Geotechniker beurteilen und abnehmen zu lassen.

Hydrogeologie

Sind Bohrungen zur Gewinnung von Erdwarme geplant, werden folgende Hinwei-
se gegeben:

Tiefere Bohrungen zum Bau von Erdwérmesonden erfassen Gesteine des Unter-
devon. Unter der Voraussetzung, dass die Warmetragerflissigkeit nicht wasserge-
fahrdend ist oder der Wassergefahrdungsklasse 1 entspricht und die Bohrung im
Bereich der Deckschichten gegeniiber dem Zutritt von Sickerwasser abgedichtet
wird, bestehen aus hydrogeologischer Sicht keine grundsatzlichen Einwande zur
Gewinnung von Erdwarme. Weitere Auflagen bleiben der Einzelfallprifung vorbe-
halten.

Ingenieurgeologie
Die Anforderungen der DIN 1054, DIN 4020 und DIN 4124 an den Baugrund sind
zu beachten. Es werden Baugrunduntersuchungen empfohlen.

Barrwiese 3 * 57627 Hachenburg

Seite 9

Fon02662/9542-0 * Fax 02662 )9 * E-Mail buero@iu-plan.de * www.iu-plan.de IU

BURO FUR INGENIEUR- UND UMWELTPLANUNG Beratende Ingenieure




6. Geplante MalRnahmen

6.1 Erschlief3ung

Die aul3ere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber den ,Wacholderweg", den
.Karweg" und die KreisstraRe Nr. 126 von Wissen nach Mittelhof.

Die innere Erschlie3ung wird durch eine ringférmige StraRenfihrung gebildet, die
seitens des Stadtrates als die vorteilhafteste angesehen wird, da sie eine gleich-
malfige Verkehrsmengenaufteilung gewahrleistet und zudem eine verkehrsberuhi-
gende Wirkung hat. Die RingstraRe Ubernimmt eine gewisse Verteilerfunktion in
dem Neubaugebiet und erhalt eine Gesamtbreite von 6,50 m, die abgehenden
StichstralRen, die in Wendehammern enden, werden mit einer Gesamtbreite von
6,0 m ausgebildet.
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3.25 L 3

450 [ra5
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Frostschutzschicht 46 cm

Gesamtaufbau 60 cm

Gesamfaufbau 60 cm

Neben der ErschlieBungsfunktion ist die gestalterische Qualitdt des StrafRen-
raumes fur die Verbesserung der Lebens- und Wohnverhaltnisse bedeutend. Da-
bei kommt der Pflanzung von Einzelbdumen eine wichtige raumgestalterische
Funktion zu, wobei nur standortgerechte einheimische Geholze in Frage kommen.
Es wird vorgeschlagen, die Baumpflanzungen auf den privaten Grundstiicken ne-
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ben den Eingdngen bzw. Garagenzufahrt in die Grunflachen nahe der Fahrbahn-
rander zu pflanzen.

Ein wichtiges Element in einer dorflich gepragten Bebauung ist ein funktionieren-
des FulRwegenetz, das einerseits die fulR3laufige Verbindung innerhalb des Bauge-
bietes bildet und andererseits die Verknupfung zu benachbarten Wohngebieten
und zur freien Landschaft herstellt.

Eine wesentliche Gestaltungsmalinahme wird die sogenannte ,Angerlésung” sein,
eine im Zentrum des Baugebietes anzulegende Grunflache, die aus allen Him-
melsrichtungen Uber eine raumbegleitende FuRwegverbindung zu erreichen ist
und sich zu einem pragenden Element mit Moglichkeiten des Aufenthaltes und der
Kommunikation entwickeln kann. Mit der Ausweisung dieser Flache soll zur Unter-
stutzung der sozialen Komponente ,Dorfleben” beigetragen werden.

6.2 Bauliche und sonstige Nutzung

6.2.1 Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet soll vorwiegend dem Wohnen dienen, wobei jedoch neben der Haupt-
nutzungsart ,Wohngeb&aude, weitere, das Wohnen ergédnzende und gleichzeitig
nicht beeintrachtigende Nutzungsarten zulassig sind.

Unter dieser Pramisse wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Allge-
meines Wohngebiet‘ (WA) gemal3 § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest-
gesetzt.

Die in 8 4 (3) BauNVO genannten Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Garten-
baubetriebe und Tankstellen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, well
hierfir im Ortsteil Schénstein kein Bedarf gegeben ist und aul3erdem Immissions-
konflikte beziglich der Wohnungsnutzung zu erwarten waren.

In der langfristigen Planung des Bedarfs an Kindergartenplatzen zeigt sich zudem
der Bedarf zur Errichtung eines Kindergartens im dstlichen Bereich der Stadt. Die
Lage im Baugebiet ,Auf den Weiden®, welches sich im Anschluss an die alteren
Neubaugebiete ,Auf den Hullen/Kippel“ befindet ist im Sinne der wohnortnahen
Versorgung mit Gemeinbedarfseinrichtungen und der ,Stadt der kurzen Wege* als
sehr geeignet zu beurteilen.

6.2.2 Mal der baulichen Nutzung / Bauweise

Das Mal} der baulichen Nutzung und die Bauweise werden im Wesentlichen durch
die benachbarte Bebauung bestimmit.

Daher wird in den Plangebieten die zweigeschossige Bebauung (2 Vollgeschosse)
festgesetzt.
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Unter Ausnutzung der maximalen baulichen Nutzung der Gebaude kdnnten starke
Hohenunterschiede zwischen den einzelnen Bauwerken entstehen, die ein aus-
gewogenes Orts- und Landschaftsbild stéren wirden.

In Anlehnung an die vorhandene Bebauung darf die maximal zulassige Firsthéhe
(FH) Uber dem naturlichen Gelande, bezogen auf den talseits tiefsten Punkt der
Hausgrundflache (Schnittpunkt AuBenwand/Urgelande) 11,0 m nicht Uberschrei-
ten.

Die maximale Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,3, die max. Geschossflachen-
zahl (GFZ) mit 0,6 festgesetzt, bzw. mit einer GRZ von 0,5 und einer GFZ von 0,6

Die Festlegung der Gberbaubaren Grundstticksflachen durch Baugrenzen ermdg-
licht den zukinftigen Bauwilligen im Wohngebiet einen Gestaltungsspielraum zur
Anordnung der Gebaude auf lhren Grundstiicken. Die Festlegung von Firstrich-
tungen ist aus dem gleichen Grund nicht vorgeschrieben.

Die Mindestgrundstiicksgrof3e betragt 450 gm, die maximale Grundsticksgrofle
soll 650 bis 700 gm nicht Uberschreiten, wobei 2 bis 3 Grundstiicke auch bis zu
einer GroRe bis ca. 900 gm bis 1.000 gm, bzw. im Gebiet der Gemeinbedarfsfla-
che mit rund 2000 m2 ausgewiesen werden kdénnen.

Zur Wahrung des Wohnfriedens sollen pro Gebaude nicht mehr als 3 Wohnein-
heiten zugelassen werden.

Es werden gemal3 § 22 (2) BauNVO nur Einzelhduser und Doppelhduser zugelas-
sen.

Im gesamten Plangebiet ist die offene Bauweise nach § 22 (1) BauNVO fest-
gesetzt.

6.3 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Ein vorrangiges Ziel des Bebauungsplanes liegt darin, den Wohn- und Erholungs-
standort Wissen weiter zu entwickeln. Der Ortsteil Schonstein ist Gberwiegend mit
Einfamilienhausern bebaut. Diese Struktur soll beibehalten werden, wobei im
Plangebiet jedoch nicht nur Einfamilienhduser sondern auch Doppelhduser zuge-
lassen werden sollen (sparsamer Umgang mit Grund und Boden).

Zur Anpassung der Bebauung an die benachbarte Baustruktur werden im Bebau-
ungsplanbereich nur Dacher mit einer Dachneigung von 0° bis 45° zugelassen.
Bei Garagen und Nebengebauden sind auch Flach- und Pultdécher zulassig.

Da breite Dachgauben sehr oft die ruhigen, grof3flachigen D&cher stoéren, durfen
diese zusammen nur 60% der Gebaudelange einnehmen.
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Fur Doppelhauser ist eine einheitlich durchgehende Dachneigung vorgeschrieben,
d.h. hier ist nachbarlicher Abstimmungsbedarf erforderlich.

Unmal3stabliche Aufschittungen oder Abgrabungen im Bereich der Freianlagen
an den Gebauden wirken stérend auf das Landschaftsbild. Daher durfen Gelande-

veranderungen im Bereich der Auf3enanlagen ein Maf3 von 1,50 m bezogen auf
das natirliche Gelandeniveau nicht tberschreiten.

7. Ver-und Entsorgung
7.1 Stromversorgung
Die Stromversorgung erfolgt Gber die RWE/EWS Regionalversorgung Siegerland.

Die geplanten Geb&aude werden Uber ein noch zu errichtendes Niederspannungs-
kabelnetz mit elektrischer Energie versorgt, wobei die erforderlichen Anlagen erst
erstellt werden kdnnen, wenn die Voraussetzungen zur ErschlieRung gegeben
sind.

7.2 Gasversorgung

Die Gasversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Wissen GmbH.

7.3 Fernmeldeanlagen

Zur Versorgung des Neubaugebietes missen Fernmeldekabel neu verlegt wer-
den. Zustandig ist die Deutsche Telekom, Altenkirchen.

7.4 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Baugebietes wird durch die Stadtwerke Wissen GmbH
sichergestellt.

7.5 Abwasserentsorgung

Es erfolgt eine Entwésserung im Trennsystem. Das Schmutzfrachtwasser wird
uber die zu bauende Kanalisation an den vorhandenen Kanal im ,Wacholderweg*
angeschlossen. Das Schmutzwasser wird der Klaranlage Wissen zugefihrt.
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7.6 Oberflachenwasser

Die bisherigen Versuche eine komplette Versickerung des Oberflachenwasser-
anfalls auf den privaten Grundstiicken zu vollziehen, hat sich in der Praxis als sehr
problematisch erwiesen. Des weiteren ist eine Tendenz zu kleineren Grund-
sticksgrofRen erkennbar, die eine 100%-ige Versickerung auf den Grundstiicken
nicht zulassen. Des weiteren stellt sich die Frage nach der Behandlung und der
Ableitung der Stral3enoberflachenwésser.

Fur das Neubaugebiet ,Auf den Weiden" ist eine Kombination aus einem Rohrlei-
tungssystem (Trennkanalisation) und oberflachennahgefihrten Speicherkaskaden
vorgesehen.

Als Ausgleich der Wasserfuhrung in der natirlichen Vorflut wird als Gewasser-
schutzmallinahmen der Spitzenabfluss entsprechend gedrosselt und die Diffe-
renzwassermenge in Speicherkaskaden gepuffert.

Bei erschopftem Speichervolumen gelangt im vorliegendem Fall die zulaufende
Menge Uber einen Notablauf in die im ,Wacholderweg® vorhandene Ablaufleitung
zum nachsten FlieBgewasser. Vorher wird das anfallende Oberflachenwasser
zunéchst in Versickerungsmulden  zurickgehalten und dann erst in das Kanal-
bzw. Kaskadensystem eingeleitet. Somit wird auch den Vorgaben des Lan-
deswassergesetzes Rechnung getragen.

Zur Reduzierung der Wirkungen der Versiegelung wird durch entsprechende Text-
festsetzungen die Anlage von Versickerungsflachen bzw. Zisternen sowie die
Verwendung von wasserdurchlassigem Befestigungsmaterialien auf den privaten
Grundstiicken vorgeschrieben. Damit wird eine optimale Regenwasserbewirt-
schaftung gewahrleistet. Hierzu ist folgende Textformulierung ausgearbeitet
worden:

Private Verkehrsflachen, Zufahrten, Stellplatze und Parkplatzflachen sind
durchsickerungsfahig auszubilden und mit wassergebundener Decke,
Rasengittersteinen, Rasenpflaster, Schotterrasen oder Okopflaster herzu-
stellen. Ausgenommen sind Zugange und Terrassen.

Geschlossene Beton-, Bitumen- und sonstige wasserundurchlassige Flachen
sind unzul&ssig.

Mit der Verknipfung von Regenwasserbewirtschaftungsanlagen im privaten
Bereich sowie Drosselung Uber Speicherkaskaden und kleine Ruckhaltungen wird
ein Entwasserungssystem geschaffen, das den Kriterien des Landeswasser-
gesetzes entspricht.

Das Aulengebietswasser soll nach Vorgabe der Stadt Wissen ebenfalls Gber das
Speicherkaskadensystem abgeleitet werden.
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8. Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren ist nach BauGB erforderlich. Es ist bisher ein teil-
weiser Ankauf von privaten Grundstiicken durch die Stadt Wissen erfolgt.

9. Flachenaufteilung

Stand: 01. April 2005

Nutzungsart Flache in m2 Prozentualer Anteil
an der Gesamtflache

Allgemeines Wohngebiet (WA) 34.860m? 70,01%
Verkehrsflachen 5.690m?2 11,43%
FuRweg 260m?2 0,52%
Flachen fur Versorgungsanlagen (Elektrizitat) 15m2 0,03%
Offentliche Griinflachen 2.965m? 5,96%
Grabenparzellen fiir Speicherkaskaden 4.050m?2 8,13%
Private Grunflachen 1.690m? 3,39%
Wasserflachen (Graben) 260m? 0,52%
Gesamtflache 49.790m?2 100,00%
Externe Ausgleichsflache
Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (Gemarkung Wis-
sen, Flur 10, Flurstiick 1 und 2/6) 18.060m?2
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10. Kostenschéatzung

In dem Baugebiet entstehen insgesamt ca. 50 Bauplatze. Die Stral3enverkehrs-
flachen innerhalb des Baugebietes liegen bei 5.690 gm. Bei einem Kostenansatz
von ca. 90,- €/gm ergeben sich Stral3enbaukosten ohne Grunderwerb flr die inne-
re ErschlielBung von ca. 512.000,- € netto.

Die Ableitung des Niederschlagswasser kann durch die Kombination aus rohrlei-
tungsgebundenen und oberflachennahen Entwasserungssystemen kostenmini-
mierend gestaltet werden (Abstimmung mit den Stadtwerken Wissen erforderlich).

Der Kostenaufwand fur die Durchfihrung der landespflegerischen MalRnahmen ist
dem landespflegerischen Planungsbeitrag zu entnehmen.

Hachenburg, im August 2011
(IU Plan GmbH)
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