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Stadt Kirchberg
Bebauungsplan
~An der Simmerner Strale”

TEXTFESTSETZUNGEN

i BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN |

i1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§9 (1) Ziff. 1 BauGB und §§1 - 15 BauNVO)

1.1.1 BAUGEBIETE (81 (2) UND (3) BauNVO)

WA — Aligemeines Wohngebiet gemdaB §4 BauNVO.

1.1.2 UNZULASSIGKEIT VON AUSNAHMEN IM WA
{81 (6) Ziff. 1 BauNVO)

Ausnahmen im Sinne von §4 (3) Ziffer 2, 4 und 5
— Gartenbaubetriebe
—~ Tankstellen

sind nicht zuldssig.

1.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(89 (1) Ziff. 1 BauGB und §8 16 - 21a BauNVO)

1.2.1 GRUNDFLACHENZAHL (§16 (2) Ziff. 1 BauNVO)

max. 0,3.

1.2.2 GESCHOSSFLACHENZAHL ( 8§16 (2) Ziff. 2 BauNVO)

o @)

1.2.3 ZAHL DER VOLLGESCHOSSE (316 (2) ziff. 3 BauNVO)

Maximal Il Voligeschosse.

56283 NORTERSHAUSEN
AN BREITEN WEG 1
TELEFON 02605/ 96 36-G
TELEFAX 0 2605/%¢ 36-36
info@karsi-ingenieure de
WWW.kO(st‘Engenieure,de

KARST INGENIEURE over

STADTEBAU & VERKEHRSWESEN & LANDSCHAFTSPLANUNG




Stadt Kirchberg
Bebauungsplan

0068

~An der Simmerner Stral3e”

11 415
Seite 7

1.2.4 HOHE DER BAULICHEN ANLAGEN

1.4

1.5

1.6

(8§16 (2) Ziff. 4 BauNVO)

Die Hochstgrenzen der Gebgudehohen werden wie folgt festgesetzt:
Traufhohe: max. 4,50 m.

Firsthohe: max. 10,50 m.

Als unterer MaPbezugspunkt gilt:

— Bei Erschliefung von der Bergseite her die hochste bergseitig
an das Grundstuck angrenzende erschiiefPende Verkehrsflache,

~ Bei Erschliefung von der Toiseite her das hochsie bergseitig an das
Gebdude angrenzende natirliche Geldnde.

Die Hohen werden stets zwischen dem Schnitipunkt der AuPenwand mit der

Dachhaut (Traufhohe) bzw. zwischen Oberkonte First (Firsthshe) und dem
jeweils zugehorigen unteren MaPbezugspunkt gemessen.

BAUWEISE (89 (1) Ziff. 2 BauGB)
Offene Bauweise gemdP 8§22 Abs. 2 BauNVO,

Es sind nur Einzel- und Doppelhduser zulossig.

STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN (HAUPT-
GEBAUDERICHTUNG (§9 (1) Ziff. 2 BauGB)

Siehe Einzeichnungen im Plan ( ). Abweichungen von der fest—
gesetzten Hauptgebduderichtung sind bis maximal 15° zuldssig.

HOHENLAGE DER BAUKORPER (§9 (2) BauGB)

Der ErdgeschoBfuPboden (EGF) darf bei Erschliefpung von der Bergseite her
sowie bei gleicher Hoheniage von Geldnde und erschliePender Verkehrs--
flache nicht mehr als 0,50 m uber die hochste angrenzende erschiiePende
Verketirsfloche hingusragen.

Bei Erschliepung von der Talseite her darf des Erdgeschopfufboden nicht
mehr als 0,50 m uber hochstem, bergseitig angrenzendem Gelande liegen,

HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN IN
WOHNGEBAUDEN (§9 (1) Ziff. 6 BauGB)

Pro Einzelhous sind maximal 3 Wohnungen zulgssig.
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1.7

1.8

1.9

FLACHEN FUR GARAGEN UND CARPORTS
(89 (1) Ziffer 4 BauGB)

Garagen durfen die Flucht der ruckwidrtigen Bougrenze nicht uber—
schreiten. Vor den Garagen ist ein Stauraum (Stellplatz) von mindestens
5,00 m Tiefe (gemessen ab StraBenbegrenzungslinie) freizuhalten.

Pro Wohneinheit sind mindestens 2 Stellpldtze zu errichten. Gefangene
Stellplidtze werden hierauf nicht angerechnet,

FLACHEN FUR NEBENANLAGEN (§9 (1) Ziif. 4 BauGB)

AuPBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflochen ist pro Baugrundsiiick
maximal 1 Nebengebdude mit hochstens 50 m* umbauten Roum zuldssig.

FLACHEN UND MASSNAHMEN FUR BESONDERE
ANLAGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN
UMWELTEINWIRKUNGEN IM SINNE DES BIMSCHG
(s 9 (1) ziff. 24 BauGB)

Auf der in der Planzeichnung kenntlich gemachten Flache entlang der K 3
ist ein Schallschutzwall von 2,00 m Hohe zu errichten.

Bei Gebduden bzw. Gebdudeteilen im Bereich der ersten Bauzeile entlang
der K 3 (bis 40 m Abstand zum eingemessenen Fahrbahnrand der K 3) sind
Schallschutzfenster der Kiasse il einzubauen (kreisstrofenzugewandte
Seiten und Giebelseiten). Die AuPpenwinde der GCebdude miissen dabei ein
bewertetes Schollddmmmap R'w > = 45 dB und die Ddcher ein bewerietes
Schalldammmap R’w > = 40 dB aufweisen.

(siehe auch Hinweis "Immissionsschutz” guf der Planurkunde. Weitere
Eriguterungen siehe Begrindung zum Bebauungsplan.)

FLACHEN FUR BOSCHUNGEN ZUR HERSTELLUN3
DES STRASSENKORPERS (§9 (1) ZIFF. 26 BAUGB)

Zur Herstellung des Strapenkdrpers notwendige Bos thungen liegen grund-—
satzlich auf den angrenzenden privoten Grundstiicken und sind in einer
erforderlichen Breite bis 1,50 m (gemessen ab StraPenbegrenzungslinie)
zu dulden.

Zur Herstellung der offentlichen Verkehrsflachen notwendige Ruckenstiit—
zen sowie Stutzmaouern sind entlang der StraPenbegrenzungsiinien aquf den
angrenzenden privaten Grundstucken in der erforderlichen Breite zu dul~-
den.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN |

2.1

2.1.1

2.1.2

2.2

AUSSERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
(89 (4) BauGB i. V. m. § 86 (6) LBauO)

An Gebduden und sonstigen baulichen Aniagen sind nur nicht oder gering—
fugig reflektierende Materialien und Farben zuldssig.

Die Oberflachen der AuPenwidnde, mit Ausnahme von Sichtmauerwerk, sind
zu verputzen. Verkieidungen aus Holz sind zuldssig.

Hoizhduser, mit Ausnaghme von Holzblockhdusern in voll sichtbaren Rund-
bzw. Stammholz, sind zuldssig.

DACHFORM, DACHNEIGUNG
Zuldssig sind geneigte Dacher mii einer Neigung von 28®% bis 48°%,

DACHGESTALTUNG

Dachaufbouten dirfen 2/3 der Ldnge der jeweiligen Gebdudeseite nicht
uberschreiten,

Dachaufbauten sind mit geneigtem Dach auszufiuhren und so zu begrenzen,
dass sie mindestens 0,60 m unterhalb des Firstes enden.

Zur Docheindeckung sind braune, dunkeigraue oder anthrazitfarbene
Matericolien zu verwenden. Die Dacheindeckung ist in Form und GroPe an
die im Ortsbild vorhandene Eindeckung (Schiefer und Pfonnen) anzupassen.

FUHRUNG VON VERSORGUNGSLEITUNGEN
(§9 (4) BauGB i.V.m. §88 (6) LBau0O)

Hauptleitungen (Kabel) zur Versorgung des Plangebietes mit Telekommuni-
kation, Strom und Breitbandanschiussen sind in den &ffentlichen Flgchen
unterirdisch zu veriegen.
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LANDSCHAFTSPLANERISCHE FESTSETZUNGEN |

3.1

3.2

3.2.1

3.2.2

FLACHEN FUR DIE RUCKHALTUNG UND
VERSICKERUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER
(8§89 (1) Ziff. 14 BauGB i.V.m. 20 BauGB)

Auf den Baugrundsticken sind Fldachen freizuhalten, auf denen das an-—
fallende unbelostete Oberfldchenwasser zurickgehalten/versickert werden
kann. Auf diesen Flochen sind Mulden zur Versickerung/Ruckhaliung des
Oberflachenwassers anzulegen (Dimensionierung und Details siehe Hinweise).

MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND
ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT
(89 (1) Ziff. 14 i.V.m. 20 BauGB)

ORDNUNGSBEREICH A - VERSICKERUNG UND RUCK-
HALTUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER / RANDLICHE
EINGRUNUNG (OFFENTLICHE GRUNFLACHE)

Im Ordnungsbereich A ist ein offenes Graoben—Mulden—System zur Versicker—
ung und Ruckhaltung des im Plangebiet onfalienden unbelasteten Ober—
flachenwassers anzulegen. Die Versickerungsmulde und Gridbern sind rand-
lich mit Gruppen aus Bdumen und Strduchern zu umgeben, die an wechsel~
feuchte Standorte angepaPt sind. In den verbleibenden Freifidchen ist

eine Extensivwiese zu entwickeln.

Im Randbereich der Mulden sind je 100 m? mindestens 1 Baum 1. Gropenord—
nung bzw. 2 Bdumen II. GroPenordnung und 10 Strouchern zu pflanzen. Ent—
iang der Grdben ist je 30 Ifm eine Gehdlzgruppen aus 1 Baum 1. Gropen~
ordnung bzw. 2 Bdumen Il. GroPenordnung und 10 Strducher zu setzen.

Artenauswahl: Bgume | Gréfenordnung: Schwarzerle, Esche, Stieleiche,
Silberweide; Bdume il. Gropenordnung: Salweide, Traubenkirsche, Ohr—
weide, Feldahorn; Straucher: Hasel, Wolliger Schneeball, Schwarzer
Holunder, Pfaffenhiitchen, Hartriegel, WeiBdorn (detaillierie Pflanzliste
siehe Begrundung).

ORDNUNGSBEREICH B - GEHOLZPFLANZUNGEN ENTLANG
DES BACHLAUFS

Im Ordnungsbereich B ist entiang des Bachlauf ein durchschnittiich 10 m
breiter Uferrandstreifen zu schaffen. Der Uferrandstreifen ist mit
standortgerechten feuchtigkeitsertiragenden Geholzgruppen als Initiagi-
pflanzung zu versehen. Je 30 Ifd m sind 1 Baum 1. GroPenordnung bzw.

2 Bdume il Grofenordnung und 10 Strducher zu setzen. Die verbleibenden
Freifidchen ist einer natirlichen Sukzession zu Uberlassen.

Artenauswahl: siehe Ordnungsbereich A; detaillierte Pflanzliste siehe
Begrindung.
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3.2.3 ORDNUNGSBEREICH E - LAUBWALDAUFFORSTUNG

im Ordnungsbereich E ist ein Loubwald in Abstimmung mit dem zustdndigen
Forstamt aus foigenden Baumarten zu entwickeln: Trauben— und Stieleiche,
Rotbuche, Hainbuche, Schwarzerle, Eberesche etc.

3.2.4 ORDNUNGSBEREICH F - ENTWICKLUNG EINES GESTUFTEN

3.3

3.3.1

NATURNAHEN WALDMANTELS MIT VORGELAGERTEM KRAUTSAUM

Im Ordnungsbereich F ist ein gestufter noturncher Waldmantel aus stand-
ortgerechten, einheimischen Bdumen und Strduchern gemdp der Abbildung im
Anhang der Begrindung zu entwickeln, Der Waldrand ist gestuft von einer
Extensivwiese und einem Krautsaum, uUber einzelne und dichter werdende
Strauchpflanzungen, Bdume Ii. Ordnung bis hin zum Loubwald mit den
Bdaumen |, Ordnung anzulegen, wobei die Rdander maandrierend auszubilden
sind.

ANPFLANZEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN
(89 (1) Zitf. 25a BauGB)

ORDNUNGSBEREICH C - RANDLICHE EINGRUNUNG

Im Ordnungsbereich C ist eine Hecke aus standortigerechten heimischen
Gehslzen anzulegen. Je 100 m? sind 1 Baum I. GroPenordnung oder 2 Bdume
Il. GroBenordnung bzw. 2 Obstbaume und 10 Sirducher zu setzen. Auf der
den Baugrundstucken abgewandten Seite ist ein co. 1-2 m breiter Krout-
saum zu entwickeln.

Artencuswahl: Baume [. GroPenordnung: Spitzahorn, Winterlinde, Stiel-
eiche; Baume Il. GroPenordnung: Feldahorn, Hainbuche, Vogelkirsche,
Eberesche; Strducher: Roter Hartriegel, Hasel, WeiPdorn, Pfaffenhutchen,
Feldrose, Hundsrose, Schwarzer Holunder; Obstbdume: Gellerts Butter—
birne, Hauszwetsche, Braune Leberkirsche, Apfel von Groncels (detail-
lierte Pflanzliste siehe Begriundung).

3.3.2 ORDNUNGSBEREICH D - SPIELPLATZ

(OFFENTLICHE GRUNFLACHE)

Auf mindestens 25 % der Grundstucksflache sind Geholzgruppen aus un-—
giftigen heimischen standortgerechten Geholzen zu setzen. Je 100 m? sind
1 Boum | GroPenordnung bzw. 2 Bdume Il GroPenordnung oder 2 Obstbdume
zu pflanzen.

Arienguswahl: Bdgume I. GroBenordnung: Spitzahorn, Rotbuche, Stieleiche,
Winterlinde; Boume il. GroPenordnung: Feldohorn, Hainbuche; Obstbgume:
Gellerts Butterbirne, Hauszwetische, Braune Leberkirsche, Apfel von
Groncels; Strgucher: Hasel, Schiehe, Schwarzer Holunder, Hundsrose
(detaillierte Pflanzliste siehe Begrundung).
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3.3.3 BEPFLANZUNG DER BAUGRUNDSTUCKE

3.4

3.4.1

3.5

Mindestens 20 % der Bougrundstucksfldche sind zur inneren Durchgriinung
des Plangebiets entlang der hinteren Grundstucksgrenze mit Geholzgruppen
aus heimischen standorigerechten Gehdlzen zu bepflanzen. Pro 100 m? sind
2 Loubbdume .GroPBenordnung bzw. 2 Obstbdume und 8 Siraucher zu setzen.
Die im Plangebiet zeichnerisch festgesetzten Pflonzfidchen werden auf

die zu begrinenden Boaugrundsticksfldchen angerechnet.

Artencuswahl: siehe Ordnungsbereich C; detaillierte Pfianzliste siehe
Begrindung.

ERHALT VON BAUMEN UND STRAUCHERN
(§9 (1) ziff. 25b BauGB)

ERHALT VON EINZELBAUMEN

Die im Plan gekennzeichneten Gehdlze sind in ithrem Bestand zu sichern
und durch entsprechende Pflegemafnahmen dauerhaft zu erhalten. Abgdngige
Geholze sind durch Gehoize gleicher Art zu ersetzen.

ZUORDNUNG LANDESPFLEGERISCHER MASSNAHMEN
(59 (1a) BauGB)

Dem Eingriff durch die Versiegelungen guf den Baugrundstucken wird die
mindestens 20 %ige Begrunung der Baugrundstucksfldchen im Plangebiet
sowie die Laubwaldaufforstung auPerhalb des Plangebiets ouf den Flur-
stiucken 5—11 tiw. in der Flur 34 der Gemarkung Kirchberg (1,11 ha) zu
geordnet.

Dem Eingriff durch die ErschliefungsstraBen wird im Plangebiet die Ge—
holzpflanzung am Bachlauf (0,17 ha), die randiiche Eingrunung im Ord-
nungsbereich C (0,24 ha), die Begrinung des Spielpiatzes (0,04 ha) und
die Geholzpflanzung an der Versickerungsmulde (0,19 ha, Ordnungsbereich
A) sowie auPerhalb des Plangebiets die Entwicklung eines naturnahen
Waldmantels mit vorgelogertem Kroutsaum auf den Flurstucken Nr. 5-11
tiw. in der Flur 34 der Gemarkung Kirchberg (0,62 ha) zugeordnet.

Der Eingriff durch die Versickerungsmulde wird volistdndig im Plangebiet
durch die Begrinung rund um die Erdmulde ausgeglichen.
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HINWEISE

Riuckhaltung von Niederschlagswasser:

Zum Schutz des Wasserhaushalts soll das ouf den Baugrundstucksflachen anfallende
unbelostete Niederschiogswasser dort selbst in Muiden zurlickgehalten bzw. versik -
kert werden. Zur Ruckhaltung von Niederschlagswasser besteht die Pflicht zur Be-—
reitstellung von Flachen fur das Oberflachenwasser (siehe. Textziffer 3.1). Es wer—
den 4-5 m?* je 100 m? versiegelter Fldche als Muldenvolumen empfohlen, Zusdtz-
lich wird dringend empfohlen das unbelostete Dachwasser dezeniral in Zisternen zu
sammein und als Brouchwasser zur Gartenbewdsserung bzw. Toilettenspulung weiter—
verwendet werden. Die Zisternen sind so zu bemessen, das je 100 m? versiegelter
Grundsticksfldiche 4—=5 m® Behdltervolumen zur Verfligung stehen. Die Verbandsge—
meindewerke weisen die Erforderiichkeit einer Teilbefreiung vom Anschiup und Be-
nutzungszwang fur die Wasserversorgung hin, sowie darouf, dass durch die Einlei-
tung von verschmutztem Niederschiogswasser (z.B. aus Toilettenspiilung) der Ein-
bau zusdtzlicher Zaghlereinrichtungen erforderlich wird.

Bodenschutz:
Wiahrend der Bauorbeiten ist der Oberboden gemap DIN 18915 nach Bodenhorizonten
geordnet abseits vom Baubetrieb zu lagern und vor Verdichtung o. 4. zu schitzen.

Bagumschutz:

Finden BoumaPnahmen im Nahbereich von Bdumen statt, so sind diese in jeder
Phase der Baudurchflhrung durch Baumschutzmafnahmen gemdp DIN 18920 zu
schitzen.

Wasserdurchldssige Beldge:

Gebdudezuwege, Zufchrten, Hoffldchen und Stellpldtze sind mit offenporigen Be-
tagen (Rasenpflaster, Schotterrasen, etc.) zu befastigen, um eine Versickerung
zu gewdhrieisten.

Denkmalschutz:

Es besteht die Moglichkeit,dass bei den Erdarbeiten im Plangebiet archdologische
Befunde und Funde (wie Erdverfdrbung, Knochen und Skeletteile, GefaPe over
Scherben, Miunzen und Eisengegensidnde usw.) zutage treten. Diese Funde sind
gemdp 8§ 16 — 21 Denkmalschutz— und —pflegegesetz dem Landesamt fiir Denk—
malpflege, Abt. Archdoiogische Denkmalpflege, Koblenz, zu meiden (Tel. 0261/
579400).

Hohenschichtlinien:
Die Hohendarstellung erfolgt auf der Grundloge des digitalen Hohenmodells, ver-
gffentlicht mit Erloubnis des Landesvermessungsamtes Rheinland ~ Pfglz.

Boschungen:

Bei einer Neigung des Geldndes von 7 % ist fur den HouptsiraPenzug von 8,0 m
Breite mit weniger als 80 ¢m Hohendifferenz von Sirafenseite zu Strafenseite
zu rechnen. Daher werden erwartungsgemdp die Boschungen weniger als 1,50 m
in die Grundstucke hineinreichen. Gerigue Festsetzungen sind zum gegenwdrtigen
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Zeitpunkt nicht moglich, da noch keine StraPenplanung vorliegt. Um fur die Stadt
genugend Ausfuhrungssicherheit zu erlangen wird daher allein textlich festge—
setzt, doss die Bdschungen mit einer maximalen horizontalen Ausdehnung von
1,50 Metern auf den privaten Baugrundstiicken zu dulden sind.

Eisenbahn:

Teile des Plangebiets befinden sich in unmittelbarer Ndhe der planfestgestellten
Bohncnloge(' Immissionsschutz — Anspriche oder sonstige Forderungen kdnnen on
die Bahnbetriebsgesellschaft nicht gerichtet werden.

iImmissionsschutz im Nahbereich Bahnstrecke:

Insbesondere in Hinblick auf eine nicht grundsdtzlich auszuschlieBPende Ertuchti-
gung der Bahnstrecke, die durch das Plangebiet fuhrt, ist auf Folgendes zu
achten: Fenster von Schlafrdumen in Gebduden im Nahbereich der Bahnlinie sind
auf der dieser abgewandien Seite anzuordnen. Ebenfails sollten Gebdudegrundris—
se so gestaltet werden, dass zum douerhafien Aufenthalt bestimmte Raume (v.a.
Wohnen, Schiafen) bahnstreckenabgewandt geplant werden,

Immissionschutz:

In einem Abstand von 40 bis 75 m zur K 3 sollten ~ sofern keine Schallschutz—
fenster der Klagsse lll eingebaut werden — die Grundrisse der Obergeschosse von
Gebduden so gestaltet werden, dass zum dauerhaften Aufenthalt von Personen
bestimmte Rdume auf der kreisstrafenabgewandien Seite vorgesehen werden.
Schlafraume mit Fenstern zur K 3 soliten in einem Abstand bis 75 m mit schall-
gedammten Luftungsanlogen ausgestattet werden.

Schallschutzwall:

Die Errichiung des Schalischutzwalles ist teilweise guf privater Grundstucks-
fldche fesktgesetzt. Die Errichtung und baulich—technische Unterhaltung wird
seitens der Stadt Kirchberg ubernommen. Die sich aus dem im Bebouungsplan fest-
gesetlzten Pflanzgebol fur die jeweiligen Eigentumer ergebenden Verpflichtungen
bleiben hiervon unberuhrit. Der Stadt Kirchberg bzw. von ihr becouftragien Per—
sonen wird dos Recht eingerdumt, zum Zwecke der rrichtung und bauiichen Unter-
haitung des Ldrmschutzwalles diesen zu betreten und die hierfir notwendigen
MaPpnahmen durchzufihren. Hierfur ist im Bebauungsplan ein entsprechendes Geh~—
recht nach § 9 (1) Ziffer 21 BauGE festgesetzt (vgl. Zeichenerklarung). Zur
dauerhaften Dokumentalion wird dieses Recht im Rohmen der Baulandumlegung
(Naehtrag) nach § 61 Bougesetzbuch ais Grunddienstbarkeit auf den betroffenen
Grundsticken eingetrager und anschliefend ins Grundbuch Ubernommen. Ein Geld-
ausgleich findet nicht stott.
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