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Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB + 88 1 - 15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA) (8§ 4 BauNVO):

Die im WA ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen (§ 4 Abs. 3 BauNVO) sind gemal § 1 Abs. 6
BauNVO nicht zulassig.

Malf3 der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB + 8§ 16 - 21a BauNVO)

Grundfldchenzahl (GRZ)
Die GRZ wird nach § 19 (BauNVO) ermittelt. Es gelten die in der Nutzungsschablo-
ne eingetragenen Werte (WA =0,3)

Geschossflachenzahl (GFZ)
Die GFZ wird nach 8§ 20 (BauNVO) ermittelt. Es gelten die in der Nutzungsschablo-
ne eingetragenen Werte (WA = 0,8).

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse betragt im gesamten Baugebiet max. Il.

Der Ausbau des Dachgeschosses oder des Obergeschosses mit Dachschragen zu
Wohnzwecken ist nur mit Einzelnachweis der schallschutztechnischen Unbedenk-
lichkeit moglich.

Gebaudehdhe (GH)
Die maximal zuldssige Gebaudehothe darf, abhangig von der Dachneigung folgende
Hohe nicht Gberschreiten:

Bei geneigten Dachern (ab 11° Dachnei-
gung) ist die Traufhohe auf maximal 7,00 m
und die Firsthbhe auf maximal 10 m be-
grenzt.

Bei Gebauden mit Flachdach (0° bis 10° - e
Neigung) wird die Attika auf maximal 7,00 m b 4 bo———- -
begrenzt.

Die HOhe wird jeweils gemessen von der nachsten angrenzenden Verkehrsflache
(Oberkante Fertigausbau) lotrecht in Gebaudemitte zum maRgebenden Gebaude-
punkt.

Die Traufhdhe ist der Schnittpunkt der Au3enwand mit der Dachhaut, die Geb&u-
dehdhe entspricht dem hochsten Punkt des Gebaudes (Oberkante der auf3eren
Dachhaut, bzw. Oberkante Attika).
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Bauweise/ Baugrenzen
(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB + 88 22 und 23 BauNVO)

Im WA wird die offene Bauweise gem. 8§ 22 (2) BauNVO festgesetzt. Die Uberbau-
bare Grundstticksflache wird durch Baugrenzen bestimmt.
Zulassig sind Einzel- und Doppelhauser.

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Nebenanlagen und Flachen fiir Stellplatze und
Garagen

(8 9 Abs. 1 Nr. 2und Nr. 25 BauGB und 88 12, 14 und 23 (5) BauNVO sowie § 9 Abs. 1
Nr. 4 BauGB + § 12 BauNVO)

Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zwischen StralRenbegrenzungslinie
und der vorderen Baugrenze sind von Bebauung freizuhalten. Zulassig sind nur fol-
gende bauliche Nutzungen:

Garagenzufahrten, Hauszugange, Einfriedungen und Stttzmauern.

Uberdachte Stellplatze und Garagen sind innerhalb der Baugrenzen und in den da-
fur vorgesehenen Flachen, die in der Planurkunde dargestellt sind, zulassig.

Vor Garagentoren, Schranken und anderen, die freie Zufahrt zu Garagen zeitweilig
hindernden Einrichtungen ist ein Stauraum von 5,00 m auf dem Baugrundsttick an-
zulegen.

Weitere notwendige Stellplatze sind auch aufRerhalb der Baugrenzen zulassig.
Nebenanlagen gemal? 8 14 (1) und (2) BauNVO sind auch auf3erhalb der Uberbau-

baren Grundstiicksflachen zulassig. Die Bauverbotszonen (15m zum Fahrbahnrand
der Kreisstral3en) sind einzuhalten.

Beschrankung der Zahl der Wohnungen

(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die Zahl der Wohnungen pro Gebaude wird im
- WA 1 auf max. 2,

- WA 2 auf max. 3 beschrankt.

Im Falle der Errichtung von Doppelhausern sind je Haushélfte/ -einheit max. zwei
Wohnungen zul&ssig.

Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt tber die bestehende KreisstraRe K50,
die neue Erschliel3ungsstral3e im Gebiet wird als WohnstralRe ausgebildet.
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Flachen zur Herstellung des StralRenkorpers
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 und 26 BauGB)

Die zur Herstellung der offentlichen Verkehrsflachen erforderlichen Bdschungen
und Ruckenstitzen sowie Fundamente der Stral3enleuchten sind auf den angren-
zenden Grundstiicken zu dulden. Die entsprechenden Fundamente kdnnen, ge-
messen ab Grundstiicksgrenze, bis zu 0,20 m (Ruckenstitzen), bzw. bis zu 0,40 m
(StralBenleuchten) in die Grundstlcke ragen; Bdoschungen ab 0,50 m sind in der
Planurkunde gekennzeichnet.

Fuhrung von Versorgungsleitungen (8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Der ErschlieBung des Plangebiets dienliche Versorgungsanlagen und -leitungen
sind in den offentlichen Flachen unterirdisch zu verlegen.

Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sin-
ne des Immissionsschutzrechts (8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB)

Die im Plangebiet gekennzeichneten Flachen dienen dem Schutz vor Verkehrslarm
und vor Larm durch Windkraftanlagen.

Maflnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm:

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur ein Allgemeines Wohngebiet werden im
Nahbereich zur K50 und zur K52 Uberschritten. Daher sind als SchutzmalRnahme in
der im Bebauungsplan mit LSM 1 festgelegten Flache Aul3enwohnbereiche (Freisit-
ze, Terrassen, Balkone, Loggien, etc.) nicht zulassig.

Des Weiteren sind in den mit LSM 2 gekennzeichneten Flachen AulRenwohnberei-
che in den oberen Geschossen (Balkone, Loggien) im direktem Schallfeld unzulas-
sig. Eine Anordnung im Schallschatten des Gebaudes sowie Aul3enbereiche mit
verglasten Loggien, Wintergéarten oder ahnlichen Schutzvorkehrungen kann zuge-
lassen werden.

MaRnahmen zum Schutz vor L&rm durch Windkraftanlagen:
Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiur ein Allgemeines Wohngebiet werden fur
die Nachtzeit im Geltungsbereich des Bebauungsplans Uberschritten.

Folgende SchutzmalZnahme sind im gesamten Geltungsbereich einzuhalten:

- die Anordnung von offenbaren Fenstern zu schutzbedurftigen RAumen gemar
DIN 4109 nach Nordwesten unzulassig.

- Die vorgegebene Firstrichtung ist zwingend einzuhalten.

- Das Dachgeschoss darf nicht zu Wohnzwecken ausgebaut werden.

Abweichungen von diesen Malhahmen sind durch Einzelnachweis der schall-
schutztechnischen Unbedenklichkeit moglich.
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Bauordnungsrechtliche Vorschriften

(89 Abs. 4 BauGB i. V. mit § 88 Abs. 1 und 6 LBauO)

Aufgrund von § 88 der Landesbauordnung (LBauO) fir Rheinland-Pfalz i. d. F. vom
24.11.1998, werden folgende bauordnungsrechtlichen Festsetzungen getroffen:

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
(8§ 88 Abs. 1 Nr. 1 und 2 LBauO)

Dachform, Dachneigung
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind flach geneigte und geneigte Dach-
formen zwischen 0° und 70° fur Haupt- und Nebengebaude zulassig.

Doppelhduser sind in Dachform, Neigung sowie Trauf- und Firsthbhe aneinander
anzupassen.

Nicht Uberbaute Flachen

Nicht Uberbaute Flachen bebauter Grundstlicke sind, soweit sie nicht anderweitig
genutzt werden (notwendige Stellplatze etc.), als Grunflachen oder gartnerisch an-
zulegen und zu unterhalten.

Ab einer vorderen Grundstiicksbreite von min. 10 m sind min. 50% der Vorgarten-
flache gartnerisch anzulegen und zu pflegen. Die Anlage von vegetationsfreien
Steinschittungsflachen von mehr als 4 gm ist nicht zulassig.

Einfriedungen

Zur offentlichen Verkehrsflachen durfen die Grundstiicke bis zu einer Ho6he von
1,60 m eingefriedet oder begriint werden. Im Einmindungsbereich zur K50 darf die
Hohe nur max. 1 m betragen, um freie Sicht zu gewahren. Die Sichtdreiecke sind in
der Planurkunde dargestellit.

Gelandemodellierungen

Gelandeaufschittungen und Stitzmauern sind generell nur bis zu einer Hohe von
max. 1,00m im Bezug zum Urgelande zuldssig. Baulich notwendige Abfangungen
am Gebaude sind hiervon nicht betroffen.

Zahl der notwendigen Stellplatze

(88 47 und 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO)

Notwendige Stellplatze sind auf den jeweiligen Grundsticken herzustellen, die An-
zahl wird wie folgt bestimmt:

Wohnungen mit <50 m2 =1 Stellplatz
Wohnungen 50 bis 120 m? = 2 Stellplatze
Wohnungen mit > 120 m2 = 3 Stellplatze
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Im Ubrigen bestimmt sich die Zahl der notwendigen Stellplatze nach der Verwal-
tungsvorschrift des Ministeriums fur Finanzen vom 24.Juli 2000 (MinBl.2000, Seite
231) uber die zZahl, GroRe und Beschaffenheit der Stellplatze fur Kraftfahrzeuge in
der jeweils geltenden Fassung.

Den jeweiligen Bauantragen ist ein Nachweis uber Zahl und Ausfiihrung der not-
wendigen Stellflachen beizufiigen.

Landespflegerische Festsetzungen

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
geméal 89 Abs.1 Nr.20 und 25 a BauGB:

M1 Pflanzbindungen auf den privaten Baugrundsticken
Die nicht Uberbauten Grundsticksflachen miissen gartnerisch angelegt werden.
Die Anlage von vegetationsfreien Steinschuttungsflachen ist nicht zulassig.

Je angefangene 150 gm unbebauter Grundstiicksflache ist mind. 1 hochstammiger
Laubbaum oder Obsthochstamm der Liste | zu pflanzen und dauerhaft zu unterhal-
ten. Die Wurzelbereiche der Baume sind in einem Umfeld von 2 x 2 m von jeglicher
Versiegelung freizuhalten. Die Mindestpflanzgréf3e soll 3 x v., 0.B., STU 10 - 12 be-
tragen.

Die Baume sollen in den ersten 5 Jahren fachgerecht verankert bleiben.

Auf mind. 20 % der zu begrinenden Grundstiucksfreiflachen sind Straucher bzw.
Kleingehdlze anzupflanzen.

Mindestpflanzgrél3e: 2 x v., 0.B., 40 - 100

Aus 0Okologischen Griunden werden heimische und standortgerechte Pflanzen der
Artenliste 1l empfohlen.

M2 Offentliche Griinflache / Larmschutzwall / Leitungsrecht
Die Flache ist mit einer krauterreichen Regiosaatgutmischung, Ursprungsgebiet
Rheinisches Bergland einzusé&en und dauerhaft durch extensive Mahd zu erhalten.

M3 Oberflachenentwésserung

Die Flache des Entwasserungsgrabens ist mit einer krauterreichen Saatgutmi-
schung fur Biotopentwicklungsflachen (RSM 8.1) einzuséen.
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Hinweise

Archéologie

Es besteht die Moglichkeit, dass bei den Erdarbeiten im Plangebiet archaologische
Befunde und Funde (wie Erdverfarbungen, Knochen und Skeletteile, GefalRe oder
Scherben, Minzen und Eisengegenstande usw.) zutage treten.

Diese Funde sind der Direktion Landesarchéologie, Aul3enstelle Koblenz archaolo-
gische Fundstellen zu melden, um diese zu erhalten beziehungsweise vor einer
Zerstorung umfassend fachgerecht zu untersuchen.

Es wird empfohlen im Vorfeld detaillierter Planungen und konkreter Bauvorhaben
Kontakt mit 0. g. Dienststelle aufzunehmen. Die Direktion ist unter landesarchaeo-
logie-koblenz@gdke.rlp.de oder 0261-6675 3000 zu erreichen.

Weiterhin wird auf die Anzeige-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht (§ 16-21
DSchG RLP) hingewiesen.

Ungenehmigte sowie unangemeldete Erd- und Bauarbeiten im Bereich von archao-
logischen Fundstellen sind nach § 33 Abs. 1 Nr. 13 DSchG RLP ordnungswidrig
und kénnen mit einer Geldbuf3e von bis zu 125.000 € geahndet werden (§ 33, Abs.
2 DSchG RLP).

Altbergbau

Nach Auskunft des Landesamts fur Geologie und Bergbau wird der Geltungsbe-
reich vom bereits erloschenen Bergwerksfeld ,Rheinbdllen’ Giberdeckt. Es ist weder
Altbergbau noch aktueller Bergbau dokumentiert. Sollten dennoch Hinweise flr
Bergbau gefunden werden wird eine objektbezogene Baugrunduntersuchung emp-
fohlen.

Schutz des Wasserhaushalts

Den Bauherren wird angeraten, Zisternen mit einem Fassungsvermégen von min-
destens 1 m3 pro 25 m? Dachflache zu installieren. Die Entnahme von Brauchwas-
ser (z.B. zur Gartenbewésserung) wird empfohlen

Die extensive Begrinung von Dachflachen wird empfohlen.

Befestigung von Wegen und Zufahrten etc.

Es wird empfohlen die Befestigung von Zufahrten und Wegen wasserdurchlassig zu
gestalten (bspw. Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster, Okopflaster oder wasser-
gebundene Decken).

MalRnahmen zum Bodenschutz

Der Oberboden sowie der kulturfahige Unterboden sollten entsprechend DIN 18915
sowie DIN 19731 gesichert werden. Die Uberdeckung des Bodens mit sterilem Erd-
reich ist untersagt. Unnotige Bodenumlagerungen sind zu vermeiden.
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Gemal DIN 18300 soll anfallender Oberboden getrennt von anderen Bodenarten
gelagert und vor Verdichtung geschutzt werden, um eine Schéadigung weitgehend
zu vermeiden. Nach Beendigung der BaumalRnahme werden verdichtete Bdden,
soweit es sich um Vegetationsflachen handelt, wieder aufgelockert.

Baugrund

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen Regelwerke
(DIN 4020, DIN EN 1997-1 und -2, DIN 1054, DIN 19731, DIN 18915) zu berick-
sichtigen. Im Falle der Errichtung von Baukdrpern wird die Erstellung eines entspre-
chenden Bodengutachtens empfohlen.

Drainagewasser

Wahrend Baumal3nahmen ist auf vorhandene Drainagen zu achten, durchtrennte
Drainagen sind wieder herzustellen.

Drainagewasser ist dem Grundwasser an geeigneter Stelle mittels Versickerungs-
anlagen wieder zuzufiihren. Die Einleitung von Drainagewasser in das ist Abwas-
sersystem ist unzulassig.

Stromversorgungs- und Technikleitungen auf den Grundstiicken

Die Baugrundsticke werden bei der ErschlieRung des Baugebiets mit ca. 1,5m lan-
gen Anschlussleitungen inklusive Technikrohre an das offentliche Stromversor-
gungsnetz angeschlossen, die spater bis zu den Neubauten verlangert werden.
Uber das Technikrohr besteht die Moglichkeit einer spateren Glasfaseranbindung.
Die Kabel stehen unter elektrischer Spannung. Die auf dem Grundstick befindli-
chen Stromversorgungsleitungen sind unentgeltlich zu dulden. Uberpriifungen und
Arbeiten an Leitungen werden dem Netzbetreiber oder von ihm beauftragten Unter-
nehmen jederzeit gestattet. Mit Bauarbeiten in Kabelndhe darf erst nach Abstim-
mung mit dem Netzbetreiber begonnen werden.

Grenzabstande nach Landesnachbarrechtsgesetz (LNRG)

Auf die gesetzlichen Regelungen zu Grenzabstanden von Einfriedungen (8§ 42
LNRG) und Grenzabstanden fur Pflanzen (88 44 - 47 LNRG) wird hingewiesen.
Dementsprechend sind Pflanzungen und Einfriedungen an einem landwirtschaftlich
genutzten Grundstiick oder einem Wirtschaftsweg 0,5m von der Grenze zurtickzu-
setzen.

WahIDACh, EN....ce s e e
(Alexandra Krebs, Ortshirgermeisterin)
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Anhang - Pflanzenlisten
Pflanzenliste | - Laubbaume

GrolRR3kronige Baume

Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Acer platanoides - Spitzahorn
Fagus sylvatica - Rotbuche
Fraxinus excelsior - Esche

Tilia cordata - Winterlinde
Quercus petraea - Traubeneiche
Quercus robur - Stieleiche

Klein- bis mittelkronige Baume
Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Malus sylvestris - Holzapfel
Prunus avium - Vogelkirsche
Prunus padus - Traubenkirsche
Pyrus communis - Holzbirne
Salix caprea - Salweide

Sorbus aucuparia - Eberesche
Sorbus aria - Mehlbeere

sowie Obsthochstamme lokaler Sorten

Pflanzenliste Il — Straucher

Acer campestre - Feldahorn

Carpinus betulus — Hainbuche

Cornus sanguinea — Hartriegel

Cornus mas — Kornelkirsche

Corylus avellana — Haselnuf3
Crataegus monogyna — Weil3dorn
Euonymus europaea — Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe

Rhamnus catharica - Kreuzdorn
Rhamnus frangula - Faulbaum

Rosa canina - Hundsrose

Rosa pimpinellifolia - Bibernellrose
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa - Traubenholunder
Salix caprea - Salweide

Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Viburnum opulus — Wasserschneeball



