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TEXTFESTSETZUNGEN

I.  Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 und 15 BauGB i.V.m. § 1 (2)
BauNVO)

Im Plangebiet ist als Art der baulichen Nutzung ein , Allgemeines Wohngebiet” (WA) ge-
maf 8 4 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind:
- Wohngebéude,
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,
- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die unter 8 4 (3) Nr. 1, Nr. 2, Nr. 3, Nr. 4 und Nr. 5 ausnahmsweise zulédssigen Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden gemaf 8 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplans.

2. MakR der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB und 8 16 BauNVO)

2.1 Zahl der Vollgeschosse
Die Zahl der Vollgeschosse wird auf Il als Héchstmal3 begrenzt.

2.2 Grundflachenzahl (GRZ)
Die Grundflachenzahl wird mit 0,4 festgesetzt.

2.3 Geschossflachenzahl (GFZ)
Die Geschossflachenzahl betragt 0,8 als Héochstmal3.

3. Hoéhe baulicher Anlagen (8 9 (1) Nr. 1 BauGB und 8 16 BauNVO)

Die Hohe der Gebdude wird durch die Festsetzung der maximal zulassigen Traufhéhe (TH)
und Firsthohe (FH) beschrankt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird die Traufth6he mit 7,50 m und die Firsthéhe
mit 10,00 m festgesetzt.
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Vi FH = max. 10,00 m

TH=max. 7,50 m

Gradiente

] & ]
\l/

Planstralie

Hohenlage Baukorper

Unterer Bezugspunkt

Als unterer Bezugspunkt gilt die Oberkante der Stral3engradiente, gemessen von der stra-
Renseitigen Grundstiicksmitte des Baugrundstlicks zur erschlieBenden 6ffentlichen Stra-
Renverkehrsflache.

Die Oberkante der StraRengradiente ergibt sich aus den in der Planurkunde festgesetzten
Gradientenhéhenpunkten. Die Hohen zwischen den angegebenen Gradientenhéhenpunk-
ten sind linear zu interpolieren.

Baugrundstiick Baugrundstiick Baugrundstiick
Fan QB
ErschlieBungsstrale ErschlieBungsstraRe Erschliefungsstrafie

Beispiele unterer Hohenbezugspunkt

Oberer Bezugspunkt

Bei geneigten Dachern ist die Oberkante des Firstes ohne Aufbauten wie Antennen, Auf-
zugsschachten oder Schornsteinen maf3gebend. Die Traufhéhe wird gemessen im Schnitt-
punkt zwischen der verlangerten AuBenwandflache und der Dachhaut des Gebéaudes.
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4. Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache (8 9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. m.
8 22 BauNVO)

4.1 Bauweise

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die offene Bauweise (0) gemal
§ 22 (2) BauNVO festgesetzt. Zulassig sind nur Einzelhduser oder Doppelhéduser.

4.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen
Die Uiberbaubaren und nicht Gberbaubaren Flachen bestimmen sich durch Baugrenzen.

5. Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (8 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Garagen im Sinne des § 12 BauNVO nur
innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen sowie deren seitliche Verlangerung des
Baufensters bis zur Grundstlicksgrenze zuldssig. Nebenanlagen im Sinne des
8 14 BauNVO sind auch auRerhalb der Giberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.

Vor Garagentoren, Schranken und anderen, die freie Zufahrt zu Garagen zeitweilig hin-
dernden Einrichtungen, ist ein Stauraum von mindestens 5,00 m zu straRenseitigen Grund-
stliicksgrenzen auf dem Grundstlick anzulegen.

6. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (8 9 (1) Nr. 6
BauGB)

Im Plangebiet sind maximal 2 Wohnungen je Einzelhaus sowie 1 Wohnung je Doppelhaus-
halfte zulassig.

7. Flachen fir die Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschlieBlich der Riick-hal-
tung und Versickerung von Niederschlagswasser, sowie fiir Ablagerungen (8
9 (1) Nr. 14 BauGB)

Im Plangebiet werden entsprechend der Planurkunde Flachen zur Errichtung von Mulden
zur Ableitung von Niederschlagswasser festgesetzt.
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Il. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemaR 8 9 (4) BauGB i.V.m.
§ 88 (6) LBauO

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (& 88 (1) Nr. 1 LBauO)

Dachformen
Als Dachformen sind geneigte Dacher zuldssig.

Dachneigung
Fir geneigte Dacher ist eine Dachneigung von 10° — 48° zulassig.

2. Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke (8 88 (1) Nr. 3
LBauO)

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind géartnerisch anzulegen und zu unterhal-
ten. Die Anlage und flachige Abdeckung von Gartenflachen mit Mineralstoffen (z.B. Kies,
Splitt, Schotter, Wasserbausteine 0.4.) oder oberflachlich sichtbaren Folien ist nicht zu-
lassig. Diese Bindung gilt nicht fir Wege und Zufahrten.

3. Einfriedungen (8 88 (1) Nr. 3 LBauO)

Einfriedungen sind ausgehend von der stral3enseitigen Baugrenze und deren gradliniger
Verlangerung zur seitlichen Grundstlicksgrenze (,Vorgarten”) bis zu einer Héhe von
0,80 m Uber StraRenniveau zulassig.

4. Zahl der notwendigen Stellpldtze nach 8 47 LBauO (8 88 (1) Nr. 8 LBauO)

Pro Wohneinheit sind mindestens zwei Stellplatze auf der zugehoérigen Grundstiicksflache
nachzuweisen.
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lll. Landschaftsplanerische Festsetzungen

1. Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Erhalt von Feldgehélzen und Baumen

Vermeidungsmaflinahme: Die anstehenden Baum- und Gehdlzbestande sind innerhalb der
ausgewiesenen Bereiche gemal Planzeichen 13.2.2 der PlanzV (Umgrenzung von Flachen
mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Bdumen, Straduchern und sons-
tigen Bepflanzungen) unverandert zu erhalten. Die Entnahme von Baumen, Strduchern und
Geholzen in den ausgewiesenen Bereichen sind unzulédssig. Das Ausbringen von Pestiziden
in diesem Bereich ist ebenfalls unzulassig. Ein jahrlicher Schnitt des Feldgehdlzes, um
dessen Ausbreitung lber die Grenze der Erhaltungsfestsetzung hinaus zu begrenzen, ist
zuldssig, jedoch nicht verpflichtend. Ein Rickschnitt Gber die in der Planurkunde angege-
bene Erhaltungsgrenze ist nicht zulassig.

Entwdsserungsmulden

Die Entwasserungsmulden sind als extensiv bewirtschaftete Wiesenbereiche aus regional
zertifiziertem Saatgut herzustellen und durch eine jahrliche Spatmahd zu unterhalten, das
Mahdgut ist innerhalb einer Woche abzufahren. Das Ausbringen von Diinge- und Pflan-
zenschutzmitteln ist nicht zulassig.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und Wege
Wege und Zufahrten auf den Grundstiicken sind in wasserdurchladssiger Bauweise z.B. als
Schotterrasen oder mit versickerungsfahigem Pflaster auszufihren.

Riickhaltung des Niederschlagswassers auf den privaten Grundstiicksflachen

Nicht in Zisternen gespeichertes Niederschlagswasser sowie das von befestigten und un-
befestigten Grundstiicksflachen abflieRende, nicht schadlich verunreinigte Niederschlags-
wasser ist in max. 30 cm tiefe, auf den Privatgrundstiicken anzulegende Mulden einzulei-
ten und durch die belebte Oberbodenzone hindurch zu versickern bzw. zum Zweck der
Versickerung und Verdunstung zurlGickzuhalten. Die Mulden sind so zu dimensionieren,
dass je m? wasserundurchlassig befestigter Flache 50 | Wasser zwischengespeichert wer-
den kénnen. Uberschiissiges Niederschlagswasser ist in den Regenwasserkanal bzw. die
offentliche Entwasserungsmulde einzuleiten.

Begriinung der privaten Grundstiicksflachen

Entlang der rickwaértigen Grundstiicksgrenzen ist eine Pflanzung aus Geblischen oder Bau-
men anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Hierbei sind die Pflanzabstdnde gemaR
88 44 und 45 des rheinland-pfalzischen Nachbarrechtsgesetzes einzuhalten. Die anzu-
pflanzenden Arten sind aus der nachfolgenden Artenliste auszuwahlen.

Pflanzung von Baumen auf den Grundstiicken

Je Grundstiick ist mindestens 1 -, bei Grundstiicken = 600 m? mindestens 2 einheimische
Laub- oder Obstbdume zu pflanzen und dauerhaft als solche zu unterhalten. Die anzupflan-
zenden Arten sind aus der nachfolgenden Artenliste auszuwéhlen.
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Artenliste: (Es sind heimische Herkiinfte zu verwenden)

Obstsorten sind den Sortenempfehlungen fir den Streuobstanbau in Rheinland Pfalz zu
entnehmen’. Allgemein sind alle dort aufgefiihrten Obstsorten zuldssig. Diese umfassen
Apfel, Birnen, SuRkirschen, Sauerkirschen, Pflaumen aber auch Arten wie Edelkastanie,

Quitte, Speierling Walnuss und Maulbeere.

Allgemein sind heimische, standortgerechte Laubbaumarten zuldssig. Nachfolgend hierzu

einige Beispiele:
Acer campestre
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Carpinus betulus
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Feldahorn
Bergahorn
Gemeine Birke
Hainbuche
Eberesche
Winterlinde

Gleiches gilt far Straucher, nachfolgend einige Beispiele fiir diese:

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rosa arvensis

Rosa canina
Sambucus nigra
Viburnum opulus

Roter Hartriegel

Hasel

Eingriffeliger WeilRdorn
Liguster

Rote Heckenkirsche
Schlehe

Feldrose

Hundsrose

Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball

! Streuobst Sortenempfehlungsliste fir Rheinland Pfalz, Dienstleitungszentrum landlicher Raum, 2018
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IV. Hinweise

Nutzung des Oberflichenwassers

Zum Schutz des Wasserhaushaltes im Sinne des § 1 Abs. 5 Ziff. 7 BauGB wird empfohlen,
das unbelastete Regenwasser dezentral in Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser (z.
B. Gartenbewasserung, Toilettensplilung) zu verwenden.

Baugrunduntersuchungen

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundséatzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN
4020 Geotechnische Untersuchungen fir Bautechnische Zwecke, DIN EN 1997-1 und -2
Entwurf, Berechnung und Bemessung in der Geotechnik sowie DIN 1054 Baugrund - Si-
cherheitsnachweise im Erd- und Grundbau - Ergdnzende Regelungen zu DIN EN 1997-1)
zu berilcksichtigen. Fir Neubauvorhaben oder gréRere An- und Umbauten (insbesondere
mit Lastanderung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen und die Einbeziehung
eines Baugrundberaters bzw. Geotechnikers vorgeschlagen.

Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 19731 und der DIN 18915 zu berlck-
sichtigen.

MaRnahmen zum Bodenschutz

Der Oberboden sowie der kulturfédhige Unterboden sollten entsprechend DIN 18915 gesi-
chert werden. Die Uberdeckung des Bodens mit sterilem Erdreich ist nicht gewiinscht.
Gemal DIN 18300 sollte anfallender Oberboden getrennt von anderen Bodenarten gela-
gert und vor Verdichtung geschiitzt werden, um eine Schadigung weitgehend zu vermei-
den.

Anfallender Erdaushub hat, getrennt nach Ober- und Unterboden, nach Mdéglichkeit im
Baugebiet zu verbleiben und ist dort wieder zu verwenden bzw. einzubauen (landschafts-
gestalterische MalBnahmen usw.).

Denkmalschutz

Bei Erdarbeiten erkennbare Bodendenkmaler bzw. archdologische Funde (wie Mauern, Erd-
verfarbungen, Knochen- und Skelettteile, Gefal3e oder Scherben, Minzen und Eisenge-
genstande usw.) unterliegen gem. 88 16 - 21 Denkmalschutz- und Pflegegesetz Rhein-
land-Pfalz der Meldepflicht an die Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Archéologie,
AulRenstelle Koblenz.

Artenschutz

Der Bauherr/die Bauherrin darf nicht gegen die im Bundes- und Landesnaturschutzgesetz
geregelten Verbote zum Artenschutz versto3en, die unter anderem fiir alle européisch
geschltzten Arten gelten (z.B. fir alle einheimischen Vogelarten, alle Fledermausarten,
Zaun- und Mauereidechse). Nach 8 44 (1) BNatSchG ist es unter anderem verboten, Tiere
dieser Arten zu verletzen oder zu téten, sie erheblich zu stéren oder ihre Fortpflanzungs-
und Ruhestéatten zu beschadigen oder zu zerstéren. Um artenschutzrechtliche Konflikte zu
vermeiden sind rdumende Erdarbeiten (Rdumung von Baufeldern) im Plangebiet nur auRer-
halb einer Periode von Mitte April bis Mitte August durchzufihren.

Bei Zuwiderhandlungen drohen die BuRgeld- und Strafvorschriften der 8§ 69 ff.
BNatSchG.
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Radonpotenzial

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bereiches, in dem lokal auch erhéhtes und seltener
hohes Radonpotential Giber einzelnen Gesteinshorizonten ermittelt wurde. Es wird dringend
empfohlen orientierende Radonmessungen in der Bodenluft vorzunehmen, um festzustel-
len, ob und in welchem Ausmal Baumalnahmen der jeweiligen lokalen Situation ange-
passt werden sollten.

Léschwasserversorgung

Da die Loschwasserversorgung lediglich mit 48 m3/h im Bebauungsplangebiet Giber einen
Zeitraum von zwei Stunden sichergestellt werden kann, sind aufgrund dieser Tatsache
lediglich Gebaude zulassig, deren Bauart aus feuerbestdndigen, hochfeuerhemmenden
oder mindestens aus feuerhemmenden Umfassungen sowie harten Bedachungen beste-
hen.

Verlegung von Strom-Anschlussleitungen

Es ist beabsichtigt, ca. 1,50 m lange Strom-Anschlussleitungen auf die Baugrundstiicke
zu verlegen, welche bei spéaterer Bebauung bis zu den Neubauten verlangert werden. Es
wird hiermit darauf hingewiesen, dass die Kabel unter elektrischer Spannung stehen.

Belange der Telekommunikation

In allen StraRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Lei-
tungszone in einer Breite von ca. 0,30 m fir die Unterbringung der Telekommunikations-
linien vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Baume, un-
terirdische Leitungen und Kanale” der Forschungsgesellschaft flir Strallen- und Verkehrs-
wesen, Ausgabe 2013 zu beachten. Es wird darum gebeten, sicherzustellen, dass durch
die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikati-
onslinien nicht behindert werden.



