I Textfestsetzungen I

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§11 BauNVO)
Im Teilbereich | des Bebauungsplans ist als Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet
gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

§ 4 Allgemeine Wohngebiete
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Allgemein zulassig sind:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-ten sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Unzulassig sind:

1.
2.
3.

Anlagen fir Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe,
Tankstellen.

Im Teilbereich Il des Bebauungsplans wird als Art der baulichen Nutzung ein Dorfgebiet gemafl} § 5
BauNVO festgesetzt.

§ 5 Dorfgebiete

Dorfgebiete dienen der Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe, dem
Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben sowie der Versorgung
der Bewohner des Gebiets dienenden Handwerksbetrieben. Auf die Belange der land- und
forstwirtschaftlichen Betriebe einschlief3lich ihrer Entwicklungsmdoglichkeiten ist vorrangig Riicksicht zu
nehmen.

Zulassig sind

1. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehérigen Wohnungen
und Wohngebaude,
2. Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgarten und

landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,

3. sonstige Wohngeb&ude,

4, Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse,

5 Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

6. sonstige Gewerbebetriebe,

7. Anlagen flr ortliche Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke,

Unzulassig sind:
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1. Gartenbaubetriebe,
2. Tankstellen,
3. Vergnligungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2.

Im Teilbereich Il des Bebauungsplans wird als Art der baulichen Nutzung ein dérfliches Wohngebiet
gemal § 5a BauNVO festgesetzt.

§ 5a Dorfliche Wohngebiete

Dorfliche Wohngebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von land- und forstwirtschaftlichen
Nebenerwerbsstellen und nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben. Die Nutzungsmischung muss
nicht gleichgewichtig sein.

Zulassig sind

1. Wohngebaude,

2. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetriebe und die dazugehdrigen
Wohnungen und Wohngebaude,

Kleinsiedlungen einschlieRlich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgarten,

nicht gewerbliche Einrichtungen und Anlagen fir die Tierhaltung,

die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fir ortliche Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.
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Ausnahmsweise kbnnen zugelassen werden

1. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehérigen Wohnungen
und Wohngebaude,

2. Gartenbaubetriebe,

3. Tankstellen.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 21 BauNVO)
Zahl der Vollgeschosse
Im Plangebiet ist die Zahl der Vollgeschosse mit Z = |l festgesetzt

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist im Geltungsbereich des
Geschol¥flachenzahl (GFZ) ist auf 0,8 festgesetzt.

Hoéhe baulicher Anlagen
Gebaudehohe max. 11,00 m.

Bebauungsplans auf 0,4 und die

Begriffsdefinitionen

Die Hochstgrenzen der Gebaudehdhen werden wie folgt festgesetzt:

Gebaudehdhe max. 11,00 m. Die Hohen werden stets zwischen dem Schnittpunkt der AuRenwand und
der Oberkante First und dem jeweils zugehdrigen unteren MaRbezugspunkt gemessen.

Als unterer MaRBbezugspunkt gilt die Oberkante der héchsten angrenzenden natirlichen Gelandelinie
gemessen in der Mitte der Gebaudefassade.

Entsprechend dem Planeintrag miissen Gebaude mit:

- einseitigen Pultdachern,

- Flachdachern und flach geneigten Dachern zwischen 0°- 15°

- Tonnendachern oder Teiltonnendachern eine um 2,5 m geringere Hohenbeschrankung einhalten und
durfen somit eine max. Gebaudehdhe von 8,5 m erreichen.

3. Bauweise sowie Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) Nr. 3 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)
Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Im Plangebiet ist die offene Bauweise gemafR § 22 (2) BauNVO festgesetzt. Zulassig sind nur Einzel- und
Doppelhauser.

4. Flachen fiir Stellpldatze und Garagen mit ihren Einfahrten (§ 9 (1) Nr. 4 i.V.m. §§ 12 (6) und 23
(5) BauNVO)

Garagen sind aulerhalb der GUberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Die Garagenvorderkante muss

einen Mindestabstand von 5,0 m zur StralRenbegrenzungslinie einhalten, sofern die Garageneinfahrt

direkt zur StraBe fiihrt. Garagenseitenwande konnen in einem Abstand von mind. 3,0 m zur

StraRenbegrenzung errichtet werden, sofern die Garagenzufahrt innerhalb der eigenen Hofflache erfolgt.

Ein Abstand von 5,0 m zur Strallenbegrenzungslinie ist jedoch immer einzuhalten.

Stellplatze sind auch im Bereich zwischen Stralenbegrenzungslinie und Gberbaubarer Flache (ohne

Abstand zur Strallenbegrenzungslinie) zulassig.

5. Nebenanlagen § 14 BauNVO
Nebenanlagen sind auflerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen gemal § 23 Abs. 5 BauNVO
zulassig.

6. Hoéchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB)
Die Hochstzahl der Wohnungen darf max. 3 Wohnungen pro Einzelhaus nicht Gberschreiten.

7. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsflache wird als offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Die Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung wird mit der Zweckbestimmung ,Wirtschaftsweg” (WW) und ,6ffentlicher Parkplatz*
festgesetzt.

. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Aufnahme ortlicher Bauvorschriften gemaf § 88 Abs. 1 und 6 LBauO RP i. V. mit § 9 Abs. 4 BauGB in
den Bebauungsplan

1. DACHGESTALTUNG

Zur Eindeckung der geneigten Dacher sind nur dunkelfarbige, z.B. schieferfarbene Dacheindeckungen
zulassig. Die Dacheindeckung ist in Form, Gréfe und Farbe an die im Ortsbild vorhandene Eindeckung
(Schiefer und Pfannen) anzupassen. Glaseindeckungen und Solarnutzung sind zuldssig. Zink- oder
Kupferblech sind zulassig, dirfen jedoch nicht metallisch blinken, sie miissen vorgewittert werden und
eine anthrazit-farbene Erscheinung erhalten.

2. Zahl der Stellpldatze und Garagen § 88 Abs1 Nr. 8 LBauO

Pro Wohneinheit sind mindestens 2,0 Stellplatze, Carports oder Garagen auf den privaten
Baugrundstlicken herzustellen. Fiir Gebaude mit Fremdenbeherbergung betragt die Mindestanforderung
1,0 Stellplatze, Carports oder Garagen pro Ferienwohnung und pro Gastezimmer.

Alle Stellplatze muissen frei anfahrbar sein, also Uber eine eigene Zufahrt bzw. ausreichend
dimensionierte Fahrgasse verfligen. Hintereinander liegende Stellplatze ohne eigene freie Zufahrt
werden nur als 1 Stellplatz angerechnet. Stellplatze vor Garagen werden nicht angerechnet.

Fur sonstige =zuldssige Nutzungen ist die Hochstzahl der notwendigen Stellplatze gemal
Stellplatzverordnung Rheinland-Pfalz (Zahl, GréRe und Beschaffenheit der Stellplatze fir Kraftfahrzeuge
— Verwaltungsvorschrift des Ministeriums der Finanzen vom 24. Juli 2000 (12 150 — 4533, Ministerialblatt
Seite 231) vorzuhalten.

L. GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN:

1. VERMEIDUNGS- UND KOMPENSATIONSMASSNAHMEN
Vermeidungs- und SchutzmaRnahmen (VSM)
Vor bzw. wahrend der Bauarbeiten sind folgende MaRnahmen sicherzustellen:

VSM 1: Bodenschutz

Zu Beginn der Erdarbeiten ist der Oberboden entsprechend DIN 18915 abzuschieben, zu lagern und
nach Abschluss tlw. wieder einzubauen. Durch eine fachgerechte Behandlung des Oberbodens kénnen
die Bodenfunktionen nahezu vollstéandig erhalten bleiben.

VSM 2: SachgemiRer Umgang mit wassergefihrdenden Stoffen .
Wahrend der BaumalRnahme ist darauf zu achten, dass wassergefahrdende Stoffe (Ole, Diesel, Fette,
etc.) nicht in den Boden gelangen.

2. FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT (§ 9 (1) Nr. 20 BAUGB)

Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser ist grundsatzlich auf dem Grundstiick zuriickzuhalten, zu verwerten
oder zu versickern. Dazu sind primar Rasenflachen als flache Mulden anzulegen, in die das Regenwasser
geleitet wird und ber die belebte Bodenzone versickern kann. Erforderlichenfalls kann unter der Mulde
eine Kiespackung zur Einlagerung des zu versickernden Niederschlagswassers vorgesehen werden. Der
Oberboden der Mulden muss eine Machtigkeit von mindestens 0,30 m aufweisen. Im vorhabebezogenen
Bebauungsplan ist die Rickhaltefliche festgesetzt.

3. PFLANZLISTEN

Liste ,A“ - Baume I. Ordnung
Acer pseudoplatanus

Liste ,B“ - Baume Il. Ordnung

Bergahorn Acer campestre Feldahorn

Fraxinus excelsior Esche Carpinus betulus Hainbuche

WalnuRbaum
Zitterpappel
Vogelkirsche

Quercus petraea Traubeneiche Juglans regia
Populus tremula

Prunus avium

Tilia cordata Winterlinde

Liste ,C" - Straucher

Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel Prunus padus Traubenkirsche
Corylus avellana Hasel Salix caprea Salweide
Crataegus monogyna WeiRdorn Sorbus aucuparia Eberesche
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen Sorbus torminalis Elsbeere

Lonicera xylosteum Heckenkirsche Liste ,D* - Schling- und Kletterpflanzen

Rhamnus catharticus Kreuzdorn Clematis i. A. Waldrebe

Rosa canina Hundsrose Fallopia aubertii Knéterich

Rosa tomentosa Filzrose Hedera helix Efeu

Salix caprea Salweide Hydrangea petiolaris Kletterhortensie
Salix purpurea Purpurweide Lonicera i. A. Heckenkirsche
Sambucus nigra Holunder Parthenocissus i. A. (kletternde Arten)
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball Vitis coignetiae Wilder Wein

Liste ,E* - Streuobst Vitis cult. Weinrebe
Apfelsorten: Wisteria i. A. Blauregen
Baumanns Renette Goldpramane (oder Sorten aus den vorgenannten Arten)
Landsberger Renette Bittenfelder Samling

Grafensteiner Ontario Birnensorten:

Bohnapfel Jakob Fischer Williams Christ Clapps Liebling
Winterrambour Boskoop Gute Luise Vereinsdechantbirne
Jakob Lebel Zuccalmaglios Renette Conference Alexander Lucas
Danziger Kantapfel Kaiser Wilhelm Gellerts Butterbirne

zusatzlich weitere landschaftstypische Sorten und Obst der Arten:

Zwetsche / Pflaume / Mirabelle / Walnu sowie SiRkirsche und Wildobstarten (wie Wildapfel, Wildbirne,
Speierling, Mispel)

Liste ,F* - Heckenpflanzen

Acer campestre Feldahorn Carpinus betulus Hainbuche
Berberis i. A. Sauerdorn (nur | Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel
Crataegus monogyna WeilRdorn Fagus sylvatica Buche

Ligustrum vulgare i. S. Liguster, Rainweide Viburnum opulus Schneeball

V. HINWEISE AUF SONSTIGE GELTENDE VORSCHRIFTEN

1. Die vorhandenen Wasserversorgungsleitungen sind vom vorhandenen Gelénde mit einer Uberdeckung von
1,25 m verlegt. Mehr-oder Minderdeckungen von +/-0, 10 m, welche durch die MaRnahme unumganglich sind,
werden toleriert.

2. Bei Bepflanzungsmalnahmen sind die Richtlinien des Merkblattes DVGW GW (M), DWA -M 162 und FGSV Nr.
939 (Feb. 2013) zu beachten. Bei Badumen sind danach bei Abstanden von tber 2,50 m von der Wasserleitung
in der Regel keine SchutzmaRnahmen erforderlich. In jedem Fall sollten Bepflanzungsmaf3nahmen im Bereich
von Versorgungsanlagen des Kreiswasserwerkes in der Ortlichkeit mit dem Kreiswasserwerk abgestimmt
werden.

3. Das Kreiswasserwerk beantragt, bei Leitungs-und Kanalverlegung die Einhaltung eines seitlichen Abstandes
von 1,00 m von Hauptversorgungsleitungen des Kreiswasserwerkes. Sofern dieses Mall aus besonderen
Griinden nicht eingehalten werden kann, ist in jedem Fall die Leitungsfiihrung in der Ortlichkeit abzustimmen.

4. Vor Baubeginn mussen ortliche Einweisungen durch Mitarbeiter des Kreiswasserwerkes erfolgen. Zustandig
sind die Bezirksleiter.

5. Fur den Brandschutz wird eine Wassermenge von 13,4 1/s zur Verfliigung gehalten. Sollte ein erhdhter
Brandschutz bendétigt werden, so missen entsprechende zusatzliche Léschwasserentnahmemadglichkeiten im
Umkreis von 300 m vorhanden sein (ggf. Anlegung eines Léschwasserteiches).

6. Einer Nutzung von Oberflachen-oder Dachablaufwasser als Brauchwasser im Haushalt zum Betrieb der Toilette
bzw. Waschmaschine wird seitens des Kreiswasserwerkes grundsatzlich nicht zugestimmt.

7. Soweit dennoch Brauchwasser zur Toilettensplilung verwendet werden soll, bedarf die Anlage der
Genehmigung durch das Gesundheitsamt. Des Weiteren sind die technischen Bestimmungen der DIN 1988 zu
beachten. (Vergleiche hierzu Veroffentlichung des Instituts flir Wasser-, Boden-und Lufthygiene des
Bundesgesundheitsamtes (Bundesgesundheitsblatt 1993, Heft 11, Seite 488) sowie der bga-Pressedienst (BI-
A 507/92).

8. Soweit die Versorgungsleitungen (Fernleitung/Ortsnetz) nicht in einer 6ffentl. Verkehrsflache liegen, muss eine
Sicherung dieser Leitungen durch Eintragung einer Dienstbarkeit zu unseren Gunsten gewahrleistet werden.
Dies gilt auch fiir nachtragliche Veranderungen in Bezug auf die 6ffentl. Widmung der Leitungstrassen.

9. Richtlinien fur Wasserschutzgebiete miissen beachtet werden.

10. Gesundheitsamt: Dachablaufwasserverwendung im hauslichen Bereich
Gemal des§ 3 Nr. 2 der am 21.05.2001. in der Fassung vom 05.12.2012 (BGBI. 1 S 2562) in Kraft getretenen
Trinkwasserverordnung (TrinkwV) ist innerhalb des hauslichen Bereiches eine Verwendung von
Dachablaufwasser/Zisternensammlung fir WC-Spulung, das Gieflen von Pflanzen und das Bewassern von
AuRenanlagen gestattet. Bei Wasser fiir den menschlichen Gebrauch, einschlieRlich Wasche waschen, muss
es sich ansonsten um Trinkwasser handeln.

Anzeigepflichten

Die Inbetriebnahme der Regenwassernutzungsanlagen sind nach § 13 Abs. 4 TrinkwV dem Gesundheitsamt
mitzuteilen.

Besondere Anforderungen (§ 17 Abs. 6 TrinkwV)

Trinkwasserleitungen dirfen mit anderen wasserfilhrenden Leitungssystemen nicht verbunden sein. Sichtbare
Leitungen der Regenwassernutzungsanlagen sind gegenuber den Trinkwas-serleitungen farblich
unterschiedlich zu kennzeichnen.

Samtliche Entnahmestellen der Regenwassernutzungsanlage sind dauerhaft mit dem Hinweis "Kein
Trinkwasser" zu kennzeichnen.

11. Fir Neubauvorhaben oder groRere An- und Umbauten (insbesondere mit Lastdnderungen) werden
objektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen. Sollten bei zukiinftigen Bauvorhaben Indizien fir
Bergbau auftreten, wird spatestens dann die Einbeziehung eines Baugrundberaters bzw.-Geotechnikers zu
einer objektbezogenen Baugrunduntersuchung empfohlen. Die einschlagigen Regelwerke sind bei Eingriffen in
den Baugrund (u.a. DIN 4020 DIN EN 1997-1 und 2, DIN-1054) zu beachten.

Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 19731 und der DIN 18915 zu berlcksichtigen

12. In allen Strallen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer
Breite von ca. 0,30 m fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinien vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Badume, unterirdische Leitungen und Kanéle" der
Forschungsgesellschaft fir Stralen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 zu beachten.

13. Bei der Planung und Ausfuhrung sind die Vorgaben der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV), die DIN 19731 und ergénzend hierzu die ALEX Merk- und Informationsblatter des Landesamtes
fir Umweltschutz und Gewerbeaufsicht zu beachten, insbesondere das ALEX-Infoblatt 28: Bodenschutz in der
Umweltprifung nach BauGB - Leitfaden fiir die Praxis der Bodenschutzbehérden in der Bauleitplanung. (Im
Internet unter: http://mwkel.rlp.de/fileadmin/mwkel/Abteilung_5 /Bodenschutz/ ALEX/ALEX
_Informationsblatt_28 2 009 Stand 05.2011.pdf) Sofern bei den BaumaRnahmen Uberschuss-Béden anfallen,
ist der Genehmigungsbehdrde ein Entsorgungskonzept vorzulegen.

14. Hinsichtlich der Befahrbarkeit der Stralen mit Millfahrzeugen ist die Richtlinie fiir die Anlage von Stadtstraen
-RASt-, Ausgabe 2006 zu beachten.

15. Im Rahmen der Durchfiihrung von BaumaRBnahmen kdénnen archaologische Funde zu Tage treten. Diese
unterliegen der Meldepflicht der §§ 16 bis 21 Denkmalschutz- und -pflegegesetz und sind beim Landesamt fur
Denkmalpflege zu melden.

Es wird auf die Anzeige-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht hingewiesen (§16-20 DSchG RLP) und darum
gebeten, den Beginn von Erdarbeiten rechtzeitig (2 Wochen vorher) mit der Generaldirektion Kulturelles Erbe
abzustimmen.

Der Hinweis zum geplanten Termin von Erdarbeiten unter Angabe von oben genanntem Aktenzeichen, der
Gemarkung sowie Flur- und Parzellennummer ist zu richten an 0261-66753000 oder landesarchaeologie-
koblenz@gdke.rip.de.
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Plangrundlage

Datengrundlage: Geobasisinformationen der Vermessungs- und Katasterverwaltung
Rheinland-Pfalz (Zustimmung vom 15. Oktober 2002) ©Geobasis-DE/LVermGeoRP
Januar 2021.

Die Planunterlage erflllt die Anforderungen des § 1 der Planzeichenverordnung.

Bestandteile des Bebauungsplan

Der Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung M. 1:1000 sowie den textlichen Festsetzungen.
Die Begriindung ist beigefugt.

Ubersichtskarte (ohne MaRstab)
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