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A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 und
4 BauNVO)
@) Allgemeines Wohngebiet (WA)
Es gilt folgender Zulassigkeitskatalog:
1 Allgemein zuldssig sind:
1.1 Wohngebaude,
1.2 die der Versorgung des Gebiets dienende Laden sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe,
1.3  Anlagen fir soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Unzuldssig sind:
2.1 Schank- und Speisewirtschaften
2.2 Anlagen fur kirchliche und kulturelle Zwecke,
2.3 Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
3.4  sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
2.5 Anlagen fur Verwaltungen,
2.6 Gartenbaubetriebe,
2.7 Tankstellen.
2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16

(1)

(2)

3)

bis 21 BauNVO)

Geschol3- und Grundflachenzahl

Die hoéchstzulassige Geschof¥flachenzahl (GFZ) und die hdéchstzulassige
Grundflachenzahl (GRZ) sind wie folgt festgesetzt:

= GFZmax.=0,6
= GRZmax.=0,3

Zahl der Vollgeschosse

Die héchstzulassige Zahl der Vollgeschosse ist mit Z = Il festgesetzt.
Hohe baulicher Anlagen

Die Firsthohe (FH) ist definiert als das Abstandsmalf} von der Oberkante der
an das jeweilige Baugrundstiick angrenzenden anbaufahigen offentlichen
StralRenverkehrsflache bis Oberkante First.

Die Traufhohe (TH) ist als das Abstandsmal} von der Oberkante der an das
jeweilige Baugrundstlick angrenzenden anbaufahigen o6ffentlichen Stral3en-
verkehrsflache und der Schnittkante zwischen den AuRenflachen des aufge-
henden Mauerwerks und der Dachhaut definiert.
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(1)

Ausgangspunkt fir die Bestimmung der First- und Traufhdhe ist die an der
strallenseitigen Gebaudemitte geltende Héhe der angrenzenden Straliengra-
diente.

Die zulassigen Hohen baulicher Anlagen werden in Abhangigkeit von der
Dachneigung wie folgt festgesetzt:

| Geneigte Dacher mit einer Dachneigung > 10° (z.B. Satteldach, Walm-
dach, Zeltdach):

Gebiet ‘ Firsthéhe ‘ Traufhdhe |
WA ‘ 9m ‘ 6m |

I Einseitiges Pultdach (= ein Dach mit nur einer geneigten Dachflache.
Die untere Kante bildet die Dachtraufe, die obere den Dachfirst.)

Gebiet ‘ Firsthdhe ‘ Traufhdhe |
WA ‘ 7m ‘ 6m

Bauweise, liberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicks-
flachen (§ 9 (1) Nr. 3 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Es ist die abweichende Bauweise gemal § 22 (4) BauNVO festgesetzt. Zu-
l&ssig sind nur Einzel- und Doppelhduser gemal folgender Definition:

Einzelhduser sind allseitig freistehende Gebaude, die an den beiden seitlichen
Grundstiicksgrenzen die nach Landesrecht erforderlichen Abstandsflachen
einzuhalten haben. Ihre gréte Lange darf hdchstens 15 m betragen.

Doppelhauser sind zwei selbststandig benutzbare, an einer gemeinsamen
seitlichen Grundstiicksgrenze und an einer gemeinsamen Gebaudetrennwand
— auch gestaffelt — aneinandergebaute, im Ubrigen jedoch freistehende Ge-
baude.

Ihre grofite Lange darf hdchstens 8 m pro Doppelhaushalfte betragen.

Zu der nicht angebauten seitlichen Grundstlicksgrenze muss die nach Lan-
desrecht erforderliche Abstandsflache eingehalten werden.

Hinweis:

Der Begriff ,Lange“ erfasst die zur angrenzenden, erschlieRungsfahigen
StralRe liegende Gebaudeseite.
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4

(1)

(2)

3)

(1)

Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren
Zufahrten (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12 (6), 14 und 23 (5)
BAUNVO)

Nebenanlagen geméafR § 14 (1) BauNVO

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sind im Vorgartenbereich (=
Bereich zwischen angrenzender Strallenbegrenzungslinie und vorderster
Baugrenze) unzulassig.

Innerhalb der festgesetzten privaten Grinflache ist je Grundstlick eine Ne-
benanlage bis hochstens 50 m? zulassig.

Garagen
Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig.

Vor den Garageneinfahrten ist ein Stauraum von 5 m — gemessen ab der an-
grenzenden Strallenbegrenzungslinie - freizuhalten.

Stellplatze und Uberdachte Stellplatze (Carports)

Stellplatze mussen zu den angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen einen
Mindestabstand von 1 m (gemessen senkrecht von der stral3enseitigen Kante
der baulichen Anlage zur angrenzenden Strallenbegrenzungslinie) einhalten.

Carports mussen zu den angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen einen
Mindestabstand von 5 m (gemessen senkrecht von der stral3enseitigen Kante
der baulichen Anlage zur angrenzenden Strallenbegrenzungslinie) einhalten.

Hochstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden (§ 9
(1) Nr. 6 BauGB)

Im Bebauungsplangebiet ist die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in
Wohngebauden wie folgt begrenzt:

Gebiet ‘ Einzelhaus ‘ Doppelhaushalfte
WA ‘ 2 2

Griinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB i.V.m. § 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Ortsrandgriin®

Die private Grinflache ist mit der Zweckbestimmung ,Ortsrandgriin® festge-
setzt.

Innerhalb der festgesetzten Flachen ist ein Grinstreifen in Form von einheimi-
schen Hecken- und Strauchpflanzungen mit einer Mindestbreite von 5 m an-
zulegen und einer extensiven Mahwiese zu entwickeln.

Dabei sind Straucher (80%) und Heister (20%) zu pflanzen. Die Geholze sind
durch Pflegeschnitte dauerhaft zu erhalten.

Der Pflanzabstand fur Straucher hat 1,25 x 1,25 m und fur Heister 2,0 x 2,0 m
zu betragen.
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(1)

(2)

Die Pflanzung hat spatestens in der 1. Pflanzperiode nach Fertigstellung der
Hochbaumalinahme zu erfolgen.

Es sollen Pflanzen gemal der Pflanzliste in der Textfestsetzung A8 (2) ver-
wendet werden.

Die Flachen sind durch intensive Pflege- und UnterhaltungsmalRnahmen, die
eine mehrmalige bzw. regelmaRige Mahd der Wiesenflachen beinhalten, dau-
erhaft zu pflegen.

Aufschittungen und Abgrabungen zum Schutz vor Auflengebietswasser
(Starkregen) sind bis zu einer Hohe/ Tiefe von 0,5 m zulassig.

Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20
BauGB)

Wasserdurchlassige Befestigung von privaten Verkehrs- und Stellplatzflachen

Private Verkehrsflachen wie Zufahrten, Hofflachen u.a. sollen dauerhaft mit
versickerungsfahigem Material befestigt werden (wie wassergebundene De-
cke, Rasenfugenpflaster, wasserdurchlassiges Pflaster, Rasengittersteine,
Schotterrasen und vergleichbare Materialien).

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Nutzung und Gestaltung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen

Die nicht baulich genutzten Teilflachen der nicht Gberbaubaren Grundstuicks-
flachen sind als Grunflachen oder gartnerisch als unversiegelte Vegetations-
flache anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Dazu sind Raseneinsaaten,
Wildblumenwiesen, Gehdlzpflanzungen, Bodendecker, Stauden bzw. eine
Kombination der angefiihrten Pflanzungen zulassig.

Die Flachen sind dauerhaft zu unterhalten und fachgerecht zu pflegen. Abgan-
gige Pflanzen sind nachzupflanzen.

Reine Schotter-, Kies-, Stein- und sonstige vergleichbar Materialschutterun-
gen sind unzulassig.

Die Herstellung hat spatestens ein Jahr nach Fertigstellung der jeweiligen
Hochbaumaflinahme zu erfolgen.

Es sollen Pflanzen gemaR der Pflanzliste in Absatz 2 verwendet werden.

Pflanzliste
A Pflanzliste heimischer Geholzarten

Liste— Bdume |. Ordnung

Bergahorn Acer pseudoplatanus
Spitzahorn Acer platanoides
Esche Fraxinus excelsior
Traubeneiche Quercus petraea
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Stieleiche
Winterlinde
Sommerlinde

Quercus robur
Tilia cordata
Tilia platyphyllos

Baume Il. GroRenordnung:

Feldahorn
Hainbuche
Vogelkirsche
Eberesche
Mehlbeere

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Sorbus aucuparia
Sorbus aria

Liste Regionaler Obstsorten (gehdren zu Bdumen II. Ordnung)

Apfelsorten Birnensorten SiiRkirschen Pflaumen
Kragers Dickstiel Gellerts Butter- Braune Leberkir- Hauszwetsche
birne sche
Gravensteiner Gute Luise Grolke Schwarze Ontariopflaume
Knorpel
Goldparmane Késtliche aus Schneiders Ersinger
Charneux Spate Knorpel Frihzwetsche
James Grieve Conference Buttners rote Wangenheimer
Knorpelkirsche Frihzwetsche

Prinz Albrecht
von Preuf3en

Schoner von Her-

renhut

Dudlmener Rosen-

apfel

Straucher:

Echte Felsenbirne

Kornelkirsche
Roter Hartriegel
Hasel

Zweigriffeliger Weiltdorn
Eingriffeliger Weilddorn

Pfaffenhiitchen
Liguster

Madame Verté

Frihe aus
Trévoux

Gemeine Heckenkirsche (Straucl

Faulbaum
Schlehe
Feldrose
Hundsrose
Brombeere
Himbeere
Salweide

Traubenholunder
Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball
Sanddorn

Amelanchier ovalis
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaea
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rhamnus cathaticus
Prunus spinosa

Rosa arvensis

Rosa canina

Rubus fruticosus
Rubus idaeus

Salix caprea
Sambucus racemosa
Sambucus nigra
Virburnum lantana
Hippophae rhamnoides
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B BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 (4)
BAUGB I.V.M. § 88 (6) LBAUO

1 Dachgestaltung (§ 88 (1) LBauO)

Dachform/-neigung

Im Bebauungsplangebiet sind Hauptgebaude mit einer Dachneigung von 10°
bis 48° zulassig.

Nebenanlagen, Carports und Garagen sind in ihrer Dachform frei. Die hdchst-
zulassige Neigung ist mit 48° festgesetzt.

2 Einfriedungen (§ 88 (1) LBauO)

Einfriedungen auf bzw. an den Grundstiicksgrenzen der Baugrundstiicke und
der privaten Grunflache sind nur als Strauchhecke und/ oder als durchsichtiger
Zaun (wie etwa Maschendrahtzaun, Latten- und Pfahlzaun u.a.) zulassig. Voll-
flachige Einfriedigungen aus Holz, Plastik oder Mauerwerk sind unzulassig.

Die Hohe von Einfriedungen ist wie folgt geregelt:

1. An der unmittelbar an die offentliche, anbaufahige Verkehrsflache (=
Planstralle A) angrenzenden Grundsticksgrenze (= vordere Grund-
stlicksgrenze) sind Einfriedungen bis zu einer Héhe von hdchstens 1,2
m zulassig.

Malibezugspunkt fur die Bestimmung der Héhe dieser Einfriedungen
ist das Abstandsmal} von der Oberkante der an das jeweilige Bau-
grundstick angrenzenden anbaufahigen o6ffentlichen StralRenver-
kehrsflache und der Oberkante der Einfriedung.

2. An den ,sonstigen® Grundstlicksgrenzen sowie der privaten Grinfla-
che ist eine HOhe von hochstens 2 m zulassig.

MaRbezugspunkt fir die Bestimmung der H6he von Einfriedungen ist
die angrenzende natirliche Gelandeoberflache und der Oberkante der
Einfriedung.

3 Anzahl von Stellplatzen (§ 88 (1) Nr. 8 LBauO i.V.m. § 47
LBauO)

Im Bebauungsplangebiet missen Stellplatze und/oder Garagen im nachfol-
gend definierten Umfang und nur fiir die nachfolgend definierten Nutzungsar-
ten wie folgt nachgewiesen werden:

= 2 Stellplatze je Wohnung

(Hinweis: Fir die sonstigen zulassigen Nutzungsarten gelten die landesrecht-
lichen Vorschriften)
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C HINWEISE AUF SONSTIGE GELTENDE VORSCHRIFTEN

1. Bei der Gestaltung der Wege und Platze sind die Empfehlungen flr die Anlage
von Stadtstralen (RASt 06) anzuwenden.
2. Gemal § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und

vor Vernichtung und Vergeudung zu schitzen. Nahere Ausflihrungen zum
Vorgehen enthalt die DIN 18915 bzgl. des Bodenabtrags und der Oberboden-
ablagerung (Quelle: www.beuth.de).

3. Im Rahmen der Durchfiihrung von BaumalRnahmen kénnen archaologische
Funde zu Tage treten. Diese unterliegen der Meldepflicht der §§ 16 bis 21
Denkmalschutzgesetz und sind bei der Generaldirektion Kulturelles Erbe, Di-
rektion Archaologie, AuRenstelle Koblenz, Niederberger Hohe 1 in 56077 Kob-
lenz (Telefon 0261/ 6675-3000) zu melden. Beim Auftreten von archaologi-
schen Befunden und Funden muss deren fachgerechte Untersuchung und Do-
kumentation vor Baubeginn und wahrend der Bauarbeiten ermdglicht werden.
Dadurch sind ggf. auch zeitliche Verzdgerungen einzukalkulieren. Bei Bau-
ausschreibungen und Baugenehmigungen sind die angefihrten Bedingungen
zu berucksichtigen.

Der Beginn jeglicher Erdarbeiten ist der Fachbehdrde rechtzeitig (mindestens
3 Wochen vorher) anzuzeigen.

4. Es wird empfohlen, eine objektbezogene Baugrunduntersuchung entspre-
chend den Anforderungen der einschlagigen Regelwerke (z.B. DIN 4020)
durchfuihren zu lassen (Quelle: www.beuth.de).

Die Beachtung der einschlagigen Regelwerke bei Eingriffen in den Baugrund
(u.a. DIN 4020, DIN EN 1997-1 und -2, DIN 1054) wird empfohlen.

5. Die Verwendung des anfallenden Niederschlagswassers zu Brauchwasser-
zwecken wird empfohlen.

Ausgefertigt Dirrholz, den

(Stephan Sokola, Ortsblrgermeister) (Siegel)
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