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A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1 Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 2 bis 9
BAUNVO)

1) Allgemeines Wohngebiet (WA)
Es gilt folgender Zulassigkeitskatalog:

1 Allgemein zulassiqg sind:
1.1  Wohngebaude,

1.2 die der Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

1.3  Anlagen fur soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

2 Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

2.1 die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
2.2 Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2.3 sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

2.4  Anlagen fUr Verwaltungen,

2.5  Anlagen fur kirchliche und kulturelle Zwecke.

3 Unzuldssig sind:
3.1 Gartenbaubetriebe,
3.2 Tankstellen.

2 MalR der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16 bis 21
BAUNVO)

D Zahl der Vollgeschosse

Die hdchstzulassige Zahl der Vollgeschosse ist mit Z = Il festgesetzt.

(2) Geschol3- und Grundflachenzahl

Es ist eine hdchstzulassige Gescholiflachenzahl von GFZ = 0,8 sowie eine
hochstzulassige Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 festgesetzt.
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3) Hoéhe baulicher Anlagen

Die Firsthohe (FH) ist definiert als das Abstandsmal3 von der Oberkante der
anbaufahigen Verkehrsflache bis Oberkante First.

Ausgangspunkt fur die Bestimmung der Firsthohe ist die an der stra3enseiti-
gen Gebaudemitte geltende Hohe der StralRengradiente.

Die Traufhdhe (TH) ist als das Abstandsmal3 zwischen Oberkante der an-
baufahigen Verkehrsflache und der Schnittkante zwischen den Au3enflachen
des aufgehenden Mauerwerks und der Dachhaut definiert.

Ausgangspunkt fur die Bestimmung der Traufhdhe ist die an der stra3ensei-
tigen Gebaudemitte geltende Hohe der Stral3engradiente.

Es gelten folgende Hohen baulicher Anlagen:

Die zulassigen HOhen baulicher Anlagen werden in Abhangigkeit von der
Dachneigung wie folgt festgesetzt.

I Geneigte Décher mit einer Dachneigung > 10° (z.B. Satteldach,
Walmdach, Zeltdach):

Gebiet ‘ Firsthohe | Traufhéhe ‘
WA ‘ 11m ‘ 6m ‘

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

Gebiet | Firsthohe | Traufhéhe ‘
WA | 8,5 m | 6m ‘

1" Flachdach (= Flachdéacher sind Ddcher mit einer Dachneigung von Q°

bis zu 10°)

Gebiet | Gebaudehbdhe |
WA | 7m |

Die talseitig (sichtbare) Traufhohe darf eine Hohe von hochstens TH txyseitig =
7,5 m nicht Uberschreiten.

Die talseitige Traufhohe wird ermittelt von der Oberkante des angrenzenden
natirlichen Gelandes bzw. Gelandeabgrabung und der Schnittkante zwi-
schen den AuRenflachen des aufgehenden Mauerwerks und der Oberkante
der Dachhaut.
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Ausgangspunkt fur die Bestimmung der talseitigen Traufhohe ist die an der
talseitigen Gebaudemitte geltende Hohe des natirlichen Geléandes bzw. Ge-
landeabgrabung.

Ausnahmsweise darf diese Traufhdhe Uberschritten werden, wenn durch ei-
ne Aufschittung oder sonstige MaRnahmen (z.B. eine Hecke-/ Strauchpflan-
zung) der sichtbare Wandteil auf < 7,5 m reduziert wird.

Bei Eckgrundstiicken ist die jeweils angrenzende hoher liegende Verkehrs-
flache fur die Ermittlung der Hohe baulicher Anlagen heranzuziehen.

3 Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksfla-
chen sowie Stellung der baulichen Anlagen (8 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 Einzel- und Doppelhduser gemaR folgender Definition:

Einzelhduser sind allseitig freistehende Geb&ude von hdochstens 20 m L&n-
ge, die an den beiden seitlichen Grundstiicksgrenzen die nach Landesrecht
erforderlichen Abstandsflachen einzuhalten haben.

Doppelhauser sind zwei selbststandig benutzbare an einer gemeinsamen
Gebaudetrennwand — auch gestaffelt — aneinandergebaute, im Ubrigen je-
doch freistehende Geb&aude mit einer Gesamtléange von hdchstens 20 m.

Zu der nicht angebauten seitlichen Grundstiicksgrenze muss die nach Lan-
desrecht erforderliche Abstandsflache eingehalten werden. Sie kénnen auf
einem oder auf zwei aneinandergrenzenden Grundstiicken stehen.

4 Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren Zu-
fahrten (8 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. 88 12 (6), 14 und 23 (5) BAUN-
VO)

D Nebenanlagen

Nebenanlagen wie z.B. Gartenlaube, Gerateraum, Gewdachshaus, u.a. im
Sinne des § 14 (1) BauNVO und Stellplatze , die au3erhalb der tiberbauba-
ren Grundsticksflache liegen, muissen zu den angrenzenden 6ffentlichen
Verkehrsflachen einen Mindestabstand von 1 m (gemessen senkrecht von
der stralRenseitigen Gebaudekante zur angrenzenden Stral3enbegrenzungs-
linie) einhalten.

2) Garagen
Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Vor den Garageneinfahrten ist ein Stauraum von 5 m — gemessen ab der
angrenzenden Stralienbegrenzungslinie - freizuhalten.

3) Stellplatze

Im Bebauungsplangebiet missen je Wohneinheit mindestens 2 Stellplatze
auf dem jeweiligen privaten Baugrundstiick nachgewiesen werden.
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5 Hochstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden (8 9 (1)
Nr. 6 BauGB)

Im Bebauungsplangebiet ist die Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden wie
folgt begrenzt:

» Einzelhaus: hdchstens 2 Wohnungen je Wohngebaude,

> Doppelhaus: hdchstens 2 Wohnung je Doppelhaushélfte.

Im Allgemeinen Wohngebiet gilt die festgesetzte héchstzulassige Zahl von
Wohnungen in Wohngebauden nicht fur Einrichtungen i.S. des § 3 (4)
BauNVO (Pflegeheime u.a.).

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

Die festgesetzte Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung ,Entsor-
gungsfahrzeuge“ dient ausschlieBlich der Befahrbarkeit mit Entsorgungs-
und Rettungsfahrzeugen.

Die Nutzung von FuRganger- und Radverkehr ist auch zulassig.

7 Grianflachen (8 9 (1) Nr. 15 BauGB)
D) Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Gebietsgriin*

Die Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Gebietsgrin“ dient
der Unterbringung von Spiel-, Kommunikations- und Erholungsgrtinflachen.

Bauliche Anlagen (wie z.B. Aufschittungen oder Abgrabungen, Spiel- und
Sportgerate, Einfriedungen, Aufenthaltsbereiche), die in einem raumlich-
funktionalen Zusammenhang zur Hauptnutzung stehen missen, sind zulas-

sig.

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

(2) Wasserdurchlassige Befestigung von privaten Zufahrten, Verkehrs- und La-
gerflachen

Private Verkehrsflachen einschlief3lich der offenen Stellplatze sowie Zufahr-
ten, Hofflachen usw. sind dauerhaft mit versickerungsfahigem Material zu
befestigen (wie wassergebundene Decke, Rasenfugenpflaster, wasserdurch-
lassiges Pflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen und vergleichbare Mate-
rialien), sofern wasserwirtschaftliche oder sonstige fachplanerische Belange
(z.B. Immissionsschutz zur Gewéhrleistung gesunder Wohnverhaltnisse)
solch einer Befestigung nicht entgegenstehen.

2) Externe Kompensationsmafinahmen

Als MalBhahme zum Schutz und zur Pflege von Natur und Landschaft wird
die dauerhafte Erhaltung und Pflege von bereits vorhandenen Streuobstfla-
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chen fur die Dauer von 15 Jahren auf den nachfolgend angefiihrten Flursti-
cken festgesetzt.

1. Gemarkung Kaisersesch, Flur 8, Nr. 104 Grof3e (11.930 m3),

2. Gemarkung Landkern, Flur 17, Nr. 16 (Gro3e 2,961 m?),
3. Gemarkung Kaisersesch, Flur 9, Nr. 176 (Grof3e 5.527 m?)
4. Gemarkung Kaisersesch, Flur 9, Nr. 177 (Grof3e 4.643 m?) und
5. Gemarkung Eulgem Flur 1, Nr. 116 (12.926 m?).
Hinweis:

Die zu treffenden FirsorgemalRnahmen zwecks der dauerhaften Erhaltung
und Entwicklung des Zustandes von Natur und Landschaft sind im Fachbei-
trag Naturschutz zum Bebauungsplan, Kapitel 7.3 ,ErsatzmalRnahme (EM):
Pflege und Entwicklung von Streuobstwiese” sowie in der Begrindung in
Kapitel B 2.1 unter ,Zusatzliche Eingriffe in Natur und Landschaft angefthrt.”

9 Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen (8 9 (1) Nr. 25 aund 25 b BauGB sowie § 88 (6) LBauO)
D Innere Durchgriinung durch Pflanzung von Laubgehdlzen Il. Ordnung/ Obst-

gehdlzen, Strduchern /Strauchhecken

Mindestens 20% der privaten Baugrundstiicke sind mit heimischen standort-
gerechten Geholzen zu bepflanzen, wobei pro 100 gm Pflanzflache 1 Laub-
baum Il. Ordnung und 5 Straucher oder 1 Obstbaum und 5 Straucher zu set-
zen sind.

Die Gehdlze sind durch Pflegeschnitte dauerhaft zu erhalten.

Es sollen vorzugsweise Pflanzen gemaf der Pflanzliste in Absatz 2 verwen-
det werden.

2) Pflanzliste

A Pflanzliste heimischer Gehoélzarten

Baume Il. GréRRenordnung:

Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium
Eberesche Sorbus aucuparia
Mehlbeere Sorbus aria

Liste Regionaler Obstsorten (gehéren zu Bdumen |l. Ordnung)

Apfelsorten Birnensorten SuRkirschen Pflaumen
Apfel von Gellerts Butter- Braune Leberkir- Hauszwetsche
Groncels birne sche
Boikenapfel Grine Jagdbir- Grol3e Schwarze Ontariopflaume
ne Knorpel
Danziger Poiteau Schneiders Spa-
Kantapfel te Knorpel
{ WeSt
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Geflammter
Kardinal
Gelber Bel-
lefleur

Graue
Herbstrenette
GrofRer Rhei-
nischer
Bohnapfel

Straucher:

Echte Felsenbirne
Kornelkirsche

Roter Hartriegel

Hasel

Zweigriffeliger Weil3dorn
Eingriffeliger Weil3dorn
Pfaffenhiitchen
Liguster

Gemeine Heckenkirsche
(Strauch)

Faulbaum

Schlehe

Feldrose

Hundsrose

Brombeere

Himbeere

Salweide
Traubenholunder
Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball
Sanddorn

Wasserbirne

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

Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stlitzmauern, so-
weit sie zur Herstellung des StralRenkdrpers notwendig sind (8 9

(1) Nr. 26 BauGB)

Die in der Planurkunde festgesetzten Flachen fir Aufschiittungen, Abgra-
bungen und Stutzmauern, die fir die Herstellung des StraRenkdrpers erfor-
derlich sind, sind auf den privaten Grundstucken zul&assig.
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B BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (8 9 (6) BAUGB
[.V.M. § 88 LBAUO)

1 Dachgestaltung (8 88 (1) LBauO)
(2) Dachform/-neigung

Im Baugebiet ist fir Hauptgebdude eine hochstzuldssige Dachneigung von
bis 48° zulassig.

(2)  Eindeckungsmaterialien

Dacheindeckungsmaterialien in Form von Dachsteinen, Zinkblech und Schie-
fer sind zulassig. AuRerdem sind Dachbegriinung und Energiedacheinde-
ckungen (Sonnenkollektoren, Eindeckungen fur regenerative Energien) zu-

lassig.
C HINWEISE AUF SONSTIGE GELTENDE VORSCHRIFTEN
1. Bei der Gestaltung der Wege und Platze sind die Empfehlungen fir die An-

lage von Stadtstrallen (RAST) anzuwenden.

2. GemalR § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und
vor Vernichtung und Vergeudung zu schitzen. Nahere Ausfihrungen zum
Vorgehen enthalt die DIN 18915 bzgl. des Bodenabtrags und der Oberbo-
denablagerung (Quelle: www.beuth.de).

3. In der Nahe des Planungsbereiches sind der Generaldirektion Kulturelles Er-
be, Direktion Landesarch&ologie, AuRenstelle Koblenz, arch&ologische
Denkmaler bekannt. Es besteht daher die Mdglichkeit, dass auch innerhalb
des Plangebietes archaologische Fundstellen vorhanden sind, die vor ihrer
Zerstoérung durch die Baumafinahmen fachgerecht untersucht werden mus-
sen (8 19 (1) DSchG RLP).

Der Bauherr ist in diesem Bereich verpflichtet, den Beginn der Erdarbeiten
mit der Direktion Landesarchaologie rechtzeitig (2 Wochen vorher) abzu-
stimmen (8 21 (2) DSchG RLP). Vor Beginn der Ausbau- und Erschlie-
Rungsmalinahmen wird friihzeitig die Abstimmung mit der der Generaldirek-
tion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchdologie, Aul3enstelle Koblenz un-
ter landesarchaeologie-koblenz@gdke.rlp.de oder 0261/ 66753000 empfoh-
len.”

Weiterhin wird auf die Anzeige-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht ((8 16 -
21 DSchG RLP) verwiesen. Die Baugebietsanzeige ist an landesarchaeolo-
gie-koblenz@gdke.rlp oder 0261/ 66753000 zu richten.

Der Veranlasser von Bau- und ErschlielBungsmalinahmen kann zur Erstat-
tung der Kosten notwendiger archéaologischer Untersuchungen (z.B. Ge-
oprospektion) verpflichtet werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass unangemeldete Erd- und Bauarbeiten in
Bereichen, in denen bislang verborgene archaologische Denkmaler vermutet
werden, ordnungswidrig sind und mit einer Geldbuf3e von bis zu einhundert-
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finfundzwanzigtausend Euro geahndet werden koénnen (8 33 (1) Nr. 13
DSchG RLP).

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

5. Hinsichtlich des Bodenschutzes ist das ALEX-Informationsblatt 28 ,Boden-
schutz in der Umweltprifung — Leitfaden fur die kommunale Praxis* zu be-
achten.

6. Bei Eingriffen in den Boden sowie dem Umgang mit Boden sind die ein-

schlagigen Vorschriften wie die Bundesbodenschutzverordnung und die DIN
19731 zu beachten. Bei der Entsorgung der Béden wird - aus Sicht des Ab-
fallrechts — zudem auf die LAGA M 20, TR Boden, verwiesen (Quelle der
DIN-Vorschriften: www.beuth-verlag.de).

7. Das Landesamt fir Geologie und Bergbau hat mit Schreiben vom
01.09.2016 mitgeteilt, dass der Geltungsbereich des Bebauungsplans im Be-
reich der auf Eisen verliehenen, bereits erloschenen Bergwerksfelder
.Bruno“, ,Conrad“ und ,Schdne Aussicht” liegt.

Aktuelle Kenntnisse Uber den letzten Eigentimer liegen der Fachbehérde
nicht vor.

Uber tatsachlich erfolgten Abbau in den Bergwerksfeldern liegen der Fach-
behdrde ebenfalls keine Dokumentationen und Hinweise vor. In dem in Rede
stehenden Gebiet erfolgt kein aktueller Bergbau unter Bergaufsicht.

Ebenso wird auf den Abbau von Dachschiefer verwiesen.

Sofern bei der Realisierung von Vorhaben im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans auf Indizien fur Bergbau gestof3en wird, empfiehlt die Fachbehor-
de die Einbeziehung eines Baugrundberaters bzw. eines Geotechnikers flr
eine objektbezogene Baugrunduntersuchung.

8. In den StraRe und Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit
einer Leitungszone in einer Breite von mindestens 0,30 m fir die Unterbrin-
gung der Telekommunikationslinien vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Baume, unterirdi-
sche Leitungen und Kanale* der Forschungsgesellschaft fiur Straf3en- und
Verkehrswesen, Ausgabe 2013 zu beachten.

Durch Baumpflanzungen darf der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der
Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

9. Es wird auf die Lage im Bauschutzbereich des NATO-Flugplatzes Bulchel
gemal 8§ 12 (3) 2a LuftVG sowie in einem Interessengebiet zum Schutz von
Funkanwendungen hingewiesen.

10. Aufgrund der Lage des Plangebiets zum Flugplatz ist mit L&rm- und Ab-
gasimmissionen durch den militarischen Flugbetrieb zu rechnen. Ersatzan-
spriche gegen die Bundeswehr kénnen nicht geltend gemacht werden.
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