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A Planungsrechtliche Festsetzungen gem. 8 9(1) BauGB
sowie BauNVvO

1. Art der baulichen Nutzung

Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird nach 8§ 4 BauNVO
»Allgemeines Wohngebiet* (WA) festgesetzt.
Zulassig sind Nutzungen nach 8§ 4 Absatz 2:

= Wohngebaude

= die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe

= Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

sowie die Ausnahme nach 8§ 4 Absatz 3:
= Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Die Ubrigen Ausnahmen nach BauNVO 8§ 4, Absatz 3 (Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe) sind
unzulassig.

2. Mald der baulichen Nutzung

Das MalR3 der baulichen Nutzung ist durch die Grundflachenzahl (GRZ) festgeschrieben,
als Hochstmald wird fiir den gesamten Geltungsbereich festgesetzt:

GRZ =0,40

Das Mal3 der baulichen Nutzung darf nicht Uberschritten werden, auch wenn im Plan
durch Baugrenzen groéRere Bauflachen dargestellt sind. Die in der Planunterlage
eingetragenen Baugrenzen sind unbedingt einzuhalten, auch wenn die vorgegebenen
GRZ - Werte nicht ausgeschopft werden kénnen.

Bei der Ermittlung der Grundflachen sind Anlagen nach § 14 BauNVO sowie Stellplatze
mit ihren jeweiligen Zufahrten mitzurechnen.
Eine Uberschreitung der Obergrenzen nach § 19 (4) BauNVO ist nicht zulassig.

Es sind maximal zwei Wohneinheiten pro Wohngebaude zul&ssig.

Nebenanlagen gem. 8 14 BauNVO (Gewachshduser, Gerateschuppen usw.) sowie
Stellplatze und Zufahrten dirfen auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache
errichtet werden. Dies qilt jedoch nicht fur bauliche Anlagen nach § 12 BauNVO
(Garagen).
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3. Hohe der baulichen Anlagen

Die festgesetzte maximale sichtbare Wandhdhe (Schnittpunkt aufgehendes Mauerwerk /
Oberkante Dachhaut) sowie die Gesamthohe der Baukorper darf nicht Uberschritten
werden, es wird festgesetzt:

bergseitig (bezogen auf die angrenzende ErschlieBungsstralie):
maximale sichtbare Wandhohe 3,10 m

talseitig (bezogen auf das angrenzende, fertig hergestellte Gelande):
maximale sichtbare Wandhéhe 6,10 m

maximal zulassige Gebaudehdhe 10,10 m

Fur die Hohenlage der Gebaude gilt zusatzlich:
Die Hohenlage des Erdgeschosses (OKFFB EG) muss auf Hohe der ErschlieBungsstralRe
liegen. Eine Unterkellerung der Gebaude ist zwingend erforderlich.

Als Bezugspunkt fur die Hohenlage der Gebaude wird gemal § 18 BauNVO die
ErschlieBungsstralle festgesetzt. Dabei gilt als Messpunkt flr den jeweiligen Baukoérper
(gemessen in der Mitte der stral3enseitigen Gebaudeaul3enwand rechtwinklig zur
Stral3enachse) fur die bergseitig zuldassigen Wandhohen die StralRenoberflache der
erschlielenden Verkehrsflache. Als Stral3enoberflache wird die Hohe des Stral3enbelages
in der StraBenmitte (= Stralenachse) festgelegt.

Fur die talseitig zulassigen Wandhdhen sowie die Gesamthdohe der Geb&dude gilt als
Messpunkt die angrenzende, kinftig hergestellte Gelandeoberflache.

Die zulassigen sichtbaren Wand- und Geb&audehohen durfen an keiner Gebaudeseite
Uberschritten werden.

4. Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen
Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird offene Bauweise festgesetzt. Es sind
Einzel- und Doppelhauser sowie Hausgruppen (Reihenhauser) zulassig.

Die Firstrichtung des Hauptgebaudes (Hauptfirst) muss parallel zur Erschlie3ungsstralle
ausgerichtet werden bzw. an der Lage der vorhandenen ErschlielBungsstralie.
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B Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
gem. 8 9 (4) BauGB i.V.m. § 88 (6) LBauO

1. Dachform und Dachneigung
Im Geltungsbereich sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 35 - 45° zulassig.

Drempel sind zulassig, wobei die jeweils vorgeschriebenen Wandhdhen nicht
Uberschritten werden durfen. Dachaufbauten sind als Gauben erlaubt. Dacheinschnitte in
den Langsfronten als Loggien sind unzulassig.

Garagen sind in der gleichen Dachform und Dachneigung des Hauptgebaudes oder mit
Flachdach zu errichten. Flachd&acher dirfen auch begriint werden.

2. AuRere Gestaltung der Gebaude
Fur alle Gebaude im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt:

Gebéude:

Gebaude sind in Massivbau- oder Holzskelettbauweise erlaubt, Mischformen sind
zulassig. Holzhauser in Holzblockbauweise (z. B. Rundstamm) sind nicht zul&ssig.

Fassade:

Als Fassadenmaterial sind Putzflachen als Kellenstrich- oder Reibeputze erlaubt,
Putzflachen mit Musterstrukturen sind unzulassig.

Bei Fassadenlangen von mehr als 20 m ist die Fassade durch Vor- oder Rickspringe zu
gliedern.

Holz-, Metall- und Kunststoffverkleidungen oder heimischer Naturstein sind bis zu 40%
Anteil an der Fassadenflache zulédssig. Natursteinriemchen oder Vorsatzklinker sind
ausgeschlossen.

Um dem Charakter der Umgebungsbebauung zur entsprechen, werden vollflachig
verkleidete Fassaden jedoch nicht zugelassen.

Dach:

Die Dacheindeckung ist in anthrazit-farbenem oder rotbraunem Material auszuftihren (z.B.
Natur-, Kunstschiefer, Dachziegel, Betondachsteine) oder in vorbewittertem Stehfalzzink,
die Eindeckung darf nicht glanzen oder spiegeln. Bitumenrollbahnen und Wellplatten
ddrfen nicht als Oberschicht verwendet werden. Dachterrassen sind unzul&assig.

Dachverglasungen, Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen sind erlaubt.

Werbeanlagen:

Die maximal zulassige GrolRe von Werbeanlagen betragt 1 m2. Die Anlagen dirfen nicht
blenden, zudem sind Leuchtreklamen unzul&ssig.
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3. Gestaltung der Auf3enanlagen

Im gesamten Geltungsbereich sind Aufschittungen bzw. Abtragungen des Geléndes
erlaubt. Gelandeunterschiede sind mit abgestuften Natursteinmauern oder steingefillten
Gabionen oder durch abgestufte, begrinte Bdschungen abzufangen. Die einzelnen
Mauer- bzw. Boschungsabschnitte dirfen eine Hohe von max. 1,50 m nicht tberschreiten
und sind durch jeweils dazwischenliegende Bermen von mindestens 1,00 m Tiefe zu
gliedern. Bei der Anlage von naturlichen Boschungen muss die Boschungsneigung 1:2,5
oder flacher sein.

Die festgeschriebene HoOhe von Stitzmauern gilt jedoch nicht im Bereich von
Kellerzufahrten (Garagen im KG, Zugénge usw.). Stutzmauern sind zu begrinen, als
Natursteinmauern oder als steingefillte Gabionen auszufiihren.

Einfriedungen sind als Holz- oder Metallzaune (max. 1,50 m hoch) oder als Hecken aus
heimischen Laubgeholzen zulassig.

C Regelung des Wasserabflusses gem. 8§ 9(1) Nr. 16 BauGB

1. Fur die Befestigung von Stellplatzen, Hofflachen, Zufahrten u. a. sind
wasserdurchlassige Belage zu verwenden. Geeignet sind z.B. offenfugiges Pflaster,
wassergebundene Decke, Schotterrasen u.a.

2. Das gesamte anfallende Niederschlagswasser der ErschlieBungsstralle und der
privaten Grundstiicke werden im vorhandenen Mischsystem erfasst und abgeleitet. Die
Nutzung von Niederschlagswasser auf den Baugrundsticken zur Anlage von Teichen,
Zisternen mit Brauchwassernutzung etc. ist zulassig.

3. Es sind private Hebeanlagen (Pumpen) vorzusehen, um das Schmutzwasser in den
vorhandenen Kanal einzuleiten.

D MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft i. V. m. Festsetzungen zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern gem. 8 9(1) Nr. 20 und 25a BauGB

1. Je Grundstiick ist die Anbringung von mind. 2 Nisthilfen sowie die Anpflanzung von
mind. 2 Obst-Hochstdmmen oder Laubbaum-Hochstammen II. Ordnung vorzunehmen
(Pflanzqualitat: 2x verpflanzt, StU 8-10 cm). Bei der Anpflanzung sind heimische Arten
zu verwenden, z.B.

Obstbaume lokaler Sorten, Hainbuche (Carpinus betulus), Feldahorn (Acer campestre),
Eberesche (Sorbus aucuparia), Esche (Fraxinus excelsior), Traubeneiche (Quercus
petraea), Vogelkirsche (Prunus avium)

Die Baume sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen und bei Ausfall in der unmittelbar
nachfolgenden Pflanzperiode nachzupflanzen.
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Die landespflegerischen MalRnahmen (Baumpflanzungen, Anbringung von Nisthilfen)
sind zwingend den jeweiligen Grundstiucken zugeordnet. Sie sind innerhalb eines
Jahres nach Nutzungsfahigkeit der ersten baulichen Anlage auf dem jeweiligen
Grundstuck durchzufuhren.

Die Pflanzung von Nadelgehdlzen ist unzulassig. Dingung sowie der Einsatz von
synthetischen Pflanzenschutzmitteln sind auf diesen Flachen nicht zulassig.

Zur Vermeidung von Totungs- und Zerstérungstatbestanden ist das Abholzen und
Abtragen von Gehdlzen nur in der Zeit von Oktober bis Ende Februar zulassig.

E Hinweise

1.

Im  Geltungsbereich des  Bebauungsplans ist mit  unterschiedlichen
Bodenverhéltnissen zu rechnen. Der Umfang der erforderlichen Grindungsarbeiten
sollte im Zusammenhang mit der Erstellung der Bauantragsunterlagen durch
Bodengutachten bei Beachtung der DIN 1054 festgelegt werden. Aufgrund der
vorhandenen Hanglagen sollte dabei auch die Hangstabilitat in die Untersuchungen
einbezogen werden.

Der Oberboden ist zu Beginn aller Erdarbeiten entsprechend DIN 18915, Blatt 2,
abzuschieben, ggf. Zwischenzulagern und einer sinnvollen Folgenutzung zuzufthren.

Es werden bauplatzbezogende Radonmessungen angeraten, um eine evtl. punktuell
vorhandene Radonkonzentration zu Uberprifen. Ggf. erforderliche bzw. empfohlene
Praventivmal3nahmen ergeben sich aus diesen Untersuchungen.

Sollten gemalR 8§ 17 Denkmalschutzgesetz (DSchG) bei Erdarbeiten, Bau- oder
Abbrucharbeiten zufallig prahistorische oder historisch wertvolle Gegenstande
gefunden werden oder Flurdenkmaler durch die BaumalRnahme betroffen sind, ist
unverzuglich die Untere Denkmalschutzbehtérde der Kreisverwaltung sowie die
Generaldirektion Kulturelles Erbe RLP, Direktion Landesarchéologie, Aul3enstelle
Trier (Rheinisches Landesmuseum) als Fachbehorde fir archaologische
Bodendenkmalpflege zu informieren. Die Anzeigepflicht obliegt demjenigen, der
zuerst auf den Gegenstand gestoRen ist (Finder). Der Unternehmer, alle
beschaftigten Personen, der Eigentimer des Grundstickes und die sonst etwa
Verfigungsberechtigten haben die Fortsetzung der Arbeiten zu unterlassen und die
gefundenen Gegenstande in unverandertem Zustand zu verwahren.

Im Plangebiet sind der Direktion Landesarchaologie / Erdgeschichte keine
erdgeschichtlich relevanten Fundstellen bekannt. Es handelt sich aber um potenziell
fossilfuhrende Gesteine. Deshalb wird auf die Anzeige-, Erhaltungs- und
Ablieferungspflicht hingewiesen ( § 16-20 DSchG RLP) und darum gebeten, Uber den
Beginn von Erdarbeiten rechtzeitig (2 Wochen vorher) zu informieren. Die Anzeige
des Baubeginns ist zu richten an erdgeschichte@gdke.rlp.de oder tel. unter
0261/6675-3032.

Sollten sich bei BaumalRnahmen umweltrelevante Hinweise (z. B. geruchliche /
visuelle Aufféalligkeiten) ergeben, ist die SGD Nord, Regionalstelle Wasserwirtschatt,
Abfallwirtschaft, Bodenschutz Trier umgehend zu informieren.
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Anfallende Bodenaushub- und Bauschuttmassen sind entsprechend den abfall- und
bodenschutzrechtlichen Bestimmungen ordnungsgemal und schadlos zu verwerten
bzw. zu entsorgen.

7. Zur Loschwasserversorgung muss eine ausreichende Loéschwassermenge zur
Verfiigung stehen. Die Ldschwassermenge ist nach dem Arbeitsblatt W 405 des
DVGW-Regelwerkes zu bestimmen.

8. Die geltenden brandschutztechnischen Bestimmungen sind im jeweiligen
Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

9. Die Genehmigungspflicht oder —freiheit von baulichen Anlagen richtet sich nach den
Vorschriften der LBauO RLP.

10. Die Planunterlage erfullt die Anforderungen des 81 der PlanzV (Stand der
Planunterlage: Marz 2018).
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