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1 Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1.1  Allgemeines Wohngebiet (WA-1 und WA-2)

Die Art der baulichen Nutzung wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) geméf3 § 4
BauNVO festgesetzt.
1.1.1.1 Zuléssig sind:
Wohngebdaude.
1.1.1.2 Als Ausnahme kénnen zugelassen werden:
nicht stdrende Handwerksbetriebe und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

1.1.1.3 Alle weiteren in § 4 BauNVO aufgefihrten Nutzungen werden nach § 1 Abs. 5 und
6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und sind damit ausgeschlossen.

1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
(i.V.m. § 18-20 BauNVO)

1.2.1  maximal zulassige Grundflache

1.2.1.1 Die Grundflachenzahl wird aut 0,4 festgesetzt.

1.2.1.2 Uberschreitungen der zulassigen Grundflache geméB § 19 BauNVO sind nur als
wasserdurchl@ssige Befestigung oder als Dachbegrinung zulé@ssig.

1.2.1.3 Die Geschossflachenzahl wird aut 0,8 festgesetzt.

1.2.2  Anzahl der Vollgeschosse

Es sind maximal zwei Vollgeschosse zuldssig.
1.2.3  maximale Erdgeschoss-, Gebdude- / Attikahdhen

1.2.3.1 Die FertigfuBbodenhshe des Erdgeschosses dart eine Hohe von 0,50 m, gemessen
Uber der Hohe der Mitte der Grenzlinie zwischen Baugrundstick und offentlicher
Verkehrsflache, nicht Uberschreiten.

1.2.3.2 Mafligebend fir die Berechnung der zuléssigen FertigfuBbodenhdhe des Erdge-
schosses sind die in der Planzeichnung festgesetzten StraBenrand-Héhen. Die Ho-
hen der grundsticksbezogenen Bezugspunkte (Mitte der straBenseitigen Grund-
sticksgrenze) auf dem StraBenrand bzw. der Grundsticksgrenze kénnen aus den
Hohenangaben in der Planzeichnung entsprechend interpoliert werden.

1.2.3.3 Die Attika-Héhe GH1 Uber dem obersten Vollgeschoss darf eine Héhe von maxi-
mal 7,00 m Uber der FertigfuBbodenhshe des Erdgeschosses nicht Gberschreiten.

1.2.3.4 Im Teilbereich WA-1 darf die Attika-Hohe GH2 (ber dem obersten Geschoss (kein
Vollgeschoss im Sinne des § 2 Abs. 4 der Landesbauordnung Rheinland-Pfalz
(LBauO RLP)) eine Hohe von maximal 10,00 m Uber der FertigfuBbodenhdhe des

Erdgeschosses nicht Gberschreiten.

Im Teilbereich WA-2 ist kein zusétzliches Geschoss Gber dem zweiten Vollgeschoss

bzw. der Hohe GH1 zulassig.
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1.2:3:5

Im Teilbereich WA-1 ist Attika-Hohe GH1 Gber dem obersten Vollgeschoss auf
mindestens 50 % der AuBenwéinde eines Gebdudes einzuhalten und das oberste
Geschoss (kein Vollgeschoss im Sinne des § 2 Abs. 4 der Landesbauordnung
Rheinland-Pfalz (LBauO RLP)} entsprechen zu reduzieren bzw. gegeniber der Au-
Benwand des obersten Vollgeschosses um mindestens 1,00 m einzuricken.

1.3 Bauweise, iiberbaubare und nicht tGberbaubare Grundstiicksfla-
chen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

1.3.1  Bauweise (§ 22 BauNVO)

1.3.1.1 Die Bauweise wird als offene Bauweise gemafl § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

1.3.1.2 Es sind nur Einzel- und Doppelhéuser zuléssig.

1.3.2  Baugrenzen (§ 23 Abs. 3 BauNVO)
Uberschreitungen der in der Planzeichnung festgesetzten Baugrenze durch unterge-
ordnete Gebdudeteile (z.B. Erker oder Balkone) sind um bis zu 1,50 m zuldssig.

1.3.3  Anlagen auBBerhalb des Baugrenzen (§ 23 Abs. 5 BauNVO)

1.3.3.1 Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen zuldssig.

1.3.3.2 Stellplétze und Zufahrten sind nur innerhalb der Baugrenzen sowie zwischen der
straBenzugewandten Baugrenze und der &ffentlichen Verkehrsflache zul@ssig.

1.3.4.4 Terrassen, Wege und geldndegleiche bauliche Anlagen sowie Einfriedungen bis zu
einer Hohe von maximal 2,00 m Uber angrenzendem Geldnde sind auf dem ge-
samten Baugrundstick {auch auBerhalb der Baugrenzen) zulassig.

1.3.4.5 Ein Gartenhaus bis zu einer Grundflédche von maximal 10 gm und 25 cbm umbau-
ten Raum je Grundstick ist auch auerhalb der Baugrenzen zuléssig.

1.4 Zahl der Wohnungen in Wohngebaduden (§ 9 Abs. 6 BauGB)
In Wohngebé&uden sind maximal 2 Wohnungen im Teilbereich WA-2 und 5 Woh-
nungen im Teilbereich WA-1 zuléssig.

1.5 Fiihrung von Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 13 BauGB)
Alle Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

1.6 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Abbrucharbeiten missen im Zeitfenster vom 1. Oktober bis 28. Februar begonnen
und zigig sowie ohne Unterbrechung fortgesetzt werden.
Kénnen Abbrucharbeiten aus dringenden terminlichen Grinden nicht in dem ge-
nannten Zeitraum erfolgen, muss vor Beginn der Arbeiten eine umfangliche Besatz-
kontrolle auf Flederméuse und Brutvégel durch eine entsprechend qualifizierte Per-
son durchgefihrt werden. Liegt bei der Kontrolle ein Besatz vor, ist mit der
zustandigen Fachbehérde (Untere Naturschutzbehdrde des Kreises Mayen-Koblenz)
das weitere Vorgehen abzustimmen.
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1.7

MaBnahmen zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen
durch Gerdusche (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Mafle R/w,ges
der AuBBenbauteile von schutzbedirftigen Raumen nach DIN 4109-1 (Januar 2018)
ergibt sich unter Bericksichtigung der unterschiedlichen Raumarten nach folgender

Gleichung:

Rlapase 5o I saumet

Dabei ist

K goumets = 30dB  fir Aufenthaltsrdume in Wohnungen
K amer = 35 dB fir Burordume und Ahnliches

L der resultierende mafgebliche Aulenldrmpegel nach

DIN 4109-2:2018-01, 4.4.5.7

Die mafBlgeblichen AuBBenlérmpegel sind in dem dem Bebauungsplan als Anlage
beigefigten Schalltechnischen Prognosegutachen von Graner + Partner Ingenieure
vom 05.11.2020 in der Anlage 4 dargestellt (siehe nachfolgende Seite).

Der Nachweis zu den erforderlichen passiven SchallschutzmaBBnahmen ist im Bau-
genehmigungsvertahren zu fGhren.

Hinweise zur Liftung:

Die baulichen Mafinahmen an AuBenbauteilen zum Schutz gegen AuBBenldrm sind
nur dann voll wirksam, wenn dje Fenster und Tdren bei der Ldrmeinwirkung ge-
schlossen bleiben. Ein ausreichender Luftwechsel kann wéhrend der Tageszeit iber
die sog. 'Stofbeliftung" oder indirekte Beliftung iber Nachbarrdume sichergestellt
werden. Wdhrend der Nachtzeit ist diese Liffungsart nicht praktikabel, so dass ber
Beurteilungspegeln > 45 dB(A) zur Nachtzeit ein ausreichender Luftwechsel auch
bei geschlossenen Fenstern sichergestellt werden muss, z. B. durch Fassadenliffer
oder mechanische Be- und Entliftungsanlagen. Dabej ist zu gewdhrleisten, dass die
durch die SchallschutzmalBinahmen erzielte Ldrmddmmung nicht beeintréichtigt wird.
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1.8

1.8.1

1.8.2

1.9

Anpflanzen von Bdumen, Strdauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Anpflanzen von Strduchern

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Stréu-
chern sind heimische standortgerechte Laubstréducher in einer Mindestgréfe von
1,00 m und einem maximalen Abstand von 1,50 m als einreihige freiwachsende
Hecke zu pflanzen. AuBer Einfriedungen, Geldndemodellierungen und unterirdi-
schen Leitungen sind innerhalb der als zu bepflanzend festgesetzten Fléche keine
baulichen Anlagen zulassig.

Dachbegriinung von Gebduden und Garagen

Flache oder flach geneigte Décher von Gebéuden sowie Dacher von Garagen sind
mit standortgeeigneten Grdasern und Krdutern fléchendeckend zu begrinen. Die
Schichtstarke des Vegetationssubstrats muss mindestens 8 cm betragen.

Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Die Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind in der
Planzeichnung festgesetzt.

Ortliche Bauvorschriften gemaB § 88 Landesbauord-
nung Rheinland-Pfalz

2.1 Dachform

2.1.1  Auf den Hauptgebduden sind nur flache oder flach geneigte, begrinte Dacher mit
einer Dachneigung von maximal 10" zulassig.

2.1.2  Auf Garagen sind nur begrinte Flachdacher zuléssig.

2.2 Nicht liberbaute Grundstiicksflichen

2.2.1  Die nicht Gberbauten / baulich genutzten Grundsticksflachen sind landschaftsgéart-
nerisch zu gestalten und fldchendeckend zu begriinen sowie dauerhaft zu pflegen.

2.2.2  Zu begrinende Flachen sind als Rasen- / Wiesenflachen oder mit Bepflanzungen
aus standortgerechten Laubgehdlzen, Stauden, Grasern oder sonstigen Pflanzen
anzulegen.

2.2.3  Eine Gestaltung zu begrinender Fléchen mit Baustoffen oder Natursteinmaterialien
(z.B. Kies oder Schotter) ist nicht zulassig.

2.3 Miillbehdlter
Private bewegliche Millbehélter sind so auf dem Grundstick unterzubringen, dass
sie vom offentlichen Straflenraum sowie von &ffentlichen Fullwegen aus nicht ein-
gesehen werden kdnnen. Sie sind in Geb&uden bzw. in andere Anlagen gestalte-
risch zu integrieren oder blickdicht abzupflanzen.
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3 Hinweise
3.1 archdologische Fundstelle

Bei Bodeneingriffen kdnnen bisher unbekannte archéologische Denkmaler zu Tage
treten, die vor ihrer Zerstérung durch die BaumaBinahmen fachgerecht untersucht
werden missen. Die Anzeige-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht (§16-21 DSCG
RLP) ist zu beachten. Der Baubeginn ist mindestens 2 Wochen vorher per Email
Uber landesarchaeologie-koblenz@gdke.rlp.de oder telefonisch unter 0261/6675
3000 anzuzeigen. Ungenehmigte sowie unangemeldete Erd- und Bauarbeiten in
Bereichen, in denen archéologische Denkmadler vermutet werden, sind nach § 33
Abs. T Nr. 13 DSchG RLP ordnungswidrig und kénnen mit GeldbuBen von bis zu
125.000 Euro geahndet werden (§33 Abs. 2 DSchG RLP).

3.2 Léschwasserversorgung / Brandschutz

Zur Léschwasserversorgung muss eine ausreichende Loschwassermenge zur Verf-
gung stehen. Die Loschwassermenge ist nach dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW-
Regelwerkes zu bestimmen. (DVGW = Deutscher Verein des Gas- und Wasserfa-
ches e.V.). Als ausreichend wird eine Wassermenge von mindestens 800l/min. Gber
einen Zeitraum von 2 Stunden angesehen.

Hydranten fir die Entnahme von Léschwasser sind so anzuordnen, dass sie nicht
zugestellt werden kénnen und jederzeit fir die Feuerwehr zugénglich sind. Der Ab-
stand zwischen den Hydranten ist nach dem Arbeitsblatt W 400-1 des DVGW-
Regelwerkes zu bestimmen. Als ausreichend wird in der Regel ein Abstand von 150
m angesehen.

3.3 Boden und Baugrund

Bei den Bauvorhaben wird eine objektbezogene Baugrunduntersuchungen bzw. die
Einschaltung eines Baugrundberaters / Geotechnikers empfohlen.

Die einschlagigen DIN-Normen, wie z.B. DIN 1054 und DIN 4020 und DIN EN
1997-1 und -2 sind zu beachten.

Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 19731 und der. DIN 18915 zu
bericksichtigen.
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3.4

3.5

3.6

Artenschutz

Der Verlust des Lebensraumpotentials fir Brutvégel ist zu kompensieren. Dazu sind
im Zuge der BaumaBnahme durch eine entsprechend qualifizierte Person 3 Stick
kUnstliche Nisthilfen for Hohlenbriter, 3 Stick kinstliche Nisthilfen fir Nischenbri-
ter und eine kinstliche Nisthilfe fir den Turmfalken zu montieren. Auf Montageho-
he und Exposition ist zu achten! Es kénnen auch Fassadensysteme verwandt wer-
den, die sich in die Wandstruktur der neuen Gebdude integrieren lassen (auch in
WDVS verwendbar). Die Umsetzung der Mafinahme wird in einem stadtebaulichen
Vertrag zwischen der Orsgemeinde und dem Vorhabentrager geregelt. Die zwin-
gende Notwendigkeit einer vorgezogenen Kompensation ist nicht gegeben. Tempo-
rar kann der Verlust durch das Umland kompensiert werden.

AuBenbeleuchtungen (auch Baustellenbeleuchtungen) sollten ein tierfreundliches
Spektrum aufweisen. Hellweifle Lampen mit hohem UV-Anteil sind ebenso zu ver-
meiden wie eine weitreichende horizontale Abstrahlung des Lichts.

GemaB § 24 Abs. 3 Landesnaturschutzgesetz von Rheinland-Pfalz gilt:

Vor einer Bau-, Sanierungs- oder Abrissmafinahme an vorhandenen baulichen An-
lagen im Sinne der Landesbauordnung, bei denen erwartet werden kann, dass sie
als Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG fur
besonders geschitzte Arten dienen, ist die Anlage auf das Vorkommen dieser be-
sonders geschitzten Arten zu untersuchen. Das Ergebnis ist der unteren Natur-
schutzbehorde rechizeitig vor Beginn der Mafinahme mitzuteilen. Werden Vorkom-
men festgestellt, ist auch ein Plan zum Erhalt oder Ersatz der Lebensstatte oder zur
Umsiedlung der Tiere vorzulegen.

Beteiligung von Versorgungstragern bei der ErschlieBung

Die Energienetze Mittelrhein GmbH & Co. KG, Asset-Management Gas/Strom/
Wassernetze Netzstrategie, Schitzenstrafle 80-82, 56068 Koblenz, Telefon: +49
261 2999-72179, Fax: +49 261 2999-7572179, E-Mail: Tanja.Dohr@enm.de,
Internet: www.energienetze-mittelrhein.de ist frihzeitig Uber der Planung der Er-
schlieBungsanlagen zu informieren.

Die Vodafone GmbH /Nodatone Kabel Deutschland GmbH, Neubaugebiete KMU,
Sidwestpark 15, 90449 Nirnberg, Neubaugebiete.de@vodafone.com ist frihzei-
tig Gber der Planung der ErschlieBungsanlagen zu informieren.

Geologiedatengesetz (GeolDG)

Nach dem Geologiedatengesetz ist die DurchfGhrung einer Bohrung bzw. geologi-
schen Untersuchung spatestens 2 Wochen vor Untersuchungsbeginn beim Landes-
amt fir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz (LGB) anzuzeigen. Fir die Anzeige
sowie die spatere Ubermittlung der Bohr- und Untersuchungsergebnisse steht das
Online-Portal Anzeige geologischer Untersuchungen und Bohrungen Rheinland-
Pfalz unter https//geoldg.igb-rlp.de

zur Verfigung.

Weitere Informationen zum Geologiedatengesetz finden sich auf den LGB Internet-
seiten sowie im Fragenkatalog unter

hitps://www.lab-rlp.de/fachthemen/geologiedatengesetz/faq-geoldg.html
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3.7

Gefahren durch Starkregen und VorsorgemafRnahmen

Gemaf den Sturzflutgefahrenkarten des Landes Rheinland-Pfalz ist das Plangebiet
im Falle eines Starkregenereignisses gefdhrdet. Annahme fir diese Aussage ist ein
auBBergewdhnliches Starkregenereignis mit einer Regendauer von einer Stunde (SRI
7). In Rheinland-Pfalz entspricht dies einer Regenmenge von ca. 40 - 47 mm (bzw.
MW) in einer Stunde. Im Falle eines solchen Ereignisses werden fir Teile des Plan-
gebietes Wassertiefen zwischen 5 und < 30 cm mit einer FlieBgeschwindigkeit zwi-
schen 0 und < 0,5 m/s erreicht. Hohere Wassertiefen sowie eine Ausdehnung der
Uberflutungsfléachen sind bei intensiveren Starkniederschlédgen méglich. Die Sturz-
flutgefahrenkarte sowie detaillierte Erlauterungen zu den darin enthaltenen Informa-
tionen (Wassertiefen, FlieBgeschwindigkeiten und Flieirichtungen) kénnen Sie unter
folgendem Link abrufen: https://wasserportal.rlp-umwelt.de/servlet/is/ 10360/

Die Gefdhrdungen durch Starkregen sollten in der Bauleitplanung beriicksichtigt
werden. Die Errichtung von Neubauten sollte in einer, an mégliche Uberflutungen
angepassten Bauweise erfolgen. Abflussrinnen sollten von Bebauung freigehalten
werden und geeignete Mafinahmen (wie z.B. Notwasserwege) ergriffen werden, so-
dass ein mdglichst schadloser Abfluss des Wassers durch die Bebauung gewdhrleis-
tet werden kann. An vorhandenen Bauwerken sollten ggf. MaBnahmen zum priva-
ten Objektschutz umgesetzt werden.

GeméfB § 5 Abs. 2 WHG ist jede Person im Rahmen des Méglichen und Zumutba-
ren verpflichtet, VorsorgemafBnahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfol-
gen und zur Schadensminderung zu treffen.

L
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\
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Vorhaben 1 Anderung B-Plan
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§ Rodel

SRI 7 Flegeschwindigkeden

Yorhaben 1 Anderung B-Plan
"Hauptstrae”. OG Be

3.8 Nutzung von Regenwasser

Bei eventueller Planung von Regenwassernutzungsanlagen fir den menschlichen
Gebrauch ist die Trinkwasserverordnung (Trink 2001) in ihrer aktuellen Fassung zu
beachten. Derartige Anlagen dirfen nur von zugelassenen Fachbetrieben installiert
und in Betrieb genommen werden. Dabei sind neben der Trink 2001 die gultigen
technischen Regeln (DVGW-Regelwerk, DIN-Norm etc.) zu beachten. Insbesondere
ist eine Verbindung zwischen Regenwassernutzungsanlage und Trinkwassernetz
bzw. Trinkwasser-Hausinstallation unzuléssig. S—
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