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TEXTFESTSETZUNGEN

.  PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.  Art der baulichen Nutzung
(§9 (1) Nr. 1 BauGB, i. V. m. §§ 2 bis 9 BauNVO)

Seite: 3

Fir den als "allgemeines Wohngebiet" (WA) nach § 4 BauNVO ausgewiesenen Bereich wird

folgender Zulassigkeitskatalog festgesetzt:

a) Allgemein zulassig sind:
- Wohngebaude

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

- nicht storende Handwerksbetriebe

- Anlagen fir soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

b)  Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- Sonstige, nicht stérende Gewerbebetriebe

c)  Unzulassig sind:
- Anlagen fir Verwaltungen
- Anlagen fur kirchliche und kulturelle Zwecke,

- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 16 bis 21 BauNVO)

2.1 Grundflachenzahl (§ 16 (2) Ziffer 1 BauNVO)

GRZ 0,4

2.2 Gescholdflachenzahl (§ 16 (2) Ziffer 2 BauNVO)
GFz 0,7

2.3 Zahl der Vollgeschosse (§ 16 (2) Ziffer 3 BauNVO)

I, als Héchstgrenze.
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2.4 Hohe baulicher Anlagen

Die Firsthohe (FH) ist bei bergseitiger ErschlielRung definiert als das Abstandsmal’ von der
Oberkante der anbaufahigen Verkehrsflache bis Oberkante First.

Ausgangspunkt fir die Bestimmung der Firsthohe ist die an der stralenseitigen Gebaudemitte
geltende Hohe der StralRengradiente.

Die Firsthohe (FH) ist bei talseitiger Erschlieffung definiert als das Abstandsmal} des hochsten,
bergseitig angrenzenden, natirlichen Gelandes bis Oberkante First.

Bei Eckgrundstiicken sind die Planstralien A, B bzw. C fir die Ermittlung der Hohe baulicher
Anlagen malgeblich.

Die durch die topographischen Verhaltnisse bedingten, zur Griindung der Gebaude erforderli-
chen talseitigen Sockel- bzw. Untergeschosse sind durch Gelandeaufschiittungen zu verde-
cken und der natirlichen Gelandeoberflache anzupassen.

Der von der Talseite sichtbare Wandteil darf eine Hohe von 7 m — gemessen ab Oberkante
RohfuRboden des Untergeschosses (= Kellergeschoss) und der Schnittkante des Dachliber-
standes — nicht Gberschreiten.

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

l. Geneigte Dacher mit einer Dachneigung > 10° (z.B. Satteldach, Walmdach, Zeltdach):
max. Firsthdhe = 10 m

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

max. Firsthdhe = 8 m
lll.  Flachdach (= Flachdacher sind Dacher mit einer Dachneigung von 0° bis zu 10°)

max. Gebaudehhe =7 m
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3. Bauweise
(§ 9 (1)) Nr. 2 BauGB, i. V. m § 22 BauNVO)

Im gesamten Bebauungsplan ist die offene Bauweise nach § 22 BauNVO festgesetzt. Zuldssig
sind Einzelhduser.

4. Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Carports
(§9 (1) Nr. 4 BauGB, i. V. m. §§ 12 (6), 14 und 23 (5) BauNVO)

4.1 Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO wie z.B. Gartenlauben, Geraterdume, gemau-
erte Kompostanlagen, Gewachshauser, Schwimmbecken, Kleinschwimmhallen u. 8. sind im
Vorgartenbereich (= Bereich zwischen vorderster Baugrenze und Stralenbegrenzungslinie)
unzulassig.

Bei Eckgrundstiicken missen sie zu der seitlich angrenzenden offentlichen Verkehrsflache
(auch Wirtschaftswege) einen Mindestabstand von 1 m (gemessen senkrecht von der stralen-
seitigen Gebdudekante zur angrenzenden Stralenbegrenzungslinie) einhalten.

4.2 Stellplatze

Stellplatze und Carports (= Uberdachter Stellplatz) missen zu den angrenzenden 6ffentlichen
Verkehrsflachen einen Mindestabstand von 1 m einhalten (gemessen senkrecht von der stra-
Renseitigen Gebaudekante zur angrenzenden Strallenbegrenzungslinie).

4.3 Garagen

Bei Eckgrundstiicken sind Garagen auch in den seitlichen Abstandsflachen zulassig. Die Fest-
legung der seitlichen Abstandsflachen wird von der Planstrale A und B aus festgelegt. Sie
muissen zu den angrenzenden Offentlichen Verkehrsflachen (auch Wirtschaftswege) jedoch
einen Mindestabstand von 1 m (gemessen senkrecht von der stral’enseitigen Gebaudekante
zur angrenzenden Strallenbegrenzungslinie) einhalten.

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

4.4 Anzahl der Stellplatze
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans missen Stellplatze und/ oder Garagen im nachfol-
gend definierten Umfang nachgewiesen werden:
Pro Wohneinheit mindestens 2 Stellplatze
5. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

(§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Es sind maximal 2 Wohnungen je Wohngebaude zulassig.
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6. ImmissionsschutzmafBnahmen
(§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Im Vorfeld der Planung wurde eine schalltechnische Untersuchung fiir den Gewerbelarm (Rei-
terhof und Windenergieanlagen) und den Verkehrslarm erstellt.

Gewerbelarm (Uberlagerung Reiterhof und Windenergieanlagen):

In Bezug auf die TA Larm lasst diese bei Betrachtung der Gesamtbelastung aller relevanten
gewerblichen Gerauschimmissionen eine Uberschreitung des Nachtrichtwertes von 1 dB noch
zu. Da der Beurteilungspegel < 41 dB (A) im o6stlichen Plangebiet betragt, sind damit keine
Malnahmen zu berlcksichtigen.

Verkehrslarm
Zur Einhaltung der Orientierungswerte fiir die Aulenwohnbereiche wird ein Larmschutzwall
entlang der sudlichen Grenze mit einer Hohe von 4,0 m angeordnet.

Zur Einhaltung der Orientierungswerte der Obergeschosse werden folgende Mallinahmen fest-
gesetzt:

Planerische Mallnahmen (Grundrissgestaltung)

Bei den planerischen Malinahmen sollen an den Fassaden der Wohngebaude, an denen der
Orientierungswert Uberschritten wird, soweit dies planerisch mdglich ist, nur Fenster von Ne-
benrdumen (z. B. Treppenhauser, Abstellrdume, Bader, reine Kochkuchen etc.) angeordnet
werden. Fenster von Wohn- und insbesondere Schlafraumen sind vorzugsweise zu den larm-
abgewandten Seiten auszurichten. Falls planerische Malihahmen nicht umsetzbar sind, sind
die Innenwohnraume durch passive MaRhahmen ausreichend zu schitzen.

Passive MalRnahmen

Durch passive Malnahmen (Anforderungen an die Bauausfuhrung und Liftungsanlagen) kdn-
nen nur die Innenwohnbereiche geschitzt werden. Die erforderlichen schalltechnischen An-
forderungen fiir den Schutz der Innenbereiche der schutzbedirftigen Gebaude durch die Ver-
kehrsgerausche, werden in der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® in Form des mafgebli-
chen AuRenlarmpegels vorgegeben. Die Festsetzung der AulRenldarmpegel ist in der Anlage
als Karte beigeflgt.

7. Flachen fiir die Versickerung / Riickhaltung von Niederschlagswasser
(§ 9 (1) Ziffer 14, i. V. m. Ziffer 20 BauGB)

Das nicht auf den einzelnen Baugrundstiicken zurlickgehaltene unbelastete Niederschlags-
wasser ist der fUr die Versickerung / Rickhaltung vorgesehenen Flache zuzuflihren und dort
zurtckzuhalten und ggf. zu versickern. Die Versickerungs- / Ruckhalteflache ist naturnah zu
gestalten und mit heimischen, standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen.
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8. Hinweise ohne Festsetzungscharakter
8.1 Archaologie

Der Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Direktion Landesarchaologie, Aullen-
stelle Koblenz, Niederberger Hohe 1, 56077 Koblenz,

Rufnummer: 0261/66753000 oder unter
E-Mail: landesarchaeologie-koblenz@gdke.rlp.de

ist der Beginn von jeglichen Eingriffen in den Boden rechtzeitig (mindestens 2 Wochen vorher)
anzuzeigen, damit eine Begleitung der Erdarbeiten und ggf. eine reibungslose baubegleitende
Untersuchung archdologischer Befunde vorbereitet werden kann. In bewaldetem Gelande ge-
hort zu einem Bodeneingriff bereits die Beschadigung der Erdoberflache, beispielsweise durch
Rodungsarbeiten und die Abfuhr von Baumstammen, vor allem aber das Entfernen von Baum-
wurzeln durch Ziehen oder Frasen.

Der o. g. Dienststelle sind die Kontaktdaten eines Ansprechpartners mitzuteilen, der fir die
Koordination der Arbeiten vor Ort zustandig ist.

Die ortlich eingesetzten Firmen sind Uber den o. g. Sachverhalt zu informieren. Etwa zutage
kommenden archaologischen Befunde (z. B. Mauerwerk und Erdverfarbungen) wie auch
Funde (z. B. Knochen und Skelettteile, Gefalte bzw. Gefallscherben, Minzen und Eisenge-
genstande usw:) unterliegen gem. §§ 16-21 Denkmalschutzgesetz des Landes Rheinland-
Pfalz der Meldepflicht an die Generealdirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchaologie
- AulRenstelle Koblenz.

8.2 Hinweis zu Stromversorgungsleitungen auf den Grundstiicken

Die Baugrundstiicke werden bei der Erschlielung des Baugebietes, mit ca. 1,5 m langen An-
schlussleitungen an das 6ffentliche Stromversorgungsnetz angeschlossen, die spater bis zu
den Neubauten verlangert werden.

Die Kabel stehen unter elektrischer Spannung.

Die auf dem Grundstuck befindlichen Stromversorgungsleitungen sind unentgeltlich zu dulden.
Uberprifungen und Arbeiten an Leitungen werden dem Netzbetreiber oder von ihm beauftrag-
ten Unternehmen jederzeit gestattet. Mit Bauarbeiten in Kabelnahe darf erst nach Abstimmung
mit dem Netzbetreiber begonnen werden (planauskunft-rnh@westnetz.de).

8.3 Hinweis zur Glasfaseranbindung

Die Baugrundstlicke werden bei der ErschlieRung des Baugebietes, mit ca. 1,5 m langen Tech-
nikrohren erschlossen, die spater bis zu den Neubauten verlangert werden.

Hieriiber besteht die Méglichkeit einer spateren Glasfaseranbindung.
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Die auf dem Grundstiick befindlichen Technikrohre sind unentgeltlich zu dulden. Uberprifun-
gen und Arbeiten an Leitungen werden dem Netzbetreiber oder von ihm beauftragten Unter-
nehmen jederzeit gestattet. Mit Bauarbeiten im Naherungsbereich der Technikrohre darf erst
nach Abstimmung mit dem Netzbetreiber begonnen werden (planauskunft-rnh@westnetz.de).

8.4 Bergbau / Altbergbau

Sofern im Zuge der Umsetzung von Bauvorhaben Indizien fiir friiheren Bergbau angetroffen
werden, wird die Einbeziehung eines Baugrundberaters empfohlen. Nach dem Geologieda-
tengesetz ist die Durchfiihrung einer Bohrung bzw. geologischen Untersuchung spatestens 2
Wochen vor Untersuchungsbeginn beim Landesamt fur Geologie und Bergbau Rheinland-
Pfalz (LGB) anzuzeigen. Fiir die Anzeige sowie die spatere Ubermittiung der Bohr- und Unter-
suchungsergebnisse steht das Online-Portal Anzeige geologischer Untersuchungen und Boh-
rungen Rheinland-Pfalz unter

htps://geoldg.lgb-rip.de
zur Verfugung.

8.5 Artenschutz / Bodenschutz

In der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September werden Baume, die aul3erhalb des Waldes
oder gartnerisch genutzten Grundflachen stehen, Hecken, lebende Zaune, Geblische und an-
dere Gehdlze nicht abgeschnitten oder auf den Stock gesetzt. Zulassig sind schonende Form-
und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung
von Baumen.

Der Oberboden sowie der kulturfahige Unterboden sind entsprechend DIN 18915 zu sichern.
Die Uberdeckung des Bodens mit sterilem Erdreich ist untersagt. Unnétige Bodenumlagerun-
gen sind zu vermeiden.

Gemal DIN 18300 ist anfallender Oberboden getrennt von anderen Bodenarten zu lagern und
vor Verdichtung zu schiitzen, um eine Schadigung weitgehend zu vermeiden.

. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 (4) Bau GB i.V.m. § 88 (6) LBauO)

1.  AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 88 (1) Nr. 1 LBauO)

Bei der Gestaltung der AuRenflachen der Gebaude sind hochglanzende Metall- und Kunst-
stoffteile sowie grellbunte Farben unzulassig. Zur Gestaltung der Aufienfassaden sind naturli-
che und ortstypische Materialien wie glatter Putz, Fachwerk, Massivholz, Naturstein, Verklei-
dungen mit Schiefer oder Holz zu verwenden.
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2. Dachgestaltung
(§ 88 (1) Nr. 1 LBauO)

Dacheindeckung

Im Geltungsbereich darf die Dacheindeckung nur schieferfarbig, dunkel-anthrazit (RAL-Farben
7009 - 7013, 7015, 7016, 7021, 7022, 7024, 7026, 7043, 8014, 8019, 8022 und 8028) ausge-
fuhrt werden. Sonnenkollektoren und Fotovoltaikanlagen sind auf der Dachoberflache zulds-

sig.

Extensiv begriinte Dacher, insbesondere Flachdacher, sind ausdriicklich zugelassen.

3. Einfriedungen
(§ 88 (1) Nr. 3 LBauO)

Einfriedungen der Grundstiicke sind entlang der ErschlieBungsstralen und Fuliwege angren-
zenden Seiten als transparente Metall- oder Holzzaune oder als Hecken bis zu einer Héhe von
maximal 1,3 m zuldssig. Mauern und Stlitzmauern sind mit einer Héhe bis zu 0,9 m ebenfalls
als Einfriedungsart zulassig. Die Hohenfestsetzungen dieses Absatzes be-ziehen sich auf das
angrenzende Stralen- oder Fulwegeniveau (Gradiente).

An allen anderen Seiten sind Einfriedungen aller Art in transparenter Form oder als Hecken
bis zu maximal 2,0 m HOhe zuldssig. Stitzmauern sind mit einer Héhe bis zu 1,5 m zulassig.
Die Hohenfestsetzungen dieses Absatzes beziehen sich auf das unmittelbar angrenzende na-
turliche Gelande.

4. Gestaltung nicht tiiberbauter Flachen bebauter Grundstiicke
(§ 88 (1) Nr. 3 LBauO)

Nicht Uberbaute Flachen bebauter Grundstiicke sind als Grinflachen oder gartnerisch anzu-
legen und zu unterhalten.

Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen miissen gartnerisch angelegt werden.

Je angefangene 200 m? unbebauter Grundstlicksflache ist mind. 1 hochstammiger Laubbaum
der Liste | zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die Wurzelbereiche der Baume sind in
einem Umfeld von 2 x 2 m von jeglicher Versiegelung freizuhalten. Die MindestpflanzgroRe
soll 3xv., 0.B., STU 10 - 12 betragen.

Die Baume sollen in den ersten 5 Jahren fachgerecht verankert bleiben.

Auf mind. 30 % der zu begriinenden Grundstucksfreiflachen sind Straucher bzw. Kleingehdlze
anzupflanzen.

Mindestpflanzgrofe: 2 x v., 0.B., 40 - 100
Aus 6kologischen Griinden werden heimische und standortgerechte Pflanzen der Artenliste I
empfohlen.

Die Anlage von reinen Schotterbeeten / Steingarten ist nicht gestattet.
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5. Ausfahrt zu den landwirtschaftlich genutzten Wirtschaftswegen

Ausfahrten zu den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Wirtschaftswegen sind nur per
Gestattungsvertrag zulassig.

6. Oberflaichenwasserbewirtschaftung

Es wird angeregt, die Nebenanlagen wie Stellplatze und Zufahrten mit versickerungsfahigem
Material zu befestigen, wie z. B. wassergebundener Decke, Rasengittersteine, Schotterrasen
oder vergleichbare Materialien.

Es wird darauf hingewiesen, dass das anfallende unbelastete Niederschlagswasser als
Brauchwasser genutzt werden kann. Dies ware gleichzeitig ein Beitrag zum sparsameren Um-
gang mit Trinkwasser. Die Brauchwassernutzung ist dem zusténdigen Gesundheitsamt und
dem Trager der Ver- und Entsorgung von Wasser und Abwasser anzuzeigen.
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lil. LANDSCHAFTSPLANERISCHE FESTSETZUNGEN

1. MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung

- Die DIN-Vorschriften zum Umgang mit Boden sind einzuhalten.

- Die nicht Gberbauten Grundstticksflachen sind durch griinordnerische Festsetzungen
zu begriinen. Die Anlage von vegetationsfreien Steinschuttungsflachen ist nicht zulas-
sig. (siehe Il, Punkt 4)

- Die privaten Grinflachen sind durch die Anlage von Hecken zu gestalten.

- Fir den geplanten Larmschutzwall ist zur Gestaltung ein Bepflanzungsplan zu erstel-
len.

Im zentralen Bereich des Baugebietes wird eine Grinflache angelegt.

Erarbeitet:
Berres Ingenieurgesellschaft mbH

Heinz Berres

Beratender Ingenieur

Dipl.-Ing. [FH] Bauingenieur
Dipl.-Ing. [FH] Wirtschaftsingenieur
Geschaftsflhrer

Riegenroth, 12.09.2024

Anlage:
Rasterlarmkarten maRRgeblicher Aufienlarmpegel



