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ZEICHENERKLARUNG

o WA = Allgemeines Wohngebiet

. T Uberbaubare Grundstiicksfldche

bememvmmmms L picht {iberbaubare Grundstiicksfliche
0,3 Grundfldchenzahl (GRZ) max.
Geschof3flichenzahl (GFZ) max.

[ Zahl der Vollgeschosse (als Héchstmal3)

a abweichende Bauweise
A nur Einzel— und Doppelhduser zuldssig
- — Baugrenze

Straf3enbegrenzungslinie

Straf3enverkehrsflichen

— Fldche fur die Niederschlagswasserriickhaltung bzw.
—versickerung

Fldchen flir Entsorgungsanlagen
— Miilltonnensammelstelle —

Private Griinflache (Privatgarten)

Offentliche Griinfldche

Umgrenzung von Fldchen fir Ma3nahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von BGumen,
0 0o o o Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

zB.A Ordnungsbereich fur die Landespflege

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungs—
plans
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TEXTFESTSETZUNGEN

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1  ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 (1) Ziffer 1 BauGB und §§ 1 - 15 BauNVO)

1.1 BAUGEBIETE (§ 1 (2) UND (3) BauNVO)
WA - Allgemeines Wohngebiet gemél3 § 4 BauNVO.
1.2  ZULASSIGKEIT ODER UNZULASSIGKEIT ALLGEMEIN ZULASSIGER

NUTZUNGEN
(§ 1 (5) i.V.m. (9) BauNVO)

Im Plangebiet sind Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe unzulassig.

Ferienwohnungen (als R&ume innerhalb von Wohngebauden) sind all-
gemein zulassig.

1.3 UNZULASSIGKEIT VON AUSNAHMEN (§ 1 (6) Ziffer 1 BauNVO)
Die Ausnahmen im Sinne von § 4 (3) Ziffern 1 bis 5 BauNVO

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes (mit Ausnahme von Ferien-
wohnungen als Rdume innerhalb von Wohngebé&uden)

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen fir Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

sind nicht zuléssig.

2  MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 (1) Ziffer 1 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO)

2.1 GRUNDFLACHENZAHL (§ 16 (2) Ziffer 1 BauNVO)
Die Grundflidchenzahl GRZ betrdgt max. 0,3.
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2.2 GESCHOSSFLACHENZAHL (§ 16 (2) Ziffer 2 BauNVO)

2.3

24

Die Geschossflachenzahl GFZ betrdgt max. 0,6.

ZAHL DER VOLLGESCHOSSE (§ 16 (2) Ziffer 3 BauNVO)

Die héchstzuldssige Zahl der Vollgeschosse wird mit 2 festgesetzt.

HOHE DER BAULICHEN ANLAGEN (§ 16 (2) Ziffer 4 BauNVO)

Die zuldssigen Firsthéhen und Traufhéhen baulicher Anlagen werden in
Abhéngigkeit von der Dachneigung wie folgt festgesetzt:

I. Geneigte Dé&cher mit einer Dachneigung >= 10° (z.B. Satteldach,
Walmdach, Zeltdach):

e Firsthéhe bzw. Gebdudehéhe: maximal 10,50 m
e Traufhéhe: maximal 6,50 m

Il. Einseitiges Pultdach mit einer Neigung zwischen 10° und 30° (= ein Dach
mit nur einer geneigten Dachfldche. Die untere Kante bildet die Dachtraufe,
die obere den Dachfirst):

e Firsthéhe bzw. Gebdudehéhe: maximal 8,50 m
e Traufhéhe: maximal 6,50 m

Ill.  Flachdach (= Flachdécher sind Dacher mit einer Neigung von 0° bis
einschliefilich 8°):

e Firsthéhe bzw. Gebdudehéhe: maximal 8,50 m

Die Hbéhen werden jeweils zwischen dem oberen und unteren
MaRbezugspunkt gemessen.

Der obere MaBRbezugspunkt wird wie folgt gemessen:
e Traufh6he am Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut bzw.

e Firsthbhe am Schnittpunkt der Dachfidchen (Oberkante Dachhaut am
First)

e bei Flachdachgebduden: Der oberste Punkt der Gebdudekante
(Attika)

STADTEBAU ® VERKEHRSWESEN = LANDSCHAFTSPLANUNG

info@karst-ingenieure.de
www.karst-ingenieure.de

56283 NORTERSHAUSEN
KARST INGENIEURE Telon tusomos
TELEFON 02605/9636-0
GMBH TELEFAX 02605/9636-36
|




Ortsgemeinde Bell / Verbandsgemeinde Mendig
Bebauungsplan 12 '497
~,Génsehals* Seite 8

Als unterer MaSbezugspunkt gilt:

Die Bestimmung der maximalen Gebdudehbhe bezieht sich auf die Hbhe
der StraBengradiente (StraBenmittelachse; siehe hierzu die Héhenangaben
in der Planzeichnung) im Bereich der dem Baugrundstiick
erschlieBungstechnisch zugeordneten Offentlichen Verkehrsflache (Stral3e).
Gemessen wird dabei in der Mitte der strallenseitig orientierten
Gebdudefassade. Bei Eckgrundstiicken wird die 6ffentliche Verkehrsfldche
(StraBe) zu Grunde gelegt, zu der der Hauseingang orientiert ist.

Hinweis: Die Gradientenh6hen werden im weiteren Verfahren auf Grundlage
der Stralenplanung eingefiigt.
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Abb.: Systemskizze zur Lage des unteren MaRbezugspunktes.
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Abb.: Systemskizze zur zuldssigen Hé6henentwicklung

Die maximale Traufhéhe darf bis 50 % der jeweiligen Gebdudewandlénge,
begrenzt auf maximal zwei Ausnahmen dieser Art pro Gebéude,
tiberschritten werden (z.B. durch Zwerchgiebel, die Traufe durchbrechende
Gauben und Zwerchhéuser).

3 BAUWEISE (§ 9 (1) Ziffer 2 BauGB)

Abweichende Bauweise (a) geméafR § 22 Abs. 4 BauNVO: Es sind nur
Einzel- und Doppelhduser mit seitlichem Grenzabstand geméfR Regelungen
der Landesbauordnung RLP zuldssig. Die Gebdude-Frontldnge entlang der
ErschlieBungsstralien wird wie folgt beschrankt:

Maximale Frontldnge Einzelhaus: 25,00 m
Maximale Frontldange Doppelhaushélfte: 12,50 m
Maximale Frontldange Doppelhaus: 25,00 m

4  HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHN-
GEBAUDEN (§ 9 (1) Ziffer 6 BauGB)

Pro Wohngebéude als Einzelhaus sind maximal 2 Wohnungen zuldssig. Pro
Wohngebéude als Doppelhaushélfte sind maximal 2 Wohnungen zulassig.

5 FLACHEN FUR GARAGEN UND CARPORTS
(§ 9 (1) Ziffer 4 BauGB i.V.m. § 12 (6) BauNVO)

Garagen und (berdachte Stellpldtze (Carports) sind innerhalb der zeich-
nerisch festgesetzten Flachen zuldssig.
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6  NEBENANLAGEN
(§ 9 (1) Ziffer 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)

Nebenanlagen und Einrichtungen gemafR § 14 (1) BauNVO sind auch aut
den nicht (berbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig, jedoch nicht inner-
halb der zur Bepflanzung nach § 9 (1) Ziffer 25 a BauGB festgesetzten
Flachen (Ordnungsbereich A).

7  FUHRUNG VON VERSORGUNGSLEITUNGEN
(§ 9 (1) Ziffer 13 BauGB)

Hauptleitungen (Kabel) zur Versorgung des Plangebietes mit Telekom-
munikation, Strom und Breitbandanschliissen sind in den O&ffentlichen
Flachen und unterirdisch zu verlegen.

8  PRIVATE GRUNFLACHE (§ 9 (1) Ziffer 15 BAUGB)

PRIVATGARTEN

Die Fladche ist als private Grinflaiche mit der Zweckbestimmung
LPrivatgérten” festgesetzt.

Je Privatgarten sind maximal eine Laube und ein Gerétehaus zuldssig. Die
Nutzung zu Wohnzwecken ist nicht zul&ssig.

Die zuldssige Grundflache darf in der Summe 24 m? nicht (berschreiten.
Eine Uberschreitung der zuldssigen Grundfidche durch Nebenanlagen - wie
Kleintierstall, geschlossene Veranda, Geréteraum und (iberdachter Freisitz -
ist nicht zuléssig.

9 MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
I.V.M. MIT FLACHEN/MASSNAHMEN FUR DIE RUCKHAL-
TUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER
(§ 9 (1) Ziffer 14 und 20 BauGB)

9.1 ORDNUNGSBEREICH B - FLACHEN FUR DIE NIEDERSCHLAGS-
WASSERBESEITIGUNG

Die Flache des Ordnungsbereichs B wird als Griinflache mit der Zweck-
bestimmung ,Riickhaltung von Niederschlagswasser® festgesetzt.
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Das nicht auf den einzelnen Baugrundstiicken zuriickgehaltene unbelastete
Niederschlagswasser ist der fiir die Rickhaltung vorgesehenen Flache im
Ordnungsbereich B zuzufihren und dort in einem maoglichst naturnah
gestalteten Erdbecken zurtickzuhalten.

Die bestehende Freiflache innerhalb des Beckens ist als extensiv genutzte
Griinlandwiesen zu entwickeln und zu pflegen.

Randlich des Regenriickhaltebeckens sind Bdume aus standortgerechten,
heimischen Arten anzupflanzen.

Hinweis: Die Grinfldchen sind ein- bis zweimalig pro Jahr nicht vor Mitte Juli
zu méhen und das Mahdgut ist zu entfernen. Diingung und Pflanzenschutz
sind nicht zuléssig.

9.2 VERWENDUNG WASSERDURCHLASSIGER OBERFLACHEN-BELAGE

Gebdudezuwege, Hofflachen, Zufahrten und Stellpldtze sind mit
offenporigen, versickerungsféhigen Beldgen (z.B. Drén- oder Rasenpflaster,
Schotterrasen, gro3fugige Pflasterarten, etc.) zu befestigen.

10 ANPFLANZEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN
(§ 9 (1) Ziffer 25 a BauGB)

ORDNUNGSBEREICH A — RANDLICHE EINGRUNUNG

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Pflanzflachen des Ordnungs-
bereichs A sind Pflanzungen mit heimischen, standortgerechten Arten
vorzunehmen und durch artgerechte Pflege langfristig zu erhalten.
Abgéngige Gehdlze sind zu ersetzen. Pro 100 m? Pflanzflache sind
2 Laubbdume Il. GréRenordnung oder 2 Obstbdume und in jedem Fall
5 Strducher zu setzen. Die Bdume sind als Hochstdmme anzupflanzen.

Artenauswahl (detaillierte Pflanzliste siehe Begriindung):

Bédume Il. GréBenordnung: Feldahorn, Hainbuche, Vogelkirsche,
Eberesche,

Strducher: Roter Hartriegel, Hasel, WeiRdorn, Pfaffenhiitchen, Feldrose,
Hundsrose, Schwarzer Holunder;

Obstbdume: Gellerts Butterbirne, Hauszwetschge, Braune Leberkirsche,
Apfel von Groncels
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

11  AUSSERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
(§ 9 (4) BauGB i. V. m. § 88 (1) Ziffer 1 und § 88 (6) LBauO)

11.1 DACHFORM, DACHNEIGUNG

Zulassig sind Dacher mit einer Neigung bis 45° (Flachddcher und geneigte
Décher).

Gebédude mit einem einseitig durchgehenden Fultdach sind nur mit einer
Neigung zwischen 10° und 30° zulédssig (= ein Dach mit nur einer geneigten
Dachfléche. Die untere Kante bildet die Dachtraufe, die obere den
Dachfirst).

Garagen und bauliche Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sind in
ihrer Dachform und -neigung frei.

11.2 DACHGESTALTUNG

Bei Gebauden mit zwei Vollgeschossen im aufgehenden Mauerwerk (sog.
Stadthaustyp) sind keine Dachaufbauten / Dachgauben zuldssig.

Dachaufbauten dirfen 3/4 der Lédnge der jeweiligen Gebédudeseite nicht
tiberschreiten.

12 EINFRIEDUNGEN
(§ 9 (4) BauGB i. V. m. § 88 (1) Ziffer 3 und § 88 (6) LBauO)

Einfriedungen (Z&une, Mauern, lebende Einfriedungen (Hecken) u.&.) der
Grundstiicke sind an den stralBenseitigen Grenzen nur bis max. 1,00 m
Hobhe zulassig.

Die H6he wird gemessen zwischen dem obersten Punkt der Einfriedung und
Oberkante StraBenverkehrsfldche.
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HINWEISE

Ruckhaltung von Niederschlagswasser: GemaR § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) “soll das Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber
eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdasser eingeleitet
werden, soweit dem weder wasserrechtliche oder sonstige 6ffentlich-rechtliche Vor-
schriften noch wasserwirtschaftlich Belange entgegenstehen.”

Es wird empfohlen, das auf den Baugrundsticksflachen anfallende unbelastete
Niederschlagswasser dort selbst in ausreichend dimensionierten Mulden oder Zisternen
zurickzuhalten. Das in Zisternen gesammelte Wasser darf als Brauchwasser zur
Gartenbewésserung bzw. Toilettenspilung weiterverwendet werden. Die Mulden und/oder
Zisternen sind so zu bemessen, dass je 100 m? versiegelte Grundsticksflache 4-5 m?
Volumen zur Verfigung stehen.

Die innerhdusliche Verwendung von Niederschlagswasser ist den Abwasserwerken der
Verbandsgemeinde Mendig und dem zustdndigen Gesundheitsamt anzuzeigen
(vgl. § 13 (3) Trinkwasserverordnung).

Zahl der auf dem jeweiligen Grundstiick nachzuweisenden Stellplatze: Die
erforderliche Zahl richtet sich nach der rechtsverbindlichen Satzung Uber die Festsetzung
der Zahl der notwendigen Stellplatze vom 30.12.2004 der Ortsgemeinde Bell.

Bodenschutz: Wahrend der Bauarbeiten ist der Oberboden gemall DIN 18915 nach
Bodenhorizonten geordnet abseits vom Baubetrieb zu lagern und vor Verdichtung o. &. zu
schitzen. Bei allen Bodenarbeiten sind zudem die Vorgaben der DIN 19731
(Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Bodenmaterial) sowie der Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenversorgung (BBodSchV) zu bericksichtigen.

Eingriffe in den Baugrund: Bei Eingriffen in Baugrund sind grundsatzlich die
einschlagigen Regelwerke (u. a. DIN 4020 (Geotechnische Untersuchungen fur
bautechnische Zwecke), DIN EN 1997-1 und -2 (Entwurf, Berechnung und Bemessung in
der Geotechnik), DIN 1054 (Baugrund - Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau -
Ergadnzende Regelungen zu DIN EN 1997-1) zu berlcksichtigen. Fur Neubauvorhaben
oder gréRere An- und Umbauten (insbesondere mit Lastanderungen) sind in der Regel
objektbezogene Baugrunduntersuchungen zu empfehlen.

Baugestalterische Empfehlungen: AuRenanstriche, AuBenputze und Verblendung-en
sollten nicht in grell und stark leuchtenden Farben ausgefiuihrt werden. An Geb&uden
sollten glanzende Materialien zur groRflachigen Fassadengestaltung nicht verwendet
werden.

Artenschutz: Zur vorsorglichen Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikttatbestédnde
sind erforderliche Gehdlzrodungen au3erhalb der Vegetationszeit im Zeitraum vom 01.10.
eines Jahres bis vor dem 01.03. des Folgejahres vorzunehmen (vgl. § 39 (5) BNatSchG).

Grenzabstinde nach dem Landesnachbarrechtsgesetz (LNRG): Auf die gesetzlichen
Bestimmungen des § 42 LNRG (Grenzabstand von Einfriedungen) und der §§ 44 ff. LNRG
(Grenzabstdnde von Pflanzen) wird besonders hingewiesen. U.a. missen danach
Einfriedungen von der Grenze eines Wirtschaftsweges (§ 1 (5) des Landesstrallen-
gesetzes) 0,50 m zurlckbleiben.
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Landwirtschaftliche Vorbelastung: Das Plangebiet liegt in landwirtschaftlich gepragten
Nutzungsstrukturen. Es kdénnen Belastungen z.B. durch die Bewirtschaftung der um-
liegenden landwirtschaftlichen Flachen entstehen, die als ortsibliche und nut-
zungsbedingte Vorbelastung hinzunehmen sind.

Denkmalschutz: Es besteht die Méglichkeit, dass bei den Erdarbeiten im Plangebiet
archdologische Befunde und Funde (wie Erdverfarbungen, Knochen und Skeletteile,
GefélRe oder Scherben, Minzen und Eisengegenstadnde usw.) zutage treten. Diese Funde
sind gemaR §§ 16 - 21 Denkmalschutzgesetz an die Generaldirektion Kulturelles Erbe,
Direktion Archaologie, Koblenz, Niederberger Héhe 1 (Tel. 0261 / 6675-3000 oder per
E-Mail landesarchaeologie-koblenz@gdke.rlp.de), zu melden. Der Beginn von Bauarbeiten
ist der Generaldirektion mindestens 2 Wochen vor Baubeginn anzuzeigen. Die Unter-
suchung und Dokumentation der Funde muss gewahrleistet sein.

Hinweis auf § 2 Abs. 2 Garagenverordnung (GarVO): Vor Garagentoren, Schranken
und anderen, die freie Zufahrt zur Garage zeitweilig hindernden Einrichtungen sollte ein
Stauraum fir wartende Kraftfahrzeuge vorgesehen werden, wenn dies wegen der
Sicherheit oder Leichtigkeit des Verkehrs erforderlich ist.

Héhenschichtlinien: Die Héhendarstellung erfolgt auf Grundlage des digitalen Héhen-
modells, verdffentlicht mit Erlaubnis des Landesamtes fur Vermessung und Geobasis-
information Rheinland-Pfalz.

Katasteramtliche Datengrundlage des Bebauungsplans: Geobasisinformationen der
Vermessungs- und Katasterverwaltung Rheinland-Pfalz- (Zustimmung vom 15. Oktober
2002).
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