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Planungsrechtliche Festsetzungen (8 9 Abs.1 BauGB + §8 1-23 BauNVO)

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB + 8§ 1 - 15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA) (8 4 BauNVO):

Als Art der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein
allgemeines Wohngebiet (WA) nach 8§ 4 BauNVO festgesetzt.

Die der Versorgung des Gebiets dienenden zuldssigen Schank- und Speisewirt-
schaften (8 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO), sind gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO nicht Be-
standteil des Bebauungsplans. Ebenso sind die im WA ausnahmsweise zuléassigen
Gartenbaubetriebe und Tankstellen (8 4 Abs. 3 BauNVO) gemal3 § 1 Abs. 6 BauN-
VO nicht zul&ssig.

Malf3 der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB + 88 16 - 21a BauNVO)
Grundflachenzahl (GRZ)

Die GRZ wird nach § 19 (BauNVO) ermittelt. Es gilt der in der Nutzungsschablone
eingetragene Wert von 0,4.

Zahl der Vollgeschosse
Die Zahl der Vollgeschosse betragt im WA II.

Gebaudehdhe (FH)

Im Zusammenhang der zuléssien Gebaudehohe wird zwischen der Lage ,talseits”
und ,bergseits* unterschieden. Die max. zulassige Geb&audehothe darf dabei im WA
folgende Hohen nicht tbersteigen:

Talseits: Fir Gebaude mit einer Dachneigung von 10° — 20° wird die Gesamt-
gebaudehohe auf 7,5 m begrenzt.

Fur Gebaude mit einer Dachneigung von 21° — 35° wird die Gesamt-
gebaudehohe auf 8,5 m begrenzt.
Bergseits:  Fur Gebaude mit einer Dachneigung von 10° — 20° wird die Gesamt-

gebaudehohe auf 8 m begrenzt.

Fur Gebaude mit einer Dachneigung von 21° — 35° wird die Gesamt-
gebaudehohe auf 10,5 m begrenzt.

Der obere MalRbezugspunkt dabei wie folgt definiert:

Maximale Geb&udehohe (oberster Abschluss der Dachhaut).
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Abb. 1: Prinzipskizze Gebadudehthe und Bezugspunkte

Als unterer MalRbezugspunkt gilt:

Die Bestimmung der maximalen Geb&udehdhe bezieht sich auf die Hohe der Stra-
Rengradiente (StralRenmittelachse) im Bereich der dem Baugrundstick erschlie-
Rungstechnisch zugeordneten 6ffentlichen Verkehrsflache (Stral3e). Gemessen wird
dabei in der Mitte der stral3enseitig orientierten Gebaudefassade. Bei Eckgrundsti-
cken wird die offentliche Verkehrsflache (Stral3e) zugrunde gelegt, zu der der
Hauseingang orientiert ist.
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Abb. 2: Prinzipskizze zur Lage des unteren MalRbezugspunktes

Uberschreitungen durch Kamine, Schornsteine und Antennen sind um bis zu 1,5 m
zulassig. Die vorgenannten Anlagen durfen selbst eine Hohe von bis zu 1,5 m, ge-
messen von ihrem hochstgelegenen Schnittpunkt mit der Dachhaut, aufweisen.
Dies gilt auch fir an die AuBenwand angebaute Kamine / Schornsteine (816 Abs. 6
BauNVO).
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Abb. 3: Definition der Grundstticke in berg- und talseits

Bauweise (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB + § 22 BauNVO)

Im WA wird die offene Bauweise gem. 8§ 22 (2) BauNVO festgesetzt. Die Uberbau-
bare Grundsticksflache wird durch Baugrenzen bestimmt. Zulassig sind Einzel-
und Doppelhauser.

Uberbaubare und Nicht-Uberbaubare Grundstiicksflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und § 9
Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 23 Abs. 1,3 sowie § 14 und 8 5 BauNVO)

Baugrenzen
Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen bestimmit.

Flachen aulRerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen

Aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist die Anordnung von Stellpléat-
zen und Uberdachten Stellplatzen (Carports) sowie Lagerflachen, Fahrgassen, Ga-
ragen, Stutzmauern, Treppen und Einfriedungen zuléssig. Nebenanlagen und Ein-
richtungen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sind ebenfalls aulRerhalb der tberbauba-
ren Grundstucksflachen zulassig.

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen entlang von Verkehrsflachen (Straf3en)
sind jedoch von jeglicher Bebauung freizuhalten.
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Vor Garagentoren, Schranken und anderen, die freie Zufahrt zu Garagen zeitweilig
hindernden Einrichtungen ist ein Stauraum von 5,0 m auf dem Baugrundsttick an-
zulegen.

Beschrankung der Zahl der Wohnungen (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Die Zahl der Wohnungen pro Geb&ude wird auf max. 2 beschrénkt. Im Falle der Er-
richtung von Doppelhausern ist je Doppelhaushélfte nur 1 Wohnung zulassig.

Flachen mit besonderen baulichen Vorkehrungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Larmpegelbereiche (LPB):

Im gesamten Plangebiet liegt unter Bertcksichtigung der vorgesehenen Larm-
schutzmal3hahme (Wall) fir das Erd- und Obergeschoss ein Larmpegelbereich von
I bis 11l vor.

Anhand der Pegelbereiche sind in Abhangigkeit der Raumarten und Nutzungen die
resultierenden Schalldammmafe (R'wges) und hieraus die bewerteten Schall-
dammmafe (R'w) der jeweiligen Einzelbauteile wie Wande, Fenster und Dacher
abzuleiten. Sind die Anforderungen an das Schalldammmald der AulRenbauteile
gemal DIN 4109 erfullt, kbnnen die schutzbedurftigen Raume auch zur Stral3e hin
angeordnet werden. Ab einem Schallpegel von 49 dB(A) (gemafRd 16. BImSchV)
sollten, schutzbediirftige Raume, die in Richtung der StralR3e gerichtet sind, zudem
mit schallgedammten Be- und Entluftungsanlagen ausgestattet werden.

Hinweis

Bei den genannten Larmpegelbereichen Il und Il kénnen mit tGblichen Baumateria-
lien, die der gultigen Warmeschutzverordnung entsprechen, die Anforderungen der
DIN 4109 erreicht werden.

Flachen zur Herstellung des Stral3enkdrpers (8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Die fur die Herstellung des Stral3enkorpers erforderlichen Flachen fir Abgrabungen
und Aufschittungen (Béschungsflachen) werden in dem in der Planzeichnung dar-
gestellten Umfang auf den Privatgrundstiicken festgesetzt.

Veranderungen an den Boschungen sind nur zuldssig, wenn die Standfestigkeit des
StralRenkorpers dadurch nicht beeintrachtigt wird.
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Bauordnungsrechtliche Vorschriften (8 9 Abs. 4 BauGB i. V. mit § 88 Abs. 1 und 6
LBauO)

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (8§ 88 Abs. 1 Nr. 1 und 2 LBauO)

Dachform
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind fir Hauptgebaude nur geneigte Da-
cher zulassig.

Dachneigung:
Die zulassige Dachneigung fur Hauptgebaude betragt (in Abhangigkeit der Gebéau-
dehohe): 10°-35°

Fur Nebenanlagen und Garagen wird keine Dachneigung vorgegeben. Die maxima-
le Dachneigung der Nebengebaude ist jedoch auf die maximale Dachneigung der
Hauptgebaude begrenzt.

Dacheindeckung und Fassadengestaltung:
Solarkollektoren und Solarzellenmodule sind grundsétzlich zul&ssig.

Gestaltung nicht tberbauter Flachen bebauter Grundstiicke (8 88 Abs. 1 Nr. 3
LBauO)

Nicht Uberbaute Flachen

Nicht Uberbaute Flachen bebauter Grundstiicke sind soweit sie nicht anderweitig
genutzt werden mussen als Grunflachen oder gartnerisch anzulegen und zu unter-
halten.

Zahl der notwendigen Stellplatze nach § 47 LBauO (8§ 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO)

Fur Wohngebaude wird der Stellplatzbedarf gemal der Stellplatzsatzung der OG
Thir (Stand: 03.12.2004) bestimmit.

Landespflegerische Festsetzungen und Empfehlungen

Empfehlungen zur Vermeidung und Minimierung

V1 Beschrankung der Geholzentfernung

Die Entfernung von Geholzen ist auf das unbedingt notwendige MalR zu be-
schréanken. Die Eingriffe in die Strauchschicht sind ebenfalls auf das unbedingt not-
wendige Mal3 zu beschréanken.

V2 Bauzeitraum Tiefbauarbeiten zum Schutz der Mauereidechse

Im an die Bahnlinie angrenzenden Bereich des Geltungsbereichs (bahnbegleitende
Vegetation) sind Erdarbeiten nur tagstber in der aktiven Phase der Mauereidechse
(Mitte April bis Mitte September) durchzufiihren. In dieser Zeit sind die Tiere mobil
und fluchtfahig und kénnen den Arbeiten ausweichen.
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V3 Beachtung Rodungszeitraum
Die Gehdlzrickschnittzeiten nach 8 39 (5) Nr. 2 BNatSchG (01.10. — 28.02.) sind
einzuhalten, um eine Gefahrdung von Brutvogeln auszuschliel3en.

V4 Kontrolle des Scheunenabriss zur Vermeidung der Tétung von Fledermau-
sen

Vor dem Abriss der Scheune ist diese auf ein Vorkommen von Flederméusen zu
untersuchen. Potenzielle Quartiere (Spalten, Hohlradume) sind sorgfaltig durch ge-
eignete Mal3nahmen zu verschliel3en, um eine Nutzung durch die Tiere ausschlie-
Ben zu kdnnen. Nach Freigabe durch die kontrollierenden Fledermausexperten ist
die Scheune zeitnah abzurei3en.

Sollten Flederméuse vorgefunden werden sind diese nach Ricksprache mit der zu-
standigen Naturschutzbehdrde vorsichtig in geeignete Ersatzquartiere umzusiedeln.

V5 Verwendung avifaunafreundlicher Verglasung

Die Gefahrenquellen fur die Avifauna in Bezug auf die Verwendung des Werkstoffs
Glas bei Gebauden bestehen v.a. durch Transparenz- und Spiegeleffekte. Diese
ermoglicht den Tieren entweder die Durchsicht auf potenziell attraktive Habitatstruk-
turen (z.B. Geholze) hinter den glasernen Scheiben oder spiegeln solche Strukturen
zurick und fuhren so zu Anfligen der Um die Gefahren von Kolissionen mit Glas-
scheiben zu reduzieren, sollte daher auf eine Uber-Eck Verglasung mit zusammen-
hangenden Glasflachen mit einer Flache von mehr als 2,5 m? verzichtet werden
(Vermeidung Effekte durch Transparenz).

AulRRerdem minimieren Scheiben mit einem Aul3enreflexionsgrad von maximal 13-
15% die Spiegelwirkung auf ein Minimum.

V6 Faunafreundliche Beleuchtung des Gebietes
Zur Minimierung von betriebsbedingten Stérungen sollte die Strafl3enbeleuchtung
innerhalb des Plangebietes auf die relevanten Bereiche beschrankt sein.

Aufwartsgerichtetes Abstrahlen Uber die Horizontale ist dabei z.B. durch die Ver-
wendung von ,Full-Cut-Off-Leuchten®, zu vermeiden. Auf3erdem sollten warmweil3e
LED Leuchten (2.700 — 3.000 Kelvin) verwendet werden, da diese nachweislich die
geringsten Effekte auf die Fauna ausuben.

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
gemal 89 Abs.1 Nr.20 und 25 a BauGB:

Griinordnerische MalRhahmen

M1 Larmschutzwall

Der Larmschutzwall ist mit einer regionalen Saatgutmischung fir Feldraine und
Saume einzuséen, um eine Boschungsstabilisierung durch Wurzelbildung und die
Foérderung von Blihaspekte auf der Flache zu gewahrleisten. Der so begrinte
Larmschutzwall ist durch eine einschirige Mahd im Spatsommer/ Herbst in eine ex-
tensive Frischwiesennutzung zu bringen.
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Die Wallkrone ist zusatzlich mit Gebuschen und Gehélzen zu bepflanzen. Dabei ist
alle 15 m ein fruchttragendes Geholz 2. Ordnung wie z.B. Vogelkirsche (Prunus
avium), Eberesche (Sorbus aucuparia) oder Wildapfel (Malus sylvestris) zu verwen-
den. Die zwischen diesen Gehdlzen liegenden Bereiche sind jeweils mit heimi-
schem Gehdlzen 3. Ordnung, wie Hasel (Corylus avellana), Blutrotem Hartriegel
(Cornus sanguninea), Gewohnlicher Schneeball (Viburnum opulus), Weil3dorn
(Crataegus spec.) und Schlehe (Prunus spinosa), zu bepflanzen.

Gemal 840 (4) BNatSchG ist dabei spatestens ab dem 01.03.2020 autochthones
Pflanz- und Saatgut aus dem jeweiligen Herkunftsgebiet zu verwenden. Bei der An-
lage des Walles sollte soweit moglich auf eine Andeckung mit Mutterboden verzich-
tet werden, um einen mdglichst mageren Wuchsstandort zu erhalten. Auf die Ver-
wendung von Bioziden und Dunger ist zu verzichten.

Zur Forderung der Reptilienfauna entlang der angrenzenden Bahnstrecke, die als
Vernetzungsachse durch diese Artengruppe genutzt wird, ist die Anlage mehrerer
kleinerer Totholzhaufen (ca. 2 m x 2 m) mit Gehdlzsticken >30 cm Lange im Be-
reich des sudlichen WallfulR3es als Versteckméglichkeiten fur die Tiere wiinschens-
wert.

Ausgleichsmallhahmen

Al Anlage einer Bracheflache

Ostlich des Plangebietes ist die Anlage einer Bracheflache innerhalb des aktuell
ackerbaulich genutzten Bereiches auf einer Flache von ca. 3.200 m? vorgesehen.
Diese sollte im ausgehenden Winter (Ende Februar) umgebrochen und der natirli-
chen Sukzession Uberlassen werden, sodass sich verschiedene Graser und Acker-
krauter natirlich einstellen kénnen. Eine Behandlung der Flache mit Pestiziden ist
zu unterlassen. Zum Erhalt und Pflege der Flache sollte diese jahrlich erst Ende
Februar umgebrochen werden. So stehen zum einen Sadmereien und wirbellose Tie-
re auch tber die Wintermonate auf der Flache als Nahrung zur Verfigung und zum
anderen ist die Flache fir den neuen Aufwuchs vor Beginn der Vegetationsperiode
vorbereitet.
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Denkmalschutz

Im Planungsbereich kbnnen Funde auftreten, die zu erhalten beziehungsweise vor
einer Zerstorung umfassend fachgerecht zu untersuchen sind.

Es wird empfohlen im Vorfeld detaillierter Planungen und konkreter Bauvorhaben
Kontakt mit der Direktion Landesarchéologie, Aul3enstelle Koblenz aufzunehmen.
Die Direktion ist unter landesarchéologie-koblenz@gdke.rlp.de oder 0261-
66753000 zu erreichen.

Weiterhin wird auf die Anzeige-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht (8 16-21
DSchG RLP) hingewiesen.

Ungenehmigte sowie unangemeldete Erd- und Bauarbeiten im Bereich von arch&o-
logischen Fundstellen sind nach 8§ 33 Abs. 1 Nr. 13 DSchG RLP ordnungswidrig
und kdnnen mit einer Geldbul3e von bis zu 125.000 € geahndet werden (8 33, Abs.
2 DSchG RLP).

Schutz des Wasserhaushalts

Ergadnzend wird den Bauherren dringend angeraten, Zisternen zur Brauchwas-
sernutzung zu installieren. Unbelastete Oberflachen (z.B. Stellplatze) sollen offen-
porig befestigt werden (z. B. Rasenpflaster, Schotterrasen usw.).

Befestigung von Wegen und Zufahrten etc.

Die Befestigung von Zufahrten und Wegen sollen zu mind. 20 % der zuléassigen
Gesamtbefestigungshohe wasserdurchlassig gestaltet werden. Zulassig sind z.B.
Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster oder wassergebundene Decken.

Offentliche Wege sind wasserdurchléassig zu befestigen. Versiegelte Wirtschaftswe-
ge bis zur Rechtskraft des Bebauungsplanes haben Bestandsschutz.

MalRnahmen zum Bodenschutz

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

Gemal3 DIN 18300 ist anfallender Oberboden getrennt von anderen Bodenarten zu
lagern und vor Verdichtung zu schitzen, um eine Schadigung weitgehend zu ver-
meiden.

Baugrund

Die Anforderungen der DIN 1054, DIN 4020 und DIN 4120 an den Baugrund sind
zu beachten. Den Bauherren wird empfohlen im Vorfeld der Baumaflinahme ent-
sprechende Baugrunduntersuchungen durchzufthren.
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DIN-Vorschriften
DIN-Vorschriften auf die sich Festsetzungen beziehen stehen in der Verwaltung be-

reit und kdnnen dort eingesehen werden.

JLIN 181 o (= T
(Rainer Hilger, Ortsbirgermeister)



