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Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Der Geltungsbereich ist in der Planurkunde gemaf Planzeichenverordnung gekennzeichnet.

Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 BauGB)

Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet

Die im Plan entsprechend gekennzeichneten Flachen dienen vorwiegend dem Wohnen. Sie sind geman
§ 1 Abs. 2 Punkt 3 und § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet -WA- festgesetzt.

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.

MaRB der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Grund- und Geschossflachenzahlen sind gem. § 16 Abs. 2 BauNVO in der Planzeichnung
festgesetzt.

Die Geschossflache ist gem. § 20 Abs. 3 BauNVO nach den Auflenmallen der Gebaude in allen
Vollgeschossen zu ermitteln.

Die Geschossflachenzahl wird mit 0,6 als Hochststmal} festgesetzt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend dem Eintrag in die Planzeichnung als Héchstgrenze
(§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO) festgesetzt.

Die First- bzw. Attikahdhe wird mit 10,00m als Hochstmal festgesetzt. Dieses Mal} wird gemessen an
der stralRenseitigen Gebaudemitte von der Oberkante Dachhaut am First / Attika (= OK DF) bis zur
angrenzenden Gehwegoberkante. Bei mehrseitig erschlossenen Grundstiicken ist die tiefste
Bezugshdhe mafigebend (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 u. Abs. 3 Nr. 2 u. § 18 Abs.1 BauNVO).

Bauweise - iiberbaubare Grundstiicksflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Es wird die offene Bauweise gem. § 22 Abs. 1 u. 2 BauNVO festgesetzt. Die Gebaude sind mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten und dirfen héchstens 50 m lang sein.

Es werden Flachen bezeichnet, auf denen Einzelhduser oder Doppelhduser zulassig sind -ED-.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung durch die Festsetzung von
Baugrenzen ausgewiesen (§ 23 Abs. 1 und 3 BauNVO).

Anzahl der Wohnungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet wird die héchstzuldssige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden bei einer
Einzelhausbebauung auf zwei, bei einer Doppelhausbebauung auf eine je Doppelhaushélfte
festgesetzt.
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25 Nebenanlagen, Stellplidtze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 BauNVO)

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sowie geschlossene Garagen kénnen auch auf3erhalb der
Uberbaubaren Flachen errichtet werden, jedoch nicht in Flachen zwischen Uberbaubarer Flache und
ErschlieBungsstrale.

Bei geschlossenen Garagen muss der Abstand von der stralenseitigen Grundstiicksbegrenzung bis
Vorderkante Garage mindestens 5,00 m betragen.

Uberdachte und nicht (berdachte Stellplatze sind auch auBerhalb der (iberbaubaren Flachen
einschlieBlich der Flachen zwischen Uberbaubarer Flache und Erschlielungsstrale zulassig.

3. Festsetzungen iiber die duBere Gestaltung baulicher Anlagen
(Bauordnungsrechtliche Festsetzungen)

3.1 Dachform und Dachneigung
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

Fir die Hauptgebaude sind die Dachformen Sattel- bzw. Walmdach und alle daraus abgeleiteten
Formen sowie Flachdach zulassig.

Fur Garagen und eingeschossige Nebengebaude sind Flachdacher, Satteldacher und geneigte Dacher
zulassig. Flachdacher sind mit einer Kiesschicht zu versehen oder zu begriinen.

Die Dachneigung muss min. 22° betragen, fur Wintergarten und Anbauten sind auch niedrigere
Dachneigungen zulassig.

3.2 Fassaden
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)
Zulassige Fassadenmaterialien sind Sichtmauerwerke, Putze, Naturstein, Holzverschalung.
Nicht zuldssig sind Metall- und Glasfassaden, Kunststoffverkleidungen sowie Blockbohlenbauweise.

3.3 Gestaltung befestigter Flachen

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 3 LBauO)
Stellplatze, Zufahrten, Wege, Hofflachen, etc. sind als wasser- und luftdurchlassige Flachen
auszubilden, sofern andere Rechtsvorschriften nicht die Verwendung versiegelter Belage vorschreiben.
Als Befestigungen sind z.B. breitfugiges Pflaster, Schotterrasen, Rasengittersteine oder andere
wasserdurchlassige Oberflachenmaterialien zulassig.

34 Gestaltung nicht tiberbauter Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Abs. 1 Nr. 1, Nr. 3 und Nr. 7 LBauO)

Innerhalb des Geltungsbereichs sind die tatsachlich nicht Gberbauten Grundstiicksflachen — also auch

die innerhalb der Uberbaubaren Flachen — als Garten-/Grinflachen  anzulegen.
Fir eine Anpflanzung von B&umen und Strduchern sind zu einem Anteil von 30 % heimische
Laubgehdlze zu verwenden.

Pflanzliste Baume: Pflanzliste Straucher:

Acer campestre - Feldahorn Cornus mas - Kornelkirsche

Carpinus betulus - Hainbuche Corylus avellana - Hasel

Sorbus aucuparia - Eberesche Crataegus monogyna - Eingriffliger Weilldorn

Sorbus intermedia - Schwedische Mehlbeere Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen

Sorbus aria — Echte Mehlbeere Lonicera xylosteum - Heckenkirsche

Prunus avium - Vogelkirsche Sambucus nigra - Schwarzer Holunder

Malus sylvestris - Wildapfel Viburnum opulus - Gewdhnl. Schneeball

Obstbaume i. Sorten Mindest- Pflanzqualitat: Straucher: v.Str. 4 Tr. 60- 100 cm

Mindest- Pflanzqualitét: H. 3xv.mB, StU 12-14 cm
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3.5 Einfriedungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Die Hohe von Einfriedungsmauern wird auf stralenseitigen Grundsticksgrenzen auf maximal 0,80 m
und auf den sonstigen Grundstiicksgrenzen auf maximal 1,20 m begrenzt.

3.6 Regenwasserriickhaltung/Versickerung
(§9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Festgesetzt wird der Bau von Regenriickhaltebecken mit einem in der bereits vorliegenden
wasserrechtlichen Genehmigung festgelegten Rickhaltevolumen an den im Plan gekennzeichneten
Flachen.

4. Griinordnerische Festsetzungen

41 Bezeichnet im Plan mit Nr. 1

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 u. Nr. 20 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
- 6ffentliche Grunflache -

Entwicklung von extensiv zu pflegenden Wiesenflachen, Anpflanzung von hochstdmmigen Laubbdumen
(Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft)
- Einsaat mit einer artenreichen, standorttypischen Gras-/Krautermischung (Kréuteranteil mind. 30 %),
dauerhafte extensive Pflege:
- Anpflanzung und von hochstdmmigen Laubbdumen gemal Plandarstellung

- Anlage einer Strauchhecke gemaR Plandarstellung
Die Straucher sind in Gruppen von 2-5 Stiick pro Art zu pflanzen; der Pflanzabstand betrégt 1 m x 1,5 m.

Pflanzliste Baume: Pflanzliste Strucher:

Acer campestre - Feldahorn Cornus mas - Kornelkirsche

Carpinus betulus - Hainbuche Corylus avellana - Hasel

Sorbus aucuparia - Eberesche Crataegus monogyna - Eingriffliger Weilkdorn

Sorbus intermedia — Schwedische Mehlbeere Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen

Sorbus aria — Echte Mehlbeere Lonicera xylosteum - Heckenkirsche

Prunus avium - Vogelkirsche Rosa canina - Hundsrose

Malus sylvestris - Wildapfel Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Viburnum opulus - Gewohnl. Schneeball

Mindest- Pflanzqualitét: H. 3xv.mB, StU 12-14 cm
Mindest- Pflanzqualitat: Straucher: v.Str. 4 Tr. 60- 100 cm

Pflege:
Wiesen: zweimalige Mahd pro Jahr mit Abtransport des Mé&hguts (1. Mahdtermin frihestens am 15. Juni)

Der Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist nicht zul&ssig
Gehdlze: Durchfiihrung der Fertigstellungs- und Entwicklungspflege
Ausgefallene Gehdlze sind in der nachsten Pflanzperiode zu ersetzen.
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4.2 Bezeichnet im Plan mit Nr. 2
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Entwicklung einer Siedlungsrandeingrinung aus Laubgehdlzen am nérdlichen und westlichen
Siedlungsrand.

Es ist zulassig, eine leichte Mulde als Pufferflache fir eindringendes Aullengebietswasser aus den hdéher
liegenden Ackerflachen anzulegen.

Innerhalb der im Plan entsprechend gekennzeichneten ,Flachen zum Anpflanzen® ist gemaR Plandarstellung eine dreireihige
Hecke aus standorttypischen Strauchern gemal der Pflanzliste zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen.
Die Straucher sind in Gruppen von 2-5 Stiick pro Art zu pflanzen; der Pflanzabstand betrdgt 1 m x 1 m.

Zusatzlich sind an den im Plan gekennzeichneten Standorten hochstdmmige Laubbaume geméaR der Pflanzliste
anzupflanzen und dauerhaft zu pflegen.

Pflanzliste Baume: Pflanzliste Straucher:

Acer campestre - Feldahorn Cornus mas - Kornelkirsche

Carpinus betulus - Hainbuche Corylus avellana -Hasel

Sorbus aucuparia - Eberesche Crataegus monogyna - Eingriffliger WeiRdorn

Malus sylvestris - Wildapfel Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche

Mindest- Pflanzqualitat: H. 3xv.mB, StU 12-14 cm Rosa canina - Hundsrose
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Viburnum opulus - Gewohnl. Schneeball

Mindest- Pflanzqualitét: Strducher: v.Str. 4 Tr. 60- 100 cm
Pflege Gehdlze:
Durchftihrung der Fertigstellungs- und Entwicklungspflege
Ausgefallene Gehdlze sind in der nachsten Pflanzperiode zu ersetzen
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4.3 Bezeichnet im Plan mit Nr. 3
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 u. Nr. 14 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Naturnahe Gestaltung von Flachen zur Niederschlagswasserbewirtschaftung

Ausbildung von Mulden in Erdbauweise zur Riickhaltung und Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser
Einsaat mit einer artenreichen, standorttypischen Gras-/Krautermischung (Krauteranteil mind. 30 %)

Anpflanzung und von hochstdmmigen Laubb&dumen gemaRl Plandarstellung

Anlage einer Strauchhecke gemaR Plandarstellung

Die Straucher sind in Gruppen von 2-5 Stiick pro Art zu pflanzen; der Pflanzabstand betragt 1 m x 1,5 m.

Pflanzliste Bdume: Pflanzliste Stréucher:

Acer campestre - Feldahorn Cornus mas — Kornelkirsche
Carpinus betulus - Hainbuche Corylus avellana -Hasel

Sorbus aucuparia — Eberesche Crataegus monogyna - Eingriffliger Weilkdorn
Sorbus intermedia - Schwedische Mehlbeere Euonymus europaeus — Pfaffenhltchen
Sorbus aria — Echte Mehlbeere Lonicera xylosteum — Heckenkirsche
Prunus avium - Vogelkirsche Rosa canina — Hundsrose

Malus sylvestris - Wildapfel Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Mindest- Planzqualitat: H. 3xv.mB, StU 12-14 cm Viburnum opulus - Gewohnl. Schneeball

Mindest- Pflanzqualitét: Straucher: v.Str. 4 Tr. 60- 100 cm
Pflege:
Wiesen: zweimalige Mahd pro Jahr mit Abtransport des Mahguts (1. Mahdtermin friihestens am 15. Juni)
Der Einsatz von Dlinge- und Pflanzenschutzmitteln ist nicht zuldssig
Gehdlze: Durchfiihrung der Fertigstellungs- und Entwicklungspflege
Ausgefallene Gehdlze sind in der nachsten Pflanzperiode zu ersetzen.

Einbau von Réhrichtmatten im Sohlbereich am Bdschungsful® des Regenriickhaltebeckens

Gemal Plandarstellung sind Rohrichtmatten zur Ansiedlung von Réhrichtbestanden einzubauen.

Zu verwenden sind Réhrichtmatten, welche mit Ufer-/ Réhrichtgewachsen, die temporare Trockenfallen tolerieren,
vorbepflanzt sind, z. B. Carex acutiformis, Carex gracilis, Filipendula ulmaria, Iris pseudacorus, Lythrum salicaria.

Pflege:
Durchfiihrung von Fertigstellungs- und Entwicklungspflege

44 Bezeichnet im Plan mit Nr. 4
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 u. Nr. 20 BauGB
- offentliche Griinflache -

Umwandlung von bisherigem Ackerland in eine artenreiche Wiese

Einsaat mit einer artenreichen, standorttypischen Gras-/Krautermischung (Krauteranteil mind. 30 %),
Verwendung einer gebietseigenen Mischung aus dem Ursprungsgebiet: ,Rheinisches Bergland® (7)
dauerhafte Durchfiihrung einer dauerhaften extensiven Pflege (s.u.)

Pflege:

zweimalige Mahd pro Jahr mit Abraumen des Mahguts (1. Mahdtermin friihestens am 15. Juni),

im Einsaatjahr zusatzlich Durchfiihrung eines Schrdpfschnitts (Pflegeschnitt) ca. 6-8 Wochen nach der Einsaat
(Schnitthdhe mind. 5 cm)

Der Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist nicht zulassig.
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Hinweise

Der Wurzelbereich von bestehenden und neu zu pflanzenden Baumen ist auf einer Flache von 2,5
m x 2,5 m bei Baumen II. Ordnung und 3,0 m x 4,0 m bei Badumen |. Ordnung von Uberbauung und
Versiegelung freizuhalten bzw. freizulegen. Zulassig sind z.B. Schotterrasen, grof3fugiges Pflaster,
Rasengittersteine, wassergebundene Decken und andere wasserdurchlassige Materialien.

Es wird empfohlen, anfallendes unverschmutztes Oberflachenwasser in Zisternen aufzufangen (30
I/m? Dachflache) und zu nutzen. Brauchwassernutzungsanlagen sind unter Hinweis auf
§ 13 Abs. 3 Trinkwasserverordnung dem zustandigen Gesundheitsamt in Bad Ems vor
Inbetriebnahme anzuzeigen.

Die endgiiltige Behandlung Uberschissigen Niederschlagswassers erfolgt in den genehmigten
Regenriickhaltebecken (Wasserrecht WR-Nr. 8291/2023).

Nach der Sturzflutgefahrenkarte des Landes kann sich auf dem Plangebiet bei
Starkregenereignissen bereichsweise Oberflachenwasser ausbreiten.

Zur Vermeidung von eindringendem Auf3engebietswasser von héher liegenden Ackerflachen in die
Baugrundstiicke wird im Bereich der Siedlungsrandeingrinung aus Laubgehdélzen am nérdlichen
Siedlungsrand durch Anlegen einer Mulde mit einer Tiefe von max. 30 cm unter Gelande und einer
Aufschuttung mit einer Hohe von max. 40 cm Uber Gelédnde eine Pufferflaiche gemald der
nachstehenden Skizze empfohlen:

Gelandeschnitt MaBnahme M2
Uberflutungspuffer

— Grenze

Acker Wiesenweg

Baugrenze

Hausgarten

Mulde als
Pufferflache fir
AuRengebietswasser

Ungeachtet dessen wird darauf hingewiesen, dass nach § 5 (1) WHG jede Person selbst
verpflichtet ist, Vorsorgemaflinahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur
Schadensverminderung zu treffen. Des Weiteren darf gem. § 37 WHG der natirliche Ablauf wild
abflieRenden Wassers auf ein tieferliegendes Grundstiick nicht zum Nachteil eines hdéher
gelegenen Grundstiicks behindert werden. Ferner darf der naturliche Ablauf wild abflieRenden
Wassers nicht zum Nachteil eines tieferliegenden Grundstlicks verstarkt oder auf andere Weise
verandert werden.
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Den Bauunterlagen ist ein Freiflachengestaltungsplan und ein Bepflanzungsplan beizuftgen.

Nach § 15 der LBauO missen Gebaude so errichtet werden, dass in einem Brandfalle u. a. auch
wirksame Ldscharbeiten mdglich sind.

Hydranten fir die Entnahme von Loéschwasser sind so anzuordnen, dass sie nicht zugestellt
werden kénnen und jederzeit fir die Feuerwehr zuganglich sind.

Unterflurhydranten sind durch Hinweisschilder gem. DIN 4066 gut sichtbar zu kennzeichnen.

Gemal §§ 16-21 des Denkmalschutzgesetzes Rheinland-Pfalz (DSchG RLP) besteht die Pflicht,
Funde bzw. Fundstellen anzuzeigen, zu erhalten und abzuliefern.

Kontakt: Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Archdologie, AuRenstelle Koblenz,
Niederberger Hohe 1 in Koblenz oder per E-Mail (landesarchaeologie-koblenz@gdke.rlp.de) oder unter
Rufnummer 0261/6675-3000.

Die Bauherrschaften sind verpflichtet, den Beginn von Erdarbeiten mindestens zwei Wochen
vorher mit der Direktion Landesarchaologie abzustimmen.

Die Bauherrschaften sind verpflichtet, den Beginn von Bauarbeiten der Direktion
Landesarchaologie anzuzeigen.

Unangemeldete Erd- und Bauarbeiten in archaologischen Verdachtsflachen sind ordnungswidrig
und kénnen mit einer GeldbulRe von bis zu 150.000 € geahndet werden.

Bei allen Bodenarbeiten, auch bei Bau- und Unterhaltungs- u. ggf. AusgleichsmalRnahmen, sind
die Vorgaben nach § 202 BauGB in Verbindung mit DIN 18915 und 19731 sowie die Forderungen
des Bodenschutzes (BBodSchG und BBodSchV) zu beachten.

Die Anforderungen der DIN 1054, DIN 4020 und DIN 4124 an den Baugrund sind zu beachten. Es
werden Untersuchungen des Baugrunds beziglich evtl. Altlasten, der Standsicherheit und der
Grundwasserverhaltnisse empfohlen.

Nach dem Geologiedatengesetz ist die Durchflhrung einer Bohrung bzw. geologischen
Untersuchung spatestens 2 Wochen vor Untersuchungsbeginn beim Landesamt fiir Geologie u.
Bergbau Rheinland-Pfalz anzuzeigen. Fiir die Anzeige sowie fiir die spatere Ubermittlung der Bohr-
u. Untersuchungsergebnisse steht das Online-Portal Anzeige geologische Untersuchungen und
Bohrungen Rheinland-Pfalz unter https://geoldg.lgb.rlp.de zur Verfigung.

Radonvorkommen und -vorsorge

Es werden folgende PraventionsmaRnahmen gemaR der Radonvorsorgegebietsklasse |
empfohlen:

1. Konstruktiv bewehrte, durchgehende Bodenplatte aus Beton (Dicke: > 15 cm).
Sollte eine durchgehende Bodenplatte aufgrund der Bauart, der Notwendigkeit von Dehnfugen
etc. nicht moéglich sein, ist auf deren gasdichte Ausfiihrung zu achten.

2. Radondichte, komplett geschlossene Hiille im erdberihrten Perimeterbereich des Gebaudes
oder im Innenbereich.

3. Abdichtung von Zu- und Ableitungen im erdberthrten Bereich mit radondichten Materialien,
bzw. Verwendung gasdichter Komponenten fiir Durchfiihrungen.

4. Durchfihrungen durch die Bodenplatte und durch erdumlagerte Wénde sind fir den
Radonschutz von besonderer Bedeutung, weil bereits kleinste Leckagen zu einem
bedeutenden Zustrom von Bodenluft und Radon fiihren kénnen.

Diese AbdichtungsmaRnahmen umfassen sowohl die gasdichte Abdichtung des Anschlusses
von Rohrdurchfiihrungen zum Mauerwerk, aber auch die haufig unterschatzten, freibleibenden
Wegsamkeiten innerhalb der durch die Leitungen nur
teilgefiillten Leerrohre. Auch wenn diese nur einen kleinen Durchmesser besitzen, kdnnen Sie,
unsachgemal abgedichtet, bedeutende Radonmengen in das Gebaude liefern.

Zufuhrung der Verbrennungsluft fur Heizkessel, Kamindfen u.a. von auRen zur Reduktion des
Gebaudeunterdruckes.
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5. Hinterfillung vor erdberiihrten AulRenwanden mit nicht-bindigen Materialien und
Gewabhrleistung, dass die Hinterflillung einen Anschluss an die kapillarbrechende Schicht unter
der Bodenplatte besitzt, um eine Entliftung der letzteren zu gewahrleisten. An den
erdberthrten Wanden kann diese Funktion auch eine vliesbeschichtetete Noppenfolie
Ubernehmen.

6. Unter Umstédnden eine passive oder aktive Bodengasdrainage zur Erzeugung eines
Unterdrucks unter dem Geb&ude zur Druckgradientenumkehr und Ableitung von Bodengas in
die Drainage, vor allem, wenn das Gebaude nicht unterkellert geplant ist und Frostschirzen
eine passive Entliftung des Schotterbettes unter dem Gebaude verhindern. Sollten
Frostschiirzen eine passive Entliiftung des Schotterbettes unter dem Gebaude verhindern,
wird dringend empfohlen, zumindest passive oder aktive Entliftungsmdglichkeiten in den

Frostschirzen vorzusehen, um erhéhte Radonkonzentrationen durch mangelnde
Exhalationsmdglichkeiten abzubauen.
5.9 Artenschutz

Zaune sollen ohne  Sockel ausgefihrt werden und ein  Durchlass von

15 cm soll fir die Kleintierzulassigkeit vorgesehen werden.

Fensterschachte u. Aufgange sollen so ausgefiihrt werden, dass keine Tierfallen entstehen,

Kellerschachte sollen mit insektensicheren Gittern abgedeckt werden.

Es soll eine insektenfreundliche Beleuchtung verwendet werden.

Aufgestellt: Ausgefertigt:

Fachingen, im Juni 2025

Dipl.-Ing. Michael Kirzinger
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Harald Noélige
Ortsbirgermeister



