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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

zum Bebauungsplan
,Wohnen in der Flur 12, Flurstuck 35/1*
der Ortsgemeinde Holzheim

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

Der Geltungsbereich ist in der Planurkunde gemaR Planzeichenverordnung gekennzeichnet.

2, Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 BauGB)

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

Die im Plan entsprechend gekennzeichneten Flachen dienen vorwiegend dem Wohnen. Sie sind
gemaf § 1 Abs. 2 Punkt 3 und § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet -WA- festgesetzt.
Gemall § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplans.

2.2 MaR und Hohe der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 bis
21 BauNVO)

Fir das ,Allgemeine Wohngebiet® werden die Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl
(GFZ), die maximale Firsthéhe (FH) und die Zahl der Vollgeschosse als Hochstwerte festgesetzt:

GRZ=0,3 GFZ=0,6 2 Vollgeschosse.

Gebaudehohe (H) als Hochstmal}

H = 10,0 m fiir Satteldacher und sonstige geneigte Dachformen tber 16 Grad

H = 8,0 m flr einseitige Pultdacher tber 16 Grad

H = 7,5 m fir Flachdach und flachgeneigte Dacher von 0 bis 16 Grad

Oberer Bezugspunkt ist die Obere Dachbegrenzungskante (Firstlinie bei geneigten Dachern, Attika
bei Flachdachern).

Als unterer Bezugspunkt fir H gilt der Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante natirliches
Gelande, am tiefstem Gelandepunkt gemessen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 u. Abs. 3 Nr. 2 u. § 18 Abs.1
BauNVO).

2.3 Bauweise - iiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m.
§ 22 Abs. 2 und 4 sowie § 23 Abs. 1 und 3 BauNVO)

Fur das ,Allgemeine Wohngebiet® wird die offene Bauweise festgesetzt. Die Gebaude sind mit
seitlichem Grenzabstand zu errichten und dirfen héchstens 50 m lang sein.

Zulassig sind hier Einzelhauser.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind in der Planzeichnung durch die Festsetzung von
Baugrenzen ausgewiesen.

24 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB
i.V.m. § 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 BauNVO)

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sowie geschlossene Garagen dirfen auch auflerhalb
der Uberbaubaren Flachen errichtet werden.
Bei geschlossenen Garagen muss der Abstand von der stral3enseitigen Grundstiicksbegrenzung
bis Vorderkante Garage mindestens 5,00 m betragen.
Uberdachte und nicht Uberdachte Stellplatze sind auch innerhalb der Flachen zwischen
Uberbaubarer Flache und ErschliefungsstralRe zulassig.

2.5 Anzahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Die hochstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden wird auf zwei festgesetzt.
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

zum Bebauungsplan
,Wohnen in der Flur 12, Flurstuck 35/1*
der Ortsgemeinde Holzheim

3. Festsetzungen uber die auBere 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
Déacher zulassig. Flachdacher sind mit einer Kiesschicht zu versehen oder zu begrinen.

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 u. Nr. 3 LBauO)
Stellplatze, Zufahrten, Wege, Hofflachen, etc. sind als wasserdurchlassige Flachen auszubilden,
sofern andere Rechtsvorschriften nicht die Verwendung versiegelter Beldge vorschreiben.
Als Befestigungen sind z.B. breitfugiges Pflaster, Schotterrasen, Rasengittersteine oder andere
wasserdurchlassige Oberflachenmaterialien zulassig.

3.4 Gestaltung nicht iiberbauter Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Abs. 1 Nr. 1 u. Nr. 3 und Nr. 7 LBauO)

Innerhalb des Geltungsbereichs sind die tatsachlich nicht Gberbauten Grundstiicksflachen — also
auch die innerhalb der tUberbaubaren Flachen — als Garten-/Griinflachen anzulegen.

Fur eine Anpflanzung von Baumen und Strauchern 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 Weildorn
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- Pflanzqualitat: H. 3xv.mB, StU 12-14 cm

Hinweis: Erdanschittungen (z.B. Terrassen) sind moglichst flach zu verziehen und in die
Topografie einzubinden.
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

zum Bebauungsplan
,Wohnen in der Flur 12, Flurstuck 35/1*
der Ortsgemeinde Holzheim

3.5 Einfriedungen

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Die Hohe von Einfriedungsmauern wird auf stralenseitigen Grundstlicksgrenzen auf maximal 0,80
m und auf den sonstigen Grundstlicksgrenzen auf maximal 1,20 m begrenzt. Zaune sind ohne
Sockel und mit einem Mindestabstand von 15 cm zwischen Zaununterkante und Gelande
auszufihren.

4. Griinordnerische Festsetzungen
4.1 Bezeichnet im Plan mit Nr. 1
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Entwicklung einer Siedlungsrandeingriinung aus Laubgehdlzen am nérdlichen und westlichen
Siedlungsrand.
Innerhalb der im Plan entsprechend gekennzeichneten ,Flachen zum Anpflanzen*® ist gemaR Plandarstellung eine
dreireihige Hecke aus standorttypischen Strauchern geméaR 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 gemaR 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 - Gewdhnl. Schneeball
Mindest- Pflanzqualitat: Straucher: v.Str. 4 Tr. 60- 100 cm
Pflege Gehdlze:

Durchfiihrung der Fertigstellungs- und Entwicklungspflege

Ausgefallene Gehdlze sind in der ndchsten Pflanzperiode zu ersetzen

Der Erfolg der PflanzmaBnahme ist nach erfolgter Fertigstellungspflege und einer 2-jahrigen Entwicklungspflege bei der
Baugenehmigungsbehdrde nachzuweisen.

4.2  Zuordnung der Ausgleichsflachen
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

zum Bebauungsplan
,Wohnen in der Flur 12, Flurstuck 35/1*
der Ortsgemeinde Holzheim

5. HINWEISE

5.1 Entnahme und Rickschnitt von Gehdlzbestand ist ausschlief3lich in der Zeit vom 01.10. eines
Jahres bis zum 28.02. des Folgejahres zulassig

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

5.3 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.

5.4 Den Bauunterlagen ist ein Freiflachengestaltungsplan und ein Bepflanzungsplan beizufiigen.
Die Abnahme bzw. Fertigstellung der Pflanzmallnahme ist nach erfolgter einjahriger
Fertigstellungspflege und zweijahriger Entwicklungspflege der Genehmigungsbehdrde
nachzuweisen.

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

Hydranten fur die Entnahme von Ldschwasser sind so anzuordnen, dass sie nicht zugestellt
werden kénnen und jederzeit fur die Feuerwehr zuganglich sind.
Unterflurhydranten sind durch Hinweisschilder gem. DIN 4066 gut sichtbar zu kennzeichnen.

5.6 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 Archaologie, Aulenstelle 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 archdologischen Verdachtsflachen sind
ordnungswidrig und kénnen mit einer Geldbufle von bis zu 150.000 € geahndet werden.

5.7 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 bezlglich evtl. Altlasten, der
Standsicherheit und der Grundwasserverhaltnisse empfohlen.

Aufgestellt: Ausgefertigt:

Fachingen, im August 2025 Holzheim, den

Dipl.-Ing. Michael Kurzinger Werner Dittmar
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