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1 Textliche Festsetzungen

In Ergénzung zur Planzeichnung werden folgende Festsetzungen getroffen.

1.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1.1 Art der baulichen Nutzung gemaR §9 Abs.1 Nr.1 BauGB

Das Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gemiR §9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. §4
BauNVO festgesetzt. Die nach §4 BauNVO zuldssigen Nutzungen werden wie folgt be-
schrankt.

Gemal §4 Abs.2 BauNVO zuldssig sind:
*» Wohngebéaude,

» die der Versorgung des Gebiets dienenden Ldden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

s Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Gemal §4 Abs.3 BauNVO ausnahmsweise zuldssig sind:

* Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

* Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe.
GemalR §1 Abs. 5 und 6 BauNVO nicht zuldssig sind:

¢ Anlagen far Verwaltungen,

» Gartenbaubetriebe,

e Tankstelien.
Die Zulassigkeit von Ferienwohnungen gemaR §13a BauNVO wird nicht eingeschrankt.

GemaR §13 BauNVO sind fur die Berufsausiibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbe-
treibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art austben, im allgemeinen Wohngebiet Rdume zu-
lassig.

Die nach §4 Abs.3 BauNVO zulassigen Ausnahmen sind nicht Bestandteil des Bebauungspla-
nes und somit gemaR §1 Abs.6 BauNVO nicht zulassig.

1.1.2 MaB der baulichen Nutzung gemiaB §9 Abs.1 Nr.1 BauGB

Die Oberbaubaren Grundsticksflachen sind auf die Mafie wie folgt beschrankt.
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1.1.3 Bauweise gemaR §9 Abs.1 Nr.2 BauGB
Im Baugebiet sind Einzelhduser und Doppelhiuser geman §22 Abs. 2 BauNVO zuléssig.

1.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen gem3R §9 Abs.1 Nr.2 und 3 BauGB

Die Gberbaubaren Grundstlicksfldchen sind im Bebauungsplan durch Baugrenzen ausgewie-
sen.

1.1.5 Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen gemiR §9 Abs.1 Nr.4 BauGB

im Baugebiet sind auch untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen nach §14 BauNvVO
sowie Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und Kraft-Warme-Kopplungsanlagen
nach §14 BauNVO zuldssig, sofern sie dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen
Grundstiicke oder des Baugebietes selbst dienen und seiner Eigenart nicht widersprechen.

Nebenanlagen und Einrichtungen nach §14 BauNVO sowie Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie und Kraft-Warme-Kopplungsanlagen im Sinne des §14 BauNVO sind nach
§23 Abs. 5 BauNVO auch auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Nebenanlagen nach §14 Abs.2 BauNVO (Elekt-
rizitat, Gas, Warme, Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienende Nebenanlagen) sind
als Ausnahme auch dann zuldssig, wenn keine besonderen Flichen festgesetzt sind. Dies gilt
auch fur fernmeldetechnische Anlagen sowie fir Anlagen fir erneverbare Energien, soweit
nicht §14 Abs.1 Satz 1 BauNVO Anwendung findet.

Garagen, Carports und {berdachte Stellplétze sind auch auf den nicht Gberbaubaren Grund-
sticksflachen zuldssig.

1.1.6 Verkehrsflichen sowie Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
gemal §9 Abs.1 Nr.11 BauGB

Als offentliche Verkehrsfliche wird die ,Albert-Schweitzer-StraRe" festgesetzt.
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1.1.7 Flichen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft, Fldchen fiir das Anpflanzen von Biumen,
Striauchern oder sonstigen Bepflanzungen, Flichen mit Bindungen fiir Be-
pflanzungen und firr die Erhaltung von Bdaumen, Striuchern und sonsti-
gen Bepflanzungen sowie von Gewissern gemaR §1(a) BauGBi.V.m. §9
Abs.1 Nr.20, §9 Abs.1 Nr.25 a und b i.V.m. §9 Abs.1(a) BauGB

Gestaltung der nicht liberbauten Grundstiicksfldchen.

Die Gestaltung der privaten nicht Gberbauten Grundsticksflachen ist als Natur- und Land-
schaftsgérten zu erfoigen. Die Gestaltung der nicht Uberbauten Grundstiicksflichen ist wie
folgt vorzunehmen; Die privaten Grundstiicksflichen sind als Nutzgérien, Naturgérten oder
landschaftsgértnerisch anzulegen und dauerhatft zu erhalten. Vorgérten sind zu begriinen, so-
fern sie nicht als Zufahrt oder Zuwegung bendtigt werden. Zur Gestaltung der Griinanlagen im
Vorgarten und Gartenbereich sind Giberwiegend heimische Laubgehdlze entsprechend der Ar-
tenliste im Anhang zu verwenden. Jedes Hausgrundsttick soll im Vorgartenbereich sowie im
rickwartigen Garten mit jeweils mindestens einem hochstdmmigen Obstbaum oder einem mit-
telkronigen Laubbaum bepflanzt werden, der dauerhaft zu erhalten und im Falle des Abster-
bens durch eine gleichwertige Nachpflanzung zu ersetzen ist.

Gemal §10 Abs. 4 LBauO Rheinland-Pfalz sollen nicht (iberbaute Fiichen bebauter Grund-
stiicke begrunt werden, soweit sie nicht fir eine zuldssige Nutzung bendtigt werden. Befesti-
gungen, die die Wasserdurchldssigkeit des Bodens wesentlich beschréanken, sind nur zulassig,
soweit inre Zweckbestimmung dies erfordert. Zur Befestigung ven Zufahrten, Stellpldtzen und
Hofflachen sind nur versickerungsfihige Materialien (z.B. offenfugiges Pflaster, Rasengitter-
steine, wassergebundene Decken, Schotterrasen etc.) zuléssig.

1.1.8 Hohe der baulichen Anlage gemdB §9 Abs.3 BauGB

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die Festlegung der maximalen Anzahl der Vollge-
schosse geregelt.

Zusétzlich wird eine maximale Gebdudehdbhe festgesetzt.

Als unterer Bezugspunkt fur die Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen wird die Héhen-
lage in m Giber NN der ausgebauten Stralenverkehrsfliche (OK StraBenausbau in Strafien-
mitte) der Paul-Ehrlich-Strafe in Grundsticksmitte festgesetzt.

Grundiage ist hierzu die topographische Vermessung.

Die maximale Geb&udehohe wird definiert als das senkrecht an der talseitigen Aukenwand
gemessene Mall zwischen dem unteren Bezugspunkt und der Oberkante des Geb&udes
(Firstpunkt bei geneigten Dachern, bei Flachdéchern inklusive Attika). Das Maf ist an der tal-
seitigen Auenwand in Gebdudemitte zu nehmen.

Die maximale Geb&udehthe wird auf 15,80 m festgesetzt.

Folgende Zuordnungen werden in Ergénzung zur Planzeichnung getroffen:
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Gr?mdstiicks;;arzelle Z_ug_eordneter unter_er Bezugspunkt
9/30, 9/31, 9/32, 9/33, 9/34, 9/35 238.10m U NN
s 239.29 m (NN
O e e e P e S —
Eﬁ? §}5_6_ - - 238.21 m G NN
9/57, 9/58 238.40 m 0 NN
9/59, 9/60 - 238.60 m i1 NN
9/61 238.79m o NN
I
9/69 238.21m 0 NN
1.2 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

1.2.1 Dachgestaltung

Hinsichtlich der Dachgestaltung und Dachneigung werden fur Haupt- und Nebengebidude 7
keine Einschrankungen getroffen.
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2 Regelungen nach Landesgesetzen (Ubernahme von auf Lan-
desrecht beruhenden Festsetzungen in den Bebauungspian
gemal § 9 Abs. 4 BauGB)

2.1 Kulturdenkmaler

Funde missen geman §17 DschPflG unverziglich gemeldet werden. Im Planungsgebiet sind
fossilfithrende Schichten und Fossilfundstellen bekannt. Daher ist der Beginn etwaiger Erdar-
beiten rechtzeitig der Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchdologie Erdge-
schichte, Niederberger Héhe 1, 56077 Koblenz, Tel.: 0261-6675-3032, Fax: 0261-6675-3010
anzuzeigen, damit mdglichst schon wahrend der Erdarbeiten die geologischen und paldonto-
logischen Befunde und Funde fachgerecht dokumentiert bzw. geborgen werden kdnnen.

2.2 Einfriedungen entlang landwirtschaftlich genutzter Grundstiicke

Gemdl §42 Nachbarrechtsgesetz fur Rheinland-Pfalz missen Einfriedungen von der Grenze
eines landwirtschaftlich genutzten Grundstiickes, das auferhalb eines im Zusammenhang be-
bauten Ortsteiles liegt und nicht in einem Bebauungsplan als Bauland zugewiesen ist, auf Ver-
langen des Nachbarn 0,5 m zuriickgesetzt werden. Einfriedungen miissen von der Grenze
eines Wirtschaftsweges 0,5 m zurtickgesetzt werden.

Eigentimer und Nutzungsherechtigte eines Grundstiickes haben mit Badumen und Stréuchern
von den Nachbargrundsticken - vorbehaltlich des § 48 Nachbarrechtsgesetz - die in §§ 44
und 45 Nachbarrechtsgesetz aufgefilhrten Absténde einzuhalten.
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3 Hinweise

31 Gehdlzrodungen

Erforderliche Gehdlzrodungen sind — insbesondere aus Grinden des Vogelschutzes — aus-
schliellich zwischen dem 01. Oktober und 28. Februar durchzufiihren.

3.2 Geeignete Verwendung der Mutterbodenmassen

GeméR §202 BauGB ist "der Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher
Anlagen sowie bei wesentlichen Verénderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, in nutz-
barem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen." Uberschiis-
siges Bodenmaterial ist abzutransportieren und ordnungsgemaf zwischenzulagern. Bei der
Lagerung der Mutterbodenmassen sind die Anforderungen der DIN 18915 zu beachten. Nach
Beendigung der Arbeiten ist der Boden einer Tiefenlockerung zu unterziehen.

Der Oberboden ist sorgsam zu behandeln. Er darf nicht mit dem Unterboden vermischt werden
und ist einer nutzbringenden Wiederverwendung zuzufilhren. Bei nicht sofortiger Wiederver-
wendung ist er fachgerecht in 1,5 m hohen Mieten zwischen zu lagern und mit einer Ansaat
zu begriinen.

Anfallende Bodenlberschussmassen sind ordnungsgemaf zu entsorgen. Hierfir ist eine 6f-
fentlich-rechtliche Zulassung erforderlich, sofern die Massen nicht auf eine abfallrechtlich zu-
gelassene Deponie verbracht werden. Keinesfalls durfen Bodeniiberschussmassen im 10-m-
Bereich bzw. 40-m-Bereich oder im Uberschwemmungsbereich eines Gewdassers gelagert
oder abgelagert werden.

Grundstiuckseigentiimer sind gemaR §7 BBodSchG verpflichtet, Vorsorge gegen schadliche
Bodenveranderungen zu treffen. Schéadliche Bodenverénderungen kénnen auch nach §2
LBodSchG Erosionsschiden sein, welche die obere Bodenschicht in ihrer Funktion beein-
trachtigen.

Unvermeidbare Verdichtungen des Bodens durch den Baustellenbetrieb sind durch Locke-
rungsmafnahmen nach Abschluss der Bauarbeiten auszugleichen.

33 Ingenieurgeologie
Boden

Bei allen Bodenarbeiten, auch bei Bau- und Unterhaltungs- und ggf. Ausgleichsmafinahmen,
sind die Vorgaben nach §202 BauGB in Verbindung mit DIN 18915 und 19731 sowie die For-
derungen des Bodenschutzes (BBodschG und BBodschV) zu beachten.

Hydrogeologie

Ist die Versickerung anfallenden, nicht schidlich verunreinigten Niederschlagswassers ge-
plant, so sollie die Versickerungsméglichkeit mittels geeigneter Metheden untersucht werden.
Die Versickerung soll vorzugsweise (iber die belebte Bodenzone erfolgen.
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Ingenigeurgeologie
Die Anforderungen der DIN 1054, DIN 4020 und DIN 4124 an den Baugrund sind zu beachten.

3.4 Begriinung im Bereich der Versorgungsanlagen und -leitungen

Bei einer Begriinung im Bereich von Versorgungsanlagen und -leitungen sind die Hinweise
des DVGW-Arbeitsblattes GW 125 - Baumanpflanzungen im Bereich von unterirdischen Ver-
sargungsanlagen - zu beachten. GemaR dem Regelwerk Abwasser - Abfall, Hinweise H 162
sind Kanalleitungen beidseits 2,50 m von Anpflanzungen freizuhalten, ohne dass SchutzmaR-
nahmen erforderlich werden. Sollte dieser Sicherheitsabstand im Einzelfall unterschritten wer-
den, sind Schutzmalinahmen erforderlich, um die Gehélzwurzeln von den Versorgungsanla-
gen fern zu halten.

3.5 Brandschutz

Bei Gebdude, die ganz oder in Teilen mehr als 50 Meter von der éffentlichen Verkehrsflache
entfernt liegen, mussen Zufahrten analog der technischen Baubestimmungen verlangt werden.,
Gebaude, deren zweiter Rettungsweg itber Rettungswege der Feuerwehr fuhrt und bei denen
die Oberkante der Bristung notwendiger Fenster oder sonstiger zum Anleitern bestimmter
Stellen mehr als 8 Meter Uiber Gelidndeniveau liegen, dirfen nur errichtet werden, wenn die
erforderlichen Rettungswege von der Feuerwehr vorgehalten werden.

3.6 Radonbelastung, Altbergbau, Baugrund

Hinsichtlich der Radonbelastung liegt das Plangebiet innerhalb einer Zone mit erhéhtem bis
lokal hchem Radonpotential.

Entsprechend der Informationsbroschiire des Ministeriums fir Umwelt und Forsten Rheinland-
Pfalz, Mainz ist besonders der ,Transportweg” von Radon Uber das Kellergeschoss sowie die
Aufenthaltsdauer entscheidend. Fiir einen Neubau empfehlen sich auch bei niedrigen Radon-
konzentrationen in der Bodenluft die folgenden einfachen vorbeugenden Maflnahmen, die
schon jetzt dem Stand der Technik bei Neubauvorhaben entsprechen:

« Die Bodenplatte sollte aus konstruktiv bewehrtem Beton mit einer Mindeststéarke von 15
cm bestehen.

+ Die Kellerwinde sollten mit einer fachgerechten Bauwerksabdichtung nach DIN 18 195-4
gegen angreifende Bodenfeuchte geschutzt werden. Das Dichtmaterial sollte radondicht
sein und so elastisch, dass es auch kleine entstehende Risse tberbricken kann.

« Durchdringungen der erdberiihrten Kellerwénde durch Leitungen oder Rohre sind sorgfal-
tig und dauerhaft gegen Radon abzudichten. Wenn die Kellerwénde auten mit einem nicht
bindigem Material wie beispielweise Kies oder Splift hinterfuilt werden, kann das Radon
schon dort an die Oberflache treten und dringt nicht in den Keller ein. Voraussetzung dafir
ist aber, dass die Oberfléche dieser Drainage nicht versiegelt wird.

Dem Bauherrn ist zur Information die Broschilre "Experten geben Tipps zum Umgang mit Ra-
don" des Ministeriums fur Umwelt und Forsten zur Verfligung zu stellen.
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Es wird darauf hingewiesen, dass sich circa 500 m slidwestlich des Plangebietes die stilige-
legte Grube "Medicus" befindet. (Abbau von Steinkohte und Alaun). Bei der Aufbereitung der
Rohstoffe fielen oftmals stark metallhaltige Aufbereitungsriickstdnde an, die in der Regel orts-
nah ungesichert abgelagert wurden. Die Uberpriifung der Anforderungen an die gesunden
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse durch umweltgeologische Untersuchungen wird empfohlen.

Im Bereich des Planungsgel&ndes sind insbesondere die Ton- und Schiuffsteine fur ihre Rut-
schungs- und Wasserempfindlichkeit bekannt. Aufgrund der genannten Gegebenheiten emp-
fehlen wir dringend die Erstellung eines Baugrundgutachtens einschlieBlich der Prufung der
Hangstabilitat.

Die einschlagigen DIN-Normen, wie z.B8. DIN 1054 und DIN 4020 und DIN EN 1997-1 und -2,
sind zu beachten.

3.7 Telekommunikationslinien und -einrichtungen

In allen Strallen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungs-
zone in einer Breite von ca. 0,3 m fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien der
Telekom vaorzusehen,

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdi-
sche Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fur Strallen- und Verkehrs-
wesen, Ausgabe 1989 zu beachten. Wir bitten sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzun-
gen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom
nicht behindert werden.

3.8 Hinweis zur Glasfaseranbindung

Die Baugrundstiicke werden bei der ErschlieBung des Baugebietes, mit ca. 1,5 m langen Tech-
nikrohren erschlossen, die spater bis zu den Neubauten verlangert werden. Hierliber besteht
die Méglichkeit einer spateren Glasfaseranbindung. Die auf dem Grundstick befindiichen
Technikrohre sind unentgeltlich zu dulden. Uberpriifungen und Arbeiten an den Rohren wer-
den dem Netzbetreiber oder von inm beauftragten Unternehmen jederzeit gestatiet. Mit Bau-
arbeiten im Niherungsbereich der Technikrohre darf erst nach Abstimmung mit dem Netzbe-
treiber begonnen werden (planauskunft-rnh@westnetz.de).
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