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

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB + §§ 1 - 15 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVO):

Die der Versorgung des Gebiets dienenden zulassigen Schank- und Speisewirt-
schaften (§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO), sind gemaf § 1 Abs. 5 BauNVO nicht Be-
standteil des Bebauungsplans. Ebenso sind die im WA ausnahmsweise zulassi-
gen Gartenbaubetriebe und Tankstellen (§ 4 Abs. 3 BauNVO) gemal® § 1 Abs. 6
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB + §§ 16 - 21a BauNVO)
Geschossflachenzahl (GFZ)

Die GFZ wird nach § 20 (BauNVO) ermittelt. Es gelten die in den Nutzungs-
schablonen eingetragenen Werte (WA = 0,6).

Grundflachenzahl (GRZ)
Die GRZ wird nach § 19 (BauNVO) ermittelt. Es gelten die in den Nutzungs-
schablonen eingetragenen Werte (WA = 0,3).

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird im WA mit 2 festgesetzt.

Eine Uberschreitung der Zahl der Vollgeschosse ist méglich, wenn es sich dabei
um ein durch die naturlichen Gelandeverhaltnisse bedingtes Kellergeschoss im
Sinne des § 2 (4) LBauO handelt und die weiteren Festsetzungen eingehalten
sind.

Hohe baulicher Anlagen
Im Baugebiet werden grundsatzlich zwei Haustypen festgelegt:

Haustyp | ("geneigtes Dach"):
Bezlglich der max. zulassigen Trauf- und Firsthdhe wird flr den Haustyp | fol-
gendes festgesetzt:

- Traufhdéhe (max.) = 5,00 m,
- Firsthéhe (max.) = 9,50 m,
jeweils gemessen von den nachfolgenden Bezugspunkten:

- unterer Bezugspunkt

e bei bergseitiger ErschlieBung der hdchste Punkt der Stralen- und
Gehwegskante gegenuberliegend zum Gebaude (gemessen im rech-
ten Winkel von der Strallen- bzw. Gehwegskante aus gem. nachfol-
gender Systemskizze):
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<«——ansteigende Erschlieffungsstralie

E

e bei Eckgrundsticken ist als Bezugspunkt die hohergelegene Stralle
malfigebend

e Dbei talseitiger ErschlieBung der hochste Punkt des unmittelbar an das
Gebaude angrenzende Urgelénde

]

- oberer Bezugspunkt (siehe auch nachfolgende Systemskizze)

e flr die Traufhdhe die AulRenkante der Dachhaut im Schnittpunkt mit
der AulRenkante der Aulienwand.
Ausnahme fur die Traufhohe: Die maximale Traufhohe darf auf der
Halfte der jeweiligen Gebaudewandlange, begrenzt auf maximal 2
Ausnahmen dieser Art pro Gebaude, Uberschritten werden.

e flUr die Firsthéhe die Oberkante Dachhaut im First.

//DG\'\ /\I\
EG oxrrs § DG

9,50

5,00

Ryt sl

Sockelbereich
0,00 bis 0,50
)

Sockelbereich,
0,00 bis 0,50 4

Schemaschnitt Bebauung Haustyp |

Haustyp Il ("Flachdach"”):
Bezlglich der max. zulassigen Gebaudehdhe wird fur den Haustyp Il folgendes
festgesetzt:

- Gebaudehodhe (max.) =6,50 m
jeweils gemessen von den nachfolgenden Bezugspunkten:
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- unterer Bezugspunkt

e bei bergseitiger ErschlieBung der hochste Punkt der Stral3en- und
Gehwegskante gegenuberliegend zum Gebaude (gemessen im rech-
ten Winkel von der Strallen- bzw. Gehwegskante aus gem. nachfol-
gender Systemskizze):

<+———ansteigende ErschlielSungsstralle

e bei Eckgrundstiicken ist als Bezugspunkt die héhergelegene Stralde
mal3igebend

e Dbei talseitiger ErschlieBung der hochste Punkt des unmittelbar an das
Gebaude angrenzende Urgelande

- oberer Bezugspunkt (siehe auch nachfolgende Systemskizze)

fir die Gebaudehohe die Aulienkante der Dachhaut im Schnittpunkt mit
der AulRenkante der Aufienwand.

Die Ausbildung einer Attika (wandartige Erhéhung der Auflenwand, die
Uber die Dachhaut hinausragt) ist bis zu einer Hohe von 50 cm zulassig.
Diese darf die zulassige Gebaudehohe um max. 50 cm uberschreiten.

Urgelinde L
_ EG DG
| QKFFB

K 3
|_ _____ : OKFFB ke
e |

Straflenflich u
ralientiache l___

Sockel
bereich
bis 0,50

Sochel
bereich
Bis 0,50

Schemaschnitt Bebauung Haustyp Il

Bauweise/ Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB + § 22 BauNVO)
Im WA wird die offene Bauweise gem. § 22 (2) BauNVO festgesetzt. Die Uber-
baubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen bestimmt.
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Die Mindestabstande zu den vorderen, seitlichen oder rickwartigen Grund-
stucksgrenzen ergeben sich aus den diesbezuglichen Bestimmungen der Lan-
desbauordnung.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Nebenanlagen und Flachen fiir Stellplitze und

Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 12, 14 und 23 (5) BauNVO sowie § 9 Abs.
1

Nr. 4 BauGB + § 12 BauNVO)

FUr die Gbrigen nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen im WA gilt folgendes:

Je Grundstuck sind Uberirdische Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nur

bis zu einer Summe von 50 m* umbauten Raum zulassig.

Vor Garagentoren, Schranken und anderen, die freie Zufahrt zu Garagen zeitwei-
lig hindernden Einrichtungen ist ein Stauraum von 5 m auf dem Baugrundstuck
anzulegen. Garagen und Carports sind aulerhalb der Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen zulassig, sofern sie einen Mindestabstand von 3 m zu &ffentlichen
Wegen, Strallen und Grunflachen und einen Mindestabstand von 5 m zur ruck-
wartigen Grundsticksgrenze haben.

Notwendige Stellplatze und Zufahrten sind auch aullerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen zuldssig.

Beschrankung der Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Die Zahl der Wohnungen pro Gebaude wird im gesamten Plangebiet auf max. 2
beschrankt.

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Die ErschlieBungsstra3en des Plangebietes werden als Mischverkehrsflachen
angelegt.

Fiihrung von Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)
Die der Erschliel3ung des Plangebiets dienlichen neuen Versorgungsanlagen —
und Leitungen sind in den 6ffentlichen Flachen unterirdisch zu verlegen.

Flachen fiir die Abfall- und Abwasserbeseitigung einschl. der Riickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser sowie fiir Ablagerungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13
BauGB)

FUr das Baugebiet werden Flachen zur Versickerung des nicht auf den Bau-
grund-stlicken versickerten oder in Zisternen zurtickgehaltenen Oberflachenwas-
sers festgesetzt.
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Den Anschluss an diese Anlagen regelt die Allgemeine Entwasserungssatzung
der abwasserbeseitigungspflichtigen Kérperschaft.

Flachen zur Herstellung des StraRenkorpers (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Bdschungen
In der Planzeichnung sind die Flachen fir Abgrabungen und Aufschittungen

-soweit sie zur Herstellung des StralRenkdrpers notwendig sind- festgesetzt.

Fundamente
Die notwendigen Fundamente der Strallenrandbegrenzungen und Stral3enbe-
leuchtung sind auf den angrenzenden privaten Grundstticken zulassig.

Bauordnungsrechtliche Vorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. mit § 88 Abs. 1 und 6
LBauO)

Aufgrund von § 88 der Landesbauordnung (LBO) fur Rheinland-Pfalz i. d. F. vom
24.11.1998 (GVBI. S. 365), in der derzeit geltenden Fassung, werden folgende
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen getroffen:

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

Dachform

Haustyp I:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind flir Hauptgebaude gem. Typ | nur
geneigte Dacher zulassig.

Haustyp II:
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind fur Hauptgebaude gem. Typ I
nur Flachdacher zulassig.

Dachneigung:
e Haustyp I: 15°-48°

FUr Vorbauten (z.B. Wintergarten, Erker etc.) und Dachaufbauten (z.B.
Gauben, Zwerchhauser etc.) als Bestandteil des Hauptgebaudes kann die
Dachneigung bis auf 5° reduziert werden.

Fur Nebenanlagen und Garagen wird keine Dachneigung vorgegeben.

e HaustypIl: 0°- 5°
Fur Nebenanlagen und Garagen wird keine Dachneigung vorgegeben.

Dacheindeckung:

Hochglanzende Dacheindeckungen aus Ton oder Beton sowie Metall und Kunst-
stoff sind nicht zulassig.

Solarkollektoren und Solarzellenmodule sind grundsatzlich zulassig.
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ErdgeschossfuBbodenhohe

Die ErdgeschossfuRbodenhdhe (OKFFB) darf maximal +0,50 m betragen. Als
unterer Bezugspunkt gilt hier die gleiche Festlegung wie fur die Trauf- /Firsthdhe
bzw. Gebaudehohe (siehe Systemskizzen zu bauplanungsrechtlichen Festset-
zungen ,Hohe baulicher Anlagen®); oberer Bezugspunkt ist die Oberkante Fertig-
fulRboden des Erdgeschosses.

Dachaufbauten
Dachaufbauten sind nur beim Haustyp | zulassig, dabei darf eine Lange von 2/3
der Gebaudewand der jeweiligen Traufseite nicht Uberschritten werden.

Antennen

Parabolantennen, die dem Rundfunkempfang dienen, sind nur zuldssig, wenn sie
in ihrer Farbgebung der Farbe des Gebaudeteils entsprechen, in dessen Hohe sie
befestigt sind.

Gestaltung nicht liberbauter Flachen bebauter Grundstiicke (§ 88 Abs. 1 Nr. 3
LBauO)

Nicht liiberbaute Flachen

Nicht Uberbaute Flachen bebauter Grundstiicke sind, soweit sie nicht anderweitig
genutzt werden mussen (notwendige Stellplatze, Zufahrten etc. bis 50 m?, vgl.
SM3) als Grunflachen oder gartnerisch anzulegen und zu unterhalten (vgl. AM2).
Dies gilt auch fur Boschungsflachen.

Zahl der notwendigen Stellplatze nach § 47 LBauO (§ 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO)
Bei Wohngebauden wird der Stellplatzbedarf wie folgt bestimmt:

Wohnungen mit < 30 m? Wohnflache = 1 Stellplatz
Wohnungen bis 100 m*> Wohnflache = 2 Stellplatze
Wohnungen mit > 100 m* Wohnflache = 3 Stellplatze

Im Ubrigen bestimmt sich die Zahl der notwendigen Stellplatze nach der Verwal-
tungsvorschrift des Ministeriums fur Finanzen vom 24.Juli 2000 (MinBI.2000, Sei-
te 231) Uber die Zahl, GroRe und Beschaffenheit der Stellplatze flr Kraftfahrzeu-
ge in der jeweils geltenden Fassung.

Naturschutzfachliche Festsetzungen und Empfehlungen
Naturschutzfachliche Festsetzungen und SchutzmafRnahmen (SM)

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft gemal §9 Abs.1 Nr.20:
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SM 1

SM 2

SM3

SM 4

Der Oberboden ist zu Beginn der Erdarbeiten gemalt DIN 18300 geson-
dert abzutragen und auf Flachen, die flr eine Vegetationsentwicklung vor-
gesehen sind, aufzubringen. Die Uberschussmassen sind einer sinnvollen
Folgenutzung zuzuflhren (Entsorgungsnachweis).

Abgrabungen sind auf das Mindestmal} zu begrenzen.

Stellplatze, Zufahrten, Wegen und Hofflachen dirfen bis zu einer Flache
von 50 m? je Grundstlick in vollversiegelter Bauweise ausgefiihrt werden.
Weitere Flachenbefestigungen sind mit wasserdurchlassigen und begrin-
ten Belagen wie Rasenpflaster, Schotterrasen und wassergebundenen
Decken zu reduzieren.

Die unumganglichen RodungsmalRnahmen sind aullerhalb der Vegetati-
onsperiode (1.10. Bis 28./29.02) durchzufuhren.

Die DIN-Vorschriften zum Geholzschutz benachbarter Bestande sind zu
berucksichtigen.

Pflanzliste fiir die Sickermulden als so genannter Trockenstandort ohne
Einstauflachen - Auswahl

Artenauswahl fiir Kies-Sickermulden

Vegetationsschicht aus Oberboden mit hohem Sandanteil
(Bodengruppe 2 und 4 - DIN 18915, Schichtdicke 20-30 cm)
Mulchschicht auf Sand- und Kiesbasis (Kérnung 0-64 mm, Schichtdicke 5-10 cm)

Gehdlze

Amelanchier ovalis (Gewohnliche Felsenbirne)
Myricaria germanica (Deutsche Tamariske)
Salix repens (Kriechende Weide)

Stauden

Anthyllis vulneraria (Wundklee)

Hieracium pilosella (Kleines Habichtskraut)
Prunella grandiflora (GroR3blttige Braunelle)
Thymus pulegoides (Arznei-Thymian)
Graser

Carex caryophyllea (Fruhlingssegge)
Deschampsia cespitosa (Rasen-Schmiele)
Stipa calamagrostis (Rauhgras)

oder Artenauswahl fiir Splitt- und Schotter-Sickermulden

Vegetationsschicht aus versickerungsaktivem Kalksplitt-Schottergemisch mit
Lehm- oder Mergelanteil
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(Kdrnung 2-64 mm, Schichtdicke 20-30 cm)
keine zusatzliche Mulchschicht notwendig

Gehdlze

Amelanchier ovalis (Gewohnliche Felsenbirne)
Ononis spinosa (Dornige Hauhechel)

Stauden

Anthericum ramosum (Astige Graslilie)

Aster linosyris (Goldhaar-Aster)

Carlina acualis (Silber-Distel)

Dinathis carthusianorum (Karthauser-Nelke)
Euphorbia cyparissias (Zypressen-Wolfsmilch)
Hieracium pilosella (Kleines Habichtskraut)
Salvia pratensis (Wiesen-Salbei)

Teucrium chamaedrys (Gamander)

Thymus pulegoides (Arznei-Thymian)

Gréaser

Briza media (Zittergras)

Melica ciliata (Wimper-Perlgras)

Konkrete AusgleichsmalRhahmen (AM)

Pflanzbindungen und Pflanzpflichten geméaR § 9 (1) Nr.25 BauGB

Die nachfolgend aufgefiihrte Begriinung auf den Grundstlicken ist spatestens im

ersten Jahr nach der Fertigstellung des Baukoérpers herzustellen.

AM 1 Die Flachen fur die Oberflachenwasserversickerung sind landschaftsge-
recht zu begrinen (s. Pflanzliste) und als strukturreiche Saume dauerhaft

zu entwickeln.

AM 2 Fir die Garten gilt die Pflanzverpflichtung, das pro 150 m? unbebauter
Grundstucksflache mindestens ein mittelkroniger standorttypischer Laub-
baum oder 3 heimische Straucher (s. Pflanzliste) zu pflanzen und dauer-
haft zu erhalten ist/sind. Es wird die Einlosung dieser Pflanzverpflichtung
insbesondere in den Vorgarten empfohlen, da aus verkehrstechnischen

Grinden auf eine Bepflanzung der Stralde verzichtet wird.

Pflanzliste fur private Grundstiicksflachen (s. AM 2) - Auswahl

Wildstraucher (maximale Hohe), fur Hecken geeignet:

Eingriffeliger Weildorn (Crataegus monogyna) (ca. 8 m), Heilpflanze

Haselnuss (Corylus avellana) (ca. 6 m)

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea) (ca. 4 m)
Purpurweide (Salix purpurea) (ca. 4 m)
Grauweide (Salix cinereal) (ca. 5 m)
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AM 3

AM 4

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra) (ca. 11m)

Wildrose (Rosa canina) (ca. 3 m)

Faulbaum (Rhamnus frangula) (ca. 4 m)

Zweigriffeliger Weilldorn (Crataegus laevigata) (ca. 10 m), Heilpflanze

Beispiele fur klein- bis mittelkronige standorttypische Laubbdume
(max. Héhe i.d.R. unter 20 m):

Eberesche (Sorbus aucuparia) (ca. 15 m)

Feld-Ahorn (Acer campestre) (ca. 15-22 m)

Sal-Weide (Salix caprea) (ca. 10 m)

Wild-Apfel (Malus sylvestris) ( ca. 10 m)

Wild Birne (Pyrus pyraster) (ca. 20 m)

Beispiele fur grolRkronige Baume (> 20 m):
Stiel-Eiche (Quercus robur)

Juglans regia (Walnuss)

Gewdhnliche Esche (Fraxinus excelsior)

Gemaf Darstellung ist die Restflache der Parzelle 36 von ca. 1.670 m? mit
pflegeleichtem Wildobst (Wild-Birne, Wild-Apfel, Wild-Kirsche, Walnuss)
der Qualitat 3 x v. / StU 10-12 cm zu bepflanzen (empfohlene Dichte ein
Baum pro 150 m? Flache). Abgangige Baume werden durch Neupflanzung
ersetzt. Die Nutzung dieser Wildobst-Wiese erfolgt extensiv, d.h. in Anleh-
nung an die Vorgaben des Forderprogramms umweltschonender Land-
bau. Sollte die dauerhafte Unterhaltung durch einen Bewirtschafter sicher-
gestellt sein, ist auch die Bepflanzung mit regionaltypischem Kulturobst in
Hochstammform zulassig. Auch hier gilt die extensive (Unter-)Nutzung.

Externe Flachen (Flur 12, Parzelle 4) mit 2.700 m? sind kinftig als Exten-
sivgrunland zu nutzen und mit (Wild-)Obstgehdlzen zu strukturieren (s. AM
3).

Die auf der Planurkunde dargestellte Flache wurde in Lage und Abgren-
zung mit der Unteren Naturschutzbehorde abgestimmt.

Die tatsachlichen PflanzmafRnahmen sind mit den jeweiligen Versorgungstragern
im Vorhinein abzustimmen und gemalf} den einschlagigen Richtlinien und Merk-
blattern durchzufuhren.
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Hinweise

Denkmalschutz

Es besteht die Moglichkeit, dass bei den Erdarbeiten im Plangebiet archaologi-
sche Befunde und Funde (wie Erdverfarbungen, Knochen und Skeletteile, Gefa-
Re oder Scherben, Minzen und Eisengegenstande usw.) zutage treten.

Diese Funde sind der Direktion Landesarchaologie, Aul3enstelle Koblenz archao-
logische Fundstellen zu melden, um diese zu erhalten beziehungsweise vor einer
Zerstorung umfassend fachgerecht zu untersuchen.

Es wird empfohlen im Vorfeld detaillierter Planungen und konkreter Bauvorhaben
Kontakt mit 0. g. Dienststelle aufzunehmen. Die Direktion ist unter landesarchao-
logie-koblenz@gdke.rlp.de oder 0261-6675 3000 zu erreichen.

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

Ungenehmigte sowie unangemeldete Erd- und Bauarbeiten im Bereich von ar-
chaologischen Fundstellen sind nach § 33 Abs. 1 Nr. 13 DSchG RLP ordnungs-
widrig und kénnen mit einer Geldbuflde von bis zu 125.000 € geahndet werden (§
33, Abs. 2 DSchG RLP).

Schutz des Wasserhaushalts

Erganzend wird den Bauherren dringend angeraten, Zisternen zur Brauchwas-
sernutzung zu installieren. Unbelastete Oberflachen (z.B. Stellplatze, Zufahrten,
Terrassen) sollen offenporig befestigt werden (z. B. Rasenpflaster, Schotterra-
sen usw.).

Befestigung von Wegen und Zufahrten etc.

Die Vollversiegelung von Zufahrten und Wegen auf den privaten Grundsticken
soll ab einer Flache von 50 m? wasserdurchlassig gestaltet werden. Zulassig sind
z.B. Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster oder wassergebundene Decken.

Versorgungsflachen

Die Baugrundsticke werden bei der Erschlielung mit ca. 2 m langen Anschluss-
leitungen an das 6ffentliche Stromversorgungsnetz angeschlossen, die spater bis
zu den Neubauten verlangert werden. Die Kabel stehen unter elektrischer Span-
nung.

Die auf dem Grundstuck befindlichen Stromversorgungsleitungen sind unentgelt-
lich zu dulden. Uberprifungen und Arbeiten an Leitungen werden dem Netzbe-
treiber oder von ihm beauftragten Unternehmen jederzeit gestattet. Bei Bauarbei-
ten in Kabelndhe darf erst nach Abstimmung mit dem Netzbetreiber begonnen
werden.

StraBenbeleuchtung
FUr die Beleuchtung der offentlichen Stral3en sind insektenfreundliche Leuchtmit-
tel zu verwenden.
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Wasserfiihrende Einrichtungen

Werden bei Bauarbeiten Dranungen, Quellen und dergleichen angetroffen oder
beschadigt, sind diese Einrichtungen in Abstimmung mit dem jeweiligen Trager
der Anlage so abzuandern, umzuleiten oder neu herzustellen, dass deren Funk-
tion uneingeschrankt gewahrt bleibt.

MaBRnahmen zum Bodenschutz

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

Gemald DIN 18300 ist anfallender Oberboden getrennt von anderen Bodenarten
zu lagern und vor Verdichtung zu schutzen, um eine Schadigung weitgehend zu
vermeiden.

Gehlweiler, den.........oooovveeeeeeeeeeee - spatere Unterschrift -

Ubereinstimmungsvermerk:

Die vorstehende Ausfertigung der Textfestsetzungen des Bebauungsplanes
"Gemindener Weg" stellt die vom Ortsgemeinderat Gehlweiler beschlossene Entwurfs-
fassung dar, mit der das erneute Beteiligungsverfahren nach § 4a Abs. 3 BauGB durch
die Offenlage der Planunterlagen im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3
Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der betroffenen Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB durchgeflihrt werden soll.
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