JAKOBY + SCHREINERJ, 1

INGENIEURBURO FUR BAUWESEN O BERATENDE INGENIEURE d}g

Ortsgemeinde Niedersohren
Bebauungsplan ,,im Unart II*
Textliche Festsetzungen

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
ART DER BAULICHEN NUTZUNG § 9 (1) Ziff. 1 BauGB)

Als Art der baulichen Nutzung ist fir das Plangebiet festgesetzt:
1. "ALLGEM. WOHNGEBIET" nach § 4 BauNVO

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 (1) Ziff. 1 BauGB)
Als MaB3 der baulichen Nutzung ist fir das Plangebiet festgesetzt: (Siehe Nutzungsschablone)

Eine Uberschreitung der Zahl der Vollgeschosse ist mdglich, wenn es sich dabei um ein durch die
nattrlichen Gelandeverhéltnisse bedingtes Kellergeschoss im Sinne des § 2 (4) LBauO handelt und
die Geschossflachenzahl nicht Gberschritten wird.

BAUWEISE UND STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN (§ 9 (1) Ziff. 2 BauGB)

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die offene Bauweise festgesetzt (§ 22 (2)
BauNVO). Die Firstrichtung ist freigestellt. Zulassig sind Einzelhduser mit max. 3 Wohneinheiten und
Doppelhauser mit max. 4 Wohneinheiten (§ 9 (1) Ziff. 6 BauGB).

REGELUNGEN ZUR UBERBAUBAREN GRUNDSTUCKSFLACHE (§ 9 (1) Ziff. 2 BauGB)

Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sind grundsatzlich nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig. Eine Nebenanlage je Baugrundstick, bis 50 cbm
umbauten Raumes ist auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen zugelassen Die fol-
genden untergeordnete Nebenanlagen sind auch auBerhalb der lberbaubaren Grundsticksflache
zuldssig: Stitzmauern, Treppen und Einfriedungen.

STELLPLATZE UND GARAGEN (§ 9 (1) Ziff. 4 BauGB)

Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen zuldssig. Vor Garagen ist ein
Stauraum von mindestens 5,00 m freizuhalten, dieser ist kein notweniger Stellplatz im Sinne des §
47 LBauO.

Stellplatze und Einfahrten sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen, fir den durch
die Nutzung verursachten Bedarf, zuléssig (§ 12 BauNVO).

HOHENLAGE DER BAUKORPER (§ 9 (2) BauGB)

Beziglich der Hohe der baulichen Anlagen wird im gesamten Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes eine maximale Traufhdhe von 4,50 m, sowie eine maximale Firsthéhe von 9,50 m festgesetzt.
Jeweils gemessen von den nachfolgenden Bezugspunkten:

Unterer Bezugspunkt: bei bergseitiger ErschlieBung der héchste Punkt der StraBen-/Gehwegskante
gegeniberliegend zum Gebaude (gemessen wird im rechten Winkel von der StraBen- bzw. Geh-
wegskante aus), siehe nachfolgende System-Skizze ,Lage des unteren Bezugspunktes®

Bei Eckgrundstlicken ist als Bezugspunkt die h6hergelegene StraBe maBgebend
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Bei talseitiger ErschlieBung der hdchste Punkt des unmittelbar an das Gebaude angrenzenden
Urgelandes

Oberer Bezugspunkt: Fur die Traufhéhe: AuBenkante der Dachhaut im Schnittpunkt mit der AuBBen-
kante der AuBenwand, fir die Firsthdhe: Oberkante der Dachhaut im First; siehe System-Skizze
.Bebauung*

System — Skizze / ,Lage des unteren Bezugspunktes*

<——ansteigende Erschliefungsstrasse
-/ =% %

o

Ausnahme far die Traufhéhe:
Die maximale Traufhéhe darf auf 1/3 der jeweiligen Gebaudewandlange, begrenzt auf max. 2 Aus-
nahmen dieser Art pro Gebaude, Uberschritten werden.

System — Skizze / Bebauung

28 — 43 Grad

28 — 48 Grad
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Talseitige ErsehlieBung L Verkehrs— AL Bergseilige ErsehlieBung

flache

FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM AUSGLEICH GEMASS § 1a (3) BauGB

Die im Plangebiet als 6ffentlichen Grinflachen ausgewiesenen Flachen sind gemaB § 9 (1a) Satz 2
BauGB allen Bauflachen und Verkehrsflachen zugeordnet.
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
AUSSERE GESTALTUNG UND DACHNEIGUNG

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nur geneigte Dacher mit einer Dachnei-
gung von 28° - 48°, zulassig; bei Metalleindeckungen betragt die zulassige Dachneigung 15° bis 48°.
Dies gilt nicht fir Garagen, Carports (§ 12 BauNVO) und Nebenanlagen (§ 14 BauNVO); diese Bau-
werke dirfen mit Flachdach oder geneigten D&chern errichtet werden, wobei hier 0° bis 48° Dach-
neigung zuldssig sind. Fir Wintergéarten, auch als Bestandteile des Hauptgeb&udes, kann die Dach-
neigung bis auf 5° reduziert werden.

Die ErdgeschossfertigfuBbodenhéhe (OKFFBEG) darf maximal 0,50 m betragen. Als unterer Be-
zugspunkt gilt hier die gleiche Festlegung wie fur die Trauf- bzw. Firsthéhe (siehe bauplanungsrecht-
liche Festsetzungen ,Hdhe baulicher Anlagen®); oberer Bezugspunkt ist die Oberkante FertigfuBbo-
den des Erdgeschosses.

Dachaufbauten sind bis zu einer Lange von 2/3 der Gebdudewand der jeweiligen Traufseite zuléssig.
GroBflachige Elemente sind, auBer Dachbegriinungen, Metalleindeckungen, Eindeckung von Win-
tergarten und zur Solarenergiegewinnung, unzuléssig.

ANZAHL DER STELLPLATZE

Flr jede Wohneinheit sind 2 PKW Stellplatze vorzusehen (§ 88 (1) Ziff. 8 LBauO i: V: m. § 9 (4)
BauGB).
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GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

Entsprechend der Darstellungen Bebauungsplan und in den landespflegerischen Festsetzungen der
Begriindung, werden zum Ausgleich des Eingriffes folgende Festsetzungen getroffen:

Offentliche Griinflichen:
1. Einzelbaumbepflanzung im StraBenbereich (§ 9 (1) Ziff. 25a BauGB)

Far die vorgesehenen Einzelbaumbepflanzungen im StraBenbereich sind heimische Laubgehdlze,
(Hochstamme, 2 x v. mit durchgehendem Leittrieb, Stammumfang 10-12 cm) zu verwenden.

2. Extensive Nutzung der Parzelle 27 in der Flur 1 (Planteil B)

Fir die Parzelle der externen Kompensationsflache wird grundsétzlich eine extensive Nutzung zu-
nachst festgelegt. Bei einer noch festzulegenden Mahd der Flache ist das Mahgut von den Flachen
zu entfernen. Die erste Durchflihrung der PflegemaBnahme mit dem Ziel der positiven Biotopent-
wicklung ist nach Herstellung der ErschlieBungsanlagen mit der unteren Landespflegebehdérde der
Kreisverwaltung abzustimmen. Hierbei ist sowohl der Umfang, der Zeitpunkt und turnusméaBsige Wie-
derholung der PflegemaBnahmen festzulegen

Private Griinflachen

1. Pflanzungen auf privaten Flachen (§ 9 (1) Ziff. 25a BauGB)
Auf den nicht bebauten Grundsticksflachen sind ebenfalls Pflanzungen vorzunehmen, die eine inne-
re Durchgriinung erzielen sollen. Die angesprochenen Flachen sind géartnerisch anzulegen und zu
erhalten. Je 300 gm nicht baulich genutzter Grundstlicksflache sind mindestens zu pflanzen:

e 1 Laubbaum

e 5 Straucher
Pflanzverwendung:

e Baume 2 xv., Stammumfang mind. 10 -12 cm;

e Straucher 2 xv., 80/100 cm Hbhe

Es sollen ausschlieBlich heimische Laubholzarten aus der beigefligten Liste mit der genannten
Pflanzsortierung verwendet werden.

Die Liste der heimischen Gehdlzarten ist der Begriindung zum Bebauungsplan zu entnehmen.
Zuordnung der griinordnerischen Festsetzungen (§ 9 (1a) BauGB)

Dem Eingriff durch die Versiegelung auf den entstehenden Baugrundstiicken werden die beschrie-
benen MaBnahmen auf privaten Flachen zugeordnet.

Dem Eingriff durch die ErschlieBungsstraBen werden die MaBnahmen auf den 6ffentlichen Grinfla-
chen zugeordnet.

Hinweis

Der Beginn der Erdarbeiten ist rechtzeitig (mindestens zwei Wochen vorher) dem Landesamt fir
Denkmalpflege (Ref. Archéologische Denkmalpflege), Festung Ehrenbreitstein, 56077 Koblenz, Tel.
0261//579400, sowie dem Landesamt fir Denkmalpflege (Ref. Erdgeschichtliche Denkmalpflege),
55116 Mainz, Tel. 06131/2016400 anzuzeigen. Die eingesetzten Firmen sind entsprechend zu be-
lehren; etwaige zutage kommende archdologische Funde unterliegen gemaB § 16-21 Denkmal-
schutz- und -pflegegesetz Rheinland-Pfalz der unverztglichen mindlichen oder schriftlichen Melde-
pflicht.
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NUTZUNGSSCHABLONE
Baugebiet Zahl der Vollgeschosse
WA !
Grundflachenzahl Geschossflachenzahl
0,3 0,6

Bauweise Dachform Hauptgebaude
o geneigte Dacher

(28° - 48°)

RECHTSGRUNDLAGEN

1.

10.

11.

12.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S.
2141, 1998 | S. 137), zuletzt geandert durch Art. 4 Abs. 10 des Gesetzes vom 05.05.2004
(BGBI. | S. 718), d.h. in der Fassung vor dem 20.07.2004 (Inkrafttreten Europarechtsanpas-
sungsgesetz Bau vom 24.06.2004)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Art.
3 des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldane und die Darstellung des Planinhalts (Plan-
zeichenverordnung 1990 - PlanzV 90 -) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58) sowie die Anlage zur
PlanzV 90 und die DIN 18003

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigung, Gerdusche,
Erschitterungen und ahnliche Vorgange (Bundes-lImmissionsschutzgesetz - BImSchG) in der
Fassung vom 26.09.2002 (BGBI. | S. 3830), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom
25.06.2005 (BGBI. | S. 1865)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in der Fassung vom 25.06.2005 (BGBI. | S.
1757), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 24.06.2005 (BGBI. | S. 1794)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG - in der
Fassung vom 25.03.2002 (BGBI. | S. 1193), zuletzt geandert durch Art. 40 des Gesetzes vom
21.06.2005 (BGBI. 1 S 1818)

Landesbauordnung (LBauO) in der Fassung vom 24.11.1998 (GVBI. S. 365), zuletzt gedndert
durch Gesetzes vom 28.09.2005 (GVBI. S. 387)

Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) vom 28.09.2005 (GVBI. S. 387)

Wassergesetz fir das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG -) in der Fassung
vom 22.01.2004 (GVBI. S. 53), zuletzt geandert durch Art. 11 des Gesetzes vom 05.04.2005
(GVBI. S. 98)

LandesstraBengesetz (LStrG) in der Fassung vom 01. August 1977 (GVBI. S. 273), zuletzt ge-
andert durch Gesetzes vom 28.09.2005 (GVBI. S. 387)

Landesgesetz zum Schutz und zur Pflege der Kulturdenkmaler (Denkmalschutz- und -
pflegegesetz — DSchPfIG) vom 23.03.1978 (GVBI. S. 159), zuletzt gedndert durch Gesetzes
vom 28.09.2005 (GVBI. S. 387)

Gemeindeordnung fiir Rheinland-Pfalz (GemOQ) in der Fassung vom 31.01.1994 (GVBI. S. 153),
zuletzt geéndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 05.04.2005 (GVBI. S. 98)
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