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TEXTFESTSETZUNGEN

PROJEKT-NR. 12 334 STAND: 09.05.2018 Az: Lu-HEU

Nutzungsschablone

Art der baul. Nutzung

WA-1

Zahl der Vollgeschosse

Grundflachenzahl

0,3

Geschossflachenzahl

Bauweise

(0]

Dachform

Flachdéacher/
gen. Dacher/
0° bis 45°

Art der baul. Nutzung

WA-2

Zahl der Vollgeschosse

Grundflachenzahl

0,3

Geschossflachenzahl

Bauweise

(0]

Dachform

Flachdacher/
gen. Dacher/
0° bis 45°

Art der baul. Nutzung

WA-3

Zahl der Vollgeschosse

Grundflachenzahl

0,35

Geschossflachenzahl

Bauweise

Dachform
Flachdacher/
gen. Dacher/

0° bis 45°
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Art der baul. Nutzung

WA-4

Zahl der Vollgeschosse

Grundflachenzahl

0,35

Geschossflachenzahl

Bauweise

Dachform
Flachdacher/
gen. Dacher/

0° bis 45°

Art der baul. Nutzung

MI-1

Zahl der Vollgeschosse

D

Grundflachenzahl

0,6

Geschossflachenzahl

(12

Bauweise

(0]

Dachform

Flachdacher/
gen. Dacher/
0° bis 45°

Art der baul. Nutzung

MI-2

Zahl der Vollgeschosse

Grundflachenzahl

0,6

Geschossflachenzahl

(12

Bauweise

a

Dachform

Flachdacher/
gen. Dacher/
0° bis 45°
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BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(8 9 (1) ziffer 1 BauGB und 88 1 - 15 BauNVO)

1.1  BAUGEBIETE (§ 1 (2) UND (3) BauNVO)

In den Ordnungsbereichen WA-1 bis WA-4 gilt: Allgemeines Wohngebiet
(WA) gemal § 4 BauNVO.

In den Ordnungsbereichen MI-1 und MI-2 gilt: Mischgebiet (MI) gemali § 6
BauNVO.

1.2 UNZULASSIGKEIT ALLGEMEIN ZULASSIGER NUTZUNGEN
(8 1 (5) Ziffer 1 BauNVO)

In den Ordnungsbereichen MI-1 und MI-2 gilt:

Nutzungen im Sinne von 8 6 (2) Ziffern 7 und 8 BauNVO:
- Tankstellen (Ziffer 7)
- Vergnugungsstatten (Ziffer 8)

sind nicht zulassig.

1.3 UNZULASSIGKEIT VON AUSNAHMEN (8§ 1 (6) Ziffer 1 BauNVO)

In den Ordnungsbereichen WA-1 bis WA-4 gilt: Alle Ausnahmen im Sinne
von 8 4 (3) ziffern 1 bis 5 BauNVO

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes (Ziffer 1)

- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe (Ziffer 2)
- Anlagen fur Verwaltungen (Ziffer 3)

- Gartenbaubetriebe (Ziffer 4)

- Tankstellen (Ziffer 5)

sind nicht zul&ssig.

In den Ordnungsbereichen MI-1 und MI-2 gilt: Ausnahmsweise Nutzungen
im Sinne von § 6 (3) BauNVO (Vergnugungsstatten) sind nicht zul&ssig.

2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(8 9 (1) ziffer 1 BauGB und 88 16 - 21a BauNVO)

2.1  GRUNDFLACHENZAHL (§ 16 (2) Ziffer 1 BauNVO)
In den Ordnungsbereichen WA-1 und WA-2 gilt:
Die Grundflachenzahl GRZ betrégt 0,3
In den Ordnungsbereichen WA-3 und WA-4 gilt:
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2.2

2.3

2.4

Die Grundflachenzahl GRZ betragt 0,35

In den Ordnungsbereichen MI-1 und MI-2 gilt:
Die Grundflachenzahl GRZ betragt 0,6

GESCHOSSFLACHENZAHL (8§ 16 (2) Ziffer 2 BauNVO)
In den Ordnungsbereichen WA-1 und WA-2 gilt:

Die Geschossflachenzahl GFZ max. 0,6

In den Ordnungsbereichen WA-3 und WA-4 gilt:

Die Geschossflachenzahl GFZ max. 0,9

In den Ordnungsbereichen MI-1 und MI-2 gilt:
Die Geschossflachenzahl GFZ max. 1,2

ZAHL DER VOLLGESCHOSSE (8 16 (2) ziffer 3 BauNVO)
In den Ordnungsbereichen WA-1 und WA-2 gilt:
Die hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse wird mit 2 festgesetzt.

Im Ordnungsbereich MI-1 gilt:
Die Zahl der Vollgeschosse muss zwingend 2 betragen.

Im Ordnungsbereich MI-2 gilt:
Die mindest- und hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse wird mit 2 — 3

festgesetzt.
HOHE DER BAULICHEN ANLAGEN (8 16 (2) Ziffer 4 BauNVO)

Die zulassigen Hohen baulicher Anlagen werden in Abhéngigkeit von der
Dachneigung wie folgt festgesetzt:

In den Ordnungsbereichen WA-1, WA-2 und MI-1 qilt:

I. Geneigte Déacher mit einer Dachneigung 15° bis 45° (z.B. Satteldach,
Walmdach, Zeltdach):

Bei ErschlieBung von der Bergseite her, sowie bei Mehrfacherschlie3ung
eines Baugrundsttickes oder nicht eindeutig zuordenbarer Erschlie3ung wird
die HOhe baulicher Anlage wie folgt festgesetzt:

e Die zulassige Traufhdohe betragt maximal 6,50 m
e Die zulassige Firsthohe betragt maximal 10,00 m

Bei ErschlieBung von der Talseite her wird die Hohe baulicher Anlage wie
folgt festgesetzt:
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e Die zulassige Traufhdhe betragt maximal 7,50 m

e Die zulassige Firsththe betragt maximal 11,50 m

[I. Dacher mit einer Neigung von 0° bis 15° (z.B. Flachdach, Pultdach)

Bei Erschlielung von der Bergseite her, sowie bei Mehrfacherschlie3ung
eines Baugrundstiickes oder nicht eindeutig zuordenbarer Erschliel3ung wird

die Hohe baulicher Anlagen wie folgt festgesetzt:

First- bzw. Wandh6he maximal 9,0 m

Bei ErschlieBung von der Talseite her wird die Hohe baulicher Anlage wie
folgt festgesetzt:

First- bzw. Wandhdhe maximal 10,0 m

ORDNUNGSBEREICH WA-1, WA-2 UND MI-1:

15° bis 45°
—— ~
g 5 -
DG g = E oG
/ N T 1w
| T |y EG
EG 4 = EG-F
= P S ——————
S p———————r—r, ST R . -f=-———- :—

: KG : VERKEHRS- ] KG ;
R : | ANGE |  hemesseeeseseeee- i
BERGSEITIGE ERSCHLIESSUNG TALSEITIGE ERSCHLIESSUNG

0° bis 15°
g| g 0G
0G £ 3
) il
1 5 EG
EG - 5 O y
P p—p—p—p—p————r—TEL IS o 7kl :._—-
: KG : VERKEHRS- ] KG ;
T T ! |= FLACHE | ---------------- H
TALSEITIGE ERSCHLIESSUNG

BERGSEITIGE ERSCHLIESSUNG

Abb.: Systemskizze zur H6henentwicklung
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Im Ordnungsbereich MI-2 gilt:

|. Geneigte Dacher mit einer Dachneigung 15° bis 45° (z.B. Satteldach,
Walmdach, Zeltdach):

Die Hohe baulicher Anlagen wird wie folgt festgesetzt:

e Die zulassige Traufhdhe betragt maximal 7,50 m

e Die zulassige Firsthéhe betragt maximal 12,50 m
Il. Dacher mit einer Neigung von 0° bis 15° (z.B. Flachdach, Pultdach)
Die Hohe baulicher Anlagen wird wie folgt festgesetzt:

First- bzw. Wandhdhe maximal 10,0 m

ORDNUNGSBEREICH MI-2:

15° bis 45°
£
R — DG 4
¥ e
13 oG
wl s
i
£ eer EG

1 1
VERKEHRS- 1 1
J_rkcre | ke

0° bis 15°
£ DG
e OG
5
EG-F EG
g .

' i
e, i KG

Abb.: Systemskizze zur Hohenentwicklung
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Fur alle zuvor genannten Ordnungsbereiche gelten folgende
Malbezugspunkte:

Die Hohen werden jeweils zwischen dem oberen und unteren
Mal3bezugspunkt gemessen.

Der obere Mal3bezugspunkt wird wie folgt gemessen:
e Traufh6he am Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut bzw.

e Firsthbhe am Schnittpunkt der Dachflachen (Oberkante Dachhaut
am First)

e Gebaudehohe als hochster Punkt der Gebaudehille (in der Regel
Hohe der Attika ohne Berucksichtigung technischer Aufbauten wie
z.B. Liftungsanlagen oder Antennen)

Als unterer MalRbezugspunkt gilt die hochste an das Baugrundstick
angrenzende, erschliel3ende Verkehrsflache mit folgender
Konkretisierung. Gemessen wird dabei in der Mitte der stralRenseitig
orientierten Gebaudefassade. Bei Eckgrundsticken wird die offentliche
Verkehrsflache (Stral3e) zu Grunde gelegt, zu der der Hauseingang
orientiert ist.

Uber die festgesetzte max. Firsthohe hinaus konnen einzelne technische
Anlagen bzw. untergeordnete Dachaufbauten ausnahmsweise zugelassen
werden (Ausnahme gemal § 31 (1) BauGB).

Die maximale Traufhdhe darf bis 50 % der jeweiligen
Gebaudewandlange, begrenzt auf maximal zwei Ausnahmen dieser Art
pro Gebaude, Uberschritten werden (z.B. durch Zwerchgiebel, die Traufe
durchbrechende Gauben und Zwerchhauser).

3 BAUWEISE (§ 9 (1) Ziffer 2 BauGB)
In den Ordnungsbereichen WA-1, WA-2 und MI-1 gilt:
Offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO.
Im Ordnungsbereich MI-2 gilt:
Abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO.
Diese wird wie folgt definiert:

Innerhalb der tUberbaubaren Grundstiicksflache des Ordnungsbereichs MI-2
sind Hauptgebaude in der geschlossenen Bauweise zu errichten. Im
Randbereich des Ordnungsbereichs MI-2 gelten die Regelungen zum
seitlichen Grenzabstand der Landesbauordnung RLP.
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4 HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN IN
WOHNGEBAUDEN(E 9 (1) Ziffer 6 BauGB)

In den Ordnungsbereichen WA-1 und WA-2 gilt:

Pro Wohngebaude als Einzelhaus oder Doppelhaushélfte sind maximal 2
Wohnungen zulassig.

In den Ordnungsbereichen MI-1 und MI-2 gilt:

Pro Wohngebaude sind maximal 8 Wohnungen zulassig.

5 FLACHEN FUR GARAGEN UND CARPORTS
(8 9 (1) ziffer 4 BauGB i.V.m. § 12 (6) BauNVO)

In den Ordnungsbereichen WA-1, WA-2 sowie MI-1 und MI-2 gilt:

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der
zeichnerisch festgesetzten Flachen zulassig.

6 NEBENANLAGEN
(8 9 (1) ziffer 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)

Nebenanlagen und Einrichtungen gemalR § 14 (1) BauNVO sind auch auf
den nicht Uberbaubaren Grundstiucksflachen zulassig.

7 FUHRUNG VON VERSORGUNGSLEITUNGEN
(8 9 (1) Ziffer 13 BauGB)

Hauptleitungen  (Kabel) zur Versorgung des Plangebietes mit
Telekommunikation, Strom und Breitbandanschlissen sind in den
offentlichen Flachen und unterirdisch zu verlegen.

8 MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT (8§ 9 (1) Ziffer20 BauGB)

In den Ordnungsbereichen WA-1, WA-2 sowie MI-1 und MI-2 gilt:

VERWENDUNG WASSERDURCHLASSIGER OBERFLACHENBELAGE

Gebaudezuwege, Hofflachen, Zufahrten und Stellplatze sind mit
offenporigen, versickerungsfahigen Belagen (z.B. Dran- oder Rasenpflaster,
Schotterrasen, grof3fugige Pflasterarten, etc.) zu befestigen.
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ANPFLANZEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN
(89(1) ziffer 25a BauGB)

In den Ordnungsbereichen WA-1, WA-2 sowie MI-1 und MI-2 gilt:

PAUSCHALE GRUNDSTUCKSBEGRUNUNG

Mindestens 10 % der Baugrundsticksflache sind mit heimischen
standortgerechten Strauchern zu bepflanzen und durch artgerechte Pflege
langfristig zu erhalten. Abgéngige Gehdlze sind zu ersetzen. Pro 100 m?
Pflanzflache sind 2 Laubbaume Il. Gré3enordnung oder 2 Obstbaume und in
jedem Fall mind. 10 Straucher zu setzen.

ARTENAUSWAHL (DETAILLIERTE PFLANZLISTE SIEHE BEGRUNDUNG):

Straucher: Roter Hartriegel, Hasel, Pfaffenhitchen, Hundsrose, Schwarzer
Holunder;

Obstbaume: Gellerts Butterbirne, Hauszwetschge, Braune Leberkirsche,
Apfel von Groncels

Baume Il. GrélRenordnung: Feldahorn, Hainbuche, Vogelkirsche, Eberesche

(Erweiterte Pflanzenliste siehe Anhang der Begrindung)

FLACHEN UND MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN
UMWELTEINWIRKUNGEN UND SONSTIGEN GEFAHREN IM SINNE DES
BUNDESIMMISSIONS-SCHUTZGESETZES SOWIE DIE ZUM SCHUTZ
VOR SOLCHEN EINWIRKUNGEN ODER ZUR VERMEIDUNG ODER
MINDERUNG SOLCHER EINWIRKUNGEN ZU TREFFENDEN
BAULICHEN UND SONSTIGEN TECHNISCHEN VORKEHRUNGEN (8 9
(1) ziffer 24 BauGB)

FESTSETZUNGEN ZUM PLANERISCHEN UND PASSIVEN
SCHALLSCHUTZ

Fir die Ordnungsbereiche WA-2, WA-3, MI-1 und MI-2 gelten aus Grunden
des Immissionsschutzes folgende Festsetzungen:

Hinweis: Festsetzungen zum planerischen und passiven Schallschutz
werden in Abhéangigkeit der Ergebnisse aus dem Immissionsschutzgutachten
fur die genannten Ordnungsbereiche getroffen.
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FLACHE MIT GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHT
(89 (1) Nr. 21 BauGB)

Das in der Planzeichnung festgesetzte Leitungsrecht umfasst die Befugnis
der Trager der Ver- und Entsorgung zur erstmaligen Herstellung und
dauerhaften  Unterhaltung von  Entwasserungseinrichtungen  (z.B.
Kanalleitungen) fur Niederschlagswasser. u.Schmutzwasser.

Zur Sicherung der Entwasserungseinrichtungen vor Beschadigungen und zur
Erhaltung der Zuganglichkeit missen diese von jeglichen Bauten, Mauern
und tiefwurzelnden Bepflanzungen mit Ba&umen und Strauchern freigehalten
werden. Ebenfalls durfen keine schwer beweglichen Guter auf der
beschriebenen Trasse gelagert werden, damit die Leitungen in
Stoérungsfallen zuganglich sind. Ausnahmen hiervon sind nur in Abstimmung
mit dem Trager der Entwasserungseinrichtung zulassig.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

12 AUSSERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN (8§ 9 (4) BauGB i.
V. m. 8 88 (1) Ziffer 1 und 8 88 (6) LBauO)
DACHFORM, DACHNEIGUNG
Zulassig sind Dacher mit einer Neigung bis maximal 45°.

Garagen und bauliche Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sind in
ihrer Dachform und -neigung frei.

13 STELLPLATZE
(8 9 (4) BauGB i.v.m. § 88 (1) Ziffer 8 und § 88 (6) LBauO sowie § 47
LBauO)

In den Ordnungsbereichen WA-1, WA-2 und MI-1 gilt: Pro Wohnung sind
mindestens zwei Stellplatze auf den betroffenen Grundstiicken herzustellen.

14 EINFRIEDUNGEN
(89 (4) BauGB i.V.m. § 88 (1) zZiffer 3 und (6) LBauO)

In den Ordnungsbereichen WA-1, WA-2 sowie MI-1 und MI-2 gilt:

Einfriedungen (Zaune, Mauern, lebende Einfriedungen (Hecken) u.a.) der
Grundstiicke sind an den straR3enseitigen Grenzen nur bis max. 1,00 m Hoéhe
zulassig.

Die Hohe wird gemessen zwischen dem obersten Punkt der Einfriedung und
Oberkante Stral3enverkehrsflache.

Grundstickseinfriedungen sind entlang der Stral3enbegrenzungslinie auf den
Privatgrundstiicken erst in einem Abstand von mindestens 0,50 m zulassig.
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HINWEISE

Ruckhaltung von  Niederschlagswasser: Gemal 8§ 55 Abs. 2
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) “soll das Niederschlagswasser ortsnah versickert,
verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewdasser eingeleitet werden, soweit dem weder
wasserrechtliche  oder sonstige  Offentlich-rechtliche  Vorschriften  noch
wasserwirtschaftlich Belange entgegen-stehen.”

Es wird empfohlen, das auf den Baugrundstucksflachen anfallende unbelastete
Niederschlagswasser dort selbst in ausreichend dimensionierten Mulden oder
Zisternen zuriickzuhalten. Das in Zisternen gesammelte Wasser darf als
Brauchwasser zur Gartenbewédsserung bzw. Toilettensplilung weiterverwendet
werden. Die Mulden und/oder Zisternen sind so zu bemessen, dass je 100 m?
versiegelte Grundsticksflache 4-5 m3 Volumen zur Verfiigung stehen.

Die innerhausliche Verwendung von Niederschlagswasser ist dem Eigenbetrieb fur
Abwasserbeseitigung der Stadt Lahnstein und dem zustéandigen Gesundheitsamt
anzuzeigen (vgl. § 13 (3) Trinkwasserverordnung).

Nebenanlagen und Einrichtungen gemal § 14 (1) BauNVO: Nebenanlagen und
Einrichtungen gemald 8§ 14 (1) BauNVO sind auch auf den nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig (vgl. auch 8§ 23 (5) BauNVO), sofern keine
hdherrangigen Rechte betroffen sind.

Hinweis auf 8 2 Abs. 2 Garagenverordnung (GarVO): Vor Garagentoren,
Schranken und anderen, die freie Zufahrt zur Garage zeitweilig hindernden
Einrichtungen ist ein Stauraum fir wartende Kraftfahrzeuge vorzusehen, wenn dies
wegen der Sicherheit oder Leichtigkeit des Verkehrs erforderlich ist.

Artenschutzrechtliche Hinweise: Zur vorsorglichen Vermeidung
artenschutzrechtlicher Konflikte sind erforderliche Gehélzrodungen ohne 6kologische
Baubegleitung aul3erhalb der Vegetationszeit im Zeitraum vom 01.10. eines Jahres
bis vor dem 01.03. des Folgejahres vorzunehmen (vgl. 8 39 (5) BNatSchG).
Nistplatz- und Quartierverluste fur Vogel und Fledermause durch die Entfernung von
Baumen sollen durch die Aufhdngung von Nistkasten und Fledermauskéasten im
Plangebiet ausgeglichen werden.

Eingriffe in den Baugrund: Bei Eingriffen in Baugrund sind grundsatzlich die
einschlagigen Regelwerke (u. a. DIN 4020 (Geotechnische Untersuchungen fur
bautechnische Zwecke), DIN EN 1997-1 und -2 (Entwurf, Berechnung und
Bemessung in der Geotechnik), DIN 1054 (Baugrund - Sicherheitsnachweise im Erd-
und Grundbau - Ergdnzende Regelungen zu DIN EN 1997-1)) durch den Bauherren
zu berucksichtigen. Es werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen
empfohlen.
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Mullentsorgung: FuUr die mit einem Kreuz gekennzeichneten zukinftigen
Baugrundsticken wird festgelegt, dass Millbehaltnisse am Tag der Abholung vom
Ende der Stichstralle ,nach vorne® in den Kreuzungsbereich der ErschlieRungsstralle
bzw. Wendeanlage zu bringen sind, die problemlos vom Abfallfahrzeug erreicht
werden konnen. Die Miullbehaltnisse sind dabei so zu platzieren, dass die Leichtigkeit
und Sicherheit des Verkehrs nicht beeintrachtigt wird.

Baugestalterische Empfehlungen: AulRenanstriche, Aul3enputze und
Verblendungen sollten nicht in grell und stark leuchtenden Farben ausgefihrt
werden. An Gebauden sollten glanzende Materialien zur groR3flachigen
Fassadengestaltung nicht verwendet werden.

Dacheindeckung: Zur Dacheindeckung sollten nur dunkelfarbige Materialien
verwendet werden. Grellbunte oder glanzende Materialien sollten nicht verwendet
werden. Die Dacheindeckung soll in Form und Gro3e an die im Ortsbild vorhandene
Eindeckung (z. B. Schiefer und Pfannen) angepasst werden.

Bodenschutz: Wéahrend der Bauarbeiten ist der Oberboden gemaR DIN 18915 nach
Bodenhorizonten geordnet abseits vom Baubetrieb zu lagern und vor Verdichtung o.
a. zu schitzen. Die DIN 19731 ist zu berucksichtigen.

Grenzabstande nach dem Landesnachbarrechtsgesetz (LNRG): Auf die
gesetzlichen Bestimmungen des 8§ 42 LNRG (Grenzabstand von Einfriedungen) und
der 88 44 ff. LNRG (Grenzabstande von Pflanzen) wird besonders hingewiesen. U.a.
missen danach Einfriedungen von der Grenze eines Wirtschaftsweges (8 1 (5) des
Landesstral3engesetzes) 0,5 m zurlickbleiben.

Denkmalschutz: Es besteht die Moglichkeit, dass bei den Erdarbeiten im Plangebiet
archaologische Befunde und Funde (wie Erdverfarbungen, Knochen und Skeletteile,
Gefalle oder Scherben, Minzen und Eisengegenstande usw.) zutage treten. Diese
Funde sind gemald 88 16 - 21 Denkmalschutzgesetz an die Generaldirektion
Kulturelles Erbe, Direktion Archéologie, Koblenz, Niederberger Héhe 1 (Tel. 0261 /
6675-3000 oder per E-Mail landesarchaeologie-koblenz@gdke.rlp.de), zu melden.
Der Beginn von Bauarbeiten ist der Generaldirektion mindestens 2 Wochen vor
Baubeginn anzuzeigen. Die Untersuchung und Dokumentation der Funde muss
gewabhrleistet sein.

Hohenschichtlinien: Die Hohendarstellung erfolgt auf Grundlage des digitalen
Hohenmodells, veroffentlicht mit Erlaubnis des Landesamtes fir Vermessung und
Geobasisinformation Rheinland-Pfalz.

Katasteramtliche Datengrundlage des Bebauungsplans: Geobasisinformationen
der Vermessungs- und Katasterverwaltung Rheinland-Pfalz (Zustimmung vom 15.
Oktober 2002).



