Bebauungsplan “ Im Krampel “ fur ein Teilgebiet der Ortsgemeinde
Neunkhausen, Gemarkung Neunkhausen, Flachen aus der Flur
10,13 und 14 gemal § 9Baugesetzbuch ( BauGB ) vom
27.08.1997 ( BGBL. I. S. 2141 ) zuletzt gedndert durch Art. 12 des
Gesetzes vom 27.07. 2001 ( BGBL. I.. S. 1950 ) gemaR § 24 der
Gemeindeordnung fiir Rheinland-Pfalz vom 31.01.1994 ( GVBI. S.
153 ) zuletzt geéndert durch Art. 4 des Gesetzes vom 06.07.1998
(GVBI. S. 171 ) und gemaR § 88 der Landesbauordnung fur
Rheinland- Pfalz vom 24.11.1998 ( GVBI. S. 365 ),

Baunutzungsverordnung vom 23.01.1990 (BGBL. S. 132)

Textliche Festsetzungen

Rechtsverbindliche Festsetzungen sind im Bebauungsplan durch
Zeichnung, Farbe und Schrift gemaR der Verordnung tber die
Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
( Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV vom 18. Dezember 1990 )
und durch nachstehenden Text festgesetzt:

. Planungsrechtliche Festsetzungen zum Bebauungsplan gem@R § 9
BauGB

§ 9 Abs. 1 Ziffer 1: Art und MaB der baulichen Nutzung

a) GemaR den Bestimmungen der Baunutzungsverordnung, zuletzt
geéndert durch die 4. Verordnung zur Anderung der Baunutzungs-
verordnung vom 23. Januar 1990 ( BGBI. I. S. 127 ) wird das
Bebauungsplangebiet “Im Krampel“ als Allgemeines Wohngebiet
(WA) und Dorfgebiet (MD) geméaR § 4 BauNVO festgesetzt.



b) GemaR § 17 (1) BauNVO wird beim WA eine Grundflachenzahl
( GRZ ) von 0,25 und eine Geschossflachenzahl ( GFZ ) von 0,4 bei
1 Vollgeschoss festgesetzt und bei MD eine Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,6, und eine Geschossflachenzahl ( GFZ) von 1,2 bei

2 Vollgeschossen.

c) Die Zahl der Vollgeschosse (1 und 2 ) wird gemaR § 16 Abs. 2 Ziffer 3
BauNVO festgesetzt.

§ 9 Abs. 1 Ziffer 2: Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare
Grundstiicksflachen

a) Im Bebauungsplan ist offene Bauweise (o) festgesetzt. Es sind

Einzelhauser und Doppelhauser zulassig.

b) Die Giberbaubaren Grundstticksflachen sind durch Baugrenzen --.--

gekennzeichnet.

§ 9 Abs. 1 Ziffer 3: MindestgroRe der Grundstiicke

Die Mindestgrée der Grundstiicke wird auf 550 m? festgesetzt.

§ 9 Abs. 1 Ziffer 4: Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und
Garagen

a) Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem
Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder
des Baugebietes selbst dienen und die seiner Eigenart nicht
widersprechen, sind Uberall auf den Grundstiicken unter Beachtung

des Bauordnungsrechts zulassig.

b) Stellplatze und Garagen sind unter Beachtung des Bauordnungsrechts
tberall auf den Grundstiicken zuldssig. Ausgenommen sind bei a) und
b) alle 6ffentlichen und privaten Flachen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft.



§ 9 Abs. 1 Ziffer 6: Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in
Wohngebauden

Es sind max. 2 Wohneinheiten im WA pro Wohngebé&ude zuléssig.
Es sind max. 4 Wohneinheiten im MD pro Wohngebaude zuléssig.

§ 9 Abs. 1 Ziffer 10: Von der Bebauung freizuhaltende Fldchen

Flachen (Sichtdreiecke), die aus Griinden der Verkehrssicherheit nicht
bebaut werden diirfen, sind an wichtigen Einmindungspunkten im
Plangebiet eingezeichnet. Die Bepflanzung der Sichtdreiecke ist nur bis zu
einer Hohe von max. 0,80 m Uiber der angrenzenden Verkehrsflache
zulassig. Sichtdreiecke mussen mit je einem hochstdammigen Baum

bepflanzt werden.

§ 9 Abs. 1 Ziffer 11: Verkehrsfldchen

Verkehrsflachen sind entsprechend der Planzeichenverordnung
gekennzeichnet.

§ 9 Abs. 1 Ziffer 12: Versorgungsflachen

Versorgungsflachen im Plan sind entsprechend der Planzeichen-
verordnung gekennzeichnet. Die Versorgungsflache (Trafostation) mit
einseitiger Anbindung an die ErschlieRungsstrasse wird stidlich des
Einmiindungsbereiches der Planstrasse B in die PlanstralRe A eingeplant.
Die geplanten Wohnh&user werden uber ein noch zu errichtendes
Niederspannungs-Kabelnetz mit elektrischer Energie versorgt, wobei die
erforderlichen Anlagen erst erstellt werden kénnen, wenn die
erschlieRungsmaéBigen Voraussetzungen gegeben sind.

§ 9 Abs. 1 Ziffer 13: Hauptversorgungs- und Hauptabwasser-
leitungen

Das zum Anschluf® der Station notwendige geplante 20 KV-Erdkabel wird
entsprechend der Planzeichenverordnung gekennzeichnet.



§ 9 Abs. 1 Ziffer 15: Griinfldchen

Die im Bebauungsplan festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern werden als &ffentliche Griinflachen (OGR =
offentliche Griinflache) und als private Griinflachen (PGR = private
Grunflachen) festgesetzt.

§ 9 Abs. 1 Ziffer 16: Wasserflachen und Fldchen fiir die Regelung des
Wasserabflusses

Die Flachen fur den Ablauf des Oberflachenwassers — Speicher-
Kaskaden-System sowie die Flachen fiir die Oberflachenwasserpufferung
— und versickerung sind im Plan entsprechend gekennzeichnet.

Es durfen keinerlei Grund-, Hang-, Drainage-, oder unbelastetes
Oberflachenwasser an die Schmutzwasserleitung angeschlossen werden.
Je nach Bauweise kann bei unterkellerten Gebduden das Schmutzwasser
nicht per Freispiegelleitung und das anfallende Drainagewasser nicht
abgeleitet werden. Im Zweifelsfall muss dies mit den Verbandsgemeinde-
werken geklart werden.

§ 9 Abs.1 Ziffer 20: MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

Die laut PlanzV gekennzeichneten Flachen sind gemaR den folgenden
Ausfithrungen zu bepflanzen und zu behandeln.

Die angegebenen Entwicklungsziele sind zu beachten.

Die landespflegerischen MaRnahmen gliedern sich unter dem Begriff



- AusgleichsmaRnahmen + Ausgleichsflachen (A) -

AusgleichsmaBnahmen

Das anfallende Niederschlagswasser aus der Dachentwasserung
ist in die Regenwasseranlagen zu leiten, die auf den Grundstiicken
liegen. Die Anlagen sind an das Kanal-Trennsystem anzuschliefen.
Das unbelastete Oberflachenwasser wird teilweise zur Riick-
haltung und Versickerung in die vorhandenen Feuchtwiesen-
bereiche eingeleitet.

Terrassen diirfen versiegelt werden, aber das abzuleitende
Oberflachenwasser soll, soweit wie moglich, auf dem eigenen
Grundstiick versickern (Uber die belebte Bodenzone).

Private Verkehrsflachen, Zufahrten, Stellplatze und Parkflachen
sind durchsickerungsfahig auszubilden und mit wassergebundener
Decke, Rasengittersteinen, Rasenpflaster, Schotterrasen oder
Okopflaster zu gestalten. '

Das Bebauungsplangebiet wird an ein geplantes Trennsystem
angeschlossen.

Der Oberboden ist vor Beginn aller Erdarbeiten entsprechend der
DIN 18915 Blatt 2 auszubilden und fur die 6rtliche
Wiederverwendung zu sichern.



Ausgleichsflache A1

Offentliche Griinflachen ( 9.600 m? ) mit Bepflanzungen

Gemarkung Neunkhausen
Flur-Nr. 13 und 14

Zustand: Die Flachen werden derzeit grotenteils als Wiesen-
Weidenflachen genutzt.

MaRnahmen:  Auf den Griinstreifen erfolgt die Begriinung mit einer
bodensténdigen Landschaftsrasenmischung, sowie
die Pflanzung von Hochstammen und Strauchern. Die
Pflanzung eines Hochstammes erfolgt je Ifd. 10 m,
Strauchgruppen zu 3 — 5 St., je Ifd. 5 m . Die Flachen
sind extensiv zu pflegen.

Ziel: Mit der Festsetzung dieser Grinflachen soll der landliche
Siedlungscharakter der Gemeinde Neunkhausen gesichert
werden, sowie eine Einbindung in die umgebende Landschaft
erreicht werden.

Ausgleichsfldche A2
Offentliche Griinflache (5858 m?) mit Streuobstanpflanzungen

Gemarkung Neunkhausen
Flur 10
Flurstiick Nr. 3237/1 Griunland

Zustand: Die Flachen werden derzeit grof3tenteils als Wiesen-
Weidenflachen genutzt. Ca. 1.000 m? wurden mit
Streuobst angepflanzt und dem Okokonto verbucht.

MaRnahmen: Von den insgesamt 5.858 m? abzuglich 1.000 m?
bereits als Streuobstwiese angepflanzt, verbleiben
4.858 m>
Diese werden wie die 1.000 m? auch mit hoch-
stammigen Obstbaumen bepflanzt. Die Pflanzung
erfolgt verstreut und ca. 1 Hochstamm auf 100 m2,
Die Grunflachen sind extensiv zu pflegen.

Ziel: Mit dieser Festsetzung soll die Grunlandflache
aufgewertet werden, um als Ausgleichsflache
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herangezogen zu werden.

Erforderlich sind hierftr noch 2.500 m2.

Die restlichen 2.358 m? werden auf dem Okokonto
eingezahlt und fur kunftige Planungen genutzt.
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Flichenbilanz ,, Im Krampel ,,

OG Neunkhausen

Gesamtes Plangebiet 5,05 ha
Strassenfléche 0,42 ha
Wohnbauflachen 3,03 ha
x GRZ 0,25 0,76 ha
Bestehende Wohnbauflachen 0,28 ha
OGR (Offentliche Grunflachen) 1,00 ha
PGR (Private Grinflachen) 2.679 m?
Fussweg 47 m?
Gehweg an L 287 39 m?

Versiegelte Flachen

Wohnbauflachen ’ 0,76 ha
Strassenflache 0,42 Ha
Gesamt 1,18 ha
Ausgleichsflache A1 (OGR) rd. 0,96 ha
Ausgleichsflache A2 (Streuobstwiese) rd. 0,35ha

rd. 1,31 ha
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Zuordnung der Ausgleichsflachen

Die versiegelten Wohnbau- und Strassenflachen werden im Verhaltnis
rd. 1 : 1 ausgeglichen, die Strassen- und Wohnbaufléachen in den 24-er-
Flachen im Verhaltnis 1 : 2, da der Eingriff hier erheblich gréRer ist.

Strasse :
Der Versiegelung der Strale von 0,42 ha (davon rd. 950 m? in 24-er-

Flache) wird teilweise die Ausgleichsflache A 1 zugeordnet (4.200 m? +
950 m? = 5.150 m?). '

Wohnbauflédchen :
Der Versiegelung der Wohnbauflachen von 0,76 ha (davon 1.350 m? x

GRZ 337,50 m?in 24-er-Flache) werden teilweise die Ausgleichsflachen
A1 (4.850 m?) und A 2 (3.500 m?) zugeordnet.
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§ 9 Abs. 1 Ziffer 21: Leitungsrecht

Die mit Leitungsrechten, zugunsten der Verbandsgemeinde Bad
Marienberg und der KEVAG zu belastenden Flachen sind im Plan
entsprechend der Planzeichenverordnung gekennzeichnet.

§ 9 Abs. 1 Ziffer 24: Schutzflichen, Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen

Die im Rahmen der passiven Larmschutzmassnahmen (lt.gutachter-
licher Stellungnahme) getroffenen MaRRnahmen werden wie folgt
festgesetzt:

In einer Entfernung bis zu 70 m von der Landesstral’e Nr. 287 (L 287)
sind Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer sowie Auflenwohnbereiche
ausschlieRlich auf der zur LandesstralRe abgewandten Gebaudeseite
anzuordnen. Nebenraume wie Bader, Flure, Hauszugénge, Koch-
kiichen, Abstellraume und Lagerraume sind straflenseitig zulassig.
Fur Offnungen im Dachraum wie Loggien gelten die Festsetzungen
fur AuRenwohnbereiche entsprechend. Es wird empfohlen, Bauliicken
durch Garagenanbauten zu schlief3en.

Fur den Fall, dass Wohn-, Schlaf- oder Kinderzimmer im bezeichneten
Nahbereich der Landesstralke angeordnet werden, sind diese Raume
mit Schallschutzfenstern auszustatten, die mindestens der Schall-
schutzklasse 2 (R'w = 30 — 34 dB) geniigen. Da ein Schallschutz nur
bei geschlossenen Fenstern realisiert werden kann, sind diese Wohn-,
Schlaf- oder Kinderzimmer mit schallgedammten Be- und Entliftungs-
anlagen zu versehen.

Fur die ersten beiden Baugrundstiicke im Einmiindungsbereich der
PlanstraRe in die L 287 gilt zusatzlich, dass Wohn-, Schlaf- und Kinder-
zimmer sowie die AuRenwohnbereiche sowohl von der Landstralle als
auch von der Plangebietszufahrt abgewandt anzuordnen sind. Hierzu ist
ggf. eine Winkelbauweise fur die ersten beiden Wohnhauser zu
empfehlen. Fiir den Fall, dass dennoch Wohn-, Schlaf- oder Kinder-
zimmer in Richtung Landesstrae oder Plangebietszufahrt angeordnet
werden, sind diese Rdume mit schallgeddmmten Be- und Entliftungs-
anlagen sowie mit Fenstern auszuriisten, die im eingebauten Zustand
mindestens der Schallschutzklasse 3 (R'w = 35 — 39 dB) entsprechen.
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§ 9 Abs. 1 Ziff. 25a + b : Flachen fiir das Anpflanzen und Erhalten von
Baumen und Striduchern sowie Bindungen fiir Bepflanzungen

a) Entlang der ErschlieBungsstraen A + B erfolgt alle 25 m die
Pflanzung eines Laubbaumes I. Ordnung.

b) Je angefangene 400 m? Grundstiicksflache ist mind. 1 gro3kroniger

Laubbaum oder 1- halb bis hochstammiger Obstbaum zu pflanzen.
Davon ist mindestens 1 Baum zur Erzielung eines léndlichen
Siedlungscharakters als Hausbaum zwischen ErschlieRungsstralie
und Hausfront zu pflanzen. Die restlichen Bdume missen einen
Pflanzabstand von mind. 7 m zum Hausbaum einhalten.
Die Grundstiicke, die an die freie Landschaft grenzen, missen, um
einen geschlossenen Griunglrtel zur freien Landschaft zu schaffen,
je. Ifd. 10 m einen groRkronigen Laubbaum pflanzen und je Ifd. 2 m
einen Strauch.

c) Die Bepflanzung erfolgt unter Beriicksichtigung der Pflanzenliste
(Anlage 1).
Es dirfen nur Gehdlze verwendet werden, die der potentiellen,
natiirlichen Vegetation entsprechen. Die DIN 18916 muf3
eingehalten werden.

d) Im Bebauungsplan gekennzeichnete Gehdlze sind zu erhalten.
Hierbei diirfen Flachen unter Kronenbereichen nicht fur
Nebenanlagen, Stellplatze oder Garagen in Anspruch genommen
werden. Die vorgenannten Bereiche sind daher vor Baubeginn auf
geeignete Weise wirksam zu schitzen.

e) Die Anliegergrundstiicke entlang der freien Strecke der L 287 sind
ltickenlos anzupflanzen, d.h. je Ifd. 10 m 1 groRRkroniger Laubbaum

und je Ifd. 2 m ein Strauch.

f) Der einzuhaltende Abstand fiir Neuanpflanzungen betragt vom
Fahrbahnrand der L 287 4,50 m.
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Anlage 1

Pflanzenliste

Verbindliche Pflanzenliste als Pflanzbindungen der zu verwendenden Pflanzen flr
das Anpflanzen von Baumen und Strauchern der Griinflachen, biotopgestaltende
und vernetzende MaRnahmen in Bebauungsplangebiet ,Im Krampel” der
Ortsgemeinde Neunkhausen gem. § 9 (1) Ziffer 25a + b BauGB.

a) Baume 1. Ordnung

Bergahorn - Acer pseudoplatanus
Esche - Fraxinus excelsior
Stieleiche - Quercus robur
Vogelkirsche - Prunus avium
Winterlinde - Tilia cordata

Walnuf® - Juglans regia

b) Baume 2. Ordnung

Eberesche - Sorbus aucuparia
Hainbuche - Carpinus betulus
Feldahorn - Acer campestre

c) Straucher

Hartriegel - Cornus sanguinea
Haselnuld - Corylus avellana
Holunder - Sambucus nigra
Weilkdorn - Crataegus monogyna
Schlehe - Prunus spinosa
Faulbaum - Rhamnus frangula
Hundsrose - Rosa canina
Salweide - Salix caprea
Besenginster - Sarothamnus scoparius
Schneeball - Viburnum opulus
Johannisbeere -  Ribes sanguineum

d) Wandbegrinung

Efeu - Hedera helix

Geilblatt Arten Lonicera spec.
Schlingknéterich Polygonum aubertii

Wilder Wein - Parthenocissus quinquefolia
Dreilappiger Wein Parthenocissus triscuspidata
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e) Bodendecker

Efeu - Hedera helix
Rosen-Arten Rosa spec.
Spierstrauch-Arten Spiraea spec.
Potentilla-Arten Fingerstrauch

f) Obstbaume
Apfel-Sorten . B. Rheinischer Bohnapfel, Kaiser Wilhelm
Birnen-Sorten . B. Gellerts Butterbirne

z
z
Kirschen-Sorten  z. B. Hedelfinger Riesenkirsche
Pflaumen-Sorten  z. B. Hauszwetsche

Hinweis zu Sortimentsgréen

Hochstamm/ Stammbiische: 3 x v. 16/18 oder 18/20 cm StU
Heister: 2 x v. 100/125, 150/175 cm

Straucher: 2 x v. 60/100

Leichte Heister: 1 x v. 100/150 cm (Erle, Eberesche)

Leichte Straucher: 1 x v. 70/90 (Schw. Holunder, Schneeball)
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§ 9 Abs. 2: Hohenlage der baulichen Anlagen

Die Hohe der Erdgeschossfubdden der auf der Talseite der
ErschlieRungsstraken liegenden Gebaude darf max. 60 cm und
mindestens 20 cm (gemessen in der Gebaudemitte) iber Oberkante
Gehweg betragen. Bergseits darf der ErdgeschossfuRboden max. 20 cm
Uber dem hdchsten, angrenzenden, natiirlichen Gelande liegen. Bei
ebenem Gelande ist eine Sockelhéhe von max. 50 cm tUber dem
angrenzenden, natirlichen Gelande zulassig.
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B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen zum Bebauungsplan gem.

§ 9 Abs. 4 BauGB i.v. m. § 86 LBauO
§ 86 Abs.1 Ziff.1: Festsetzungen liber die Gestaltung
baulicher Anlagen

a) Samtliche Dacher im Plangebiet sind als Sattel - oder Walmdach
auszubilden.
Sattel — oder Walmdacher mit hdhenmaRig versetzten Dachflachen
einschlieRlich unterschiedlicher Dachneigungen sind ebenfalls zulassig.

b) Die Dachneigung darf 20° - 45° betragen. Nebengebdude  sind mit
flachgeneigten oder Flachdachern zulassig.

c) Dachgauben mussen zur Giebelseite einen Mindestabstand
von 2,5 m aufweisen.

c) Bei talseits freistehenden Kellergeschossen, die nicht zu
Wohnzwecken ausgebaut werden, ist die Aussenansicht wie
die eines Wohngeschosses zu gestalten.

e) Einfriedungen durfen eine Héhe von 1,20 m nicht Uberschreiten, in
Sichtdreiecken 0,80 m.

f)  Werbeanlagen sind grundsatzlich nur an der Statte der
Leistung zulassig. Werbeanlagen mit Wechsel- oder
Blinklicht bzw. sonstigen Stufen -/ oder Intervallschaltungen sind
unzulassig.
Werbeanlagen dirfen eine Héhe von 7 m ab Grund-
stlicksniveau nicht Uberschreiten.
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§ 9 Abs. 7: Rdumlicher Geltungsbereich

Die Grenzen des radumlichen Geltungsbereiches sind entsprechend der
Signatur in der Planzeichenverordnung  (PlanzV) festgelegt.

AUSFERTIGUNGSVERMERK

Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichnerischen
Inhalts der Normurkunde mit dem Willen des
Rechtsetzungsberechtigten sowie die Einhaltung des fur
die Normgebung gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrens
wird hiermit bezeugt.

Ortsgemeinde Neunkhausen

Niefld

Ortsbirgermeister
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