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. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Als Art der baulichen Nutzung ist fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
"Allgemeines Wohngebiet" [WAL1 bis WAS3] nach § 4 Baunutzungsverordnung [BauNVO]
festgesetzt.

Im ,Allgemeinen Wohngebiet® [WA1 bis WA3] sind die gemal § 4 Abs. 2 BauNVO unter Nr. 1
(Wohngebaude) und Nr. 2 (die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe) aufgefiihrten Nutzungen
allgemein zuléassig.

Die in 84 Abs. 2 BauNVO unter Nr.3 (Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke) genannten Arten von Nutzungen sind nicht zulassig
(8 1 Abs. 5 BauNVO).

Die in 8 4 Abs. 3 BauNVO unter Nr. 2 (sonstige nicht storende Gewerbebetriebe) genannten
Arten von Nutzungen sind ausnahmsweise zulassig.

Die in 84 Abs. 3Nr. 1 sowie 3 bis 5 BauNVO genannten Ausnahmen (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen)
werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 BauNVO)

2.1  Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, Anzahl Vollgeschosse
Das zulassige Mal? der baulichen Nutzung ist im Bebauungsplan als Grundflachenzahl
[GRZ], Gescholiflachenzahl [GFZ] und Zahl der Vollgeschosse festgesetzt.

Im ,Allgemeinen Wohngebiet“ [WAL1 bis WA3] wird die maximale Grundflachenzahl [GRZ]
mit 0,3 (gemal § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO) und die maximale Geschossflachenzahl [GFZ]
mit 0,6 (gemal § 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO) festgesetzt.

Die maximale Zahl der Vollgeschosse fir das gesamte Plangebiet [WA1l bis WA3]
betragt zwei [ll].

2.2 Hohe der baulichen Anlagen
Gemal § 18 Abs. 1 BauNVO wird die zulassige Hohe baulicher Anlagen bei Gebauden durch
Festsetzung der maximal zulassigen Gebaudehdhe [max. GH] bestimmt.

Fir die Gebaudehohe, bezogen auf die jeweilige Planstral3e, gilt:

Ordnungsbereich | Gebaudehdhe [GH] Gebaudehdhe bei Pultdachern [PD, alle
geneigtes Dach > 15° Dachneigungen] sowie Flachdachern und
Dachneigung (auRBer Pultdach) | flachgeneigten Dachern [FD] bis 15°
Dachneigung

WA1L maximal 9,00 m maximal 8,00 m
WA?2 maximal 8,50 m maximal 7,50 m
WA3 maximal 8,00 m maximal 7,00 m

Zur Ermittlung der Gebaudehdohe gelten folgende Bezugspunkte:
Unterster Bezugspunkt:

Als unterster Bezugspunkt gilt die Stral3enoberkante nach Fertigstellung der
ErschlieBungsstral3e in der Mitte der Stral3enverkehrsflache (Achse, Gradiente) bezogen auf
die Mitte der Baugrundsticksgrenze zur erschlieBenden 6ffentlichen Stral3enverkehrsflache.
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Erschlietungsstraflte

ErschlieRungsstralte

T

Baugrundstlick Baugrundstiick

Erschliefungsstralie

® Bezugspunkt in Mitte der ErschlieBungsstraite (Achse, Gradiente)

Abb.: Skizze unterster Bezugspunkt; unmaRstablich

Oberster Bezugspunkt:

Oberster Bezugspunkt fur die Gebaudehohe ist der héchste Punkt des jeweiligen Gebaudes
(ohne Schornstein, Antennen oder Solaranlagen, etc.).

3. BAUWEISE UND STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)

Im gesamten Plangebiet [WA] ist die offene Bauweise [0] nach § 22 Abs. 2 BauNVO
festgesetzt. Es werden nur Einzelhauser [E] und Doppelhéuser [D] zugelassen.

4. UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 Abs. 1, 3und 5 BauNVO)

4.1 Baugrenzen
Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind im Bebauungsplan durch Baugrenzen bestimmt.

4.2 Flachen aul3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen

AulRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen ist die Anordnung von Stellplatzen,
Uberdachten Stellplatzen (Carports) und Garagen sowie Nebenanlagen und Einrichtungen
im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO gemall § 23 Abs. 5 BauNVO zulassig, jedoch sind
Garagen und Carports nicht auf den Flachen zwischen Baugrenze und Stralenverkehrs-
flache zugelassen.

Vor Garagentoren, Schranken und anderen die freie Zufahrt zu Garagen zeitweilig
hindernden Einrichtungen ist ein Stauraum von 5 m zu stral3enseitigen Grundstticksgrenzen
auf dem Grundstiick anzulegen.

5. HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im gesamten Plangebiet [WA] sind pro Gebaude maximal zwei Wohnungen [EH 2 Wo],
pro Doppelhaushalfte ist eine Wohnung [DH 1 Wo] zulassig.
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6. MASSNAHMEN UND FLACHEN ZUR RUCKHALTUNG UND VERSICKERUNG
VON NIEDERSCHLAGSWASSER (8 9 Abs. 1 Nr. 14, 16 und 20 BauGB)

Das auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen und auf den Privatgrundstiicken (Dachflachen und
versiegelten Grundstticksflachen) anfallende Regenwasser wird innerhalb des Plangebietes
gesammelt, abgeleitet und norddstlich der Siedlungserweiterung auf der Parzelle 30/2, Flur 3,
Gemarkung Oberelbert in die zentrale Riickhalteflache (RRB) eingeleitet. Der Uberlauf aus
der Ruckhalteflache wird zeitverzogert tber den Vorfluter (namenloses Gewasser, Parzelle
4/2, Flur 3, Gemarkung Oberelbert) abgeleitet.

7. MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT (8 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 BauGB)

7.1 VermeidungsmaflRnahmen

Vermeidungsmafnahme V1 (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Zur Vermeidung eines Verstol3es gegen das Totungsverbot nach 8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG
sind die erforderlichen Rodungen von Gehdlzen aufRerhalb der Hauptbrutzeiten der dort
potenziell britenden Vogelarten (vgl. LBM 2006, Handbuch der Vogelarten in Rheinland-
Pfalz), auszufiihren, also im Zeitraum 11. Oktober bis 31. Januar.

Abweichungen von diesem Zeitraum sind moglich, wenn im Bereich der zu rodenden
Geholze dann keine aktuellen Bruten der genannten Arten bestehen. Hierzu ist eine
begleitende Vorab-Kontrolle durch eine fachkundige Person durchzufihren und gegentber
der unteren Naturschutzbehérde schriftlich zu bestétigen.

Vermeidungsmafnahme V2 (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die im unmittelbaren Anschluss an das Plangebiet stockenden Laubgehdlze und Waldrander
sind zur Vermeidung eines Verstol3es gegen das Totungsverbot bzw. das Schadigungsverbot
nach 8 44 Abs. 1 Nr. 1 bzw. 3 BNatSchG bei den ErschlieRungsarbeiten zur Umsetzung des
Bebauungsplanes gemaf DIN 18920 vor Beschadigungen zu schitzen.

[Hinweis: DIN 18920 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumal3Bhahmen, Beuth-Verlag), auf die hier
Bezug genommen wird, kann zu den ublichen Dienststunden bei der Verbandsgemeinde-
verwaltung Montabaur, Fachbereich 2 - Bauverwaltung, Regionalentwicklung,
Wirtschaftsférderung, eingesehen werden.]

Vermeidungsmaflnahme V3 (8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Von der entlang der Jagdhausstralle stockenden Obstbaumreihe sind mindestens drei
Baume als Gehdlzstruktur mit Trittsteinfunktion  fur  strukturgebunden jagende
Fledermausarten dauerhaft zu erhalten und hierzu fachgerecht zu pflegen. Die
Laubbaumgruppe am nordwestlichen Plangebietsrand (auf der Wegeparzelle Nr. 18/20 und
dem Flurstiick Nr. 13) ist ebenfalls zu erhalten. Abgangige Baume oder stark geschadigte
Baume sind entsprechend zu ersetzen.

Vermeidungsmaflnahme V4 (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Zur Vermeidung eines VerstoRes gegen das Toétungsverbot nach 8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG
ist die erforderliche Rodung von Gehdlzbestanden im norddstlichen Teil des Plangebietes
schonend durchzufihren. Hierzu sind Baume und Heckengehdlze ausschliel3lich im Zeitraum
11. Oktober bis 31. Januar primar von bestehenden Wegen aus mittels Teleskoparm,
ansonsten nur motormanuell und einzelstammweise zu entnehmen. Der Abtransport der
Stamme ist mit Teleskoparm von bestehenden Wegen aus durchzufiihren, oder die liegenden
Stdmme werden erst ab Mitte Mai abgeraumt. Ein Herausziehen mittels Schlepper/Seilwinde
ist unzulassig. Baumkronenmaterial ist moglichst umgehend manuell abzutransportieren.
Straucher sind motomanuell zu entfernen. Die Aufnahme des Gehdlzschnitts ist primér von
bestehenden Wegen aus mittels Teleskoparm, ansonsten nur motormanuell durchzuftihren.

Nachfolgende Baufeldraumungen mit Bodenbewegungen sind dann erst ab 15. Mai zulassig.
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7.2 Gestaltungsmal3nahmen

Gestaltungsmalinahme G1 (8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Im Bereich der mit G1 gekennzeichneten 6ffentlichen Grinflache sind zwei hochstammige
Laubbaume gemalf Pflanzliste Anhang 1 zu pflanzen. Die Baume sind dauerhaft zu erhalten
und hierzu fachgerecht zu pflegen. Abgangige Baume oder stark geschadigte Baume sind
entsprechend zu ersetzen.

Gestaltungsmalnahme G2 (8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Im Bereich der mit G2 gekennzeichneten offentlichen Grinflache ist eine einreihige,
freiwachsende Hecke aus 12 StrAuchern gemald Pflanzliste Anhang 1 zu pflanzen. Die
Straucher sind dauerhaft zu erhalten und hierzu fachgerecht zu pflegen. Abgéangige
Straucher oder stark geschadigte Straucher sind entsprechend zu ersetzen.

9. FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN UND ABGRABUNGEN
ZUR HERSTELLUNG DES STRASSENKORPERS (8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Die fur die Herstellung des StraRenkorpers erforderlichen Flachen fur Abgrabungen und
Aufschittungen (Bdschungsflachen) werden in dem in der Planzeichnung dargestellten
Umfang auf den Privatgrundstiicken festgesetzt.

Veranderungen an den Bdschungen sind nur zulassig, wenn die Standfestigkeit des
Stral3enkorpers dadurch nicht beeintrachtigt wird.

. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Uber die auRere Gestaltung der baulichen Anlagen werden [gem. § 9 Abs. 4 Baugesetzbuch
(BauGB) in Verbindung mit § 88 Landesbauordnung (LBauO) fir Rheinland-Pfalz] fur den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes folgende Festsetzungen getroffen:

1. GESTALTUNG NICHT UBERBAUBARER FLACHEN BEBAUTER GRUNDSTUCKE
(8 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Nicht Gberbaute Flachen bebauter Grundstiicke sind mindestens zu 90% als Griunflachen
oder gartnerisch als Vegetationsflichen anzulegen und zu unterhalten. Dies gilt
insbesondere fur Boschungsflachen und fur die Flachen zwischen den Baugrenzen und der
Stral3enverkehrsflachen.

Zur inneren Durchgrinung ist pro Baugrundstick mindestens ein hochstammiger
landschaftstypischer Obstbaum oder ein hochstammiger Laubbaum II. Ordnung geman
Pflanzliste Anhang 1 zu pflanzen. Die Baume sind dauerhaft zu erhalten und hierzu
fachgerecht zu pflegen. Abgangige Baume oder stark geschadigte Baume sind entsprechend
zu ersetzen.

2. EINFRIEDUNGEN (8 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Einfriedungen angrenzend an die 6ffentlichen Stral3enverkehrsflachen und bis zu einer Tiefe
von 3,0 m entlang der an die ErschlieRungsstraf3e stoRenden seitlichen Grundstlicksgrenzen
(nicht Gberbaubare Flachen) sind bis zu einer Héhe von 0,8 m zuléssig. Einfriedungen an den
sonstigen Grundstiicksgrenzen sind bis zu einer Héhe von 2,0 m zulassig.

Die Errichtung von Einfriedungen auf Stiitzmauern ist in Form von blickdurchlassigen Zaunen
bis zu einer H6he von 1,2 m zulassig. Bei der Pflanzung von Hecken darf eine Gesamthdhe
von 2,0 m, gemessen vom naturlichen Gelande nicht Uberschritten werden. Sonstige
Einfriedungen auf Stiitzmauern sind nicht zulassig.
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3. STUTZMAUERN UND BOSCHUNGEN (& 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Abgrabungen des Geldndes sind nur bis zu einer H6he von max. 2,0 m zulassig.
Aufschittungen des Gelandes sind nur bis zu einer Hohe von max. 2,0 m zulassig.

Stitzmauern zur Abfangung von Gelénde-/Héhenunterschieden sind bei Gelandeabtrag und
bei Gelandeauftrag bis zu einer Hoéhe von max. 1,5 m sichtbarer Héhe zuléssig.

Stutzmauern angrenzend an die offentlichen Stra3enverkehrsflachen und bis zu einer Tiefe
von 3,0 m entlang der an die ErschlieBungsstraf3e stoRenden seitlichen Grundstiicksgrenzen
(nicht Gberbaubare Flachen) sind bis zu einer Hohe von 0,8 m zulassig. Bei Bedarf muss eine
lage- und hohenméaRige Staffelung erfolgen.

4. ANZAHL DER NOTWENDIGEN STELLPLATZE (8 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO)

Pro Wohnung sind mindestens zwei Stellplatze auf dem eigenen Baugrundstiick
nachzuweisen. Garagen und Carports gelten insoweit als Stellplatz.

. HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

1. HINWEISE ZUM BAUGRUND

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsétzlich 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 sowie DIN 1054 Baugrund -
Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau - Ergdnzende Regelungen zu DIN EN 1997-1)
zu bertcksichtigen. Fir Neubauvorhaben oder gréf3ere An- und Umbauten (insbesondere mit
Lastanderung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen vorgeschlagen.

2. VERDACHT AUF ARCHAOLOGISCHE FUNDSTELLEN

Der Planungsbereich wird von der Generaldirektion kulturelles Erbe, Direktion
Landesarchéologie Koblenz aus topographischen Gesichtspunkten als archaologische
Verdachtsflache eingestuft. Dementsprechend kénnen bei Bodeneingriffen bisher
unbekannte archaologische Denkmaéler zu Tage treten, die vor ihrer Zerstérung durch die
Baumal3nahmen fachgerecht untersucht werden miissen.

Etwa zutage kommende archaologische Funde (wie Mauern, Erdverfarbungen, Knochen-
und Skeletteile, Gefalle oder Scherben, Miinzen und Eisengegenstande usw.) unterliegen
gem. 88 16 - 21 Denkmalschutz- und -pflegegesetz Rheinland-Pfalz der Meldepflicht an die
Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Archéologie, AuRenstelle Koblenz, Niederberger
Hohe 1, in Koblenz. Diese ist rechtzeitig (2 Wochen vorher) Gber den Beginn von Erdarbeiten
zu informieren. Die Baubeginnsanzeige ist zu richten an landesarchaeologie-
koblenz@gdke.rlp.de oder telefonisch 0261 — 6675 3000.

Ungenehmigte sowie unangemeldete Erd- und Bauarbeiten in Bereichen, in denen
archaologische Denkmaler vermutet werden, sind nach 8 33 Abs. 1 Nr. 13 DSchG RLP
ordnungswidrig und kénnen mit Geldbul3en von bis zu 125.000 Euro geahndet werden (8 33
Abs. 2 DSchG RLP).
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Anhang 1 PFLANZENVORSCHLAGSLISTE
Folgende Pflanzen und Pflanzensortimente sind fir die Bepflanzungsmal3nahmen geeignet:
(O]
g\l
Verwendung clorn |8
EZ 258
3 2 S5 | <
L3 | SN
GN) (2] ~x O £
Arten EE135 S
won | TO |Ww
Acer campestre Feldahorn X X X
Acer pseudoplatanus  Bergahorn X X
Acer platanoides Spitzahorn X X
Alnus glutinosa Roterle X
Betula pendula Birke X X
Carpinus betulus Hainbuche X X X
Fagus sylvatica Rotbuche X X
Prunus avium Vogelkirsche X X
Quercus petraea Traubeneiche X X
Quercus robur Stieleiche X X Mindestqualitaten:
Sorbus aucuparia Eberesche X X Hochstamme:
Tilia cordata Winterlinde X X 3xv.,, mB., StU 16— 18 cm
Tilia platyphyllos Sommerlinde X X Obsthochstamme:
2xv., mB.,, StU12-14cm
Coryllus avellana Haselnuf3 X Heister-
Crataegus monogyna  Eingriffeliger Weil3dorn X X 2% V. o..B. 200 - 250 cm
Crataegus laevigata Zweigriffeliger WeilRdorn X X leichte Heister-
Ligustrum vulgare Liguster X X 1xV. 0B. 100 - 150 cm
Rosa canina Hundsrose X .
R - I Faulb Straucher:
amnus franguia aulbaum X v.Str. 0.B., 4 Tr. 100 -150 cm
Sambucus nigra Schwarzer Holunder X ) .
Sambucus racemosa  Roter Holunder X Leichte Straucher:
) ; v.Str.0.B., 3Tr.25-40 cm
Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball X

Obstbaume:

Danziger Kantapfel

Grol3er Rheinischer Bohnapfel

Jakob Lebel
Kaiser Wilhelm

Gellerts Butterbirne
Gute Graue
Hauszwetschge

Wildobst

Walnuss
Speierling
Eberesche
Vogelkirsche

Juglans regia
Sorbus domestica
Sorbus aucuparia
Prunus avium

Die Sortenauswahl fur die Obstbaume
beruht auf:

,Sortenliste fir den Streuobstbau in
Rheinland Pfalz’, 2002, NABU RLP’,
AK Historische Obstsorten der Pfalz,
Pomologenverein
,Sortenempfehlungen fur den
Streuobstanbau in Rheinland-
Pfalz’,02/2005

,Materialien zur Kenntnis alter
Obstsorten im Westerwald’, 2004,
A. KUNZ, 57645 Nister
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