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Planungsrechtliche Festsetzungen (8 9 Abs.1 BauGB + 8§ 1-23 BauNVO)

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB + 88 1 - 15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA 1 und 2) (§8 4 BauNVO):

Die der Versorgung des Gebiets dienenden zuldssigen Schank- und Speisewirt-
schaften (8 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO), sind gemalR3 8 1 Abs. 5 BauNVO nicht Be-
standteil des Bebauungsplans. Ebenso sind die im WA ausnahmsweise zulassigen
Gartenbaubetriebe und Tankstellen (8 4 Abs. 3 BauNVO) geméal § 1 Abs. 6 BauN-
VO nicht zulassig.

Malf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB + 88 16 - 21a BauNVO)
Grundflachenzahl (GRZ)

Die GRZ wird nach § 19 (BauNVO) ermittelt. Es gelten die in den Nutzungsschab-
lonen eingetragenen Werte (0,3).

Geschossflachenzahl (GFZ)
Die GFZ wird nach § 20 (BauNVO) ermittelt. Es gelten die in den Nutzungsschablo-
nen eingetragenen Werte (0,6).

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse betragt im WA 1 und WA 2 maximal 1l. Der Ausbau des
Dach- bzw. Kellergeschosses ist moglich, wenn die zuvor festgelegte Zahl der max.
zulassigen Vollgeschosse nicht tberschritten wird und die tbrigen Festsetzungen
des Bebauungsplanes beachtet werden.

Gebaudehdhe (GH)
Die max. zulassige Gebaudehdhe darf folgende Hohen nicht Ubersteigen:

WA 1l: 10,5m
WA2: 80m

Maf3gebender unterer Bezugspunkt fur die zulassige Hohe baulicher Anlagen ist die
Stral3enoberkante nach Endausbau in der Mitte der Grenze des Baugrundsticks
zur erschliel3enden offentlichen StralRenverkehrsflache.
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Abb. 1: Prinzipskizze mafligebende untere Bezugspunkte
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Mal3gebender oberer Bezugspunkt zur Bestimmung der Gebaudehohe ist die
Schnittlinie der AuRenwand mit der Dachhaut.

Bei Geb&uden mit Flachdach darf die festgesetzte Gebaudehthe durch die Ober-
kante der aufsteigenden AulRenwand (Oberkante Attika) um bis zu 0,5 m Uberschrit-
ten werden.

Uberschreitungen der zulassigen Oberkante baulicher Anlagen durch sonstige
Dachaufbauten fur haustechnische Anlagen (einschlie3lich  Photovoltaik-
/Solaranlagen) sind um bis zu 1,0 m zulassig.
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Abb. 2: Prinzipskizze mafRgebende obere Bezugspunkte

Bauweise/ Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB + § 22 BauNVO)

Im WA 1 und WA 2 wird die offene Bauweise gem. 8§ 22 (2) BauNVO festgesetzt.
Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen bestimmt. Zulassig
sind Einzel- und Doppelh&user.

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Nebenanlagen und Flachen fiir Stellplatze und
Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und 88 12, 14 und 23 (5) BauNVO sowie § 9 Abs. 1
Nr. 4 BauGB + § 12 BauNVO)

Garagen, Carports tberdachte und nicht Gberdachte Stellplatze sowie Nebenanla-
gen sind innerhalb und auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen entlang von Verkehrsflachen (Strafl3en)
sind von jeglicher Bebauung freizuhalten.
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Vor Garagentoren, Schranken und anderen, die freie Zufahrt zu Garagen zeitweilig
hindernden Einrichtungen ist ein Stauraum von 5,00 m auf dem Baugrundstick an
zulegen. Vollstandig offene Carports (Uberdachte Stellplatze) kénnen unmittelbar
an der Strallenbegrenzungslinie errichtet werden, wobei die vorderen Stitzpfosten
einen Mindestabstand von 1,00 m zu dieser einhalten missen. Bei Eckgrundsti-
cken betragt der Abstand der Garagen- bzw. Carportseitenwand zur Stral3enbe-
grenzungslinie mindestens 3,00 m.

Beschrankung der Zahl der Wohnungen (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die Zahl der Wohnungen pro Gebaude wird im WA 1 und WA 2 auf max. 2 be-
schrankt. Im Falle der Errichtung von Doppelhausern ist je Doppelhaushélfte nur 1
Wohnung zulassig.

Flachen zur Herstellung des StraRenkdrpers (8 9 Abs. 1 Nr. 21 und 26 BauGB)

Die fur die Herstellung des StraRenkérpers der offentlichen Verkehrsflachen (Stra-
Ren und Wirtschaftswege) erforderlichen Aufschittungen und Abgrabungen (Bo-
schungen) sind auf den angrenzenden Grundstiicken zu dulden.

Zuordnungsfestsetzung (8 9 Abs. 1ai.V.m. 8§ 135a-c BauGB)

Die im Bebauungsplan festgesetzten MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft werden im Sinne der drtlichen Satzung tUber
die Erhebung von Kostenerstattungsbeitréagen nach § 135 a — ¢ BauGB den neu
herzustellenden Verkehrsanlagen und den Wohnbauflachen wie folgt zugeordnet:

Die MalRBnahme AM 2 gemafl? 8 9 (1) Nr. 20 BauGB wird dem o6ffentlichen Eingriffs-
verursacher zugeordnet (ca. 24 %).

Die MaRnahmen AM 1 und EM1 werden den privaten Eingriffsverursachern zuge-
ordnet (ca. 76%).
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Bauordnungsrechtliche Vorschriften (8 9 Abs. 4 BauGB i. V. mit § 88 Abs. 1 und 6
LBauO)

Aufgrund von § 88 der Landesbauordnung (LBauO) fur Rheinland-Pfalz i. d. F. vom
24.11.1998 (GVBI. S. 365), werden folgende bauordnungsrechtlichen Festsetzun-
gen getroffen:

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

Dacheindeckung und Fassadengestaltung:

Fur die Dacheindeckung durfen keine stark reflektierenden oder glanzenden Mate-
rialien verwendet werden; zul&ssig sind jedoch - unabhangig von ihrer konstruktiv
bedingten Farbgebung - in die Dachflachen integrierte oder auf den Dachflachen
angebrachte Anlagen zur Energiegewinnung.

Gestaltung nicht tberbauter Flachen bebauter Grundstiicke (8 88 Abs. 1 Nr. 3
LBauO)

Nicht Uberbaute Flachen

Nicht Uberbaute Flachen bebauter Grundstiicke sind soweit sie nicht anderweitig
genutzt werden mussen (notwendige Stellplatze etc.) als Grinflachen oder gartne-
risch anzulegen und zu unterhalten.

Einfriedungen

Einfriedungen angrenzend an die offentlichen Stral3enverkehrsflachen und bis zu
einer Tiefe von 3,0 m entlang der an die ErschlieBungsstralRe stoRenden seitlichen
Grundstiicksgrenzen (nicht Uberbaubare Flachen) sind bis zu einer Hohe von 0,8 m
zulassig. Einfriedungen an den sonstigen Grundsticksgrenzen sind bis zu einer
Hohe von 2,0 m zulassig.

Die Errichtung von Einfriedungen auf Stitzmauern ist in Form von blickdurchlassi-
gen Zaunen bis zu einer Hohe von 1,2 m zuldssig. Bei der Pflanzung von Hecken
darf eine Gesamthdhe 2,0 m, gemessen vom nattrlichen Gelande nicht Uberschrit-
ten werden darf. Sonstige Einfriedungen auf Stiitzmauern sind nicht zulassig.

Stutzmauern und Bdschungen

Abgrabungen des Gelandes sind nur bis zu einer Hohe von max. 3,0 m zulassig.
Aufschuttungen des Gelandes sind nur bis zu einer HGhe von max. 2,0 m zulassig.

Stutzmauern zur Abfangung von Geladnde-/Héhenunterschieden sind bei Gelande-
abtrag bis zu einer H6he von max. 2,0 m und bei Geléandeauftrag bis zu einer Hohe
von max. 1,5 m zulassig.
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Stutzmauern angrenzend an die 6ffentlichen Stra3enverkehrsflachen und bis zu ei-
ner Tiefe von 3,0 m entlang der an die Erschliel3ungsstral3e stof3enden seitlichen
Grundstiicksgrenzen (nicht Uberbaubare Flachen) sind bis zu einer Hohe von 0,8 m
zulassig. Bei Bedarf muss eine lage- und hohenmalfiige Staffelung erfolgen.
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Landespflegerische Festsetzungen

MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gemaf
89 Abs.1 Nr.20 und 25 a BauGB:

Pflanzgebote innerhalb der Bauflachen — MalRnahme AM1
§ 9 (1) Nr.25 a BauGB

Mindestens 55 % der Grundstiicksflachen der Wohnbauflachen missen gértnerisch ange-
legt werden.

Je angefangene 200 gm unbebauter Grundstiicksflache ist mind. 1 hochstdmmiger Laub-
baum der Liste | zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die Wurzelbereiche der Baume
sind in einem Umfeld von 2 x 2 m von jeglicher Versiegelung freizuhalten. Die Mindest-
pflanzgroRRe soll 3 x v., 0.B., STU 10 - 12 betragen.

Die Baume sollen in den ersten 5 Jahren fachgerecht verankert bleiben.

Erhaltener Baumbestand wird darauf angerechnet.

Auf mind. 30 % der zu begrinenden Grundstucksfreiflachen sind Stréaucher bzw. Kleinge-
holze anzupflanzen.

MindestpflanzgrofRe: 2 x v., 0.B., 40 - 100

Aus 6kologischen Grunden werden heimische und standortgerechte Pflanzen der Artenliste
[ empfohlen.

Anlage eines Riickhaltebeckens/Entwicklung von Hochstauden — Maihahme AM2

Die geplante Rickhaltung ist unter grof3tmoglicher Schonung des Gehdlzbestandes in das
Gelande vorzusehen. Die Einleitung in den Seifenbach wird durch einen offenen Graben
oder Versickerung erfolgen.

Soweit die Flachen nicht gehdlzbewachsen sind, sind hier Hochstaudenfluren zu entwi-
ckeln. Um die Dominanz der Brennesselbestande zu brechen, erfolgt in den ersten 5 Jah-
ren eine Herbstmahd mit Abtransport des Mahdgutes. Im Anschlu® wird die Flache alle 2
Jahre im Herbst geméht bei Abtransport des Mahdgutes.

Ziel der MaRnahme:

Die MaRRnahme fuhrt zu einer Erhéhung des Biotopwertes durch die groere Vielfaltigkeit
und bei Ausbildung von Blitenpflanzen (Madesuf3, Blutweiderich) auch zu einer Aufwertung
des Landschaftsbildes.

Entwicklung und dauerhafter Erhalt von Extensiv-Grinland — Ma3hahme EM1
89 Abs.1 Nr.20 BauGB:

Gemal Plankarte sind in der Gemarkung Eitelborn externe KompensationsmalRnahmen
vorzusehen.
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Es handelt sich um folgende Fléachen:
Flur 2, Flurstlick-Nr. 132/1 — 3525 gm

Flur 13, Flurstiick-Nr. 76/1 — 4891 gm, davon 2725 gm
Flursttick-Nr. 80/1 — 4969 gm

Die Flachen werden aktuell als Flachen fiur die Baumschulkultur intensiv genutzt. Entwick-
lungsziel ist extensiv genutztes Grinland.

Die Flache ist mit einer krduterreichen Grinlandsaatgutmischung (z.B. RSM 8.1) einzusa-
en. Die Pflege erfolgt extensiv durch eine 1- bis 2-malige Mahd im Jahr.

Anfallendes Mah- und Schnittgut sind zu entfernen.

Der Einsatz von Pflanzenschutz- und Dingemitteln ist nicht zuléssig.

Ziel der MalRBnahme:

Die Maflinahme fuhrt zu einer Erhéhung des Biotopwertes (Rlckzugsgebiete in der Agrar-
landschaft, Vernetzungsfunktion, Bereicherung des Biotopangebotes). Ebenso finden Ver-
besserungen der Bodenlebewelt und -struktur durch die extensivere Nutzung statt.

Verkehrsgriin
Die gemal Plankarte gekennzeichneten Flachen des Verkehrsgriins sind mit einer Saat-

gutmischung fir artenreiches Extensivgrinland, RSM 8.1, Variante 1 einzusden. Die Re-
gelaussaatmenge liegt bei 10 g/gqm.
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Denkmalschutz

Es besteht die Moglichkeit, dass bei den Erdarbeiten im Plangebiet archdologische
Befunde und Funde (wie Erdverfarbungen, Knochen und Skeletteile, Gefal3e oder
Scherben, Minzen und Eisengegenstande usw.) zutage treten.

Diese Funde sind gemal § 17 Denkmalschutzgesetz (DSchG) der Generaldirektion
Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Direktion Landesarchaologie, Aul3enstelle Kob-
lenz, zu melden (Tel. 0261 /6675-3000).

Schutz des Wasserhaushalts

Erganzend wird den Bauherren dringend angeraten, Zisternen zur Brauchwas-
sernutzung zu installieren. Unbelastete Oberflachen (z.B. Stellplatze) sollen offen-
porig befestigt werden (z. B. Rasenpflaster, Schotterrasen usw.).

Befestigung von Wegen und Zufahrten etc.

Innerhalb der Grundsttcksfreiflachen (alle nicht Gberbauten Flachen, d.h. auch die
nicht bebauten Flachen der Gberbaubaren Flachen) sollten vollstandig bodenver-
siegelnde Befestigungen (z.B. Asphaltdecken, Beton) vermieden werden. Verwen-
dung finden sollten ganz oder teilweise wasserdurchldssige Bodenbelage, z.B.
breitfugiges Pflaster, Natur- und Formstein im Sandbett, Rasenpflaster, Schotterra-
sen, Rasengittersteine, wassergebundene Decken etc.

Grundstickszufahrten und —zuwege sollten nur in der erforderlichen Breite befestigt
werden und zu mindestens 50 % als wasserdurchlassige Flachen gestaltet werden.

FuR- und Wirtschaftswege sollten ebenfalls mit wassergebundenen Wegedecken
versehen werden, soweit sie noch nicht derzeitig (Stand Oktober 2015) bituminés
befestigt sind.

MalRnahmen zum Bodenschutz

Vor Beginn der BaumaRRnahmen sollten Bereiche fir Materialhaltung und Oberbo-
denzwischenlagerung zur Minimierung der Flachenbeeintrdchtigung abgegrenzt
und definiert werden, die auf moglichst vegetationslosen Flachen oder den Uber-
baubaren Flachen, nicht jedoch auf vorgesehenen Vegetationsbereichen liegen.

Nach Beendigung der BaumalRnahme werden verdichtete Boden, soweit es sich um
Vegetationsflachen handelt, wieder aufgelockert.

Der Oberboden sowie der kulturfahige Unterboden sollte entsprechend DIN 18915
gesichert werden. Die Uberdeckung des Bodens mit sterilem Erdreich ist zu ver-
meiden werden. Unnétige Bodenumlagerungen sind ebenfalls zu vermeiden.

(Gemal3 DIN 18300 ist anfallender Oberboden getrennt von anderen Bodenarten zu
lagern und vor Verdichtung zu schitzen, um eine Schadigung weitgehend zu ver-
meiden).
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Baugrund

Die Anforderungen der DIN 1054, DIN 4020 und DIN 4120 an den Baugrund sind
zu beachten. Den Bauherren wird empfohlen im Vorfeld der Baumal3nhahme ent-
sprechende Baugrunduntersuchungen durchzufiihren. Diese sollten auch Aussagen
zu eventuellen Bodenbelastungen oder Schadstoffen beinhalten.

Bei Eingriffen in den Lastabtragungsbereich bzw. die Béschungsflachen der Stra-
Ren sind auf den gekennzeichneten Parzellen entsprechende Vorkehrungen/ Siche-
rungsmalRnahmen zu ergreifen.

Stellplatze
Hinsichtlich der Zahl an notwendigen Stellplatzen ist die jeweilige Stellplatzsatzung
der OG Simmern zu beachten.

Hinweis zu den Textfestsetzungen

Die Grundstiickseigentimer haben sich gegeniber dem Eigentimer der angren-
zenden StralRenflache (Stral3enbaulasttrager/Ortsgemeinde Simmern) verpflichtet,
die im Bebauungsplan eingetragenen Bdschungen zu dulden und Verdnderungen
an der Boschungsflache nur insoweit vorzunehmen, dass eine Beeintrachtigung
des angrenzenden Stral3enkorpers oder Wirtschaftsweges nicht erfolgt. Die Nut-
zung der Boschung als Pflanz-, Garten- und/oder Freizeitflache wird hiermit aus-
dricklich nicht ausgeschlossen, wobei hierbei die Festsetzungen des jeweils gel-
tenden Bebauungsplanes zu beachten sind. Jegliche Abgrabung oder Errichtung
von Stltzmauern im Bereich der im Bebauungsplan festgesetzten und mit Dienst-
barkeit gesicherten Boschungsflachen bedarf der vorherigen schriftlichen Zustim-
mung des Stral3enbaulasttragers. Die Genehmigung ist — vor dem Beginn der Bau-
arbeiten auf dem Grundstiick bei der Verbandsgemeindeverwaltung Montabaur
schriftlich zu beantragen, dabei sind — soweit erforderlich — auch geeignete stati-
sche Nachweise vorzulegen. Alle in diesem Zusammenhang anfallenden Kosten
tragt der jeweilige Grundstiickseigentiimer.

Y01 4TS TR = o T
(Der Ortsbirgermeister)



