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NUTZUNGSSCHABLONE

ART DER BAUL. NUTZUNG| MAX. HOHE DER BAUL.

ANLAGEN
- THmax = 5,00 m
FHmax = 10,50 m
ZULASSIGE ZULASSIGE
GRUNDFLACHE GESCHOSSFLACHE

max. 600 m? |max. 1.200 m?

BAUWEISE DACHFORM

o gen. Dach
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ZEICHENERKLARUNG

uberbaubare Grundstucksfldche
nicht Uberbaubare Grundsticksflache

Hdhe baulicher Anlagen (TH=Traufhdhe)
H8he baulicher Anlagen (FH=Firsth&he)
Zulassige Grundfldche

Zulgssige Geschossfldche

Offene Bauweise

Baugrenze

StraBenbegrenzungslinie

Bereich ohne Ein— und Ausfahrt
Ortsdurchfahrtsgrenze

Private Grinfldche

Umgrenzung ven Fldchen fiir Ma3nahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwiclung von Boden, Natur und Landschaft

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Ordnungsbereich fur die Landespflege
Geh—, Fahr— und Leitungsrecht zu Gunsten Flurstiick 3/1 und
6/3 und zu Gunsten des Versorgungstrégers (Syna GmbH)

im Bereich der leitungsbezogenen Schutzstreifen

Umgrenzung der Fldchen, die von der Bebauung freizuhalte
sind

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
Bauverbotszone

Verlauf Limes

(Hinweis: Limes in der Ortlichkeit nicht sichtbar, Detailabstim—

mung mit Fachbehérde GDKE erfolgt im Beteiligungsverfahren)

Pufferbereich des Limes (Quelle: LEP IV, Teilfortschreibung
Kap. 5.2.1 Erneuerbare Energien und GDKE)

Teilaufhebungsbereich der Ergdnzungssatzung Nr. 1
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e 5 e 5 e B — Flurgrenze

- B Héhenschichtlinie z.B. 390 m {NN.

e M Niederspannungskabel (Syna GmbH)
6

------------- Gashochdruckleitung (Syna GmbH)
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TEXTFESTSETZUNGEN

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1 VORHABEN (§ 12 BauGB)

Im Plangebiet ist nur ein gewerblich genutztes Hallengebdude sowie
ein Wohnhaus mit max. 2 Wohneinheiten zuldssig. Die bauliche und
sonstige Nutzung der Fldche darf den Stérgrad eines Mischgebietes im
Sinne des § 6 BauNVO nicht iberschreiten. Demnach darf die Nutzung
das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Dariber hinaus sind im Plangebiet mischgebietstypische Nutzungen
gemdl § 6 (2) Ziffern 1 bis 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssig
(Ausnahme geméal3 § 31 (1) BauGB).

Ebenfalls sind den Hauptnutzungen dienende untergeordnete
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Garagen, Stellplétze
und (berdachte Stellplétze (Carports) zuldssig.

Das gewerblich genutzte Hallengeb&ude sowie das Wohnhaus sind nur
innerhalb der tiberbaubaren Grundsticksfldche zuldssig (innerhalb der
festgesetzten Baugrenzen). Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
sowie Garagen, Stellplétze und (berdachte Stellpldtze (Carports) sind
hingegen auch aulerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache
zuldssig, jedoch nicht innerhalb der festgesetzten Grin- und
Bepflanzungsflachen und in der festgesetzten Bauverbotszone von
20 m zur B 260 (analog § 9 (1) Bundesfernstrallengesetz (FStrG)).

2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 (1) Ziffer 1 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO)

21 GROSSE DER ZULASSIGEN GRUNDFLACHE (§ 16 (2) Ziffer 1
BauNVO)

Die GroéBe der zuldssigen Grundfidche baulicher Anlagen
(Hochbauten) betrdgt max. 600 m?. Die zuldssige Grundfidche allei
versiegelten Fldchen betrégt max. 1.600 m?2

2.2 GROSSE DER ZULASSIGEN GESCHOSSFLACHE (§ 16 (2) Ziffer 2
BauNVO)

Die GréBe der zuldssigen Geschossfldche baulicher Anlagen
(Hochbauten) betragt max. 1.200 m2
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2.3 HOHE DER BAULICHEN ANLAGEN (§ 16 (2) Ziffer 4 BauNVO)
Die Héchstgrenzen der Gebdudehbhen werden wie folgt festgesetzt:
- Trauthbhe: max. 5,00 m
- Firsthéhe: max. 10,50 m
Die H6hen werden jeweils gemessen zwischen:

e Traufthbhen zwischen Schnittounkt der AuRenwand mit der
Dachhaut

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

und dem unteren MalRbezugspunkt.

Der untere MaRbezugspunkt ist die Oberkante Erdgeschossfu3boden
des jeweiligen Gebdudes (RohfulRboden).

d bG N E
EG EG-F E
. KG

3 BAUWEISE (§ 9 (1) Ziffer 2 BauGB)
Es ist die offene Bauweise geménl § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

4 MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT UND
NIEDERSCHL AGSWASSERBESEITIGUNG (§ 9 (1) Ziffer 14 und 20
BauGB)

RUCKHALTUNG / VERSICKERUNG NIEDERSCHLAGSWASSER

Das auf der privaten Grundstiicksfldache anfallende, unbelastete
Niederschlagswasser ist im Sinne des § 55 (2) WHG auf dieser
zurtickzuhalten und zu versickemn.

Hinweis: Zistemen oder sonstige Rliickhalteeinrichtungen sind generell
zuldssig und sind in Bezug auf die GréBenordnung auf die anfallende
durchschnittliche Niederschlagsmenge auszurichten.
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5 FLACHEN UND MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND
ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
(§ 9 (1) Ziffer 20 BauGB)

ORDNUNGSBEREICH B - ENTWICKLUNG EXTENSIV GENUTZTER
DAUERGRUNLANDBEREICHE

Im Ordnungsbereich B ist eine extensive Wiesennutzung zu entwickeln
und zu pflegen. Die Wiese ist als Extensivwiese durch zweischiirige,
Jjéhrliche Mahd zu entwickeln und dauerhaft zu pflegen.

Zur Aushagerung der vorhandenen Wiesenfidche ist in den ersten zwej
Jahren jeweils eine dreimalige Mahd durchzufiihren. Ab dem dritten
Jahr sind die Fldchen ein- bis zweimal im Jahr zu méahen. Die erste
Mahd ist dabei nicht vor Anfang Juli vorzunehmen. Das Mahdgut ist
abzutransportieren. Mineralische und sonstige organische Diingung ist
untersagt.

6 FLACHEN MIT GEH-,FAHR- UND LEITUNGSRECHTEN
(§ 9 (1) Ziffer 21 BauGB)

Im bauplanungsrechtlich zeichnerisch festgesetzten Bereich wird zu
Gunsten der Flursticke 3/1 und 6/3 ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
fe stgesetzt.

Innerhalb der bauplanungsrechtlich zeichnerisch festgesetzten Lei-
tungsschutzstreifen (Gashochdruckleitung und Niederspannungskabel)
wird je ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten des
Versorgungstrédgers (Syna GmbH) festge sefzt

Innerhalb des zeichnerisch festgesetzten Leitungsschutzstreifens zum
Schutz der bestehenden Gashochdruckleitung ist eine Bepflanzung im
Abstand von 2,5 m beidseits der Leitungstrasse und eine Uberbauung
im Abstand von 1,5 m beidseits der Leitungstrasse unzulassig.

Innerhalb des zeichnerisch festgesetzten Leitungsschutzstreifens zum
Schutz der bestehenden Niederspannungsleitung ist eine Bepflanzung
im Abstand von 2,0 m beidseits der Leitungstrasse unzuléassig.
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7 ANPFLANZEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN
(§ 9 (1) Ziffer 25a BauGB)

ORDNUNGSBEREICH A — RANDLICHE EINGRUNUNG

Zur randlichen Eingrtinung ist im Ordnungsbereich A ein 2- oder 3-
reihiger  Gehdlzstreifen mit  heimischen standortgerechten
Gehdlzgruppen anzulegen und durch artgerechte Pflege langfristig zu
erhalten. Innerhalb des Ordnungsbereichs A ist im Abstand von 1,0 m
x 1,5 m je m? ein Strauch in der Pflanzqualitdt Heister, 2xv.,0.B., 120-
150 cm aus der Artenliste 1 (Strducher) sowie auf der gesamten Lange
alle 10-12 mein Hochstamm in der Pflanzqualitét 3xv., m.B., StU 12-14
der Artenliste 1 (Bdume) zu pflanzen.

Artenliste 1. Bdume |Il. Gréenordnung: Feldahorn, Hainbuche,
Vogelkirsche, Eberesche, Strducher. Roter Hartriegel, Hasel,
WeiRdorn, Hundsrose, Schwarzer Holunder, Schiehe
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

8 AUSSERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
(§ 9 (4) BauGB i.V.m. § 88 (1) Ziffer 1 und 2 und § 88 (6) LBauO)

DACHFORM, DACHNEIGUNG

Zuléssig sind fiir Wohnhé&user nur geneigte Décher mit einer Neigung
von 15° bis 45°. Gewerbliche Bauten sind in ihrer Dachform und -
neigung frei.

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

9 OBERFLACHENGESTALTUNG
(§ 9 (4) BauGB i. V. m. § 88 (6) LBauO)

Zufahrten, Hoffldéchen und Stellpldtze sind mit offenporigen Beldgen
(z.B. Poren- und Rasenpflaster, gro3fugige Pflasterarten, Drénpfiaster,
efc.) zu befestigen, sofern sie nicht gewerblichen Zwecken dienen, die
eine nicht wasserdurchidssige Ausbildung erfordern (insbesondere
zum Grundwasserschutz).

10  EINFRIEDUNGEN
(§ 9 (4) BauGB i.V.m. § 88 (1) Ziffer 3 und (6) LBauO)

Das Anliegergrundstiick ist entlang der freien Strecke der
BundesstraBe B 260 (auBRerhalb der Ortsdurchfahrisgrenze) Iickenlos
einzufrieden. Die Einfriedung ist sichtdurchlédssig zu gestalten.

Hinweis: Das Pflanzverbot innerhalb des Leitungsschutzstreifens zum
Schutz der bestehenden Niederspannungsieitung ist zu beachten. Zu
Gunsten des \Versorgungstrdgers besteht ein Geh-, Fahr- und
Leitung srecht.
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HINWEISE

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

Es wird daher auf die in den Textfestsetzungen getroffene verbindliche Regelung zur
Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser im Plangebiet verwiesen. Dies
kann z.B. durch die Anlage von max. 0,3 mtiefen begriinten Erdmulden zur Riickhaltung und
Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser erfolgen.

Ebenso wird die Anlage von Zistemen empfohlen. Das in Zistemen gesammelte Wasser darf
als Brauchwasser nur zur Gartenbewasserung bzw. Toilettenspiilung weiterverwendet
werden. Die Mulden oder Zisternen sind so zu bemessen, dass je 100 m? versiegelte
Grundstiicksflache 4 - 5 m3 Behéltervolumen zur Verfiigung stehen. Die innerh&usliche bzw.
innerbetriebliche Vemwendung von Regenwasser ist den Verbandsgemeindewerken
Nastatten und dem zustédndigen Gesundheitsamt anzuzeigen (vgl. § 13 ()
Trinkwasserverordnung).

Gestalterische Empfehlungen: Bei der AuRengestaltung von Gebauden sollten keine grell-
bunten oder strahlend weie Farben verwendet werden, sondern gedeckte Farben.

Grenzabstande nach dem Landesnachbarrechtsgesetz (LNRG): Auf die gesetzlichen
Bestimmungen des § 42 LNRG (Grenzabstand von Einfriedungen) und der §§ 44 ff. LNRG
(Grenzabstande von Pflanzen) wird hingewiesen. U.a. miissen danach Einfriedungen von
der Grenze eines Wintschaftsweges (§ 1 (5) des LandesstraRengesetzes) 0,5m
zurickbleiben.

Bodenschutz: Wahrend der Bauarbeiten ist der Oberboden gem3R DIN 18915 nach
Bodenhorizonten geordnet abseits vom Baubetrieb zu lagem und vor Verdichtung o. &. zu
schiitzen.

Denkmalschutz: Das Plangebiet liegt innerhalb der Kernzone des seriellen transnationalen
UNESCO-Welterbes ,Obergermanisch-Raetischer Limes®. Der archéologische Sachverhalt
wurde bei einer vorbereitenden Untersuchung durch die Generaldirektion Kulturelles Erbe
Rheinland-Pfalz - Direktion Landesarchédologie, Aul3enstelle Koblenz am 18.01.2016 geklart.
Es wird auf das Schreiben der Dienststelle vom 28.01.2016, Az. 2015.0339.1 verwiesen. Bei
der Voruntersuchung konnte festgestellt werden, dass sich im Plangebiet keine Reste des
Limes befinden. Dennoch bleibt die Auflage bestehen, dass Erdarbeiten auf dem Geldnde
terminlich mit der Dienststelle abzustimmen sind.

In dem Plangebiet sind der Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz - Direktion
Landesarchéologie, Aufenstelle Koblenz keine archéologischen Fundstellen bekannt
beziehungsweise diese sind nicht durch die geplante MaBnahme in ihrem Bestand
gefahrdet. Grundsétzlich besteht Anzeige-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht (§§ 16-21
DSchG RLP). Es wird darauf hingewiesen, dass Plandnderungen, insbesondere bislang
nicht geplante Erdarbeiten, einer erneuten denkmalpflegerischen Genehmigung bediirfen.
Hierwird auf § 33 Abs. 1 DSchG RLP hingewiesen.

Es besteht die Moglichkeit, dass bei den Erdarbeiten im Plangebiet archdologische Befunde
und Funde (wie Erdverfarbungen, Knochen und Skeletteile, Gefalle oder Scherben, Miinzen
und Eisengegenstande usw.) zutage treten. Diese Funde sind gemal §§ 16 - 21
Denkmalschutzgesetz der Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Direktion
Landesarchéologie, AuBenstelle Koblenz (Tel.: 0261 - 6675 3000), zu melden und eine
Untersuchung und Dokume ntation der Funde muss gewahrleistet sein.
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Abgrabungen und Aufschiittungen innerhalb der Bauverbotszone: Im Bereich der
Bauverbotszone (20 m zum auf3eren befestigten Fahrbahnrand der B 260) sind im Fall von
Abgrabungen und Aufschittungen diese mit gesonderten Planunterdagen (Lageplan im
MaRstab 1:250, Querprofile) dem Landesbetrieb Mobilitat Diez (LBM Diez) zur Genehmigung
vorzulegen.

Ableitung Abwasser: Es ist fiir eine ordnungsgeméfie Ableitung der anféllenden Abwasser
in die Gemeindekanalisation zu sorgen. Dem Strallengeldnde — insbesondere den offenen
Graben - dirfen keinerlei Abwasser, auch kein gesammeltes Oberflachenwasser, zugefiihrt
werden. Die bestehenden Entwésserungseinrichtungen im Zuge der B 260 diirfen ohne
vorherige Abstimmung mit dem Stral3enbaulasttréager nicht verdndert werden.

Baumpflanzungen entlang der BundesstraBe: Bei Neuanpflanzungen von B&umen
aullerhalb der Eigentumsflachen der BundesstraBe sind zwingend die Vorgaben der
Richtlinie fur passive Schutzeinrichtungen (RPS) einzuhalten. Dies bedeutet, dass ohne den
Einsatz von passiven Schutzeinrichtungen bei glnstigem Trassenverlauf ein Abstand von
mindestens 7,50 m, gemessen vom A&ulleren befestigten Fahrbahnrand der Kreisstral3e,
einzuhalten ist.

Eingriffe in den Baugrund: Bei Eingriffen in Baugrund sind grundséatzlich die einschlégigen
Regelwerke (u.a. DIN 4020 (Geotechnische Untersuchungen fiir bautechnische Zwecke),
DIN EN 1997-1 und -2 Entwurf, Berechnung und Bemessung in der Geotechnik), DIN 1054

(Baugrund - Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau - Ergédnzende Regelungen zu DIN
EN 1997-1)) durch den Bauherren zu beriicksichtigen.

Hohenschichtlinien: Die Ho6hendarstellung erfolgt auf Grundlage des digitalen
Hohenmodells, verdffentlicht mit Edaubnis des Landesvermessungsamte s Rheinland-Pfalz.

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