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1. Anderung der
Erganzungssatzung

“Struthchenweg*

Ortsgemeinde Otzingen / OT Sainerholz

Verbandsgemeinde 56422 Wirges

TEXTFESTSETZUNGEN NACH §9 BAUGB

Die Textfestsetzungen ersetzen alle bisherigen Textfestsetzungen.

I. Bauplanungsrechtliche Festsetzung:

1. Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 15 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 2 BauNVO)

1.1

1.1.1

Das Plangebiet wird als ,,Allgemeines Wohngebiet“ (WA)
gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Festsetzungen fir das allgemeine Wohngebiet (§ 4 BauNVO).

Die unter § 4 Abs. 2 Ziffer 3 aufgeflihrten - Anlagen flr kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, - werden geman § 1 Abs. 5
BauNVO nicht zugelassen und somit nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Die unter § 4 Abs. 3 Ziffer 4 und 5 zulassigen Ausnahmen - Gartenbetriebe und
Tankstellen — werden gemaB § 1 Abs. 6 Ziffer 1 BauNNO nicht zugelassen
und somit nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Die unter § 4 Abs. 3 Ziffer 1; 2 und 3 BauVNO zulédssigen Ausnahmen -
Betriecbe  des  Beherbergungsgewerbes, sonstige  nicht  stérende
Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen - gemai § 1 Abs. 6 Ziffer 1
BauNVO werden nicht zugelassen und somit nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.
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1.1.2 Ebenfalls sind nachstehend aufgefihrte sonstige nicht stdrende
Gewerbebetriebe innerhalb des allgemeinen Wohngebietes nicht zugelassen:
Spielhallen und &hnliche Unternehmen im Sinne des § 33i GewO sowie
Betriebe zur Schaustellung von Personen, die der Erlaubnis nach § 33a GewO
bedlrfen.

2. MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 + 17 BauNVO)

2.1 Das zulassige MafB der baulichen Nutzung ist im Bebauungsplan als
Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) festgesetzt.

Diese betragen im ,Allgemeinen Wohngebiet®:
WA GRZ=0,4;GFZ=0,8

2.2 Die Zahl der Vollgeschosse wird auf Il begrenzt.
Wenn sich durch die Topographie/Hanglage des Gelandes talseitig ein
zusatzliches Vollgeschoss ergibt, wird dieses auf die Zahl der Vollgeschosse
nicht angerechnet.

2.3 Hbhe der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 BauNVO)

Die H6he der baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung der maximal
zulassigen Traufhéhe (TH), der maximal zulassigen Firsthéhe (FH) und der
maximal zulassigen Gebaudehdhe (GH) beschrankt.

WA TH=8,00m ; FH 10,00 m

Bei Ausbildung von Flachdachern und flach geneigten
Dachern (FD) sowie Pultdachern (PD) ist eine maximale
Gebaudehdhe von 8,50 m zulassig.

Unterer Bezugspunki:
Als unterer Bezugspunkt gilt die StraBenoberkante nach Endausbau in der
Mitte der Grenze des Baugrundstiicks.

Oberer Bezugspunkt:
Oberer Bezugspunkt ist der hdchste Punkt des jeweiligen Gebaudes.

Durch die Haustechnik bedingte, untergeordnete, technische Aufbauten zur
Versorgung mit Energie und Medien, zur Belichtung, ErschlieBung und
Klimatisierung (wie z.B. Antennen, Be- und Entliftungsanlagen, Lichtkuppeln,
Aufzugsschéchte, Schornsteine, Solaranlagen, Warmepumpen etc.) dirfen die
GH um bis zu 2 m Uberschreiten.
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3. Bauweise, uiberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstucksflachen

3.1

3.2

3.3

3.4

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 + 23 BauNVO)

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die offene Bauweise
(0) nach § 22, Abs. 2 BauNVO. Es sind nur Einzel- und Doppelhduser
zulassig.

Hinweis:

Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts entsteht ein
Doppelhaus, wenn zwei Gebaude auf benachbarten Grundstlicken durch
Aneinanderbauen an der gemeinsamen Grundstlicksgrenze zu einer Einheit
zusammengeflgt werden.

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im
Bebauungsplan durch Baugrenzen bestimmt.

Eine geringfigige Uberschreitung der Baugrenze nach § 23 Abs. 2 und 3
BauNVO mit bis zu max. 20,00 m? und maximal 3,00 m Tiefe ist zulassig.

AuBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Garagen, Stellplatze
und Uberdachte Stellplatze (Carports, Fahrradunterstande) sowie
Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des §14, Abs. 1 und 2 BauNVO
zulassig (§23, Abs. 5 BauNVO).

Vor Garagen, Schranken und anderen, die freie Zufahrt zu Garagen zeitweilig
hindernden Einrichtungen, ist ein Stauraum von 4,00 m zu straBenseitigen
Grundstiicksgrenzen auf dem Grundstlck anzulegen.

Lediglich zur Einhaltung der Sichtflachen sind im straBenseitigen 5,00 m -
Bereich Einschrankungen flr untergeordnete Nebenanlagen bis zu einer Hohe
von max. 0,80 m Uber gewachsenem Gelande festgesetzt.

Hoéchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

(8§89, Abs. 1 Ziffer 6 BauGB)

Im WA sind maximal 3 Wohnungen je Baugrundstlck zulassig.

Erforderliche Flachen zur Herstellung des StraBenkoérpers

(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Die fur die Herstellung des StraBenkérpers erforderlichen Flachen flr
Aufschittungen und Abgrabungen (Bdschungsflachen) werden in dem in der
Planzeichnung dargestellien Umfang auf den Privatgrundstiicken festgesetzt.
Veranderungen an den Bdschungen sind nur zulassig, wenn die Standfestigkeit
des StraBenkdrpers dadurch nicht beeintrachtigt wird.
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Il. Bauordnungsrechtliche Festsetzung:

Bauordnungsrechtliche Festsetzung gemaB § 9, Abs. 4 BauGB in Verbindung
mit § 88, Abs. 6 LBauO

1.

AuBengestaltung der baulichen Anlagen:

1.1

1.2

1.3

Dachform und Dachneigung

Im Allgemeinen Wohngebiet werden die Dachneigungen wie folgt festgesetzt:
WA 0° bis 45°

Nachfolgend aufgefiihrte Dachformen werden festgesetzt:

WA keine Festsetzungen

Dachaufbauten

Dachaufbauten (Gauben oder Dacherker) dirfen pro Hausseite eine Breite von
maximal 2/3 der Geb&audelange nicht tUberschreiten.

Dachgestaltung (§88, Abs.1, Nr. 1 LBauO)

Die Dacher von Hauptgebduden mit einer Neigung von 10° oder weniger sind
unter BerUcksichtigung der Hinweise der FLL-Dachbegrinungsrichtlinie 2008
(www.fll-ev.de) auszufiihren, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Aus
Grinden einer gesicherten Funktionserflllung ist eine mindestens 6-8 cm starke
Substratauflage vorzusehen. Dies gilt nicht, wenn die Dachflache im
Wesentlichen (mindestens 50 %) zur Erzeugung von Energie genutzt wird
(Photovoltaik, Solarthermie).

2. Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen

2.1

Die nicht bebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind als Grinflachen anzu-
legen und dauerhaft zu pflegen. Insbesondere dirfen Vorgarten nicht als
Arbeits- oder Lagerflachen benutzt werden.

Die Anlage und flachige Abdeckung von mehr als 30 % der nicht Gberbaubaren
Grundstucksflache mit Mineralstoffen (z.B. Kies, Splitt, Schotter, Wasserbau-
steine 0.8.) oder Folien (Wurzelvliese, Unkrautvliese etc.) ist nicht zulédssig.
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2.2  Einfriedungen

2.2.1 Stacheldrahtzdune sind unzulassig.

Als Einfriedung sind grundsétzlich Hecken aus einheimischen Laubgehdlzen,
Mauern, Holzzaune und eingegrinte (bepflanzte) Maschendraht- bzw.
Stabgitterzaune zulassig.

StraBenseitige Einfriedungen sind ausgehend von der straBenseitigen
Baugrenze und deren  gradliniger  Verlangerung  zur  seitlichen
Grundstlcksgrenze (,Vorgarten®) bis zu einer Héhe von 1,20 m Uber natlrlicher
Gelandeoberflache zulassig.

Far die Einfriedung aller Ubrigen Grundsticksseiten gilt § 8 (8) S. 3 LBauO:
,Ohne eigene Abstandsflachen und in den Abstandsflachen von Geb&uden sind
Einfriedungen und Stitzmauern bis zu 2 m Hoéhe, in Gewerbe- und
Industriegebieten ohne Begrenzung der Héhe zulassig.*

Hinweis: Bei Bepflanzungen sind die Bestimmungen des Nachbarrechtes zu
beachten.

2.2.2 Abfallbehalterplatze

Abfallbehélterplatze sind gegen Einblick abzuschirmen. Sie sind entweder in
bauliche Anlage zu integrieren oder durch Eingriinung zu umpflanzen.
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11K Landschaftsplanerische Festsetzungen:

1. Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Nr. 25 a und b und Abs. 6 BauGB)

1.1 Der Geholzbestand am westlichen Rand der Flurstiicke 385 und 386 sowie
der Obstbaum auf Flurstiick Nr. 385 sind dauerhaft zu erhalten.

1.2  Die alte Eiche auf den Flurstiicken Nr. 1283 und 1284 ist dauerhaft und in
ihrem typischen Erscheinungsbild zu erhalten.

- Das naturliche Gelande im Wurzelbereich der Eiche (d. h. Kronenbereich
zzgl. 1,5 m) darf nicht verandert werden. Abgrabungen und Aufschittungen
sowie ein Befahren mit Baumaschinen und Lagern von Baumaterialien im
Wurzelbereich sind unzulassig.

- Waéhrend der gesamten Bauzeit sind die Ausfihrungen der DIN 18920
(Schutz von Baumen bei BaumaBnahmen) zu beachten.

- F0r die Bebauung der stdlichen Halfte der Flurstiicke 1280 und 1284 wird
als Firstrichtung Ost-West festgelegt. Dachaufbauten, die den Kronenraum
der Eiche beeintrachtigen kénnen, sind unzulassig.

- Eine Unterkellerung des Gebaudes ist nur bis zu einem Abstand von 20 m
bis zum Stamm der Eiche zulassig.

3. Auf den Grundstiicken missen jeweils 2 Laubbdume laut nachfolgender
Pflanzliste gepflanzt werden:
Stieleiche
Bergahorn
Gemeine Esche
Winterlinde
Vogelkirsche
Hainbuche
Obstbaum-Hochstamm
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1.2

1.3

1.4

1.5

1.6
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IV. Hinweise
1.1 Versiegelung von Hofflachen, Wegen und Lagerplatze

Befestigte Flachen sind mdoglichst wasserdurchlassig herzustellen (breitfugiges
Pflaster, Okopflaster, Schotterrasen, wassergebundene Decke etc.).

Nutzung von Niederschlagswasser

Zum Schutz des Wasserhaushaltes im Sinne des § 1 Abs. 6 Ziff. 7 BauGB wird
empfohlen, das unbelastete Regenwasser dezentral in Zisternen zu sammeln und
als Brauchwasser (z. B. Gartenbewéasserung, Toilettenspllung) zu verwenden.

Baugrunduntersuchungen

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen Regelwerke
(u.a. DIN 4020 Geotechnische Untersuchungen fir bautechnische Zwecke, DIN
EN 1997-1 und -2 Entwurf, Berechnung und Bemessung in der Geotechnik sowie
DIN 1054 Baugrund - Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau - Ergédnzende
Regelungen zu DIN EN 1997-1, DIN 19731 Bodenbeschaffenheit — Verwertung
von Bodenmaterial sowie DIN 18915 Vegetationstechnik im Landschaftsbau -
Bodenarbeiten) zu berlcksichtigen. Fur Neubauvorhaben oder gréBere An- und
Umbauten (insbesondere mit Lastanderung) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen und die Einbeziehung eines Baugrundberaters bzw.
Geotechnikers vorgeschlagen.

MaBnahmen zum Bodenschutz

Der Oberboden sowie der kulturfahige Unterboden sollten entsprechend DIN
18915 gesichert werden. GemaB DIN 18300 sollte anfallender Oberboden
getrennt von anderen Bodenarten gelagert und vor Verdichtung geschuitzt
werden, um eine Schadigung weitgehend zu vermeiden.

Anfallender Erdaushub hat, getrennt nach Ober und Unterboden, nach
Méoglichkeit im Baugebiet zu verbleiben und ist dort wieder zu verwenden bzw.
einzubauen (landschaftsgestalterische MaBnahmen usw.).

Denkmalschutz

Bei Erdarbeiten erkennbare Bodendenkmaler bzw. archaologische Funde (wie
Mauern, Erdverfarbungen, Knochen- und Skeletteile, GefédBe oder Scherben,
Minzen und Eisengegenstdnde usw.) unterliegen gem. §§ 16 - 21
Denkmalschutz- und -pflegegesetz Rheinland-Pfalz der Meldepflicht an die
Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Archologie, AuBBenstelle Koblenz,
Niederberger Hohe 1, in Koblenz. Diese ist rechtzeitig (mindestens 2 Wochen
vorher) Uber den Beginn von Erdarbeiten zu informieren. Die Baubeginnsanzeige
ist zu richten an landesarchaeologie-koblenz@gdke.rlp.de oder telefonisch 0261
— 6675 3000.

Artenschutz

Zur Vermeidung der Betroffenheit von besonders geschitzten Arten gemafi den
Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG sind Gehdlzrodungen und
Baufeldraumung nur auBBerhalb der Brutzeit gemas den Zeitvorgaben in § 39 Abs.
5 BNatSchG (zwischen 01. Oktober und 28/29. Februar) durchzufuhren.
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1.7 Telekommunikationslinien
Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Diese
unterirdischen Kabelanlagen wurden im Ortsbereich in einer Regeltiefe von 0,6 m
und auB3erhalb in einer Regeltiefe von 0,8 m verlegt.
In Teilbereichen des Plangebietes befinden sich Bleimantelkabel. Sollte im Zuge
von Bauarbeiten ein solches Kabel freigelegt werden, ist sofort die Deutsche
Telekom zu verstéandigen, damit umgehend die erforderlichen Prif- und ggf.
AustauschmaBnahmen ergriffen werden. i
Sollten sich in der Planungs- und/oder Bauphase Anderungen der Kabelflihrung
ergeben, sind die erforderlichen Planungsschritte friihzeitig mit der Deutschen
Telekom Technik GmbH, MoselweiBBer StraBe 70, 56073 Koblenz oder St. Foy-
StraBBe 35 — 39, 65549 Limburg
abzustimmen.

1.8  Zahl der notwendigen Stellplatze

Hinsichtlich der Zahl an notwendigen Stellplatzen ist die jeweilige
Stellplatzsatzung der Ortsgemeinde Otzingen zu beachten.

56410 Montabaur, im Januar 2022

Alexander Habinger
Diplom-Ingenieur
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