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Textteil zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Festsetzungen nach § 9 BauGB und LBauO Rheinland-Pfalz

A. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

1.1 Blrogebaude

2, MaR der baulichen Nutzung

2.1 Grundflachenzahl, zuldssige Grundfldche, Geschossfla-
chenzahl

2.1.1 Die =zuldssige Grundflachenzahl, Grundflache und Ge-
schossflachenzahl ergeben sich aus der Planurkunde.

2.2 Hoéhe baulicher Anlagen:

2.2.1 Die zulassige Gebaudehéhe wird durch die Oberkante des
Flachdaches (Attika des Staffelgeschosses) bestimmt. Als
maximale Obergrenze wird eine zulassige Gebaudehdhe
von 86,5 m Uber NHN festgesetzt.

222 Technische Dachaufbauten wie z.B. Aufzugsschéchte, Lif-
tungseinrichtungen und Satellitenanlagen auf dem Dach
(unter 20 % der Dachflache des Staffelgeschosses) durfen
die H6he nach Ziffer 2.2.1 um max. 1,50 m tbersteigen.

223 Abweichend zu Tz. 2.2.2 sind auf der obersten Dachflache
des Staffelgeschosses auch aufgestanderte Solaranlagen
(z.B. Thermische Solarkollektoren sowie Photovoltaikmo-
dule auf der obersten Dachflache) bis zu einer H6he von
1,5 m Uber der Attika zuldssig.

224 Abweichend zu Tz. 2.2.2 erfolgt fiir aufgestanderte Solaran-
lagen keine Flachenbeschrénkung auf der Dachflache des
Staffelgeschosses.

2.3 Vollgeschosse

2.3.1 Fur den Vorhabenbereich sind mind. Il und hax. IV Vollge-
schosse (VG) zuldssig.
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3. Versorgungsanlagen

3.1 Die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas
und Wasser, der Ableitung von Wasser dienenden Neben-
anlagen und fernmeldetechnische Nebenanlagen sind als
Ausnahme zugelassen, auch soweit fir sie im Bebauungs-
plan keine besonderen Flachen festgesetzt sind.

4. Niederschlagswasserbewirtschaftung

41 Als unbelastet zu bewertenden Flachen der (unbedachten)

Stellplatze inkl. Zufahrten sind mit einer wasserdurchléssi-
gen Oberflachenbefestigung in Form von Rasengitterstei-
nen, Drainpflaster oder vergleichbaren wasserdurchléssigen
Befestigungen mit einem Abflussbeiwert von mindestens 0,7
herzustellen.

Ergénzende Hinweise zur Niederschlagswasserbewirtschaf-
tung erfolgen unter Punkt D. Hinweise zur ,Wasserwirt-
schaft".

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

1.1

12

2.1

Materialien und Farben zur Gestaltung der bauliche
Anlagen

_Fur die Dacheindeckung sind Materialien mit reflektieren-

den, spiegelnden oder fluoreszierenden Elementen und mit
glanzenden Farben nicht zuldssig. Davon ausgenommen
sind aufgestdnderte Sonnenkollektoren oder Solarzellen zur
Gewinnung von Strom oder Warmwasser aus Sonnenener-

gie.

Bei der Gestaltung der WandaufRenflachen des Bilrogebau-
des sind hochglanzende, reflektierende und spiegelnde Me-
tall- oder Kunststoffteile unzulassig.

Als Fassadenfarbe wird fiir das Blirogeb&aude Verkehrsweil
(RAL 9016) oder Reinweild (RAL 9010) und die Eloxaltone
C31 und C 32 festgesetzt. Im Erdgeschoss sind auch Natur-
stein- oder Betonverkleidungen zulassig.

Dachform
Innerhalb des Vorhabengebietes sind nur Flachddcher und

flachgeneigte Dacher (Dachneigung von 0 Grad bis 15
Grad) zulassig.
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C. Landespflegerische Festsetzungen

1.

1.1

1.2

p

1.4

Anlage der privaten Freiflichen

Im Geltungsbereich des Vorhabens ,Biirogebaude” sind
mindestens 20 % der Flache als (unbefestigte und nicht un-
terbaute) begriinte Flachen zu sichern bzw. wieder herzu-
stellen und als solche dauerhaft zu unterhalten.

Die in der Planurkunde ortlich festgesetzten ,Flachen zum
Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen* kénnen dabei angerechnet werden.

Auf diesen 20 % der Flache sind Pflasterungen, die Anlage
von Steingérten1 oder Schottergéarten, Abdichtung mit Fo-
lien etc. nicht zulassig.

Der innerhalb der értlich festgesetzten ,Flachen zum An--

pflanzen von Bdumen, Stréduchern und sonstigen Bepflan-
zungen“ in den Kerbtalbereich des Steilhanges hineinra-
gende Grundstiicksteil ist in der aktuellen, naturnahen Aus-
prégung zu erhalten.

Dachbegriinung

Es sind min. 80% der Dachflache des 3. Obergeschosses
(hier ohne Anrechnung der Dachterrasse) und min. 60% der
Dachflache des Staffelgeschosses unter Beriicksichtigung
der Hinweise der FLL-Dachbegriinungsrichtlinie 2008
(www.fll-ev.de) mindestens extensiv zu begriinen, dauerhaft
zu erhalten und zu pflegen. Aus Griinden einer gesicherten
Funktionserflllung ist eine mindestens 9 cm starke Ma-
gersubstratauflage, die einen Abflussbeiwert < 0,35 psi er-
zielt, unter Verwendung von Sedum-Arten (Sedum-Spros-
senansaat) und mindestens 20 % Flachenanteil an heimi-
schen Wildkrautern (Topfballen-Pflanzung) vorzusehen. Im
Zuge der fachgerechten Pflege ist ggf. entstehender Geholz-
aufwuchs zu beseitigen.

Aufgesténderte Solaranlagen gem. Ziffer A 2.2.3. sind auch
auf den zu begrtinenden Dachflachen des 3. Obergeschos-
ses und des Staffelgeschosses bei der Dachbegriinung zu-
lassig.

§ 9 (1) Nr. 20 u. Nr. 25a
BauGBiV.m.§88 (1) Nr. 7
LBauO

' Definition Steingarten in diesem Kontext: GroRflachig mit Steinen bedeckte Garten- / Freiflache, in
welcher die Steine das hauptsachliche Gestaltungsmittel darstellen und der Griinflachenanteil in die-
ser Steingartenflache unter 50% betragt.
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D. Hinweise § 9 (6) BauGB

Hinweise auf Vermeidungsmafnahmen zum
Artenschutz

Die Rodung, der Ruckschnitt von Baumen und Str&u-
chern, das Abschneiden, auf den Stock setzen oder das
Beseitigen von Hecken, lebenden Zaunen, Geblischen
und anderen Gehdlzen sind auRerhalb der Vogelbrutzeit
durchzufiihren, so dass die Tétung von Brutvégeln (insb.
Eier und Jungvdgel) ausgeschlossen werden kann.

Der Zeitraum fur die Baufeldfreimachung und die Geholz-
rodung hat daher zwischen dem 1. Oktober und dem 28.
_ Februar des Folgejahres zu erfolgen.

Zur Vermeidung von Vogelkollisionen mit baulichen Anla-
gen des Vorhabens werden folgende Empfehlungen ge-
geben: Die Gefahr einer Kollision von Végeln mit Glas-
fassaden / grof3flachigen Glaselementen kann durch ver-
schiedene Malnahmen gemindert werden. Neben dem
Verzicht auf gro3flachige Panoramafenster sind Vergla-
sungen in Form von "Glas Ubers Eck" oder freistehende
Glasflachen zu vermeiden. Glasflachen sollten méglichst
fir Vogel sichtbar sein. Dies kann durch entsprechende
Markierungen an der Aullenseite oder durch Reduzie-
rung der Transparenz erzielt werden.

Vor Beginn und begleitend zu den Geb&udeabriss- und
Rodungsarbeiten ist eine 0kologische Baubegleitung
durchzufiihren, die eine Beachtung der Artenschutzbe-
lange (kein Eintreten der Verbotstatbestande des § 44
BNatSchG) im Rahmen des Bauvorhabens gewéhrleis-
tet.

Archédologie

Bei Erdarbeiten erkennbare Bodendenkmaler bzw. ar-
chéologische Funde (wie Mauern, Erdverfarbungen, Kno-
chen- und Skeletteile, Gefalie oder Scherben, Miinzen
und Eisengegensténde usw.) unterliegen gem. §§ 16 - 21
Denkmalschutz- und Pflegegesetz Rheinland-Pfalz der
Meldepflicht an die Generaldirektion Kulturelles Erbe, Di-
rektion Archéologie, AulBenstelle Koblenz, Niederberger
Hohe 1, in Koblenz.

Diese ist rechtzeitig (mindestens 3 Wochen vorher) tber
den Beginn von Erdarbeiten zu informieren. Die Baube-
ginnanzeige ist zu richten an
landesarchaeologie-koblenz@gdke.rlp.de oder telefo-
nisch 0261 - 6675 3000.

Wasserwirtschaft / Starkregenvorsorge

Grundsatzlich ist §§ 5 und 55 Abs. 2 des Gesetzes zur
Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsge-
setz - WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), in der

-5-
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derzeit geltenden Fassung sowie § 13 Abs. 2 Landeswas-
sergesetz (LWG) vom 14. Juli 2015 in der derzeit gelten-
den Fassung zu beachten. Ergdnzend zu den textlichen
Festsetzungen sollte anfallendes Regenwasser der
Dachflachen gesammelt und als Brauchwasser genutzt
werden.

Inwieweit eine Versickerung des nicht schadlich verunrei-
nigten Niederschlagwassers quantitativ und qualitativ
mdglich ist, ist unter Heranziehung des Merkblattes der
DWA-M 153 ,Handlungsempfehlung zum Umgang mit
Regenwasser®, Ausgabe August 2007, zu beurteilen.

Fir eine Beurteilung der grundsatzlichen Versickerungs-
fahigkeit und deren Auswirkungen sind Versickerungs-
versuche durchzuftihren. Hier ist die DWA-A 138 ,Pla-
nung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagwasser®, Ausgabe April 2005, anzuwenden.
Die SGD Nord ist als Tragerin 6ffentlicher Belange fiir die
Prifung des anfallenden Niederschlagswassers gemaf
§ 2 des Wassergesetzes fir das Land Rheinland-Pfalz
(Landeswassergesetz - LWG) vom 22.01.2004, in der
derzeit geltenden Fassung, zu beteiligen. Gezielte Versi-
ckerungen durfen nur durch nachweislich kontaminati-
onsfreies Material erfolgen.

Fur die Stadt Vallendar liegt eine Gefdahrdungsanalyse
mit ausgewiesenen Sturzflutentstehungsgebieten nach
Starkregen (Hochwasserinfopaket, Karte 5) vor.

Weitere Informationen finden Sie unter folgendem Link:
https://sgdnord.rlp.de/de/wasser-abfall-boden/wasser-
wirtschaft/hochwasserschutz/starkregenvorsorg/

DIN - Vorschriften?: Erdarbeiten, Bodenarbeiten,
Schutz der Vegetation:

Die DIN-Vorschriften 19731 ,Bodenbeschaffenheit - Ver-
wertung von Bodenmaterial. Produktabbildung®, 18915
,Bodenarbeiten“ sowie 18920 ,Schutz von B&aumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumafRk-
nahmen® sind zu beachten bzw. einzuhalten.

Die Anforderungen der DIN 4020 (Geotechnische Unter-
suchungen fir bautechnische Zwecke), der DIN EN
1997-1 und 2 (Teil 1: Allgemeine Regeln und Teil 2 Er-
kundung und Untersuchung des Baugrunds) und der
DIN 1054 (Baugrund - Sicherheitsnachweise im Erd-
und Grundbau; Bodenarten, Sicherheitsnachweise flr
Baugrund) sind zu beachten.

2 Hinweis: Die zitierten DIN-Vorschriften kénnen in der Verbandsgemeindeverwaltung Vallendar
(Rathausplatz 13, 56179 Vallendar)-bei Bedarf eingesehen werden.

-6-
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Zur Information stehen folgende Internetseiten des Lan-
desamtes fur Geologie und Bergbau zur Verfiigung:

Hangstabilitatskarte:

o http://www.Igb-rlp.de/de/karten-und-produkte/on-
line-karten/online-karte-hangstabilitaet. html

o http://mapclient.Igb—rIp.'de/?app=lgb&view_id=6

Rutschungsdatenbank:
e http://www.Igb-rlp.de/karten-und-produkte/online-
karten/online-karte-rutschungsdatenbank.html
o http://mapclient.Igb-rlp.de//?app=Igb&view_id=7

Brandschutz:

1. Zur Gestaltung der Flachen fur die Feuerwehr auf
dem Grundstiick (Zugénge, Zufahrten, Aufstellfls-
chen und Bewegungsflachen) ist die ,,Richtlinie tber
Flachen fur die Feuerwehr" (VV Technische Baube-
stimmungen A 2.1.1 Anforderungen an die Zugang-
lichkeit baulicher Anlagen) des Ministeriums der Fi-
nanzen anzuwenden. Die in der VV-TB enthaltene
Anlage A 2.2.1.1/1 ist zu beachten.

2. Fir Gebaude der Gebaudeklasse 4 und 5, im Sinne
der LBauO, sind eine Feuerwehrzufahrt bzw. Feuer-
wehrumfahrt und gegebenenfalls Aufstellflachen fur
die Feuerwehr von einer 6ffentlichen Verkehrsflache
aus zu berucksichtigen.

3. Zur LOschwasserversorgung muss eine ausrei-
chende Ldéschwassermenge zur Verfligung stehen.
Die Léschwassermenge ist nach der Information der
Arbeitsgemeinschaft der Leiter der Berufsfeuerweh-
ren und des Deutschen Feuerwehrverbandes in Ab--
stimmung mit dem DVGW Deutscher Verein des
Gas- und Wasserfaches e. V. ,Léschwasserversor-
gung aus Hydranten in éffentlichen Verkehrsflachen"
vom Oktober 2018 zu bestimmen.

4. Zur Ldschwasserversorgung muss eine Léschwas-
sermenge von mindestens 1.600 I/min (96 m3h) Gber
einen Zeitraum von 2 Stunden zur Verflgung stehen.
Der Nachweis ist durch Vorlage einer entsprechen-
den Bestéatigung des Wasserversorgungsunterneh-
mens zu erbringen.
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Ver- und Entsorgungsleitungen:

Eine Gefadhrdung bzw. Beeintréachtigung von vorhande-
nen Ver- und Entsorgungsleitungen durch Bau- und
Pflanzmalinahmen etc. ist zu vermeiden. Diese Leitun-
gen dirfen weder Uberbaut noch bepflanzt werden. Des
Weiteren ist zur Sicherung der Versorgungsleitungen bei
jeglichen Bauausfiihrungen unbedingt darauf zu achten,
dass die zum Einsatz kommenden Maschinen - Bagger
usw. - diese nicht beschadigen und die vorgeschriebenen
Sicherheitsabstdnde eingehalten werden. Diese MaR-
nahmen sind daher grundsatzlich mit den zustandigen 6f-
fentlichen und privaten Versorgungstragern im Vorfeld
abzustimmen.

Baugrunduntersuchung:

Es wird empfohlen, eine objektbezogene Baugrundunter-
suchung durchzufuhren. Die Anforderungen der DIN
4020 (Geotechnische Untersuchungen fir bautechnische
Zwecke), der DIN EN 1997-1 und 2 (Teil 1: Allgemeine
Regeln und Teil 2 Erkundung und Untersuchung des
Baugrunds) und der DIN 1054 (Baugrund - Sicherheits-
nachweise im Erd- und Grundbau; Bodenarten, Sicher-
heitsnachweise fiur Baugrund) sind zu beachten.

 Ausgefertigt:
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