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A) TEXTFESTSETZUNGEN

l. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
(8 9 (1) Nr.1 BauGB und &8 3, 4 u.9 BauNVO)

Fir das Plangebiet ist als Art der baulichen Nutzung
— ein Reines Wohngebiet mit zwei Ordnungsbereichen (WR1a, WR1b) gemiR § 3
BauNVO,
— ein Allgemeines Wohngebiet mit vier Ordnungsbereichen (WA1, WA2, WA3,
WA4) gemalR § 4 BauNVO
festgesetzt.

Zuldssigkeiten und Ausnahmen:
Reines Wohngebiet (WR) (§ 3 (2) und (3) BauNVO)

Zulassig im reinen Wohngebiet sind
— Wohngebaude sowie
— Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bediirfnissen der Bewohner des Gebiets
dienen.

Besondere Bestimmungen nach § 1 (4-9) BauNVO

Gemals § 1 (6) BauNVO sind die nach § 3 (3) Nr.1-2 BauNVO ausnahmsweise zu-
lassigen

— Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Be-
darfs flr die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,

— sonstige Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bediirfnissen der Bewohner des
Gebiets dienende Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Allgemeines Wohngebiet (WA) (8 4 (2) Nr.1 BauNVO)
Zulassig im Allgemeinen Wohngebiet sind Wohngeb&ude.

Ausnahmsweise zulassig sind:
— sonstige nicht storende Gewerbebetriebe.

Besondere Bestimmungen nach § 1 (4-9) BauNVO

Gemal’ § 1 (5) BauNVO sind die nach § 4 (2) Nr. 2 und 3 allgemein zulassigen
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht storende Handwerksbetriebe sowie
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- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Gemal § 1 (6) BauNVO sind die nach § 4 (3) S.1 Nr. 3-5 BauNVO ausnahmsweise zu-
lassigen

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

— Anlagen fir Verwaltungen,

— Gartenbaubetriebe sowie

— Tankstellen
nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Flachen fiir Versorgungsanlagen (§ 9 (1) Nr.12 BauGB)
Auf Flachen, die der Versorgung mit Wasser dienen, wird ein Wasserhochbehilter fest-
gesetzt.

2. Maf der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 16, 17, 19 u. 20
BauNVO) - Grund- und Geschossflachenzahl, Zahl der Vollgeschosse

Far die Ordnungsbereiche WR1a, WR1b, WA1, WA2 und WA4 sind eine GRZ
(Grundflachenzahl) von 0,3 und eine GFZ (Geschossfldchenzahl) von 0,6 zulassig.

Fir den Ordnungsbereich WAS3 sind eine GRZ (Grundfldchenzahl) von 0,4 und eine GFZ
(Geschossflachenzahl) von 0,8 zuldssig.

Die Zahl der Vollgeschosse wird in den Ordnungsbereichen WR1a, WR1b, WA1 sowie
WAZ2 mit | als HochstmaRB festgesetzt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird in den Ordnungsbereichen WA3 und WA4 mit Il
Vollgeschosse als HochstmaRB festgesetzt.

Im Ordnungsbereich WA3 darf gemaR & 19 (4) S. 3 BauNVO die zuldssige Grund-
flachenzahl durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14
BauNVO oder bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Bau-
grundstick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 (iberschritten
werden. In den Ubrigen Ordnungsbereichen gelten die Bestimmungen des § 19 (4) S. 2
BauNVO.

3 Hohe baulicher Anlagen (8 9 (1) Nr.1 BauGB und §§8 16 u. 18 BauNVO)

Die Hohe der Geb&ude wird durch die Festsetzung der maximal zuldssigen Firsthéhe (FH)
beschrankt.
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Die maximal zuléassige Firsthéhe (FH) Uber StraRenniveau der ErschlieRungsstralRe be-

tragt:

Ordnungsbereiche WR1a, WA2, WAS3, WA4: max. 10,0 m
Ordnungsbereich WR1b max. 7,5 m
Ordnungsbereich WA1: max. 9,0 m

Oberer Bezugspunkt: Oberer Bezugspunkt fiir die Firsthohe ist der hochste Punkt des
jeweiligen Gebadudes (ohne Schornstein, Antennen oder Solaranlagen, etc.).

Unterer Bezugspunkt: Als unterster Bezugspunkt gilt die StraRenoberkante nach End-
ausbau in der Mitte der Grenze des Baugrundstiicks zur erschlieRenden offentlichen
StralRenverkehrsflache.

Baugrundstiick

Baugrundéi&ck Baugrundstiick

ErschlieBungsstraRe ErschlieBungsstrafie

ErschlieBungsstrale

Skizze zur Hohe baulicher Anlagen, unterer Bezugspunkt

Untergeordnete technische Aufbauten wie z.B. Antennen, Schornsteine, Entliiftungs-
rohre, dirfen die Firsthohe (FH) um bis zu 1,0 m Uberschreiten.

4, Bauweise (&8 9 (1) Nr. 2 BauGB und & 22 (1) und 2 BauNVO)
Stellung der baulichen Anlagen (8 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird die offene Bauweise (o) gemalR § 22 (1)
und 2 BauNVO festgesetzt.

In den Ordnungsbereichen WR1a, WR1b, WA2, WA3 und WA4 sind Einzelhduser und
Doppelhauser zulassig.

Fir den Ordnungsbereich WA1 sind nur Einzelhduser zuldssig. Im Ordnungsbereich WA
sind die Gebdude in einem Winkel von 22-27° zur StraRenbegrenzungslinie auf einer
Linie gemaf der Planzeichnung auszurichten.
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Baugrundsttck

Baugrenze

StraRenbegrenzungslinie

ErschlieBungsstralRe

Systemskizze Bauweise WA1

Die Gebaude im Ordnungsbereich WAS3 sind gemall der Planzeichnung auszurichten.
Diese Festsetzung gilt nicht fir die Bebauung auf Grundstlicken in zweiter Reihe.

5. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
(8 9 (1) Nr. 2 BauGB u. 8 23 BauNVO), Flachen fiir Stellplatze und Gara-
gen sowie Flachen fiir Nebenanlagen (8 9 (1) Nr. 4 BauGB u.
88 12, 14 u. 23 BauNVO)

Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Bebauungsplan durch Baugrenzen gemaf
Planzeichnung festgesetzt.

In den Ordnungsbereichen WR1a, WR1b, WA1, WA2 und WA4 dirfen gemak § 23 (3)
S. 2 BauNVO einzelne untergeordnete Gebaudeteile wie Balkone, Erker, Vordacher, Ein-
gangszonen, usw. bis zu einer Tiefe von 1,5 m vor- und zurilicktreten. Die zuldssige Ge-
samtlange der von der Baugrenze abweichenden Gebaudeteile ist auf ein Drittel der Ge-
bdudeseite begrenzt.

Carports und Garagen i.S.d § 12 BauNVO sind auf den nicht Giberbaubaren Grundstiicks-
flachen unzulassig.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen und Einrichtungen
im Sinne des 8 14 (1) BauNVO wie bspw. Milltonnenbehéalter, Fahrradboxen, Gera-
teschuppen, Gartenhauser, usw. allgemein zuldssig (8§ 23 (5) BauNVO).

Gerateschuppen und Gartenhauser dirfen ein Volumen von 50 m?® sowie eine Hohe von
3,5 m nicht Gberschreiten. AuRerdem dirfen Gerateschuppen und Gartenhduser nur auf
den nicht Uberbaubaren riickwartigen Grundstiicksflachen, die nicht an die Er-
schliefdungsstrafe angrenzen, errichtet werden.
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6. Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (8 9 (1) Nr. 6 BauGB)

In den Ordnungsbereichen WR1a, WR1b, WA1, WA2, WA3 und WA4 sind hochstens
zwei Wohnungen je Wohngebaude zuléssig.

Die Anzahl der Wohnungen je Doppelhaushélfte wird auf maximal eine Wohnung be-
grenzt.

7. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (&8 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Leitungsrechte zugunsten des jeweiligen Anliegers auf Grundstiicken in zweiter Reihe
sowie der Verbandsgemeindewerke werden entsprechend der Planurkunde festgesetzt.

. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(gema § 9 (4) BauGB i.V.m. § 88 (6) LBauO)

1. AuRere Gestaltung Baulicher Anlagen (& 88 (1) Nr.1 LBauO)

In den Ordnungsbereichen WR1a, WR1b und WA2 darf die zur StraRe gewandte ge-
meinsame Gebaudefront zweier Doppelhaushélften pro Gebdude 8 m nicht Uber-
schreiten.

2. Dachgestaltung (8 88 (1) Nr.1 LBauO)

Dachform/Dachneigung
In den Ordnungsbereichen WR1a, WR1b, WA1, WA2, WAS3 und WA4 wird fiir Haupt-
gebdude das geneigte Dach mit einer Neigung zwischen 20° und 40° festgesetzt.

Bauliche Nebenanlagen nach & 14 (1) BauNVO, Garagen und untergeordnete Anbauten
(maximal 1/3 der Grundflache des Hauptgebaudes) dirfen mit geringer geneigten
Dachern bzw. Flachdachern errichtet werden.

Dachaufbauten

Im gesamten Baugebiet dirfen Dachaufbauten und Dacheinschnitte (z.B. Gauben,
Zwerchhéduser, traufdurchstoBende Erker) insgesamt 2/3 der Trauflange einnehmen. Alle
Sichtflachen der Aufbauten sind mit gleichem Material wie die Dachflachen zu ver-
kleiden. Von den Giebelwéanden ist ein Abstand von mindestens 1,5 m einzuhalten.

Der seitliche Abstand der einzelnen Dachaufbauten untereinander betrdgt mindestens
1,5 m.

2 Einfriedungen (8 88 (1) Nr. 3 LBauO)

StralRenseitige Einfriedungen der Grundstiicke dirfen bis zu einer Hohe von hdchstens
1,2 m Uber dem StralRenniveau ausgefiihrt werden.
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lll. Landschaftspflegerische Festsetzungen

1. Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen, Bin-
dungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewaiassern (8 9 (1) Nr. 25
BauGB) i.V.m & 88 (1) Nr. 7 LBauO

Fir die Ordnungsbereiche WR1a, WR1b, WA1, WA2 und WA4 wird festgesetzt, dass
auf den privaten Baugrundstiicken mindestens 40 % der Flache als Grinfldche herzu-
stellen sind. Im Ordnungsbereich WAS3 sind auf privaten Baugrundstiicken mindestens
20 % der Flache als Griinflache herzustellen.

Die o.g. Grinflachen sind jeweils 50 % flachig mit heimischen Laubgehdlzen (groR-
kronige Laubbdume, Zierstrducher; Pflanzabstand untereinander 1,5 m) zu bepflanzen.
Die Vorgartenflachen (Bereich zwischen Hauptgebaudevorderkante und Gehweg bzw.
StralRe) sind aul3er den Zufahrten, Zugadngen und Kfz-Stellpldtzen in diesem Sinne anzu-
legen, zu unterhalten und instand zu halten.

Bei Grundsticken mit einer Frontbreite von 14 m und mehr ist die Flache zwischen
Stralenbegrenzungslinie und vorderer Fassade der Gebdude auf mindestens 50 % (ber
die Grundstlicksbreite als flachig gepflanzte Griinflache zu gestalten. Auf diesen 50 %
der Flache ist Pflasterung, die Anlage von Steingarten oder Schottergarten, Abdichtung
mit Folien, etc. nicht zulassig. Sofern das Gebdude mehr als 5 m von der StraRe entfernt
errichtet wird, ist der Flachenanteil von 50 % nur auf eine Fldche von
5 m x Grundsticksbreite zu berechnen.

Abweichend hiervon ist eine bis zu 70 % Versiegelung dieser Vorgartenflachen zulassig,
wenn die Uberschreitung nur durch Flachenbefestigungen in  Form von
wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung (z.B. Rasengittersteinen, Drainpflaster oder
vergleichbaren wasserdurchlassigen Befestigungen mit einem Abflussbeiwert von
maximal 0,7) erfolgt.
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IV. Hinweise und Empfehlungen

Versickerung des Oberflachenwassers

Zum Schutz des Wasserhaushaltes im Sinne des § 1 Abs. 5 Ziff. 7 BauGB wird
empfohlen, das unbelastete Regenwasser dezentral in Zisternen zu sammeln und als
Brauchwasser (z. B. Gartenbewdsserung, Toilettenspiilung) zu verwenden. Das
Oberflachenwasser ist Uber Rickhalteeinrichtungen gedrosselt abzuleiten. Unzuldssig
sind gezielte Versickerungen tber Rigolen, Rohre, Schachte oder Sickergruben.

Das Brauchwasser kann auch zur Loschwasserbereitstellung durch einen entsprechen-
den Anschluss genutzt werden. Die Entnahmeeinrichtungen fiir das Ldschwasser sind
mit dem Trager der Feuerwehr und der Brandschutzdienststelle der Kreisverwaltung ab-
zustimmen. Die regelmaRige Reinigung der Zisterne (z.B. Schmutz, Schwebstoffe) sollte
hierbei beachtet werden.

Baugrunduntersuchungen

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

MaRnahmen zum Bodenschutz

Der Oberboden sowie der kulturfédhige Unterboden sollten entsprechend DIN 18915 ge-
sichert werden. Die Uberdeckung des Bodens mit sterilem Erdreich ist nicht gewlinscht.
Gemafs DIN 18300 sollte anfallender Oberboden getrennt von anderen Bodenarten gela-
gert und vor Verdichtung geschiitzt werden, um eine Schadigung weitgehend zu ver-
meiden.

Anfallender Erdaushub hat, getrennt nach Ober- und Unterboden, nach Méglichkeit im
Baugebiet zu verbleiben und ist dort wieder zu verwenden bzw. einzubauen (land-
schaftsgestalterische Malknahmen, usw.).

Sollten zur Baugrundvorbereitung und ErschlieRung Aufschiittungen mit Fremdmassen
erforderlich  werden, ist dies anhand einer Baugrunduntersuchung zu den
hydrogeologischen Standortbedingungen und mit Angabe der vorgesehenen Boden- und
Bauschuttmaterialien entsprechend des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen
Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (BBodSchG) und den
Anforderungen der LAGA (Bund/Lénder-Arbeitsgemeinschaft Abfall), Mitteilung M 20:
Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abféllen-
Technische Regeln, darzustellen.
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Verdacht auf archéologische Fundstellen

Bislang liegen der Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Direktion
Landesarchéologie im Umfeld des Plangebiets keine konkreten Hinweise auf
archéologische Fundstellen vor. Allerdings wird der Planungsbereich aus topografischen
Gesichtspunkten als archéologische Verdachtsflache eingestuft. Dementsprechend
kénnen bei Bodeneingriffen bisher unbekannte archaologische Denkmaéler zu Tage treten,
die vor ihrer Zerstorung durch die BaumaRnahmen fachgerecht untersucht werden
muissen.

Bekanntgabe von Erdarbeiten

Der Vorhabentrager ist auf die Anzeige-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht (§16-21
DSchG RLP) hinzuweisen. Der Baubeginn ist mindestens 2 Wochen vorher per Email
Uber landesarchaeologie-koblenz@gdke.rlp.de oder telefonisch unter 0261 6675 3000
anzuzeigen. Weiterhin sind der Vorhabentrédger wie auch die ortlich eingesetzten Firmen
dartber zu unterrichten, dass ungenehmigte sowie unangemeldete Erd- und Bauarbeiten
in Bereichen, in denen archéologische Denkmaler vermutet werden, nach § 33 Abs. 1
Nr. 13 DSchG RLP ordnungswidrig sind und mit GeldbuRBen von bis zu 125.000 Euro
geahndet werden kénnen (8 33 Abs. 2 DSchG RLP).

Artenschutz

Zur Vermeidung der Betroffenheit von besonders geschlitzten Arten gemaR den Ver-
botstatbestdnden nach § 44 BNatSchG sind Gehdlzrodungen und Baufeldrdumung nur
auf3erhalb der Brutzeit gemalR den Zeitvorgaben in § 39 (5) BNatSchG (zwischen 01.
Oktober und 28/29. Februar) durchzufihren.

Der Bauherr/die Bauherrin darf nicht gegen die im Bundes- und Landesnaturschutzgesetz
geregelten Verbote zum Artenschutz verstof3en, die unter anderem fir alle europaisch
geschitzten Arten gelten (z. B. fUr alle einheimischen Vogelarten, alle Fledermausarten,
Zaun- und Mauereidechse). Nach 8 44 (1) BNatSchG ist es unter anderem verboten,
Tiere dieser Arten zu verletzen oder zu toten, sie erheblich zu storen oder ihre Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten zu beschadigen oder zu zerstoren. Auf § 24 (3) LNatSchG
wird hingewiesen (notwendige Voruntersuchung riickzubauender Bestandsgebaude).

Bei Zuwiderhandlungen drohen die BuRgeld- und Strafvorschriften der &% 69 ff.
BNatSchG.

Stellplatzsatzung, Private Stellplatze, Stellplatznachweis
Die Zahl der Stellplatze auf privaten Wohngrundstiicken wird durch die entsprechende
Satzung der Stadt Vallendar geregelt. Die Satzung ist zu beachten.

Satzung liber den Schutz von Baumen und Griinbestianden der Stadt Vallendar vom 21.
Juli 1992

Zweck dieser Satzung ist es, Bdume und Griinbestédnde zu erhalten, zu pflegen und zu
entwickeln.
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Léschwasserversorgung
Zur Sicherstellung der erforderlichen Loschwassermenge kénnen folgende Einrichtungen
genutzt werden:

An das offentliche Wasserversorgungsnetz angeschlossene Hydranten gem. DIN
3221 bzw. DIN 3222,

Léschwasserteiche gem. DIN14210,

Loschwasserbrunnen gem. DIN14220 (mind. Kennzahl 800),

Grolse unterirdische Léschwasserbehélter gem. DIN 14230, oder

Offene Gewasser mit Loschwasser-Entnahmestelle gem. DIN 14210.

Hydranten fir die Entnahme von Loschwasser sind so anzuordnen, dass sie nicht zuge-
stellt werden koénnen und jederzeit fir die Feuerwehr zuganglich sind. Der Abstand
zwischen den Hydranten ist nach dem Arbeitsblatt W 400-1 des DVGW-Regelwerkes zu
bestimmen. Als ausreichend wird in der Regel ein Abstand von 150 m angesehen.



