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. Textteil und Textfestsetzungen zum
| BEBAUUNGSPLAN
"RUND UM DEN LEITZBERG" -
 TEILGEBIET
"IM MILDEN GRUND"

Fassung fiir die emneute Offenlage
gem. § 3 (3)i.V.m. § 3 (2) BauGB

. Rechtsqrundlaqen

01.
02,

- BauNVO) vom 23.1.1990 in der derzeit ge[tenden Fassung
03,
04.
05.
08.
07.

-08.

0g.

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekannmachung vom 8.12.1986 (BGBI. | S.2253 ‘

ber. GVBL. 1987 S. 48), in der derzeit geltenden Fassung
Verordnung Ober die bauliche Nutzung der Grundstucke (Baunutzungsverordnung -

Verordnung tiber die Ausarbeitung der Bauleitpline sowie iiber die Darstellung des

Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1980 - P[anzV) vom 18.12.1990 in der derzeit

geltenden Fassung

Landesbauordnung fiir Rheintand- Pfaiz (LBauO) vom 28.11. 1986 (GVBI. S. 307), m der
derzeit geltenden Fassung. )

Gemeindeordnung fitr Rheinland-Pfalz (GemO) vom 14.12.1973 (GVBI. S. 4‘19) in der
derzeit geltenden Fassung.

Landesstralengesetz fiir Rheinland-Pfalz (LStrG) vom 1.8 1977 (GVBI S 274) in der
delzelt geltenden Fassung.

Landesgesetz iiber Nat urschutz und Landschaftspflege (Landespflegegesstz - LPﬂG)
vom 5.2.1979 (GVBI. S. 38), in'der derzeit geltenden Fassung.

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaﬂspﬂege {Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 20.12.1976 (BGBI. | S. 3574), in der derzeit geltenden Fassung

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerdusche, Erschiltterungen und &hnliche Vorgange (Bundes-Immiissionsschutzgesetz -

‘BImSchG) vom 15.3.1974 (BGBI. 8. 721, 1193}, in der derzeit geltenden Fassung.

Stand: 19.12.1995
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[l. __ Bestandteile
Bestandteile des Bebauungsplans sind die Planurkunde und die textlichen Festsetzungen.

Die Begrundung zum Bebauungsplan sowie der nach § 17 LPAIG erforderliche "Landespflegerische
Planungsbeitrag® sind beigefiigt. Die nach der ersten Offenlage angefemgte StraRenplanung wird zur
Information ebenfalls beigefligt. _

lIl. Verbindlichkeit

Die zeichnerische Festsetzungen sind fiir die Ubertragung in die Wirklichkeit verbindlich. Soweit fiir
die Absteckung der erforderlichen-Baugrenzen keine Mafie angegeben sind, sollen diese - ausgehend
von einer moglichen Ablesegenauigkeit von 0,5 mm im Plan - abgegriffen werden. Dabei sind die
AuBenkanten der gezeichneten Baugrenzen und die AuRenkanten der StraBenbegrenzungslinien
maRkgebend, insofern keine Vermaung im Plan vorgenommen wurde.

IV. . Geltungsbereich
Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Flurstiicke:

‘Gemarkung Erpel, Flur 16

911, 92/1, 99/8, 99/7,

106/14,106/13

111443, 11211, 1151, 116/7, 116/8, 116/9, 119/3

120/3, 120/5, 12171, 12173, 121/4, 122/3, 122/4, 12372, 1241, 1242, 125/3,
125/4, 12611, 126/2, 127/2, 128/2, 129/2, -

13012, 131/1, 131/2, 131/3, 132, 13312, 134/2, 13512, 136/2, 137/2, 138/2, 139/2
| 140/2, 141, 142, 143/1, 144/1, 145, 146, 1471, 148/1, 14971,

150, 151, 152, 153, 154, 155, 156, 157, 158, 159,

160, 161, 162, 163/1, 165, 166, 167/1, 169,

170,471, 172,173, 17471, 176, 177, 1780, 1791,

180, 181, 182, 184/1, 185, 186, 187, 188, 189/,

190, 191, 192/1, ‘

026/4, 226/5, 22811,

231/5, 231/8,

Gemarkung Erpel, Flur 17 ; )
711,712, 73,74, 75, 76/1, 76/3, 711, 77/3, 78/1,.78/3, 79/1, 79/3,

80/, 80/3, 81/‘[ 8113, 82/1, 8213, 83/1 83/3, 84/1, 8473, 85/1, 86/1, 86/3, 87/1, 87/3, 88/1,
88/3, 89/1, 89/3,

80/1, 90/3, 9111, 91/3,
17711

Gemarkung Orsberg, Flur 3
| 252/3, 257, 258/1, 2591,
- 260/1, 263/1, 264/1, 265/1, 266/1, 266/2, 268/1, 268/2, 269,

270, 271, 273, 274, 27511,

' Bedenkan
284/1, 285/1, 285/2, 286/1, 287/2, 288/4 Keine

wegen Rechisverletzung
' : R : Rrpi] 0D
Gemarkung Erpel, Flur 1 (Ersatzflichen) Kreisveriailiung Neuwied, ...1._.8.1_,,_"13.2,‘_&‘_ 13

)
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V. Textfestsetzunqé_n

BAUPLANUNGSRECHTLICHE TEXTFESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung (§ 8 (1) Nr. 1 BauGRB)

Fiir den Geltungsberelch ist als Art der baulichen Nutzung "Allgemeines Wohngebiet” WA
gemat § 4 BauNVO festgesetzt.

Zuléssigkeiten und Ausnahmen (§ 1 (4-9) BauNVO)

D_ie im Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 (3) ausnahmsweise zulssigen Tankstellen und
Gartenbaubetriebe sind im Geitungsbereich nicht zuldssig (§ 1 (6) BauNVO).

" 2. . MaR der baulichen Nutzurig (§ 9 (1) Nr.1 BauGB)

Zahl der Voligeschosse

- maximali Il Vollgeschosse

Grund- und GeschoBfléchenzah!

. - Grundflichenzahl (GRZ) 0,35
- GeschoRflachenzahl (GFZ) 0,7

* Eine Uberschreitung der Grundflachenzahi bis maximal 10 % der zuldssigen Grundfldche ist
durch Grundfidchen von Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne -
des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberﬂache durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut ist, zuldssig (§ 19 (4) Satz 3 BauNVvO).

Bei der Berechnung der tatsdchlichen Grundfliiche sind Einfahrten und Steliplatze, die mit
versickerungsfdhigém Material, wie Rasengittersteinen bzw. breitfugiy veriegtem Pflaster
(Fugenbreits mind. 2 cm, Pflastergrée nicht mehr als 30 x 30 om) hergestellt sind, nicht auf
die Grundfldche anzurechnen (§ 19 (4) BauNVO)

Héhe bauiicher Anlagen

Im Geltungsberelch wird eine Baukorpergesamthdhe. (= Firsthéhe) von max:mal 12m als
“MaR zwischen Oberkante Rohfulboden - unterstes GeschoR und hichstem Punkt des
Gebaudes festgesetzt. :

Die Traufhohe der zur Straﬁe hm orientierten Traufe darf bei talseitiger Lage der
Erschlieungsstrale im Ordnungsbereich 1 als MaR zwischen mittlerer StraRenhdhe an der _
straBenseitigen Grundstiicksgrenze und dem Schnittpunkt zwischen AuRenfliche Dachhaut mit
dem aufgehenden AuBenmauerwerk maximal 7,00 betragen (siehe Schemaskizze unten). Bei
Eckgrundsticken gilt die niedriger liegende: StraRenhdhe. Im Ordnungsbereich 2 darf diese
Traufhthe maximal 10,00 m betragen

Schemaskizze:

max.
700m

Strafle ' Privates Grundstiick
talseitig

- Keine Bﬁom e
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Die Traufthbhe der zur StraRe hin orientierten Traufe darf bei bergseitiger Lage der
ErschiieBungsstrafe oder bei gegen den Hang laufender ErschlieBung (Planstrafie A) im
“Ordnungsbereich 1 als MaB zwischen mittlerer StraBenhthe an der straBenseitigen
Grundstiicksgrenze und dem Schnittpunkt zwischen AuRenfliche Dachhaut mit dem
- aufgehenden AuBenmauerwerk maximal 4,50 m betragen (vgl. Schemaskizze unten). Bei
Eckgrundstiicken, die von 2 bergseitig liegenden StraBen eingegrenzt sind, gilt die héher
liegende StraRenseite, ansonsten gilt die Regelung im vorigen Absatz,

Schemaskizze:

max. 4,50 m

Stralle
bergseitig

Privates Grundstlick

3. Bauweise (8§ 9 (1) Ziff. 2 BauGB)

Im Geltungsbereich wird elne "abweichende" Bauweise festgesetzt; die Geb3ude sind mit
seitlichem Grenzabstand mit einer maximalen Gebaudelange von hachstens 20 m zu errichten.
Zulissig sind nur Einzelhiuser. ‘

4. Uberbaubare und mcht Uberbaubare Grundstucksﬂachen (§ 9 (1) Ziff. 2
BauGB)

‘Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch unwesentliche, untergeordnete Gebiudeteile wie
Treppenh&user, Vordécher, Erker, Balkone, Veranden, Windfange, Wintergérten und Terassen
kann als Ausnahme zugelassen werden, wenn das Gebaudeteil eine Grundflache von 20 m?
nicht Giberschreitet und. ein Mindestabstand von 1,50 m zu den angrenzenden &ffentlichen
Flachen gewahrleistet bleibt.

"5 Flachen far Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (§ 9 (1) Zlff 4 BauGB
L.V.m. § 9 (6) BauGB)
In den seitlichen Abstandsfldchen nach § 8 LBauO sind nur auf einer Seite des Hauptgebaudes

Garagen und {iberdachte Stellplatze bzw. geschlossen wirkende Nebenanlagen nach § 14
BauNVO zuldssig. . ~

6. Flachen, die von Bebauunq freizuhalten sind (§ 9 (1) Zlff 10 1.V.m. § 9 (4)
BauGB u. § 22 (1) LStrG)

In der mit dem-Drejecks-Symbal ( ) gekennzeichneten Fliache (Abstand bis zu ‘15 m
vom angrenzenden Fahrbahnrand der K 22 / Orsberger StraRe) sind bauliche Anlagen,

Nebenaniagen i.5.d.§ 14 BauNVO, Garagen und Werbeanlagen nicht zuldssig (vgl. § 22 (1)
LStrG). _ :

7. Fléchen mit Leitungsrecht (8 9 (1).Ziff. 21 i.V.m. 8§ 9 (6) BauGB)

In den mit dem =======_Symbol gekennzeichneten Flachen ist ein Leitungsrecht -
zugunsten der Abwasserwerke der Verbandsgemeinde Unkel festgesetz
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10.

Mafnahmen zum Schutz, zur Pfiege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 (1) Ziff. 20i.V.m. § 9 (6) BauGR)

Offentliche Griinfl&chen _

Die festgesetzien Offentlichen = Griinflichen sind entsprechend den Hinweisen im
landespflegerischen Planungsbeitrag zu pflegen und zu entwickeln.

Private Grundstiicksflachen

Die Pflegehinweise im landespflegerischen Planungsbeitrag fiir die geschlossenen

‘Geholzbestande und die Einzelbdume auf den privaten Grundstiicksflichen sind zu beachten.

Ersatzflache

Die bisherige Weidenutzung soll zugunsten einer extensiven Wiesennutzung entfallen. Die
Pflegehinweise im landespflegerischen Planungsbeitrag sind zu beachten. '
Bodenversiegelung

Befestigungen, die die Wasserdurchigssigkeit des Bodens wesentlich beeintrachtigen, sind nur
zuléssig, soweit ihre Zweckbestimmung es erfordert (z.B. Garagenzufahrten, Hauszugange).

Ahpflanzen von Baumen und Strduchern und sonstigen Bepﬂanzunqen
(§ 8 (1) Ziif. 25a BauGB) '

O'ffentlliche Grunflachen

- Die 8ffentlichen Griinflachen innerhalb des Baugebiets sind entsprechend den Hinweisen im

landespflegerischen Planungsbeitrag zu bepflanzen.

. Die dffentliche Griinflache zwischen Orsberg und dém nérdlichen Rand des Baugebiets ist-auf

ihren Wiesenflachen ergénzend mit Obstb&umen zu bepflanzen.

Private Grundstiicksflachen

‘Mindestens 15 % der privaten, nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen sind mit geschlossenen

Gehdlzbesténden zu bepflanzen. Hierzu sind einheimische und standortgerechte Laubbiume
und Stréucher entsprechend der Pflanzliste im Anhang auszuwihlen. Pro Baugrundstiick st

‘mindestens 1. einheimischer, standorigerechter - Laub- bzw. Obstbaurmn 1. Ordnung

anzupflanzen, sofern kein Laub- oder Obstbaum auf dem Grundstiick erhalten werden kann.
Nadelgehdlze sind nicht zulassig. : : ;

Landschaftliche Einbindung

- Die im Bebauungsplan festgesetzten Flachen fiir das Anpflanzen von Bdumen und Striuchern

(o ooooo0-8ymbol) sind zur Abgrinung gegenilber den angrenzenden Flichen und zur
landschaftlichen Einbindung mit einheimischen standortgerechten Laub- bzw. Obstbumen und
Stréuchern zu bepflanzen. -

- Ersatzfldche

Der nérdliche Rand der Ersatzflache ist zur Abgrinung gegeniiber dem angrenzenden Weg mit
einer Hecke zu bepflanzen (vgl. Pflanzliste im Anhang).

Erhaltung von B&umen und Strauchern und sonstigen - Bepflanzungen
(§ S (1) Ziff. 25b BauGB) |

. Die im Bebauungsplan als zu erhalten gekennzeichneten Obstbiume sind zu erhalten und bei

Baumalknahmen entsprechend der DIN 18920 schiitzen.

Keine Bederiean
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11. Hohenlage der Baukdrper (§ 9 (2) BauGRB)

Die Hohenlage der baulichen Anlagen und Nebenanlagen wird gem. § 10 Abs. 2 LBauO von
der zustandigen Bauaufsichisbehdrde festgesetzt

7 BAUORDNUNGSRECHT_LICHE TEXTFESTSETZUNGEN

- 12. AuBere Gesta!tunq bauhcher Anlagen (8§ 9 (4} BauGB i.V.m. § 86 (1) Ziff. 1

i BauQ)

‘Dachform

Im gesamten Geitungsbereich des Bebauungsplanes sind nur geneigte Décher in der Form von
Sattelddchern, versetzten Satteldachemn, Walmdéchern und Kriippelwalmdéchem zuldssig. Die
zuldssige Dachnelgung w;rd Zwischen 25° und 40° festgesetzt. :

Dachaufbauteh :

Dachaufbauten in Form von. Gauben und Zwerchgiebeln sind grundsatzlich {iber der maximal

zulassigen Traufhthe nicht zuldssig. Gauben k&nnen hier nur ausnahmsweise zugelassen
werden, wenn die Summe ihrer Breiten (AuBenfliche AuRenwand) 1/3 -der Dachbreite
" (AuBenfliche Aufenwand) nicht Gberschreitet und sie als Einzelgauben jeweils in einer
maximalen Breite von 2 m (AuBenfliche AuRenwand) ausgefuhrt werden.

Dacheindeckung

Die Dacheindeckung darf landschaftsbedingt nur in Grau- bzw..du-nkelfarbigen Brauntdnen
ausgefiihit werden (z.B. RAL-Farben 7000-7031, 7039, 8014, 8016-8019 oder vergleichbaren
Farben). Sie ist in Form, GréRe und Farbe an die im Ort vorhandene Eindeckung anzupassen.

12. Werbeanlagen (§ 9 (4) BauGB i.V.m. § 86 (1) Ziff. 1 LBau)

Innerhalb der 15 m breiten Bauverbotszone (gemé&8 LandesstraBengesetz) entlang der K 22
(Crsberger Strale) sind keine Werbeanlagen zul4ssig.

13. QGestaltung der unbebauten Fiachen bebauter Grundstucke (8 9 {(4) BauGB

1.V.m. § 86 (1) Ziff. 3 LBauQ)

~Grundstlicks- und Garagenzufahrten und Stellplitze sind zu befestigen (z.B. Rasengittersteine,
breitfugig verlegtes Pilaster). Wassergebundene Befestigungen sind hier nicht zul&ssig.

14. Einfriedungen (§ 9 (4) BauGB L.V.m. § 86 (1) Ziff. 3 LBau0)

Einfriedungen der Grundstiicke dlirfen auf der straRenzugewandien Seite des Grundstiicks nur
bis zu einer Hdhe von 1,00 m errichiet werden. Mauem und Sockelmauern sind nur bis 0,50 m
Hdhe tber der angrenzenden StraRenoberflache zul4ssig.

V1. Anhang (Artenlisten)

siehe Landespflegerischer Planungsbeitrag
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