A)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
ZUM BEBAUUNGSPLAN
»IM DRUCKERORT, 1. VEREINF. ANDERUNG*

ORTSGEMEINDE RHEINBREITBACH

GEMARKUNG RHEINBREITBACH, FLUR 6

Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung des Gesetzes zur Anderung des Baugesetz-
buchs und zur Neuregelung des Rechts der Raumordnung (Bau- und Raumordnungs-
gesetz 1998 — BauROG) vom 18.08.1997 (BGBI. |, S. 2081).

2. Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO -) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. |, S. 132),
zuletzt geandert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbauland G vom
22.04.1993 (BGBI. |, S. 466).

3. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991, S. 58).

4, Landesbauordnung fir Rhld.-Pfalz (LBauO) in der derzeit geltenden Fassung.

5. Gemeindeordnung fur Rhid.-Pfalz (GemQ) vom 14.12.1973 (GVBI. S 419) BS 2020-1
in der derzeit geltenden Fassung.

6. Landesgesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Landespflegegesetz — LPfIG -)
vom 05.02.1979 (GVBI. S 36), zuletzt geéandert durch Art. 18 des Gesetzes vom
17.07.1998 (GVBI. S. 171), BS 791-1.

7. Gesetz tber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -BNatSchG-)
vom 12.03.1987 (BGBI. |, S. 889), zuletzt geandert durch d. Drittes Gesetz zur Anderung
des BNatSchG vom 26.08.1998 (BGBI. |, S. 2481).
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Bestandteile
Bestandteile des Bebauungsplanes sind eine Planurkunde sowie textliche Festsetzungen.

Eine Begrundung ist beigeflgt.

Verbindlichkeit der zeichnerischen Darstellungen
Die zeichnerischen Darstellungen sind fur die Ubertragung in die Wirklichkeit verbindlich. So-

weit keine Mafle angegeben sind, sollen diese — ausgehend von einer méglichen Malgenau-
igkeit von 0,50 mm — abgegriffen werden.

Planungsrechtliche Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
1.1 Aligemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO
Abweichend von § 4 (2) BauNVO wird gem. § 1 (5) BauNVO festgesetzt, dal Schank-

und Speisewirtschaften sowie Anlagen fir sportliche Zwecke nur ausnahmsweise zu-
gelassen werden.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 und 2 BauGB)

2.1 Hohe der baulichen Anlagen (§ 18 BauNVO)

2.1.1 Bergseitige Erschliefung (6stl. Bauzeile)
Die Oberkante des Erdgescholfertigfubodens (OK EGF) wird fir die tiberbau-
baren Flachen entlang der Rheinblickstrae mit max. 1,0 m unter StralRenniveau

- gemessen Mitte Gebdudefront — festgesetzt.

Die maximale Firsthéhe (FH) Uber StraBenniveau (RheinblickstraRe) — gemessen
Mitte Gebaudefront — wird auf 4,50 m festgelegt.

Die maximale Traufhohe (TH) tuber StraRenniveau — gemessen Mitte Geb&udefront —
wird auf 2,50 m festgelegt. (Als Traufe wird die Schnittlinie der AuRenwand mit
der Unterkante der Dachhaut definiert).
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Systemskizze bei bergseitiger ErschlieRung

Talseitige ErschlieBung (westl. Bauzeile)

Die Oberkante des ErdgescholfertiguBbodens

e FH max. 4.5 m Uber Straflenniveay

" TH max. 2,5 m tiber Strallenniveay

-
L. OK EGF max. 1,0 m

unter Strallenniveau

(OK EGF) kann im Mittel bis zu

40 cm tber der Schnittlinie der bergseitigen Fassade mit der nattirlichen Gelande-

oberflache liegen.

Die maximale Traufhéhe (TH) (bergseits) kann

bis zu 4,0 m Gber OK EGF liegen.

(Als Traufe wird die Schnittlinie der AuRenwand mit der Unterkante der Dachhaut

definiert).

Systemskizze bei talseitiger ErschlieRung

e

TH max. 4.0 m Gber OK EGF

7 OKEGF max. 04 m
. \iber natiirichem Gelande
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Grundflachenzahl, GRZ (§ 19 BauNVO)

Gem. § 19 (4) BauNVO wird festgesetzt, daf die zulassige Grundflache
(GRZ = 0,4) durch die Grundflachen derin § 19 (4) Satz 1 BauNVO bezeich-
neten Anlagen lediglich um 25 % Uberschitten werden darf (GRZ = 0,5), wenn
dabei nur mit geringfligigen Auswirkungen auf die natiirlichen Funktionen des
Bodens zu rechnen ist,

z. B.:

- wassergebundene Oberflachen bei Stellplatzen, Zufahrten, Gehwegen etc.
- aufgestanderte Terrassen / Freisitze tber Mutterboden
- Trockenmauern

Eine daruber hinaus mégliche Uberschreitung der Grundflachenzahl (GRZ = 0,6)

kann nur zugelassen werden, wenn durch Dachbegriinung im Verhaltnis 2 : 1 ein

Ausgleich fur die zusatzliche Versiegelung gewahrleistet ist (z.B. 50 m? mehr Ver-
siegelung, 100 m? Dachbegriinung).

Zahl der Vollgeschosse (§20 (1) BauNVO)
Fur das gesamte Plangebiet werden 2 Vollgeschosse als Héchstgrenze, bestehend

aus einem Vollgescholl sowie gelandebedingt einem als VollgeschoR anzurech-
nenden Kellergeschol} festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 BauNVO)
Gem. § 23 (3) Satz 3 BauNVO wird festgesetzt, dal ein Vortreten untergeordneter
Gebaudeteile (wie z. B. Balkone, Kamine, Vordacher, Wintergarten) iber die Bau-

grenze bis zu 1,50 m zulassig ist, soweit die landesrechtlichen Vorschriften gewahrt
bleiben.

Zahl der Wohnungen (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen pro Wohngebzude wird auf 2 festgesetzt.

Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nm. 11, 17 BauGB)
Einfahrtbereiche

Die notwendigen Grundstickszufahrten sind auf eine max. Breite von 4,0 m zu be-
schranken.

Béschungen, Hangsicherung

Bauwerke, Abgrabungen und Aufschuttungen zur Sicherung der Verkehrsanlagen
sind auf den privaten Grundstticksflachen (Bauland) bis zu einer Entfernung von
2,0 m, gemessen von der Strallenbegrenzungslinie/Grenze des Geh-, Fahr- und
Leitungsrechtes, zulassig.

Die festgesetzten privaten Grunflachen darfen bis zu einer Entfernung von 1,5 m,
gemessen von der StraRenbegrenzungslinie, zu HangsicherungsmaRnahmen
herangezogen werden.
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6.1

Landschaftsplanerische Festsetzungen
(§ 9 (1) Nm. 15, 20, 25 BauGB, siehe auch Landespflegerischer Planungsbeitrag,
-Zielkonzept)

Erhaltung und Festsetzung der Grunflachen unter Beteiligung des Forsters / Fest-
schreibung des schutzwiirdigen Vegetationsbestandes im Bebauungsplan.

Allgemeine Festsetzungen liber Zeitpunkt, Standort und Sortierung
der Pflanzungen
Landespflegerischer Planungsbeitrag, Kapitel 1.1

Alle Pflanzungen sind spatestens in der zweiten Vegetationsperiode nach Fertigstellung
des Bauabschnittes (Abnahme) bzw. nach Bezugsfertigkeit der Gebaude durchzuflhren.
Eine fachgerechte Pflanzung bzw. Einsaat schlief3t Bodenverbesserungs- sowie Pflan-
zensicherungsmalinahmen mit ein.

Ausgefallene Gehdlze sind spatestens in der darauffolgenden Vegetationsperiode zu er-
setzen.

Fur alle zu pflanzenden Baume und Straucher werden, wenn nicht gesondert aufgeflhrt,
folgende Mindestsortierungen vorgeschrieben:

- Baume . Ordnung:
Hochstamm oder Stammbusch, 3 x verpflanzt,
mit Ballen, 16 — 18 cm Stammumfang

- Baume ll. Ordnung:
Hochstamm oder Stammbusch, 3 x verpflanzt,
mit Ballen, 14 — 16 cm Stammumfang

- Straucher:
2 x verpflanzt, ohne Ballen, 100 — 150 cm hoch

- Heister:
2 x verpflanzt, ohne Ballen, 150 = 175 cm hoch

- Obstbaume:
Hochstamm, aus extra weitem Stand, 3 x verpflanzt,
12 — 14 cm Stammumfang

Bei Anpflanzungen sind mindestens zu einem Anteil von 80% Baume und Straucher aus
Arten der unten aufgeftihrten Listen zu verwenden. Die Verwendung von Sorten aus die-
sen Arten ist zulassig.

6.2 Pflanzenlisten

- Liste A, Baume |. Ordnung

Acer pseudoplatanus (Bergahorn), Fagus sylvatika (Rotbuche), Fraxinus excelsior
(Esche), Quercus petraea (Traubeneiche), Quercus robur (Stieleiche), Tilia cordata
(Winterlinde), Tilia platyphylos (Sommerlinde).

- Liste B, Baume Il. Ordnung

Acer campestre (Feldahorn), Betula pendula (Birke), Carpinus betulus (Hainbuche),
Populus tremula (Zitterpappel), Prunus avium (Vogelkirsche), Prunus padus (Trau-
benkirsche), Salix caprea (Salweide), Sorbus aucuparia (Eberesche), Sorbus tormi-
nialis (Elsbeere).
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Liste C, Straucher

Cornus sanguinea (Blutroter Hartriegel), Corylus avelana (Hasel), Crataegus
monogyna (Weilldorn), Euonymus europaeus (Pfaffenhttchen), Frangula alnus
(Faulbaum), Lonicera xylosteum (Heckenkirsche), Prunis spinosa (Schlehe),
Rhamnus catharticus (Kreuzdorn), Rosa canina (Hundsrose), Rosa rubiginosa
(Schottische Zaunrose), Rosa tomentosa (Filzrose), Sambucus nigra (Holunder),
Viburnum opulus (Gemeiner Schneeball).

Liste D, Streuobst

Apfelsorten:

Baumanns Renette, Bittenfelder Samling, Bohnapfel, Boskoop, Danziger Kant-
apfel, Goldparmane, Grafensteiner, Jakob Fischer, Jakob Lebel, Kaiser Wilhelm,
Landsberger Renette, Ontario, Winterrambour, Zuccalmaglios Rentte

Birnensorten:
Alexander Lucas, Conference, Gute Luise, Williams Christ, Clapps Liebling,
Gellerts Butterbirne, Vereinsdechantbirne

6.3 Private Griinflichen

6.3.1

6.3.2

Geholzbestand im sidlichen Plangebiet
Kapitel 1.2.3 des Landespflegerischen Planungsbeitrages
MaRnahme 3 des Landespflegerischen Zielkonzeptes

Auf der privaten Griinflache im Bereich Simrockstralie (Baugebietszufahrt) ist der vor-
handene Gehdlzbestand zu erhalten und vor Eingriffen (z. B. Baustofflagerung) ent-
sprechend der DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vege-
tationsflachen bei Baumafinahmen® zu sichern.

Wird durch die Erhaltung von Gehélzen die Baumalnahme unverhaltnismafig er-
schwert, so ist eine Beseitigung zulassig, wenn an gleicher bzw. anderer Stelle des
Plangebietes eine angemessene Ersatzpflanzung durchgefiihrt wird.

Dabei sind mindestens 80 % der gesamten Pflanzenanzahl aus den in den Pflanz-
listen aufgefthrten Arten zu verwenden. Der Anteil der Nadelgehdlze an den Pflanzen
darf 10 % der Gesamtanzahl angepflanzter Geholze nicht Uberschreiten.

Die Beseitigung von Gehdlzen ist bei der Unteren Landespflegebehdrde beim Kreis
Neuwied anzeige- und abstimmungspflichtig. Ersatzmallnahmen sind nach den o. g.
Vorgaben (s. Kapitel 5.1 und 5.2) vorzunehmen.

Baumhecke am westlichen Gebietsrand
Kapitel 1.2.5 des Landespflegerischen Planungsbeitrages
MaRnahme 5 des Landespflegerischen Zielkonzeptes

Auf der privaten Grinflache, die an die bebauten Grundstiicke (Flursttick Nrn.:
260/2, 260/1, 928/258, 927/256, 254/2) westlich des Plangebietes unmittelbar an-
schliefit, ist auf einer Mindestbreite von 3,0 m eine zweireihige Gehdlzpflanzung aus

Pflanzen der Liste A (10 % der Gesamtstiickzahl), B (35 %) und C (55 %) anzulegen.
Hinsichtlich Sortierung, Pflege etc. gelten die Vorgaben gemar Kapitel 6.1.
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Der Pflanzstreifen ist im Dreiecksverband mit je 1,0 m Reihen- und Pflanzabstand zu
begriinen.

6.4 MaRnahmen und Fldchen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

6.4.1

6.4.2

6.4.3

6.4.4

6.4.5

Baumhecke in Plangebietsmitte
Kapitel 1.2.4 des Landespflegerischen Planungsbeitrages
MaRnahme 4 A, B, C des Landespflegerischen Zielkonzeptes

Auf der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flache (6 m Streifen im Bereich der
vorgeschlagenen Nord-Std-Grundstiicksgrenzen, Mitte Plangebiet) ist auf einer Breite
von 6,0 m eine 4-reihige Gehdlzpflanzung aus Pflanzen der Liste A (10 % der Ge-
samtstlickzahl), B (35 %) und C (55 %) anzulegen.

Hinsichtlich Sortierung, Pflege etc. gelten die Vorgaben gemal Kapitel 5.1 und 5.2.

Der Pflanzstreifen ist im Dreiecksverband mit je 1,0 m Reihen- und Pflanzabstand zu
begrunen.

Begriinung der nicht liberbaubaren, privaten Fldchen
(Garten-, Freiflichengestaltung)

Kapitel 1.3.1 des Landespflegerischen Planungsbeitrages
Mafinahme 6 des Landespflegerischen Zielkonzeptes

Fur s&mtliche Baum- und Gehdlzpflanzungen auf privaten Grundsticksflachen sind
- soweit nicht anders beschrieben — mindestens 50 % der Gesamtstiickzah| aus der
Liste A, B und C (s. 5.2) zu verwenden. Der Anteil der Nadelgehélze auf privaten
Grundstticken darf 10 % der Gesamtzahl nicht Uberschreiten. Die Pflanzung bunt-
laubiger oder panaschierter Sorten ist unzuléassig. Bei der Pflanzung von Hecken
sind ausschliefilich Laubholzarten zu verwenden.

Je 200 m? Uberschrittener Grundstiicksflache sind mindestens ein Baum |. Ordnung
oder zwei Baume Il. Ordnung geman der Liste A oder B (s. 5.2) zu pflanzen. Sreu-
obstbaume gemal} Liste D gelten im Sinne dieser Festsetzung als Baume II. Ord-
nung.

Einzelbaumpflanzungen auf straBenzugewandten privaten Fliche
Kapitel 1.3.2 des Landespflegerischen Planungsbeitrages
MafRnahme 7 des Landespflegerischen Zielkonzeptes

In den Vorgéarten entlang der RheinblicksraRe ist zusatzlich mindestens ein Baum
[l. Ordnung oder ein hochstammiger Obstbaum zu pflanzen.

Heckenpflanzung auf straenzugewandten privaten Flichen
(§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Entlang der Grundstlcksgrenze zur Rheinblickstrale ist eine Hecke aus Laubholz-
arten zu pflanzen.

Versiegelte Flachen

Kapitel 1.3.3 des Landespflegerischen Planungsbeitrages
Mallnahme & des Landespflegerischen Zielkonzeptes
Auszug




| i

ortsgemeinde Rheinbreitbach, B — Plan ,Im Druckerort, 1. vereinf. Anderung" Seite 8

Fur private Zuwege und Zufahrten sollen folgende (oder vergleichbare) Materialien
verwendet werden, um eine vollstandige Versiegelung zu vermeiden:

Wassergebundene Decken, Schotterrasen, Spurbahnweg mit Beton-Gras-Steinen,
Rasenfugenpflaster, Splitt- und Kiesschuttungen, Natur- und Betonsteinpflaster mit
1 cm Fugenraum verlegt, der mit Sand oder Feinsplitt zu schlieRen ist.

(Siehe auch Pkt. D, 2.2)

E) Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(§9 (4) BauGB i. V. m. § 86 (1) und (6) LBauO)

Festsetzungen Uber die dullere Gestaltung der baulichen Anlagen.

1.

Dachgestaltung

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind bis zu einer Gesamtlange von 3/5 der Trauflange
zulassig, wobei der einzelne Dachaufbau bzw. —einschnitt eine Lange von 2,50 m nicht tiber-
schreiten darf. Von den Ortgéngen ist mindestens ein Abstand von 1/5 der Trauflange einzu-
halten.

Zur Dacheindeckung sind nur dunkelgraue (anthrazit) bis schwarze Materialien zulassig.

Ausnahmsweise zulassig sind Metalldeckungen. Nicht zulassig sind Kunststoffe und Bitumen-
pappe.

Im gesamten Planbereich ist auf Hauptgebauden nur das geneigte Dach (einschlief3lich ge-
geneinander versetzter Pultdacher) zulassig.

Die Dachneigung ist nur von 15° - 35° zulassig.

Gegenuberliegende Dachflachen eines Baukérpers mussen die gleiche Neigung haben.

Fassadengestaltung
Die Fassadenflachen sind weil} zu gestalten.

Als Materialien sind Putz, Sichtbeton und Sichtmauerwerk zulassig. Werkstoffimitationen sind
nicht zulassig.

Als Ausnahme konnen untergeordnete Teile der Fassade mit Holz verschalt werden (hellgrau
oder dunkelbraun), wenn der Uberwiegende Teil der einzelnen Fassadenseiten eines jeden
Geschosses weil} gestaltet ist.

Die o. g. Festsetzungen zur Fassadengestaltung gelten nicht fir iberwiegende Holz-, Metall-
konstruktionen.

Der sichtbare Teil des Untergeschosses ist in Material und Farbe sowie Format und Art der
Fenster entsprechend der Erdgescholfassade zu gestalten.
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F) Hinweise

1. Verbandsgemeindeverwaltung, Unkel
Verbandsgemeindewerke

Der Kanalanschluf an die Rheinblickstrale ist nur mit zuséatzlichem Aufwand maglich. Die
Kellerentwasserung muf} im Einzelfall Uberprift werden, ansonsten wird eine Abwasser-
hebeanlage notwendig sein. Sollte in der oberen Bauzeile eine ruckwartige Entwésserung
durchgefuhrt werden, muf? flr die Verbandsgemeindewerke ein Zugang zu den Abwasser-
leitungen gesichert werden. Gleiches gilt fur die Abwasserleitungen in den geplanten 6ffent-
lichen Verkehrsflachen, falls diese nicht an die Ortsgemeinde Ubertragen werden. Auf jeden
Fall ist den Verbandsgemeindewerken die Fertigstellung der Abwasserkanale anzuzeigen,
damit diese abgenommen werden kénnen.

2. Geologisches Landesamt, Mainz

Hydrogeologie
Sind Bohrungen zur Gewinnung von Erdwarme geplant, werden folgende Hinweise gegeben:

Tiefere Bohrungen zum Bau von Erdwarmesonden erfassen Gesteine des Unterdevon.

Unter der Voraussetzung, dal} die Warmetragerflissigkeit im Primarkeislauf nach der alten
Einstufung der Wassergefahrdungsklasse = entspricht und die Bohrung im Bereich der Deck-
schichten gegenuber dem Zutritt von Sickerwasser abgedichtet wird, bestehen aus hydrogeo-
logischer Sicht keine grundsétzlichen Einwande zur Gewinnung von Erdwarme.

Weitere Auflagen bleiben der Einzelfallprifung vorbehalten.
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