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ORTSGEMEINDE GAMLEN

Bebauungsplan ,In der Seit

TEXTFESTSETZUNGEN

A. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 2 BauNVO)
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist als Art der baulichen Nutzung ein
Allgemeines Wohngebiet gemaf? § 4 BauNVO festgesetzt.

Allgemein zulgssig sind:
1. Wohngebaude,
2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
3. Anlagen fur soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Unzulassiqg sind:

Anlagen fur kirchliche, kulturelle Zwecke,

Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Anlagen fur Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

NoosrwNE

2. Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16 bis 21 BauNVO)

Das MalR der baulichen Nutzung wird gemaf Eintrag in die Nutzungsschablone (vgl. Plan-
zeichnung) Uber die Grundflachenzahl (GRZ) gemaR § 19 Abs. 1 BauNVO, die Geschol3fla-
chenzahl (GFZ) gemanR § 20 Abs. 2 BauNVO, die Zahl der Vollgeschosse gemaf § 20 Abs. 1
BauNVO und die Héhe der baulichen Anlagen gemaf § 18 Abs. 1 BauNVO festgesetzt.

Grundflachenzahl (GRZ) / Geschol¥flachenzahl (GFZ)
Die Grundflachenzahl (GRZ) ist im Bebauungsplan auf 0,4 und die Gescholflachenzahl (GFZz)
ist auf 0,8 festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse
Im Plangebiet ist die Zahl der Vollgeschosse mit Z = |l festgesetzt
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Hohe baulicher Anlagen

Die Hochstgrenzen der Gebaudehthen werden wie folgt festgesetzt:

Geb&audehdhe max. 9,00 m

Die Hohen werden stets zwischen dem Schnittpunkt der Dachflachen (Oberkante First) und
dem zugehdrigen unteren MalRbezugspunkt gemessen.

Als unterer MaRbezugspunkt gilt die Oberkante der angrenzenden erschlielenden Verkehrs-
flache in der Mitte der stral3enseitig gelegenen Gebaudefassade. Bei Eckgrundstiicken wird
die 6ffentliche Verkehrsflache (Stral3e) zugrunde gelegt, zu der der Hauseingang orientiert ist.

Entsprechend dem Planeintrag miissen Gebaude mit:

- einseitigen Pultdachern,

- Flachdachern und flach geneigten Déchern zwischen 0°- 15°

- Tonnendé&chern oder Teiltonnendachern

eine um 1,5 m geringere H6henbeschrankung einhalten und diurfen somit eine max. Gebau-
dehdhe von 7,5 m unter Beachtung der 0.g. Bezugspunkte erreichen.

9,00 m
\

GH
7,50 m

GH

- .

3. Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflachen (8 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m.
§ 23 (3) BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden entsprechend der Planzeichnung durch Bau-
grenzen geman § 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt.

4. GroRe der Baugrundstiicke (8 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB)
Die MindestgréRe der Baugrundstiicke betragt mind. 400 m2.1

5. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (8 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB)
Die hdchstzulassige Zahl der Wohnungen pro Wohngebéaude als Einzelhaus oder als Doppel-
haushalfte wird auf zwei Wohnungen begrenzt.

6. Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Im Plangebiet ist die offene Bauweise gemanR § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Zul&ssig sind
nur Einzel- und Doppelh&duser.

1 'Ausnahme: Zuteilung eines Baugrundstiickes in der gesetzlichen Umlegung zum Sollanspruch.
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7. Flachen fur Garagen, Carports und Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4i.V.m. 88 12 Abs.
6, 14 und 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen, Carports und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO mit Ausnahme von Einfriedungen
sind nicht zwischen Strallenbegrenzungslinie und vorderer Baugrenze zulassig.

Vor den Garagen ist ein Stauraum von 5,00 m gemessen ab der angrenzenden Stral3enbe-
grenzungslinie - freizuhalten.

8. Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Die Verkehrsflachen sind gemaf Eintrag in die Planzeichnung festgesetzt.

Dartber hinaus sind Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung 'Fuldweg' (vgl.
Planzeichen FuRRgangerbereich) und Wirtschaftsweg (WW) festgesetzt.

9. Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie die zum
Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Ein-
wirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen Anlagen

(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Baugrenzen werden fir die Dimensio-
nierung der erforderlichen Luftschalldammung von Au3enbauteilen Larmpegelbereiche fest-
gesetzt.

Bei Errichtung von Gebduden mit schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen innerhalb der Bau-
grenzen, fur die Larmpegelbereiche angegeben sind, sind zum Schutz vor Au3enlarm fir Au-
Benbauteile von Aufenthaltsrdumen die Anforderungen der Luftschalldammung nach DIN
4109 ,Schallschutz im Hochbau“ einzuhalten. Die erforderlichen resultierenden Schalldamm-
Maf3e der AuRenbauteile ergeben sich nach DIN 4109 aus den in der Planzeichnung darge-
stellten Larmpegelbereichen. Nach auf3en abschlieRende Bauteile von schutzbedurftigen Rau-
men sind so auszufiihren, dass sie die erforderlichen resultierenden Schalldamm-Malf3e auf-
weisen.

Die erforderlichen Schallddmm-Mafe sind in Abhangigkeit von der Raumnutzungsart und
Raumgeometrie im Baugenehmigungsverfahren auf Basis der DIN 4109 nachzuweisen. Es
konnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit nachge-
wiesen wird, dass geringere Schalldamm-Mal3e erforderlich sind.

Ab einschlie3lich dem Larmpegelbereich IlI sind fiir die in der Nacht zum Schlafen genutzten
R&ume fensterunabhangige schallgedammte Bellftungen oder gleichwertige Mal3nahmen
bautechnischer Art einzubauen, die eine ausreichende Bellftung sicherstellen. Wird im Bau-
genehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass im Einzelfall niedrigere Larmpegelbe-
reiche an den Fassaden vorliegen, kdnnen die Anforderungen an die Schallddmmung der Au-
Renbauteile entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 reduziert werden.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (8 9 (6) BauGB i.V.m. 8§ 88 (6)
LBauO

1. Dachgestaltung (8 88 (1) LBauO)
Dacheindeckung
Zur Dacheindeckung sind nur dunkelgraue oder anthrazitfarbene Materialien zu verwenden.

WEST-STADTPLANER
WALDSTR. 14 56766 ULMEN TELEFON 02676 9519110




ORTSGEMEINDE GAMLEN

BEBAUUNGSPLAN ,IN DER SEIT"

Dacheindeckungsmaterialien sind nur in Form von Dachziegel, Dachpfannen und Schiefer zu-
lassig.

AuRRerdem sind Dachbegriinung sowie Energiedacheindeckungen (Sonnenkollektoren, Einde-
ckungen fir regenerative Energien) zulassig.

2. Zahl der Stellplatze und Garagen 8 88 Abs1 Nr. 8 LBauO
Pro Wohnung sind mindestens 2,0 Stellplatze auf den privaten Baugrundstiicken herzustellen.

C. Grunordnerische und landespflegerische Festsetzungen

1. Allgemeine griinordnerische Festsetzungen

Im Bebauungsplan werden Flachen fir die Bindung sowie die Anpflanzung von Béumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

Alle Pflanzungen auf diesen im Bebauungsplan entsprechend gekennzeichneten Flachen sind
spatestens in der zweiten Pflanzperiode nach Fertigstellung des Bauabschnittes (Abnahme)
der ErschlieBungsstralRe (6ffentliche MaRhahmen) bzw. nach Bezugsfertigkeit der Gebaude
(private MaRnahmen) durchzufiihren. Eine fachgerechte Pflanzung bzw. Einsaat schliel3t Bo-
denverbesserungs- sowie Pflanzensicherungsmalinahmen mit ein. Ausgefallene Gehdlze sind
spatestens in der auf die Fertigstellung des Bauabschnittes bzw. die Bezugsfertigkeit der Ge-
baude nachstfolgenden Pflanzperiode zu ersetzen.

Fur alle zu pflanzenden Baume und Straucher werden, wenn nicht gesondert aufgefiihrt, fol-
gende Mindestsortierungen vorgeschrieben:

. Baume I. Ordnung: Heister, 150 - 175 cm hoch

. Baume Il. Ordnung: Heister, 125 - 150 cm hoch

. StraRenbaume: Hochstamme, 16 - 18 cm Stammumfang Hoch-
. Obstbaume: stdmme, 8 - 10 cm Stammumfang

. Straucher: 2 x verpflanzt, ohne Ballen, 100 - 125 cm hoch

Bei den im Rahmen der grinordnerischen Vorgaben festgesetzten Pflanzungen sind — soweit
nicht anders festgesetzt — mindestens 50 % der Gesamtpflanzenanzahl aus den in den Pflan-
zenlisten aufgeflhrten Arten zu verwenden. Der Anteil der Nadelgehélze auf privaten Grund-
sticken darf 10 % der Gesamtanzahl angepflanzter Gehdlze nicht Gberschreiten. Zur Fassa-
denbegriinung werden Arten der Liste ,D* empfohlen. Bei der Pflanzung von Hecken sind aus-
schlie3lich Laubholzarten zu verwenden. Dazu werden solche der Liste ,F* empfohlen.

Neuanlage von Strauchhecken (MaRnahme 1)

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Entsprechend dem Planeintrag in der Planurkunde sind 3,00 m breite Gehdlzpflanzungen her-
zustellen und dauerhaft zu unterhalten.

Diese sind ausschlie3lich aus Baumen Il. Ordnung gemaf Liste ,,B" (10 % der Pflanzenanzahl)
und Strduchern gemal Liste ,C" (90 % der Pflanzenanzahl) anzulegen.

Der Pflanzstreifen ist im Dreiecksverband mit 1,00 m Reihen- und 1,50 m Pflanzabstand an-
zulegen. Die Reihenanzahl darf zwei auf ganzer Lange durchgehender Pflanzreihen nicht un-
terschreiten. Zur Erzielung eines moglichst natiirlichen Gesamteindrucks wird auf die Vorgabe
eines Pflanzschemas verzichtet. Hinsichtlich Sortierung, Pflege, etc. gelten die Vorgaben gem.
+Allgemeine griinordnerische Festsetzungen".
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Festsetzung einer Mindestdurchgriinung privater Flachen (MaBhahme 2)
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)
Je 200 mz Uberschrittener nicht Uberbaubarer privater Grundstiicksflache sind mindestens

. 1 Baum I. Ordnung gem. Liste ,A" oder

. 1 Baum Il. Ordnung gem. Liste ,B" oder

. 2 Obstbaume gem. Liste ,E* und jeweils zusatzlich
. 5 Straucher gem. Liste ,C“

zu pflanzen. Die ubrigen nicht tGberbaubaren Flachen der privaten Grundstiicke sind gartne-
risch anzulegen und zu unterhalten.

Wasserdurchlassige Befestigung von privaten Zufahrten und Verkehrsflachen (Mal3-
nahme 3)

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Private Freiflachen sind so zu gestalten, dass der Versiegelungsgrad auf ein Mindestmal3 be-
schrankt ist. Zur Befestigung von ebenerdigen Stellplatzen sind nur versickerungsfahige Ma-
terialien mit einem Abflussbeiwert von héchstens 0,5 (gem. DWA-A-138 - z.B. offenfugiges
Pflaster, wassergebundene Decken, etc.) zulassig. Auch der Unterbau ist entsprechend was-
serdurchlassig herzustellen.

Naturnahe Gestaltung der Rickhalteflache (MalRnahme 4)

Entsprechend dem Planeintrag in der Planurkunde ist die herzustellenden Ruckhaltemal3-
nahme in Erdbauweise, mit wechselfeuchten Randzonen und mit Strauchern und Baumen in
naturnaher Bauweise herzustellen und zu unterhalten.

Die festgesetzten Pflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten, abgangige Gehélze
sind in der nachstfolgenden Pflanzperiode zu ersetzen. Bei der Pflanzung ist das Nachbar-
schaftsrecht RLP zu beachten.

Zuordnung der landespflegerischen MalRnahmen

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB und 8§15 BNatSchG)

Die durch den Bau der ErschlieBungsstrafe und von Ver- und Entsorgungsleitungen verur-
sachten Eingriffe in Natur und Landschaft wird die MaRnahme M4 zugeordnet. Den Eingriffen
auf den privaten Grundstucken werden die Mal3nhahmen M1 — M3 zugeordnet.

Hinweise auf sonstige geltende Vorschriften sowie Richtlinien

Bewirtschaftung des Niederschlagswassers im Plangebiet (Hinweis 1)

Es wird empfohlen das auf tberdachten Flachen anfallende Niederschlagswasser zur Grund-
stiicksbewésserung zu sammeln und zu verwenden. Dies sollte mittels einer Zisterne mit Uber-
lauf in den Regenwasserkanal geschehen.

Schutz des Oberbodens (Hinweis 2)

Gemal § 202 BauGB ist Oberboden (Mutterboden) in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung und Vergeudung zu schitzen. Nahere Ausfihrungen zum Vorgehen beziglich
des Umgangs mit Boden enthalten die DIN 18 300 und 18 915.
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Schutz von Pflanzenbestanden (Hinweis 3)
Fur die Abwicklung der Bauarbeiten gilt die DIN 18 920 ,,Schutz von Baumen, Pflanzenbestan-
den und Vegetationsflachen bei Baumafinahmen®.

Grenzabstande fur Pflanzen (Hinweis 4)
Fur die Bepflanzung der 6ffentlichen und privaten Flachen ist das Nachbarrechtsgesetz fir
Rheinland-Pfalz zu beachten.

Herstellung von Pflanzungen (Hinweis 5)
Bei allen Pflanzungen ist die DIN 18 916 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau: Pflanzen
und Pflanzarbeiten® zu beachten.

Vermeidungsmalnahme (Hinweis 6)

Bei der Vorbereitung der Bauflachen ist die Vegetationsschicht im Baufeld auZerhalb der Brut-
zeit dieser Arten — d.h. ausschlief3lich im Zeitraum zwischen dem 1. September und dem 31.
Marz - flach abzuschieben, um eine Zerstérung von bestehenden Nist- / Brutplatzen auszu-
schlielRen. Im Anschluss muss das Baufeld wahrend der gesamten Bauzeit weitgehend vege-
tationsfrei gehalten werden, um die Flachen fur diese Arten als Brutgebiet unattraktiv zu ge-
stalten und somit wahrend der Bauphase eine voribergehende Vergramung zu erzielen. Als
Zusatzeffekt wird auch das Nahrungsangebot stark reduziert, so dass die Baustellenflachen
und das nahere Umfeld im laufenden Baustellenbetrieb weitgehend gemieden werden. Die
Baumaschinen und Lkw kdnnen auf dem Baufeld nur relativ langsam fahren. Die Vogelarten,
die wahrend des Baustellenbetriebs die Flache trotz starker Beunruhigung zur Nahrungssuche
nutzen, sind wendige Flieger mit entsprechenden Fluchtdistanzen, so dass Kollisionen mit den
an- und abfahrenden Lkw's oder sonstigen Baumaschinen wahrend der Bauphase weitestge-
hend ausgeschlossen werden kdnnen.

D. HINWEISE AUF SONSTIGE GELTENDE VORSCHRIFTEN SOWIE
RICHTLINIEN

1. Bei Bepflanzungsmafinahmen sind die Richtlinien des Merkblattes DVGW GW (M), DWA
-M 162 und FGSV Nr. 939 (Feb. 2013) zu beachten. Bei Baumen sind danach bei Abstan-
den von Uber 2,50 m von der Wasserleitung in der Regel keine Schutzmafinahmen erfor-
derlich. In jedem Fall sollten Bepflanzungsmaflnahmen im Bereich von Versorgungsanla-
gen des Kreiswasserwerkes in der Ortlichkeit mit dem Kreiswasserwerk abgestimmt wer-
den.

2. Fir Neubauvorhaben oder gréRRere An- und Umbauten (insbesondere mit Lastéanderun-
gen) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen.

3. Beider Planung und Ausfuhrung sind die Vorgaben der Bundes-Bodenschutz- und Altlas-
tenverordnung (BBodSchV), die DIN 19731, die DIN 18915 und erganzend hierzu die
ALEX Merk- und Informationsblatter des Landesamtes fir Umweltschutz und Gewerbeauf-
sicht zu beachten, insbesondere das ALEX-Infoblatt 28: Bodenschutz in der Umweltpru-
fung nach BauGB - Leitfaden fur die Praxis der Bodenschutzbehdrden in der Bauleitpla-
nung. (Im Internet unter: http://mwkel.rlp.de/fileadmin/mwkel/ Abteilung_5 /Bodenschutz/
ALEX/ALEX _Informationsblatt 28 2 009 Stand 05.2011.pdf) Sofern bei den Baumalnah-
men Uberschuss-Boden anfallen, ist der Genehmigungsbehérde ein Entsorgungskonzept
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10.

11.
12.

vorzulegen. Die einschlagigen Regelwerke bei Eingriffen in den Baugrund (u.a. DIN 4020,
DIN EN 1997-1 und -2, DIN 1054) sind zu beachten.

Im Rahmen der Durchfihrung von Baumalnahmen kénnen archaologische Funde zu
Tage treten. Diese unterliegen der Meldepflicht der 88 16 bis 21 Denkmalschutz- und
-pflegegesetz und sind beim Landesamt fir Denkmalpflege zu melden.

Es wird auf die Anzeige-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht hingewiesen (§16-20
DSchG RLP) und darum gebeten, den Beginn von Erdarbeiten rechtzeitig (2 Wochen
vorher) mit der Generaldirektion Kulturelles Erbe abzustimmen (0261-66753000 oder
landesarchaeologie-koblenz@gdke.rlp.de).

Dachablaufwasser/Verwendung im hauslichen Bereich

Gemal des 8 3 Nr. 2 der am 21.05.2001 in der Fassung vom 05.12.2012 (BGBI. 1 S 2562)
in Kraft getretenen Trinkwasserverordnung (TrinkwV) ist innerhalb des hauslichen Berei-
ches eine Verwendung von Dachablaufwasser/Zisternensammlung fur WC- Spullung, das
Giel3en von Pflanzen und das Bewéassern von Aul3enanlagen gestattet.

Bei Wasser fur den menschlichen Gebrauch, einschlielRlich Wasche waschen, muss es
sich ansonsten um Trinkwasser handeln.

Anzeigepflichten

Die Inbetriebnahme der Regenwassernutzungsanlagen sind nach § 13 Abs. 4 TrinkwV
dem Gesundheitsamt mitzuteilen.

Besondere Anforderungen (8§ 17 Abs. 6 TrinkwV)

Trinkwasserleitungen dirfen mit anderen wasserfilhrenden Leitungssystemen nicht ver-
bunden sein.

Sichtbare Leitungen der Regenwassernutzungsanlagen sind gegeniiber den Trinkwasser-
leitungen farblich unterschiedlich zu kennzeichnen.

Samtliche Entnahmestellen der Regenwassernutzungsanlage sind dauerhaft mit dem Hin-
weis "Kein Trinkwasser" zu kennzeichnen.

Die vorhandenen Wasserversorgungsleitungen sind vom vorhandenen Gelande mit einer
Uberdeckung von 1,25 m verlegt. Mehr- oder Minder-deckungen von +/- 0,10 m, welche
durch die MaRnahme unumgéanglich sind, werden toleriert.

Bei Bepflanzungsmafl3nahmen sind die Richtlinien des DVGW, Techn. Mitteilungen GW
125 (M) vom Februar 2013 (siehe Anlage) zu beachten. Bei Baumen sind danach bei Ab-
stédnden von uber 2,50 m von der Wasserleitung in der Regel keine SchutzmalRnahmen
erforderlich. In jedem Fall sollten Bepflanzungsmafinahmen im Bereich von Versorgungs-
anlagen des Kreiswasserwerkes in der Ortlichkeit mit dem Kreiswasserwerk abgestimmt
werden.

Bei Leitungs- und Kanalverlegung ist die Einhaltung eines seitlichen Abstandes von 1,00 m
von Hauptversorgungsleitung des Kreiswasserwerkes erforderlich. Sofern dieses Mal3 aus
besonderen Grinden nicht eingehalten werden kann, ist in jedem Fall die Leitungsfuihrung
in der Ortlichkeit mit dem Kreiswasserwerk abzustimmen.

Vor Baubeginn mussen ortliche Einweisungen durch Mitarbeiter des Kreiswasserwerkes
erfolgen. Zustéandig sind die Bezirksleiter.

Soweit die Versorgungsleitungen (Fernleitung/Ortsnetz) nicht in einer 6ffentl. Verkehrsfla-
che liegen, muss eine Sicherung dieser Leitungen durch Eintragung einer Dienstbarkeit zu
Gunsten des Kreiswasserwerkes gewahrleistet werden. Dies gilt auch fir nachtragliche
Veréanderungen in Bezug auf die 6ffentl. Widmung der Leitungstrassen.

Richtlinien fir Wasserschutzgebiete miissen beachtet werden

In allen StralRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Lei-
tungszone in einer Breite von ca. 0,30 m fur die Unterbringung der Telekommunikations-
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13.

14.

linien vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Baume, un-
terirdische Leitungen und Kandle" der Forschungsgesellschaft fir StraRen- und Verkehrs-
wesen, Ausgabe 2013 zu beachten. Durch Baumpflanzungen darf der Bau, die Unterhal-
tung und Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

Neben der leitungsgebundenen Trinkwasserwasserversorgung kann lediglich der Brand-
schutz als Grundschutz mit 13,4 I/s. sichergestellt werden. Dartiber hinausgehende Brand-
schutzanforderungen sind vom Malinahmentrager bzw. Bauherren sicherzustellen.

Auf die Einhaltung der Abstandsregelung laut § 46 Landesnachbarrechtsgesetzes bei der
randlichen Eingriinung im Ubergang zur freien Landschaft bzw. zur landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen wird hingewiesen.
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