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.  PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.  Art der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Fir den als "allgemeines Wohngebiet" (WA) nach § 4 BauNVO ausgewiesenen Bereich wird
folgender Zulassigkeitskatalog festgesetzt:

a) Allgemein zulassig sind:
- Wohngebaude
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften,
- nicht stérende Handwerksbetriebe
- Anlagen fur soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

b)  Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Sonstige, nicht stérende Gewerbebetriebe
¢) Unzulassig sind:

- Anlagen fur Verwaltungen

- Anlagen fur kirchliche und kulturelle Zwecke,

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 16 bis 19 BauNVO)

2.1 Grundflachenzahl (§ 16 (2) Ziffer 1 BauNVO)

GRz 0,4

2.2 Geschol¥flachenzahl (§ 16 (2) Ziffer 2 BauNVO)
GFz 0,7

2.3 Zahl der Vollgeschosse (§ 16 (2) Ziffer 3 BauNVO)

I, als Hochstgrenze.
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3. Hohe baulicher Anlagen
(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und § 16 BauNVO)

Die Hohe der baulichen Anlagen ist definiert als der Abstand zwischen der h6chsten Dachhaut
und der Hohe der StralRenbegrenzungslinie des im B-Plan am jeweiligen Grundstlick definier-
ten Bezugspunktes.

Die durch die topographischen Verhaltnisse bedingten, zur Griindung der Gebaude erforderli-
chen talseitigen Sockel sind durch Gelandeaufschuittungen zu verdecken und der natirlichen
Gelandeoberflache anzupassen.

Der von der Talseite sichtbare Gebaudeteil darf eine Hohe von 7 m — gemessen ab Oberkante
RohfuRboden des Untergeschosses (= Kellergeschoss) und der Schnittkante des Dachlber-
standes — nicht Gberschreiten.

Die zulassigen Hohen baulicher Anlagen werden in Abhangigkeit von der Dachneigung wie
folgt festgesetzt:

l. Geneigte Dacher mit einer Dachneigung > 10° (z.B. Satteldach, Walmdach, Zeltdach):
max. Firsthdhe = 9 m

Il. Einseitiges Pultdach (= ein Dach mit nur einer geneigten Dachflache. Die untere Kante
bildet die Dachtraufe, die obere den Dachfirst.)

max. Firsthbhe = 8 m
lll.  Flachdach (= Flachdacher sind Dacher mit einer Dachneigung von 0° bis zu 10°)
max. Gebaudehéhe =7 m

4. Bauweise
(§ 9 (1)) Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)

Im gesamten Bebauungsplan ist die offene Bauweise nach § 22 BauNVO festgesetzt. Zulassig
sind Einzelhauser und Doppelhauser.

5. Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Carports
(§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Garagen und Carports gemafy § 12 BauNVO und Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO sind
auch aufRerhalb der Uberbaubaren Flache zulassig, nicht jedoch in den gemal § 9 (1) Nr. 25
BauGB festgesetzten Flachen zur randlichen Eingrinung.

Bei Eckgrundstiicken missen sie zu der seitlich angrenzenden offentlichen Verkehrsflache
(auch Wirtschaftswege) einen Mindestabstand von 1 m (gemessen senkrecht von der stralen-
seitigen Gebaudekante zur angrenzenden Stralenbegrenzungslinie) einhalten.

Vor den Garageneinfahrten ist ein Stauraum von 5 m — gemessen ab der angrenzenden Stra-
Renbegrenzungslinie - freizuhalten.
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Die Gelandeoberflache als Bezugsgelande fur die Ermittlung der Wandhdhe von Garagen,
Carports und Nebenanlagen in den Abstandsflachen sowie ohne eigene Abstandsflachenii. S.
d. § 8 Abs. 9 Landesbauordnung RLP wird festgelegt auf der Hohe der StralRenbegrenzungs-
linie des im B-Plan am jeweiligen Grundstuick definierten Bezugspunktes, wenn das Geléande
von der ErschlieBungsstralle zur Garage, dem Carport oder der Nebenanlage abfallt (bergsei-
tige Erschlieung).

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

Es sind maximal 2 Wohnungen je Wohngebaude zulassig.

7. ImmissionsschutzmafBnahmen
(§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Durch passive Larmschutzmaflinahmen zum Schutz vor Verkehrslarm kénnen nur die Innen-
wohnraume der zukulnftigen Wohngebaude ausreichend geschiitzt werden. Dazu ist es erfor-
derlich, dass die AuRenbauteile der schutzbedurftigen Raume den entsprechenden schalltech-
nischen Anforderungen gentigen. Diese ergeben sich anhand des mal3geblichen AuRenlarm-
pegels gemaf DIN 4109 und Korrekturwerten fir die jeweilige Raumnutzung. Die im Rahmen
der schalltechnischen Untersuchung ermittelten Aufenlarmpegel kdnnen der Anlage zur Text-
festsetzung entnommen werden.

Fir den gesamten Geltungsbereich gilt:

An den Fassaden der geplanten Wohngebaude, an denen der Orientierungswert der DIN
18005 von 55 dB(A) zur Tageszeit und 45 dB(A) zur Nachtzeit Uberschritten werden, sollten,
soweit dies planerisch maoglich ist, nur Fenster von Nebenrdumen (z. B. Treppenhauser, Ab-
stellrdume, Bader, reine Kochkiichen etc.) angeordnet werden. Fenster von Wohn- und Schlaf-
rdumen sind vorzugsweise zu den larmabgewandten Seiten auszurichten.

Falls planerische MaRnahmen nicht umsetzbar sind, sind die Innenwohnraume durch passive
Malnahmen ausreichend zu schiitzen.

Fir die in der Planurkunde als "Flachen mit Vorkehrungen zum Schutz vor Larm" gekennzeich-
neten Flachen qilt:

Um die Orientierungswerte der DIN 18005 auf Terrassen und Balkonen einzuhalten sind aktive
MafRnahmen (Schutz der Terrassen) sowie verglaste Loggien, verglaste Balkone und Winter-
garten oder schalldicht ausgefiihrte Balkonbriistungen (Auslegung und Prifung im Einzelfall)
denkbar. Durch die abschirmende Wirkung der Gebaudekubatur selbst kénnen auf der, zur
Gerauschquelle abgewandten Gebaudeseite darliber hinaus zusatzliche Abschirmeffekte er-
zielt werden. So sind in den Pegelbereichen von > 55 dB(A) Auflenwohnbereiche von der B50
abgewandt umsetzbar.
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8.  Flachen fiir die Versickerung / Riickhaltung von Niederschlagswasser
(§ 9 (1) Ziffer 14, i. V. m. Ziffer 20 BauGB)

Das nicht auf den einzelnen Baugrundstiicken zurtickgehaltene unbelastete Niederschlags-
wasser ist der fUr die Versickerung / Ruckhaltung vorgesehenen Flache zuzuflihren und dort
zurtickzuhalten und ggf. zu versickern. Die Versickerungs- / Riickhalteflache ist naturnah zu
gestalten und mit heimischen, standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen.

9. Hinweise ohne Festsetzungscharakter
9.1 Stromversorgung

Die Baugrundstiicke werden bei der Erschliefung des Baugebietes, mit ca. 1,5 m langen An-
schlussleitungen an das 6ffentliche Stromversorgungsnetz angeschlossen, die spater bis zu
den Neubauten verlangert werden. Die Kabel stehen unter elektrischer Spannung. Die auf
dem Grundstiick befindlichen Stromversorgungsleitungen sind unentgeltlich zu dulden. Uber-
prifungen und Arbeiten an Leitungen werden dem Netzbetreiber oder von ihm beauftragten
Unternehmen jederzeit gestattet. Mit Bauarbeiten in Kabelnahe darf erst nach Abstimmung mit
dem Netzbetreiber begonnen werden (planauskunft-rnh@westnetz.de).

9.2 Glasfaseranbindung

Die Baugrundstiicke werden bei der ErschlieRung des Baugebietes, mit ca. 1,5 m langen Tech-
nikrohren erschlossen, die spater bis zu den Neubauten verlangert werden. Hiertiber besteht
die Méglichkeit einer spateren Glasfaseranbindung. Die auf dem Grundstiick befindlichen
Technikrohre sind unentgeltlich zu dulden. Uberprifungen und Arbeiten an den Rohren wer-
den dem Netzbetreiber oder von ihm beauftragten Unternehmen jederzeit gestattet. Mit Bau-
arbeiten im Naherungsbereich der Technikrohre darf erst nach Abstimmung mit dem Netzbe-
treiber begonnen werden (planauskunft-rnh@westnetz.de).

9.3 Bergbau / Altbergbau

Sofern im Zuge der Umsetzung von Bauvorhaben Indizien fiir friiheren Bergbau angetroffen
werden, wird die Einbeziehung eines Baugrundberaters empfohlen.

9.4 Artenschutz/ Bodenschutz

Werden Rodungen zu Herstellung der Bauflachen notwendig, sind diese aus Griinden des
besonderen Artenschutzes nur im Zeitraum vom 01.10. bis 28.02. durchzufihren. Gerodete
Geholze sind entsprechend zu ersetzen.

In der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September werden Baume, die aulierhalb des Waldes
oder gartnerisch genutzten Grundflachen stehen, Hecken, lebende Zaune, Geblische und
andere Gehdlze nicht abgeschnitten oder auf den Stock gesetzt. Zulassig sind schonende
Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunder-
haltung von Baumen.
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Der Oberboden sowie der kulturfahige Unterboden sind entsprechend DIN 18915 zu sichern.
Die Uberdeckung des Bodens mit sterilem Erdreich ist untersagt. Unnétige Bodenumlagerun-
gen sind zu vermeiden. Gemal DIN 18300 ist anfallender Oberboden getrennt von anderen
Bodenarten zu lagern und vor Verdichtung zu schutzen, um eine Schadigung weitgehend zu
vermeiden.

Anfallende Uberschussmassen wahrend der éffentlichen und privaten Baumafnahmen sind
abzufahren und, soweit geeignet, einer fachgerechten Wiederverwertung zuzufiihren. Grund-
séatzlich sind die Uberschussmassen auf eine zugelassene Erdaushubdeponie zu verbringen.
Sollte eine andere Verwendung vorgesehen werden, kénnen daraus genehmigungspflichtige
Tatbestande resultieren, die gesondert beantragt werden missen.
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. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 (4) Bau GB i.V.m. § 88 (6) LbauO)

1.  AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 88 (1) Nr. 1 LBauO)

Bei der Gestaltung der AuRenflachen der Gebaude sind hochglanzende Metall- und Kunst-
stoffteile sowie grellbunte Farben unzulassig. Zur Gestaltung der Aufienfassaden sind natrli-
che und ortstypische Materialien wie glatter Putz, Fachwerk, Massivholz, Naturstein, Verklei-
dungen mit Schiefer oder Holz zu verwenden. Fassadenbegriinungen sind ausdrtcklich zuge-
lassen.

Grol¥flachige Glasfronten an Gebauden sind durch geeignete MalRnahmen gegen Vogelschlag
zu sichern.

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

Dachform, Dachneigung, Dachaufbauten

Es sind alle Dachformen zugelassen. Extensiv begriinte Dacher sind ausdrtcklich zugelassen.
Auf die Festlegung einer Dachneigung oder die Beschrankung von Dachaufbauten wird ver-
zichtet.

Dacheindeckung

Im Geltungsbereich darf die Dacheindeckung nur schieferfarbig, dunkel-anthrazit (RAL-Farben
7009 - 7013, 7015, 7016, 7021, 7022, 7024, 7026, 7043, 8014, 8019, 8022 und 8028) ausge-
fuhrt werden. Sonnenkollektoren und Fotovoltaikanlagen sind auf der Dachoberflache zulds-

sig.

3. Einfriedungen
(§ 88 (1) Nr. 3 LBauO)

Einfriedungen der Grundstiicke zwischen Strallenbegrenzungslinie und der vorderen Bau-
grenze sind nicht héher als 0.80 m zul&ssig.

Auf den rickwartigen Grundstlicksflachen kénnen Zaune (auch Drahtzaune) oder Hecken bis
max. 2,00 m Héhe angebracht werden.

Die Regelungen des § 42 Nachbarrechtsgesetz Rheinland-Pfalz hinsichtlich der Abstande von
Einfriedungen zu Wirtschaftswegen sind zu beachten.



Ortsgemeinde Ellern, Verbandsgemeinde Simmern Seite: 9
Bebauungsplan "Auf'm Bitzenacker"”, Textfestsetzungen

BERBES

4. Gestaltung nicht Uberbauter Flachen bebauter Grundstiicke
(§ 88 (1) Nr. 3 LBauO)

Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen miissen gartnerisch angelegt werden.

Je angefangene 200 m? unbebauter Grundstlcksflache ist mind. 1 hochstdmmiger Laubbaum
der Liste | zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die Wurzelbereiche der Baume sind in
einem Umfeld von 2 x 2 m von jeglicher Versiegelung freizuhalten. Die Mindestpflanzgrofle
soll 3xv., 0.B., STU 10 - 12 betragen.

Die Baume sollen in den ersten 5 Jahren fachgerecht verankert bleiben.

Auf mind. 30 % der zu begrunenden Grundstucksfreiflachen sind Straucher bzw. Kleingehdlze
anzupflanzen.

MindestpflanzgrofRe: 2 x v., 0.B., 40 - 100
Aus 6kologischen Griinden werden heimische und standortgerechte Pflanzen der Artenliste I
empfohlen.

Die Ortsgemeinde Ellern weist sehr deutlich darauf hin, dass Vorgarten und tbrige Garten-
[Freiflachenanteile nicht als flachenhafte Garten mit Kies-, Splitt- oder Schotterschiittungen
gestaltet werden dirfen. Vielmehr sollte eine blitenreiche, bienen- und insektenfreundliche
Bepflanzung und Gartengestaltung vorgenommen werden. Es wird darauf hingewiesen, dass
gemal § 10 (4) Landesbauordnung RLP nicht tiberbaute Flachen bebauter Grundstlicke be-
grint werden sollen, soweit sie nicht flr eine zulassige Nutzung bendétigt werden. Befestigun-
gen, die die Wasserdurchlassigkeit des Bodens wesentlich beschranken, sind nur zulassig,
soweit ihre Zweckbestimmung dies erfordert.”

5. Zahl der notwendigen Stellplatze
(§ 88 (1) Nr. 8 LBauO)

Je Wohneinheit sind mindestens 2 Stellplatze (auch in Form von Garagen und Carports) er-
forderlich. Der Stauraum vor den Garagen bzw. Zufahrten zu Carports gilt nicht als Stellplatz.
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M. LANDSCHAFTSPLANERISCHE FESTSETZUNGEN

AusgleichsmaBnahmen

AM1: Anlage und Entwicklung einer Saumvegetation
(§89 (1) Nr. 20 BauGB)

GemaR Plan wird eine Offentliche Griinfliche angelegt.

Die Flache ist mit einer gebietseigenen Saatgutmischung, Ursprungsgebiet Rheinisches Berg-
land, fUr frisches — feuchtes hochstaudenreiches Griinland einzusden und extensiv durch eine
einmalige Mahd pro Jahr, nicht vor Mitte Juli, zu pflegen.

Das Mahdgut ist nach spatestens 14 Tagen abzutransportieren, um den Standort auszuha-
gern.

Zusatzliche Gehdlzanpflanzungen von Baumen und Strauchern sind zulassig. Versiegelungen
sind nicht zulassig.

Die Kompensationsmalnahme ist dauerhaft zu er- und unterhalten.
Es handelt sich um eine Flache von insgesamt ca. 1.218 m2.

Ausflhrungszeitraum:
Nach Abschluss der Erschlielungsarbeiten in der darauffolgenden Pflanzperiode.

AM2: Abpflanzung - Offentliche Griinfliche
(§9 (1) Nr. 25 a BauGB)

GemaR Plan ist eine Hecke anzulegen.

Die zu verwendenden Gehdlzarten sind aus den Pflanzenlisten | und Il des Anhangs zu ent-
nehmen.

Die Hecke ist wie folgt anzulegen:

Es sind 2-reihige Pflanzungen anzulegen, Pflanzabstand 1,00 m x 1,00, versetzt auf Licke.
Beispielhaftes Pflanzschema:

A DDDB B-——- Rapport
A Cornus sanguinea - Hartriegel
B Ligustrum vulgare - Liguster
D Prunus spinosa - Schlehe

PflanzgréRen: Straucher 60 — 80 cm, 2 x verpflanzt

Auf den Einsatz von Diingemitteln und Pestiziden ist zu verzichten.
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Die Kompensationsmaflnahme mit Pflanzungen ist dauerhaft zu er- und unterhalten.

Die Gesamtflache betragt ca. 837 gm.

Ausflihrungszeitraum:
Nach Abschluss der ErschlieRungsarbeiten in der darauffolgenden Pflanzperiode.

AMS3: Einsaat der Flache fir Rickhaltung und Entwicklung einer artenreichen Flachland-

mahwiese
(§9 (1) Nr. 20 BauGB)

Die Regenrickhaltung erfolgt als Erdbecken in naturnaher Bauweise mit wechselnden Bo6-
schungen und einer gelandeangepassten Randlinie.
Vorgaben zur mdglichst landschaftsgerechten Gestaltung der Rickhalte-/Versickerungsein-

richtung:

Herstellung des Rickhalte-/Versickerungsbeckens als offenes Becken in Erdbau-
weise

moglichst flache Ausbildung der Béschungen,

Ausrunden von Béschungskrone und —ful}

Einsaat der Sohlbereiche der Versickerungseinrichtung mit einer standortgerechten
Gras-/ Krautermischung flr wechselfeuchte Standorte nach Beendigung der Bau-
malinahme, dauerhafte extensive Pflege

Einsaat auf3erhalb der Sohlbereiche der Versickerungseinrichtung mit einer standort-
gerechten Gras-/Krautermischung, z.B. Mischung fir Biotopentwicklungsflachen GF
813 nach Beendigung der Baumalnahme, dauerhafte extensive Pflege (vgl. Pflege-/
Unterhaltungsmafinahmen)

Fir die Einsaaten sind gebietseigene Saatgutmischungen aus dem Ursprungsgebiet
»Rheinisches Bergland® mit einem Krauteranteil von mind. 30 % zu verwenden.
Pflege-/ Unterhaltungsmaflinahmen:

extensive Pflege durch zweimalige Mahd pro Jahr mit Abtransport des Mahguts;
Dunge- und Pflanzenschutzmitteleinsatz ist untersagt.

Bepflanzungen sind nach 6kologischer und funktionaler Erfordernis vorzunehmen.

Die Kompensationsmalnahme ist dauerhaft zu er- und unterhalten.

Es handelt sich um eine Flache von insgesamt ca. 560 m2.

Ausflhrungszeitraum:
Nach Abschluss der Erschlielungsarbeiten in der darauffolgenden Pflanzperiode.
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ErsatzmafBnahmen

ErsatzmalRnahmen sind noch festzulegen.

Erarbeitet:
Berres Ingenieurgesellschaft mbH

— —_— _(_ ~1S —_

Heinz Berres

Beratender Ingenieur

Dipl.-Ing. [FH] Bauingenieur
Dipl.-Ing. [FH] Wirtschaftsingenieur
Geschéftsfuhrer

Riegenroth, 20.10.2024

Anlagen
Karte: mafRRgeblicher AuRenlarmpegel Erdgeschoss
Karte: mafRgeblicher AuRenlarmpegel 1. OG
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