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A) TEXTFESTSETZUNGEN

Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 und 15 BauGB i.V.m. &8 1 (2)
BauNVO)

Im Plangebiet ist als Art der baulichen Nutzung ein , Allgemeines Wohngebiet” (WA) in
zwei Ordnungsbereichen WA1 und WA2 gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

Zuléssig sind _:
- Wohngebéude,
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,
- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Es ist eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich” (V)
festgesetzt. Zuldssig sind alle fir Verkehrsflachen erforderlichen Anlagen.

2. MahR der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB und 8 16 BauNVO)

Es werden Festsetzungen zu den nachfolgenden Kriterien getroffen:

GRzZ Grundflachenzahl

GRZG* Grundflachenzahliiberschreitung (Maximalwert)
Z Maximale Zahl der Vollgeschosse

FH Maximale Firsthohe

Far die einzelnen Teilgebiete werden folgende Festsetzungen getroffen:

Gebiet GRzZ GRZi Z FH
WA1 0,3 0,6 Il 10,0 m
WA2 0,5 0,8 Il 10,0 m

* Gemal 819 (4) Satz 3 BauNVO darf die zulassige Grundfldchenzahl durch Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. 8 14 BauNVO oder baulichen Anla-
gen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstlick lediglich unterbaut
wird Uberschritten werden.

Gebdudehohe

Bei Ausbildung von Flachdachern und flachgeneigten Dachern [FD] bis 15° Dachneigung
sowie Pultdachern [PD] ab 15° Dachneigung ist eine maximale Gebdudehéhe von 8,5 m
unter Beachtung der nachstehenden Bezugspunkte zulassig:

Oberer Bezugspunkt
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Die Gebaudehdhe — gemessen vom unteren Bezugspunkt - ist der hochste Punkt des Ge-
baudes jeweils ohne Aufbauten wie Antennen, Aufzugsschachte oder Schornsteine.

Unterer Bezugspunkt:

Als unterer Bezugspunkt gilt die Oberkante der Stral3engradiente, gemessen von der stra-
Renseitigen Grundstlicksmitte zur erschlieRenden 6ffentlichen StralRenverkehrsflache.
Die Oberkante der Stral3engradiente ergibt sich aus den in der Planurkunde festgesetzten
Gradientenhéhenpunkten. Die H6hen zwischen den angegebenen Gradientenhéhenpunk-
ten sind linear zu interpolieren.

Baugrundstiick Baugrundstiick / Baugrundstiick

Erschlieﬁingsstral!e ErschlieBungsstralie |

Durch die Haustechnik bedingte, untergeordnete technische Aufbauten zur Versorgung
mit Energie und Medien, zur Belichtung, ErschlieBung und Klimatisierung (wie z.B. Anten-
nen, Aufzugsschachte, Be- und Entliftungsanlagen, Lichtkuppeln, Schornsteine, Solaran-
lagen, Warmepumpen, etc.), dirfen die maximale Gebdudehéhe (GH) um bis zu 2,00 m
Uberschreiten.

ErschlieBungsstrall,

4. Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache (8 9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. m.
8§ 22 BauNVO)

4.1 Bauweise
Fir die einzelnen Teilgebiete werden folgende Festsetzungen getroffen:

Gebiet zulassige Hausformen Bauweise
WA1 Einzelhaduser, Doppelhauser offen
WA2 Einzelhduser, Doppelhduser, Hausgruppen offen

4.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen
Die Gberbaubaren und nicht Gberbaubaren Flachen bestimmen sich durch Baugrenzen.

5. Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (8 9 (1) Nr. 4 BauGB)

AuRerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflaichen sind Garagen, Stellpldtze und Uber-
dachte Stellplatze (Carports, Fahrradunterstdnde) sowie Nebenanlagen und Einrichtungen
im Sinne des 8 14 Abs. 1 und 2 BauNVO zulassig (8 23 Abs. 5 BauNVO).

Einschréankend hierzu gilt, dass die nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen entlang der
das jeweilige Baugrundstlick erschlieBenden StralRenverkehrsflaiche gemalR § 23 Abs. 5
Satz 3 BauNVO von jeglicher Bebauung, die eine H6he von 1,50 m Uber StraRenniveau
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Ubersteigt, grundsétzlich freizuhalten sind (8 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO). Hiervon ausge-
nommen sind Abfallbehalter- bzw. Milleinhausungen sowie zu den Seiten vollstandig of-
fene und Uberdachte Stellplatze, wobei die ersten Stiitzen einen Mindestabstand von
1,50 m zu straBenseitigen Grundstiicksflachen einhalten missen.

Vor Garagentoren, Schranken und anderen, die freie Zufahrt zu Garagen zeitweilig hin-
dernden Einrichtungen ist ein Stauraum von mindestens 5,00 m zu stral3enseitigen Grund-
sticksgrenzen auf dem Grundstliick anzulegen.

6. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden (8 9 (1) Nr. 6
BauGB)

Im Teilgebiet WA1 sind maximal 3 Wohnungen je Einzelhaus sowie 2 Wohnungen je Dop-
pelhaushalfte zulassig.

Im Teilgebiet WA2 bestehen keine Beschrankungen.
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Il. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemaR 8§ 9 (4) BauGB i.V.m.
§ 88 (6) LBauO

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

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Dacher von Hauptgebduden mit einer Nei-
gung von 10° oder geringer mit einer Dachbegriinung auszustatten. Der durchwurzelbare
Raum muss dabei mindestens 6 cm stark sein.

2. Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke
(8 88 (1) Nr. 3 LBauO)

Nicht tGberbaute Flachen bebauter Grundstlicke - ausgenommen der Zugéange, Einfahrten,
Stell- und Lagerplatze sowie gestaltete Freiflachen und Freirdume und deren Anlagen (Frei-
anlagen) - sind flachig als begriinte Flachen anzulegen und zu unterhalten. Dies gilt insbe-
sondere fir Béschungsflachen.

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

StraRenseitige Einfriedungen sind ausgehend von der straRenseitigen Baugrenze und deren
gradliniger Verlangerung zur seitlichen Grundstlicksgrenze (,,Vorgarten”) bis zu einer Héhe
von 1,20m Uber natlrlicher Gelandeoberflache zulassig.

Definition Vorgarten
Bereich zwischen StralRenbegrenzungslinie und der stral3enseitigen Gebaudekante, bzw.
deren gradlinigen Verlangerung bis zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen.

Garten Garten Garten

Vorgarten Vorgarten Vorgarten
ErschlieBungsstraB

ErschlieBungsstraie ErschlieBungsstraie
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4. Abfallbehélterplatze (3 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Abfallbehélterplatze sind gegen Einblicke abzuschirmen. Sie sind entweder in bauliche An-
lagen zu integrieren oder durch eine Eingriinung zu umpflanzen und somit visuell abzu-

schirmen.

lll. Landschaftsplanerische Festsetzungen

1. Anpflanzung von Baumen und Strauchern (8 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Bepflanzung von Baugrundstiicken

Je angefangene 500 m? Grundstlicksflache sind mindestens 1 Baum1. GroRenordnung sowie
5 Straucher oder 2 Baume 2. GroRenordnung sowie 5 Strducher zu pflanzen, zu entwickeln
und im Falle eines Abgangs in der nachstfolgenden Pflanzperiode zu ersetzen. Fiir samtliche
Pflanzungen hat sich die Artenauswahl aus 6kologischen Griinden im Wesentlichen (min.
50% der verpflichtenden Gesamtpflanzung) an den Vorgaben der Pflanzenvorschlagsliste zu

orientieren. Folgende Mindestqualitdten sind bei der Pflanzung einzuhalten:

Laubbaumhochstdamme Stammumfang 12 bis 14 cm
Obstbaumhochstdamme Stammumfang 8 bis 10 cm

Heister 150 bis 175 cm
Straucher 40 bis 70 cm

Geholzpflanzungen auf 6ffentlichen Flachen haben sich ebenfalls an der Liste zu orientieren.

Pflanzenvorschlagsliste:

Deutscher Name
Baume 1. Gr6Renordnung

Botanischer Name

Bergahorn
Bergulme
Birke

Esche
Feldulme
Rotbuche
Schwarzerle
Sommerlinde
Spitzahorn
Stieleiche
Traubeneiche
Traubenkirsche
Vogelkirsche
Winterlinde

Baume 2. GréRenordnung

Acer pseudoplatanus
Ulmus glabra
Betula pendula
Fraxinus excelsior
Ulmus minor
Fagus sylvatica
Alnus glutinosa
Tilia platyphyllos
Acer platanoides
Quercus robur
Quercus petrea
Prunus padus
Prunus avium
Tilia cordata
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Eberesche
Feldahorn
Hainbuche
Mehlbeere
Salweide

Sorbus aucuparia
Acer campestre
Carpinus betulus
Sorbus aria

Salix caprea

Es sind auBerdem folgende typische Arten in Sorten zuldssig:

Birnen
Apfel
Kirschen

Pyrus
Malus
Prunus

Zwetschgenartige (Pflaumen, Zwetschgen, Mirabellen, Renekloden)

Edelkastanien

Castanea sativa

Quitten Cydonia oblonga
Speierling Sorbus domestica
Walnuss Juglans regia
Maulbeere Morus

Straucher

Berberitze Berberis vulgaris
Besenginster Cytisus scoparius
Brombeere Rubus fruticosus

Européische Pfaffenhiitchen

Faulbaum

Gemeine Felsenbirne
Haselnuss

Himbeere
Hundsrose
Kornelkirsche
Kreuzdorn

Liguster

Rote Heckenkirsche
Roter Hartriegel
Schlehe

Schwarzer Holunder
Traubenholunder
Wasserschneeball
Weilddorn

Wolliger Schneeball

Euonymus europaeus
Rhamnus frangula
Amelanchier ovalis
Corylus avellana
Rubus idaeus

Rosa canina

Cornus mas
Rhamnus cartharticus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Cornus sanguinea
Prunus spinosa
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum opulus
Crataegus monogyna/ laevigata
Viburnum lantana
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2. Pflanzbindung und Erhalt von Bdumen und Strdauchern (8 9 (1) Nr. 25b
BauGB)

Im ausgewiesenen Bereich (vgl. Planurkunde) ist ein bestehender Apfelbaum zu erhalten,
zu entwickeln und im Falle eines Abgehens durch eine andere Baumart zu ersetzen.
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IV. Hinweise

1. Versiegelung von Hofflachen, Wegen und Lagerplatze
I_?_>efestigte Flachen sind moglichst wasserdurchlassig herzustellen (breitfugiges Pflaster,
Okopflaster, Schotterrasen, wassergebundene Decke etc.).

2. Nutzung von Niederschlagswasser

Zum Schutz des Wasserhaushaltes im Sinne des &8 1 Abs. 6 Ziff. 7 BauGB wird empfohlen,
das unbelastete Regenwasser dezentral in Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser
(z. B. Gartenbewasserung, Toilettenspillung) zu verwenden.

3. Baugrunduntersuchungen

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundséatzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN
4020 Geotechnische Untersuchungen fiir bautechnische Zwecke, DIN EN 1997-1 und -2
Entwurf, Berechnung und Bemessung in der Geotechnik sowie DIN 1054 Baugrund - Si-
cherheitsnachweise im Erd- und Grundbau - Ergdnzende Regelungen zu DIN EN 1997-1,
DIN 19731 Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Bodenmaterial sowie DIN 18915 Ve-
getationstechnik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten) zu berticksichtigen. Fir Neubauvor-
haben oder gréRere An- und Umbauten (insbesondere mit Lastdnderung) werden objekt-
bezogene Baugrunduntersuchungen und die Einbeziehung eines Baugrundberaters bzw.
Geotechnikers vorgeschlagen.

4. MaRnahmen zum Bodenschutz

Der Oberboden sowie der kulturfahige Unterboden sollten entsprechend DIN 18915 gesi-
chert werden. GemaR DIN 18300 sollte anfallender Oberboden getrennt von anderen Bo-
denarten gelagert und vor Verdichtung geschiitzt werden, um eine Schadigung weitge-
hend zu vermeiden.

Anfallender Erdaushub hat, getrennt nach Ober und Unterboden, nach Madoglichkeit im
Baugebiet zu verbleiben und ist dort wieder zu verwenden bzw. einzubauen (landschafts-
gestalterische MalBnahmen usw.).

5. Denkmalschutz

Bei Erdarbeiten erkennbare Bodendenkmaler bzw. archaologische Funde (wie Mauern, Erd-
verfarbungen, Knochen- und Skeletteile, GefédRe oder Scherben, Miinzen und Eisengegen-
stande usw.) unterliegen gem. 88 16 - 21 Denkmalschutz- und -pflegegesetz Rheinland-
Pfalz der Meldepflicht an die Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Archaologie, Au-
Renstelle Koblenz, Niederberger Hohe 1, in Koblenz. Diese ist rechtzeitig (mindestens 2
Wochen vorher) Gber den Beginn von Erdarbeiten zu informieren. Die Baubeginnsanzeige
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ist zu richten an landesarchaeologie-koblenz@gdke.rlp.de oder telefonisch 0261 — 6675
3000.

6. Artenschutz

Zur Vermeidung der Betroffenheit von besonders geschiitzten Arten gemaR den Verbots-
tatbestanden nach 8 44 BNatSchG sind Gehélzrodungen und Baufeldrdumung nur aul3er-
halb der Brutzeit gemaR den Zeitvorgaben in § 39 Abs. 5 BNatSchG (zwischen 01. Okto-
ber und 28/29. Februar) durchzufihren.

Bestehende Gebaude sollten vor Riickbaumalnahmen oder anderen erheblichen baulichen
Veranderungen auf eine Nutzung von Flederméausen geprift werden, um artenschutzrecht-
liche Konflikte vermeiden zu kénnen. Es kann sich das Erfordernis der Schaffung von
Ersatzquartieren bei Nachweis einer Betroffenheit von Fledermausen ergeben.

7. Telekommunikationslinien

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Diese unterirdischen
Kabelanlagen wurden im Ortsbereich in einer Regeltiefe von 0,6 m und aulRerhalb in einer
Regeltiefe von 0,8 m verlegt.

In Teilbereichen des Plangebietes befinden sich Bleimantelkabel. Sollte im Zuge von Bau-
arbeiten ein solches Kabel freigelegt werden, ist sofort die Deutsche Telekom zu verstan-
digen, damit umgehend die erforderlichen Prif- und ggf. Austauschmal3nahmen ergriffen
werden.

Sollten sich in der Planungs- und/oder Bauphase Anderungen der Kabelfiihrung ergeben,
sind die erforderlichen Planungsschritte frihzeitig mit der Deutschen Telekom Technik
GmbH, MoselweiRer StraRe 70, 56073 Koblenz oder St. Foy-StraRe 35 - 39, 65549
Limburg abzustimmen.

8. Zahl der notwendigen Stellplatze
Hinsichtlich der Zahl an notwendigen Stellplatzen ist die Stellplatzsatzung der Ortsge-
meinde Staudt zu beachten.
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