Aufstellung des Bebauungsplans ,,Am Kaltenengerser Weg IlI*

Stand: 05.07.2012
Fassung: Satzung

Verbandsgemeinde: WeilRenthurm

Gemeinde: Sankt Sebastian
Gemarkung: Sankt Sebastian
Flur: 2

Textfestsetzungen, Ortliche Bauvorschriften und Hinweise

Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen

Bauvorschriften:

A.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. I S. 2414), letztgultige Fassung

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstuicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
letztgliltige Fassung

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
letztgultige Fassung

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998 (GVBI. S. 365),
letztgiiltige Fassung

Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft
(Landesnaturschutzgesetz - LNatSchG) vom 28. September 2005 (GVBI. S. 387),
letztgiltige Fassung

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), letztglltige Fassung

Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom 23. Marz 1978 (GVBI.S.159), letztglltige Fassung
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Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgénge (Bundes-Immissionsschutzgesetz -
BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. September 2002 (BGBI. | S.
3830), letztgtiltige Fassung

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverénderungen und zur Sanierung von
Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502),
letztglltige Fassung

Landesabfallwirtschaftsgesetz (LAbfWG) vom 2. April 1998 (GVBI. 1998 S. 97),
letztglltige Fassung

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), letztgultige Fassung
Bundesfernstralengesetz (FStrG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Juni
2007 (BGB!. | S. 1206), letztgultige Fassung

LandesstraRengesetz (LStrG) vom 1. August 1977 (GVBI. S. 273), letztgultige Fassung
Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), letztgultige Fassung
Wassergesetz fur das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG-) in der
Fassung vom 22. Januar 2004 (GVBI. S. 54), letztgliltige Fassung

Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Januar 1994
(GVBI. S. 153), letztgliltige Fassung

Hinweis:

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und

DIN- Vorschriften) kdnnen bei der Verbandsgemeindeverwaltung WeiRenthurm - Teilbereich

4.1 - Karlicher StralRe 4, 56575 WeilRenthurm, wahrend der Dienststunden eingesehen

werden.



Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan "Am Kaltenengerser Weg llI“, OG St. Sebastian,
Stand: Juli 2012, « Seite 3-

Gliederung

1.0 Planungsrechtliche Festsetzungen

11 Malf3 der baulichen Nutzung

1.2 Art der baulichen Nutzung

1.2.1 Allgemeines Wohngebiet ,WA*

1.2.2 Einschrankung der Nutzungen

1.3 Einschrankung der Zahl der Wohnungen im allgemeinen Wohngebiet

1.4 Garagen, Carports und Stellplatze

15 Nebenanlagen

1.6 Hoéhe der baulichen Anlagen (Bezugspunkt, Sockelhdhe, Traufhdhe, Firsthohe)
1.7 MindestgrundstiicksgroRe

1.8 Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
1.9 Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

1.10 Oberflachenwasserversickerung

2.0  Ortliche Bauvorschriften

2.1 AuRere Gestaltung der baulichen Anlage

2.1.1 Dacher (8§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

2.2 Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstlicke und deren
Einfriedungen, Abfallbehalterstandplatze (§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

2.2.1 Vorgéarten

2.2.2 Einfriedungen und Sichtschutzblenden

2.2.3 Gestaltung der Stellplatze, der Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen/Carports und
sonstiger Verkehrsflachen

2.2.4 Abfallbehélterstandplatze

2.3 Stellplatzverpflichtung (8 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO)



Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan "Am Kaltenengerser Weg llI“, OG St. Sebastian,
Stand: Juli 2012, « Seite 4-

3.0 Hinweise

3.1 Archéologische Funde

3.2 Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes / Erdaushub
3.3 Regenwasserbehandlung

3.4 Wasserschutzzone

3.5 Hochwasserschutz

3.6 Stromversorgung bei Hochwasserproblematik
3.7 20-kV-Kabeltrasse

3.8 Auffiillungen

3.9 Ubertragung vom Plan in die Wirklichkeit
3.10 Boden und Baugrund

3.11 Nachbarrechtsgesetz



Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan "Am Kaltenengerser Weg llI“, OG St. Sebastian,
Stand: Juli 2012, « Seite 5-

B. Festsetzungen

1.0 Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Malf der baulichen Nutzung
Die Zahl der Vollgeschosse, die Gesamtgebaudehothe, die Grundflachenzahl und die
Geschof3flachenzahl gelten entsprechend dem Einschrieb im Plan als Hochstwerte.

1.2 Artder baulichen Nutzung

1.2.1 Allgemeines Wohngebiet ,,WA*

Die in der Planzeichnung als ,WA*" gekennzeichneten Flachen werden als ,allgemeines
Wohngebiet* gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

1.2.2 Einschrankung der Nutzungen
Die in § 4 (allgemeines Wohngebiet) Abs. 3 BauNVO, Ziffer 4 (Gartenbaubetriebe) und Ziffer

5 (Tankstellen) genannten Ausnahmen sind im Plangebiet nicht zulassig.

1.3 Einschréankung der Zahl der Wohnungen im allgemeinen Wohngebiet

In dem in der Planzeichnung als Ordnungsbereich 1 gekennzeichneten Bereich des
allgemeinen Wohngebietes sind entsprechend dem Einschrieb im Plan als Hochstwerte pro
Wohngebaude bei Einzelhausbebauung maximal 4 Wohneinheiten und bei
Doppelhausbebauung maximal 2 Wohneinheiten zuldssig. Im als Ordnungsbereich 2
gekennzeichneten Bereich sind entsprechend dem Einschrieb im Plan als Hochstwerte pro
Wohngebaude maximal 2 Wohneinheiten unabhéngig von Einzel- oder

Doppelhausbebauung zulassig.

14 Garagen, Carports und Stellplatze

Garagen, Carports und Stellplatze sind auch auf3erhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflache zuldssig, soweit landesrechtliche Vorschriften dem nicht entgegenstehen.
Dabei muss die Garagenvorderkante einen Mindestabstand von 5,0 m zur

Stral3enbegrenzungslinie einhalten.

15 Nebenanlagen
Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auch auf3erhalb der Giberbaubaren Flachen zulassig,

sofern landesrechtliche Bestimmungen dem nicht entgegenstehen.



Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan "Am Kaltenengerser Weg llI“, OG St. Sebastian,
Stand: Juli 2012, « Seite 6-

1.6 Hohe der baulichen Anlagen (Bezugspunkt, Sockelhdhe, Traufhdhe, Firsthdohe)
Die Sockelhdhe wird festgesetzt als maximal zulassige Hohe der Oberkante des
Erdgeschoss-Rohful3bodens; sie darf maximal 0,50 m tber der Verkehrsflache (L 126,
Hauptstral3e) liegen, die mittig vor der GebaudeaulRenwand angrenzt. Bezugspunkt fir die
Trauf- und die Firsthéhe ist die festgesetzte zulassige Sockelhéhe (SH).

Als maximale Traufhdhe gilt das Mal3 von der Sockelhdhe (SH) bis zum Schnittpunkt der

AuRenwand mit der AuRenhaut des Dachs, gemessen in der Fassadenmitte.

Als maximale Firsthéhe gilt das Mafl? von der Sockelhthe (SH) bis zum oberen Abschluss

des Dachs.

1.7 MindestgrundstiicksgrofRe

Die MindestgréRe von Wohnbaugrundstiicken betragt innerhalb der
Ordnungsbereiche 1 und 2

- 400 gm fur Grundstiicke zur Errichtung von freistehenden Einzelhdusern,

- 300 gm fur Grundstticke zur Errichtung von Doppelhaushalften.

1.8 Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
In dem durch entsprechendes Planzeichen gekennzeichneten Bereich zwischen der
Hauptstraf3e und einer Abstandslinie von 40 m, gerechnet ab der Achse der Hauptstral3e,
sind Schlaf- und Kinderzimmer, welche sich durch Fenster zur Hauptstral3e hin 6ffnen, mit
mechanischen Be- und Entliftungsanlagen zu versehen. Zudem dirfen hier keine
Aulenwohnbereiche (Terrassen, Balkone etc.) zur HauptstralR3e hin angeordnet werden.
Hinweis: Es wird gemal3 Schallgutachten empfohlen, Fenster von Schlafraumen und
Kinderzimmern durch geeignete Grundrissanordnungen an den zur Hauptstral3e
abgewandten Gebaudeseiten anzuordnen.

Die Festsetzungen fur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (8 9
Abs. 1 Ziffer 24 BauGB) wurden fir das gesamte Plangebiet analog der Vorgaben der
seinerzeit fur das BG ,Am Kaltenengerser Weg |“ angefertigten schallschutztechnischen
Stellungnahme des Ingenieurbiro Pies vom 20.01.2006 angewendet.

Hierzu ist das Ing.-Buro Pies gehort worden. Die Zuléssigkeit ist durch die ergdnzende
Stellungnahme des Buro Pies (Schalltechnisches Ingenieurbiiro) vom 27.06.2012 zum
Schallschutzgutachten aus dem Jahre 2006 nachgewiesen. Die ergdnzende Stellungnahme

ist der Begrindung zum Bebauungsplan beigelegt.
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1.9 Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Pro Baugrundstuck sind straf3enseits ein mindestens mittelkroniger heimischer Laubbaum

und zwei weitere mindestens kleinkronige Baume oder ein mindestens kleinkroniger Baum
und zwei Grof3straucher anzupflanzen.

* Die Laubbaume sind mit einem Stammumfang (STU) von mind. 12 — 14 cm zu pflanzen.

* Die Obstbaume sind als Hochstdmme zu pflanzen, Stammumfang (STU) 8 — 10 cm.

» Mindestqualitat bei Strauch- und Heckenpflanzungen sind 2 x verpflanzte Ware, 60 — 100

cm Hohe.

1.10 Oberflachenwasserversickerung

Der auf privaten und 6ffentlichen Flachen anfallende Niederschlagswasserabfluss darf nicht
in den Schmutzwasserkanal, sondern muss in eine Sickerwassermulde auf dem Grundstiick
geleitet werden; lediglich der Uberlauf dieser Mulde darf an den Regenwasserkanal

angeschlossen werden.
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2.0 Ortliche Bauvorschriften

2.1 AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

2.1.1 Dacher (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

Als Dachform sind nur geneigte Déacher mit 28° bis 45° Dachneigung zulassig. Fur
Pultdacher betragt die Mindest-Dachneigung 15° im Ordnungsbereich 1 und 6° im
Ordnungsbereich 2.

Dachgauben und Zwerchhauser sind grundsatzlich zulassig.

Zwerchhauser sind definiert durch aufgehendes AuRenmauerwerk an der Dachtraufe ohne
durchlaufende Dachschragen. Der First von Zwerchhausern muf3 unter dem Hauptfirst
liegen. Zwerchhauser dirfen maximal 3,00 m breit ausgefihrt werden.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte dirfen 2/3 der Lange der jeweiligen Gebaudeseite nicht
Uberschreiten; sie missen einen Abstand von mindestens 1,25 m zum giebelseitigen Rand
der Dachflache sowie 0,90 m zum First einhalten (gemessen parallel zur Dachneigung).
Dachaufbauten sowie Dacheindeckungsmaterialien, die der Energiegewinnung dienen, sind

ohne Einschrankungen zuléssig.

2.2 Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundsticke und deren
Einfriedungen, Abfallbehéalterstandplatze (§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

2.2.1 Vorgarten
Vorgarten sind die Flachen der Baugrundstiicke zwischen der Stralenbegrenzungslinie und
der Baugrenze. Vorgarten sind — mit Ausnahme von Zufahrten, Stellplatzen und Zugangen —

als Grunflache géartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

2.2.2 Einfriedungen und Sichtschutzblenden
Einfriedungen (z.B. Zaune und Hecken) sowie Mauern entlang der &ffentlichen
Verkehrsflachen dirfen eine Hohe von 1,00 m nicht Uberschreiten. Bezugspunkt fur die

Hohenmessung ist die Oberkante der nachstgelegenen angrenzenden Verkehrsflache.

2.2.3 Gestaltung der Stellplatze, der Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen/Carports
und sonstiger Verkehrsflachen

Stellplatze sowie Garagen- bzw. Grundstiickszufahrten und sonstige Verkehrsflachen sind

aufgrund der wasserrechtlichen Bestimmungen fur die Wasserschutzzone I11A mit

wasserundurchlassigen Materialien (z.B. Pflastersteine oder bitumindse Befestigung)

auszufuhren.



Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan "Am Kaltenengerser Weg llI“, OG St. Sebastian,
Stand: Juli 2012, « Seite 9-

2.2.4 Abfallbehélterstandplatze

Abfallbehélterstandplatze auf privaten Flachen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flache
sowie des Vorgartenbereichs zulassig. Die Standorte der Abfallbehélter sind, sofern sie nicht
in den Gebauden untergebracht werden, durch berankte Pergolen oder Hecken in
mindestens der Héhe der Abfallbehdlter einzugriinen.

2.3  Stellplatzverpflichtung (8 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO)

Die Anzahl der auf dem Grundstiick nachzuweisenden notwendigen Stellplatze far
Wohnungen betréagt fur frei stehende Einfamilienhauser sowie fur Doppelhaushalften 2,0
Stellplatze.

Fur Gebaude mit zwei Wohnungen sind je Wohnung 1,5 Stellplatze nachzuweisen; weisen
eine oder zwei Wohnungen eine Wohnflache von mehr als 120 m2 auf, so sind davon

abweichend fur jede Wohnung mit mehr als 120 m2 je 2 Stellplatze nachzuweisen.

3.0 Hinweise

3.1  Archéaologische Funde

Es besteht die Moglichkeit, dass bei den Erdarbeiten im Plangebiet archéologische Befunde
und Funde (wie Erdverfarbungen, Knochen und Skeletteile, GefalRe oder Scherben, Miinzen
und Eisengegenstande usw.) zutage treten. Diese Funde sind gemaf
denkmalschutzrechtlicher Bestimmungen der zustdndigen Denkmalpflegebehérde
(Generaldirektion Kulturelles Erbe, Niederberger Hohe 1, 56077 Koblenz, Telefon
0261/6675-3000, Telefax 0261/7019-889) zu melden. Die Denkmalpflegebehdrde bittet

darum, ihr den Beginn von Erdarbeiten mindestens zwei Wochen vorher anzuzeigen.

3.2 Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes / Erdaushub

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes wird
hingewiesen. Der Oberboden ist zu Beginn der Erdarbeiten gemaf DIN 18300 gesondert
abzutragen und auf Flachen, die fiir eine Vegetationsentwicklung vorgesehen sind,
aufzubringen. Sollte die Vermeidung bzw. Verwertung von Erdaushub nicht mdglich sein,
sind vor einer Deponierung andere Verwertungsmaglichkeiten (z. B. Erdaushubbérse,

Recyclinganlagen) zu prifen und durch Entsorgungsnachweis darzulegen.
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3.3 Regenwasserbehandlung

Der auf privaten Flachen anfallende unbelastete Niederschlagswasserabfluss (von Dachern,
Terrassen und Zugéangen) soll nicht in den Schmutzwasserkanal, sondern soll in eine
Sickerwassermulde auf dem Grundstiick geleitet werden; der Uberlauf dieser Mulde soll an
den Regenwasserkanal angeschlossen werden. Regen- und Brauchwasseranlagen sind den

Verbandsgemeindewerken WeiRenthurm anzuzeigen.

3.4  Wasserschutzzone
Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone 11l A des durch Rechtsverordnung vom
03.03.1982 (in Kraft seit 16.03.1982) festgesetzten Wasserschutzgebiets. Die in der

Rechtsverordnung aufgefihrten Bestimmungen sind einzuhalten.

3.5 Hochwasserschutz

Das gesamte Plangebiet liegt im Uberschwemmungsgebiet des Rheins. Es sind
entsprechende Vorkehrungen zum Hochwasserschutz in den Gebauden zu treffen.
Keller sind als weifl3e Wanne auszubilden.

3.6 Stromversorgung bei Hochwasserproblematik

Hausanschluss- und Zahleranlagen zur Stromversorgung missen auch bei
Extremhochwasser gefahrlos bedient werden kdnnen und daher hochwassersicher angelegt
werden. Es ist somit erforderlich, dass sich die Bauherren bereits in der Planungsphase mit
dem Service-Center Koblenz der KEVAG, Schitzenstralie 80-82, 56068 Koblenz, in

Verbindung setzen und ihre Planungen abstimmen.

3.7 20-kV-Kabeltrasse

Bei Tiefbauarbeiten im Bereich der 20-kV-Kabeltrasse innerhalb des Gehweges parallel der
LandesstralR3e 126 ist unbedingt darauf zu achten, dass die zum Einsatz kommenden
Maschinen — Bagger usw. — die vorhandene Netzanlage nicht beschadigen. Mit Bauarbeiten
beauftragte Unternehmen missen sich rechtzeitig vor Baubeginn mit der KEVAG Verteilnetz
GmbH in Verbindung setzen, damit die notwendigen MaRnahmen zum Schutz der

Netzanlagen und evtl. erforderlich werdende Kabelumlegungen abgestimmt werden kdnnen.
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3.8  Auffullungen

Bei Auffullungen und Aufschiittungen im Rahmen der Baumaf3nahmen sind die technischen
Regeln der LAGA - Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen
Reststoffen/ Abfallen - zu beachten. Es durfen ausschlie3lich Materialien zum Einbau
kommen, die nach der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung die Vorsorgewerte fur
Bdden einhalten.

3.9 Ubertragung vom Plan in die Wirklichkeit

MaRstab, MaRRe und Daten der zeichnerischen Darstellung sind fiir die Ubertragung in die
Wirklichkeit verbindlich, soweit sie nicht als unverbindliche Planzeichnung gekennzeichnet
sind. Sind keine MalRe im Plan enthalten, so sind die Strecken maR3stablich bis jeweils zur

Mitte der Punkte oder der Linie zu ermitteln und auf volle 5 Dezimale aufzurunden.

3.10 Boden und Baugrund

Seitens des Landesamtes flir Geologie und Bergbau wird darauf hingewiesen, dass bei
Eingriffen in den Baugrund grundsatzlich die einschlagigen DIN-Vorschriften (u.a. DIN 4020,
DIN EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu bericksichtigen sind.

3.11 Nachbarrechtsgesetz
Seitens der Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz wird auf die Einhaltung des
Nachbarrechtgesetzes von Rheinland-Pfalz bei vorgesehenen Anpflanzungen bzw.

Einfriedungen entlang landwirtschaftlicher Nutzflachen hingewiesen.
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Ausfertiqung:

Vorstehende Textfestsetzungen waren
Gegenstand des Planaufstellungs-
verfahrens und entsprechen dem Willen
des Ortsgemeinderates.

Die Verfahrensvorschriften wurden

eingehalten.

Ortsgemeinde Sankt Sebastian

Sankt Sebastian, den 17.07.2012

Henning Oster (1. Ortsbeigeordneter)
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Aufgestellt: 15.12.2011

Kroll Ingenieure GmbH

Sankt Sebastian, den 17.07.2012

Dipl.-Ing. (FH) Jorg J6sch

Die Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB erfolgte am 24.07.2012 in der
Heimatzeitung ,Blick aktuell“ der Verbandsgemeinde Weil3enthurm (Nr. 30/2012).

Verbandsgemeindeverwaltung
Weilenthurm
Th. 4.1 - Bauleitplanung — Ju.

Im Auftrag:

Kathrin Schmidt



