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FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

I. Planungsrechtliche Festsetzungen (8 9 (1) BauGB i.V.m. BauNVO)

1. Im durch Planzeichen ausgewiesenen Dorfgebiet (MD) werden die in § 5 BauNVO
aufgefiihrten Nutzungsarten wie folgt eingeschrankt:

Zulassig sind * Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher
Betriebe und die dazu gehdrigen Wohnungen und
Wohngebaude
* Kleinsiedlungen einschlie3lich Wohngeb&ude mit
entsprechenden Nutzgarten
* Landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen
* Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land-
und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse
* Sonstige Wohngebéaude
* Einzelhandelsbetriebe, Schank und Speisewirtschaften
sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes
* Sonstige Gewerbebetriebe
* Anlagen fur ortliche Verwaltungen sowie fir kirchliche,
kulturelle, gesundheitliche, soziale und sportliche
Zwecke
* Gartenbaubetriebe
§ 6 (2) Ziff 1-8 BauNVO

Unzulassig sind * Tankstellen
§ 5 (2) ziff 9 BauNVO i.V.m. §1(5) BauNVO

Nicht zugelassen

werden kénnen e Vergnlgungsstatten i.S. des 84a(3) Ziff.2 BauNVO
§ 5 (3) BauNVO i.V.m. § 1 (6) BauNVO

2. Das Mal der zulassigen baulichen Nutzung wird allein bestimmt durch die
Grundflachenzahl (GRZ), deren Uberschreitungsmoglichkeit sowie die
zulassigen Erdgeschoss-, Trauf- und Firsthéhen. Die festgesetzten
Grundflachenzahlen beziehen sich dabei stets auf die — von den im Kataster
gebildeten Buchgrundstiicken ggf. abweichenden — Bauflachenanteile (d.h. ohne
private Grinflachenanteile).

3. Die Anzahl der Wohneinheiten wird auf 6 je Wohngebaude beschrankt.

4. Bezugsniveau fur die FFOK EG-Hbhe ist die StralRenoberkante in Mitte der
erschlieBungsseitigen Grundsticksgrenze.
Die Trauf- und Firsthohen beziehen sich auf die faktisch ausgefihrte FFOK EG-
Hohe. Als Traufe gilt die Schnittlinie der traufseitigen Au3enwand (Fassade) mit
der Dachhaut, als First gilt die Oberkante Dachabschlussprofil (auch bei
Pultdéachern).
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5. Uberschreitungen der als HochstmaR festgesetzten Grundflache mit

- Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten

- Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO

- baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstick lediglich unterbaut wird

sind nach den Regelungen des 819(4) BauNVO zulé&ssig.

Die festgesetzten Baugrenzen sind einzuhalten. Dies gilt insbesondere auch fur
Garagen, Carports und sonstige Gebadude gem. 88(9) zZiff.3 LBauO, nicht jedoch
far Gartenhduser und Nebenanlagen unter der Erdoberflache.

Ausnahmsweise ist ein geringfligiges Uberschreiten der ruckwartigen
(= erschlieBungsabseitigen) Baugrenzen fir mit dem Hauptbaukorper
verbundene Anbauten oder Bauelemente wie z.B. Wintergarten zuldssig, wenn
die einzelnen Bauelemente bzw. Anbauten in ihrer Breite nicht mehr als die
Halfte der zugehotrigen Fassadenbreite ausmachen und ihre Tiefe 3m nicht
Uberschreitet.

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist beidseits ein Streifen von ca. 0,30m
zur Herstellung der Rickenstitzen notwendiger Bekantungen bereitzustellen,
der im privaten Eigentum verbleibt.

Ebenso stellen die im Zuge des Stralenausbaus entstehenden Bdschungen
einen vorubergehenden Zustand dar und sind nicht Teil der
ErschlieBungsanlage. Die Angleichung hat im Zuge der Vorgartengestaltung zu
erfolgen. Die Beanspruchung privater bzw. angrenzender anderweitiger
offentlicher Grundstiicksanteile ist zu dulden.

Soweit eine Erfordernis zur Errichtung der offentlichen
Beleuchtungseinrichtungen auf privatem Grund entsteht, sind diese
Einrichtungen auf privatem Grund zu dulden.
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|. Baugestalterische Festsetzungen (89 (4) BauGB i.V.m. § 88 LBauO)

1. Selbstandige (= nicht durch die Errichtung von Gebauden veranlasste)
Aufschittungen und Abgrabungen sind unzuldssig, wenn notwendige
Boschungen eine Neigung steiler 1:2 Uuberschreiten. Fuf3-, Sockel- und
Stutzmauern sind als Einfriedung / auf der Grundsticksgrenze unzuléassig. Als
Mauern in diesem Sinne gelten auch Konstruktionen aus Pflanzsteinen oder
Gabionen. Fur die H6he der straRenbegleitenden Einfriedungen sind max. 1,20m
zulassig.

2. Als Dach sind nur geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 24° - 40° zul&ssig.
Alternativ sind sehr flach geneigte Dacher mit einer Neigung bis zu 5° zul&ssig.
Das maximale Versatzmald bei Pultdachern betrdgt 1,20m. Die Dachneigung der
Dachgauben, Zwerchgiebel und Zwerchhauser hat dem Hauptdach zu
entsprechen.

Diese Festsetzungen zu Dachform und Dachneigung gelten fir die Hauptgebaude
sowie landwirtschaftlich oder gewerblich genutzte Gebaude, nicht fur Garagen,
einfache Unterstande o0.a. . Ausnahmen siehe VI.

3. Als Dacheindeckung sind nur zulassig Natur- und Kunstschiefer,
Betondachsteine, Tonziegel in grauen Farbtonen
- gem. RAL 7009 - 7026, 7039, 7043
mit nicht spiegelnden Oberflachen. Dachaufbauten aus Stahl und Glas sind
zuléssig.
Zulassig sind als Einzelgauben / Doppelgauben nur Standgauben mit einer max.
Breite von 1,20 m / 2,40 m (lichter Abstand AulBRenpfosten). Zur Gliederung der
Dachflache ist eine Kombination aus mehreren gleichartigen Einzelgauben bzw.
Doppelgauben zulassig. In jedem Falle darf jedoch die Ldnge zusammen die
Halfte der Trauflange (Mauerwerksmaf) nicht Gberschreiten; der Abstand der
Gauben vom Giebel darf ihre Hohe nicht unterschreiten.
Diese Festsetzung zu Dacheindeckung und Dachaufbauten gilt fiar die
Hauptgebaude sowie landwirtschaftlich oder gewerblich genutzte Geb&aude, nicht
far Garagen, einfache Unterstdnde 0.a. . Ausnahmen siehe VI.

4. Bei der Ausbildung von Zwerchgiebeln / Zwerchhausern dirfen diese 1/3 der
Breite der zugehotrigen Fassade nicht Uberschreiten. Der Abstand zur nachsten
freistehenden Giebelseite hat mindestens 2,00 m zu betragen.

5. Als Fassadenmaterial sind nur helle Putzflachen, Sichtmauerwerk, heimischer
Naturstein oder Holz- bzw. Schieferverkleidungen bis zu 30% Wandansichtsflache
zulassig. Ausnahmsweise sind Holzhauser zulassig, nicht jedoch in Rundstamm-
oder Blockholzbauweise mit Ecklberblattungen.

6. Reklame- und Werbeanlagen sind nur straflenraumzugewandt in unbeleuchteter
(= nicht selbst leuchtender, ggf. aber angeleuchteter) Ausfihrung an der Statte
der Leistung bis zu einer Gr6Re von 0,50 gm zulassig. Sie sind auf die Art der
Dienstleistung und den Betreiber zu beschranken. Ein Anbringen auf D&chern
oder oberhalb der Traufen ist nicht statthaft.

7. Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans sind pro Wohneinheit
mindestens 2 Stellplatze oder Garagen auf privatem Grundstick nachzuweisen.

8. Die Vorgarten (Hausvorflachen) wohnbaulich genutzter Grundsticke dirfen nicht
als Lager- oder Arbeitsflachen genutzt werden.
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Griunordnerische Festsetzungen (89 (1) 10, 15, 20, 25 BauGB)

Zur Anpflanzung der durch Text oder Planzeichen als Mindestmal} festgesetzten
Gehoélze sind nur einheimische, standortgerechte Laubgehélze zuldssig. Eine
Verwendung der Pflanzen gem. Anhang wird empfohlen.

Die Begrinung der privaten Grundstlicke hat zu erfolgen mit mindestens

- 1 Baum je angefangene 500 m2 Bauflachenanteil zzgl.

- 1 Baum je angefangene 200 m2 Voll- / Teilversiegelung / Uberbauung.

In privaten Griunflachen oder auf vorgelagerten offentlichen Grinflachen
festgesetzte Baume kénnen hierauf nicht angerechnet werden.

Die ausgewiesenen Offentlichen Grinflachen entlang des Leiwener Weges
dienen neben einer Rahmeneingrinung insbesondere auch
siedlungswasserwirtschaftlichen Zwecken zur Retention.

Die privaten Grunflachen entlang des abschlieRenden Ortsrandes im Sudosten
sind je 120gm mit einem Obsthochstamm zu bepflanzen. Ein Ersetzen anteilig
nicht durch Planzeichen festgesetzter Obsthochstdmme durch einen
einheimischen Laubbaum oder eine Gruppe aus mindestens 5 einheimischen
Strauchern ist zuléssig.

Der Wurzelraumschutz festgesetzter B&dume gegeniuber Bodenverdichtungen
durch Befahren ist auf einer Flache von mindestens 10gm (ggf. durch
technische MalRnahmen wie Baumquartiere) wirkungsvoll und dauerhaft zu
gewahrleisten. Ebenso sind Stamme in Zuordnung zu Verkehrsflachen
wirkungsvoll gegenlber mechanischen Beschadigungen durch
Verkehrseinwirkung zu schitzen.

Bei allen Festsetzungen zur Erhaltung / Anpflanzung von Baumen ist flr
abgéangige oder beschadigte Exemplare eine Ersatzpflanzung vorzunehmen; bei
jungen Baumen ist ein sachgerechter Aufbau- und Erziehungsschnitt
sicherzustellen.

Als erganzende externe MalBhahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur wund Landschaft sind 6.310gm der ehemaligen
Moselbahntrasse von wildem Aufwuchs und Unrat zu befreien. Der ehemalige
Gleiskorper ist zu lockern, die Flache einzusdaen und auf Dauer als extensiver
Wiesenstreifen zu erhalten. Erganzend ist — analog den MalBhahmen in anderen
Abschnitten der Moselbahntrasse — im Abstand von ca. 15m eine Baumreihe mit
Obst-, Nuss- oder Alleeb&dumen zu anzupflanzen und auf Dauer zu erhalten.
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IV. Umsetzung und Zuordnung landespflegerischer und

wasserwirtschaftlicher Malnahmen
(8 21 BNatSchG i.V.m. § 9 (1a) und § 135 a-c BauGB)

Die Anlagen zur Bewirtschaftung von Niederschlagswasser auf 6ffentlichem
Grund sind zeitgleich mit dem Vorstufenausbau der Erschlielungsstralie
herzustellen, bzw. die Funktionstiichtigkeit des Gesamtsystems ggf. auf andere
Weise sicherzustellen.

Festgesetzte Bepflanzungen auf privaten Grundstiicken sind in der auf die
Gebrauchsfertigstellung des jeweiligen Geb&udes folgenden Vegetationsruhe
herzustellen, spatestens in der Ubernachsten Vegetationsruhe nach Baubeginn.

Festgesetzte Bepflanzungen auf offentlichen Grundsticken sowie zur
Kompensation sind in der auf den Vorstufenausbau der Erschlielungsstralie
folgenden Vegetationsruhe herzustellen, spatestens in der Ubernachsten
Vegetationsruhe nach Beginn der ErschlieBungsarbeiten.

Die MaRnahmen auf offentlichen Flachen, die 6ffentlichen Strauchpflanzungen
innerhalb der privaten Grunflachen nérdlich ,Im Weingarten® sowie gem. E*
(externe Kompensation) sind den neuen Bauflachen sowie den Verkehrsflachen
im Verhaltnis versiegelter/versiegelbarer Flachen zugeordnet.

Zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses entfallen anteilig 11% auf die innere
ErschlieBung und 89% auf die Bauflachen.

V. Sonstige Festsetzungen (89 (12, 13) BauGB)

1.

Vi

Die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitdt, Gas, Wasser sowie zur
Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen kdnnen auf weiteren
Teilflachen im Baugebiet als Ausnahme zugelassen werden.

Ausnahmen (8 31 (1) BauGB)

Ausnahmsweise sind auch vorbewitterte Zinkblecheindeckungen und begriinte
Déacher zuléssig. Gleiches gilt fur in die Dachkonstruktion integrierte Anlagen zur
Gewinnung regenerativer Energien, soweit diese nicht blaue bzw. stark
reflektierende Oberflachen aufweisen.

Bei Ausfliihrung von Déachern als begrintem Dach oder Energiedach ist in
begriindeten Féllen eine Abweichung von den Festsetzungen gem. 11/2 bzw. 11/3
nach technischen Erfordernissen zulassig.

Bei Ausflihrung in Zinkblech sind auch gewdlbte Décher zuldssig, wenn die
traufseitige Ansichtsflache keine groRRere Hohe ergibt als bei einem
konventionell geneigten Dach.
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HINWEISE / EMPFEHLUNGEN

1.

10.

Mutterboden, der bei Verdnderungen an der Erdoberflache ausgehoben wird, ist
in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu
schitzen (8 202 BauGB). DIN 18915 in aktueller Fassung bleibt zu beachten.

Fir den Schutz von Gehdlzen und deren Wurzelwerk wahrend der Bauarbeiten
gilt DIN 18920 in aktueller Fassung.

Die vorgesehene Nutzung der Freiflachen und deren Bepflanzung (Nachweis der
Erfillung der Festsetzungen) sollte vom Bauherrn in  Form eines
Gestaltungsplans dargestellt und mit dem Bauantrag / der Bauanzeige
eingereicht werden.

Der Umfang der erforderlichen Grindungs- und Sicherungsarbeiten ist durch
Bodengutachten bei Beachtung von DIN 1054 und DIN 4020 festzulegen, fur die
Standsicherheit bleibt DIN 4084 zu beachten.

Zwar sind keine wasserfihrenden Schichten nachgewiesen, doch sind
aus den Angaben zum Uberschwemmungsgebiet (HQipo ~ 123,8 m.i.NN,
HQextrem ~ 125,2 m.U.NN) temporar hohe Grundwasserstande abzuleiten. Bei der
Einbindung der Gebaude in das Gelédnde wird eine Ausbildung als weilRe Wanne
gem. DIN 1045 / DIN EN 206 empfohlen.

Das anfallende Niederschlagswasser ist gem. wasserwirtschaftlichen
Grundséatzen im Umfang von mindestens 501 Speichervolumen je 1gm
versiegelter / befestigter / Uberdachter Flache auf den einzelnen Grundstiicken
zurickzuhalten. Empfohlen wird ein  Einbau von  Zisternen  zur
Zwischenspeicherung und Nachnutzung. Uberschiissiges, nicht schadlich
verunreinigtes Wasser ist leitungsgebunden in die o6ffentlichen Anlagen zur
Niederschlagswasserbewirtschaftung zu tGibergeben.

Fir die Zulassigkeit von Flachenbefestigungen, die die Wasserdurchlassigkeit
wesentlich beschrénken, bleibt § 10(4) LBauO zu beachten, d.h. Nebenanlagen
wie Stellplatze, Zufahrten, Hofflachen etc. sind mit versickerungsfahigem
Material auf wasserdurchlassigem Unterbau zu befestigen, soweit die
Zweckbestimmung nicht zwingend anderes erfordert.

Nach der allgemeinen Entwasserungssatzung der Verbandsgemeinde hat sich
der Grundstickseigentiimer gegen jeglichen Rickstau aus der Stral3enleitung
(Schmutzwasserkanal) zu schitzen. Dies kann mittels eines zugelassenen
Ruckstauverschlusses (DIN EN 13564) oder einer Hebeanlage (DIN EN 12056-4)
erfolgen. Aufgrund der geringen Tiefenlage der bereits bestehenden Kanéle kann
eine Entwasserung der Kellergeschosse im freien Gefélle nicht in allen Fallen
sichergestellt werden.

Gem. § 17(2) LBauO ist bei der Errichtung von Einfriedungen in Bereichen ohne
Blrgersteig ein straf’enseitiger Mindestabstand von 0,5m einzuhalten um die
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs zu gewahrleisten.

Die Einrichtung von Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien soll gefordert
werden. Die Anlagen unterliegen bzgl. ihrer Anordnung und Ausformung jedoch
gem. VI/1 der Zustimmungspflicht der Gemeinde. Beziglich der
hydrogeologischen Standortqualifizierung fur die Eignung zum Niederbringen
von Erdwarmesonden liegt das Plangebiet in einem , kritischen* Bereich, d.h.
eine Einzelfallprifung durch die Fachbehdrden ist zwingend.
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11.

12.

13.

14.

Um durch gleiche Leuchtenabstande eine gleichméRige Ausleuchtung der StralRe
zu erreichen, kann es im Einzelfall notwendig sein, dass Leuchten vor den
Anwesen errichtet werden. Um fir die Leuchten den in der RAS geforderten
seitlichen Sicherheitsraum fur Kraftfahrzeuge zu erreichen, ist es u.U.
erforderlich, dass Leuchten auf Privateigentum errichtet werden.

Im Zuge der Bewirtschaftung der angrenzenden Weinbergsflachen konnen auch
bei gesetzeskonformer Anwendung der einschlagigen Vorschriften zum
Spritzmitteleinsatz subjektive Beeintrachtigungen auf den angrenzenden
Grundstiicken nicht vollstandig ausgeschlossen werden. Diese sind zu dulden.

Fur vorhandene wie geplante Erdkabeltrassen im Zuge der StraRen und Wege ist
eine 1m breite Schutzzone zu berlcksichtigen, die von Baulichkeiten und
Pflanzungen, insbesondere mit tiefgehendem Wurzelwerk, freigehalten werden
muss. Im Gegenzug sind die Kabeltrassen so zu wahlen, dass die Abstande zu
den Wurzelbereichen der in diesem Raum explizit festgesetzten Baume
eingehalten werden.

Im Planbereich sind aus der Zeit des 2. Weltkrieges mehrere Bombeneinschlége
dokumentiert. Wiewohl keine konkreten Anhaltspunkte fir eine Existenz
verbliebener Blindgadnger bekannt sind, wird bei allen Erdbewegungen eine
besondere Sorgfalt empfohlen.
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ANHANG

(Vorschlagslisten fur einheimische, standortgerechte Laubgehdélze)

A) Béaume
Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Aesculus hippocastanum
Carpinus betulus
Juglans regia
Prunus avium
Quercus robur
Sorbus aria
Sorbus aucuparia
Prunus, Pyrus, Malus

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
RofRRkastanie
Hainbuche
Walnuf3
Vogel-Kirsche
Stiel-Eiche
Mehlbeere
Vogelbeere
Obsthochstamme

Mindestpflanzqualitat: 2x verpflanzte Hochstdmme StU 10/12 cm,
bei Obst auch StU 6/8 cm

B) StralRenbdume (Baume mit Kennziffer)

Acer platanoides

Acer pseudoplatanus
Aesculus hippocastanum
“Baumannii”

Carpinus betulus
Fraxinus excelsior
Prunus avium “Plena”
Quercus robur

Tilia

Spitz-Ahorn (auch in griinlaubigen Sorten)
Berg-Ahorn (auch in grinlaubigen Sorten)

gefulltbliUhende Rol3kastanie
Hainbuche

Esche

gefulltblihende Vogel-Kirsche
Stiel-Eiche

Linde in Sorten

Mindestpflanzqualitat: 3x verpflanzte Hochstamme StU 18/20 cm;

zur Erhaltung des Gestaltmotivs ist fur Baume gleicher Kennziffer

eine Art / Sorte auszuwahlen. Fir Baume mit unterschiedlichen Kennziffern
sind unterschiedliche Arten / Sorten auszuwahlen.

C) Straucher

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Ribes alpinum

Rosa canina
Viburnum lantana

roter Hartriegel
gewdhnliche Hasel
eingriffliger WeiRdorn
Pfaffenhitchen
gewdhnliche Heckenkirsche
Schlehe
Alpen-Johannisbeere
Hunds-Rose

Wolliger Schneeball

Mindestpflanzqualitéat: 2 x verpflanzte Straucher
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