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Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 und 6 BauNVO)

Mischgebiet (MI) (§ 6 BauNVO)

Die im Plangebiet ausgewiesenen Mischgebietsflachen werden in die
Bereiche ,MI 1 und ,MI 2“ gegliedert.

MI1: Die im Mischgebiet allgemein zuladssigen Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2
BauNVO sind gemaB § 1 Abs. 5 BauNVO unzulassig.

MI 2: Die im Mischgebiet allgemein zulassigen Gartenbaubetriebe, Schank-
und Speisewirtschaften, Tankstellen und Vergniigungsstatten im Sinne
des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sind gemaB § 1 Abs. 5 BauNVO
unzul@ssig.

Ausnahmen gemaB § 6 Abs. 3 BauNVO werden gemaB § 1 Abs. 6 BauNVO
im ,MIl 1“ und ,MI 2 ausgeschlossen.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16, 19, 20 u. 21 a
BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ) (§ 19 BauNVQ)

Es gelten die in der Nutzungsschablone eingetragenen Werte.

GemaB § 19 Abs. 4 Satz 3 und 4 BauNVO i. V. m. § 16 Abs. 5 BauNVO wird
die abweichende Bestimmung getroffen, dass die zulassige Grundflache durch
die Grundflache von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bis
zu einer GRZ von 1,0 Gberschritten werden darf.

Zahl der Vollgeschosse (§ 20 und § 21 a BauNVO)
GemaB § 21 a Abs. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass Garagengeschosse auf
die Zahl der zulassigen Vollgeschosse nicht anzurechnen sind.

Ermittlung der Geschossflache (§ 21 a BauNVO)

Im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung bleiben geman § 21 a Abs.
4 BauNVO bei der Ermittlung der Geschossflache, Flachen von
Garagengeschosse sowie Flachen von Stellplatzen und Garagen in
Vollgeschossen unbertcksichtigt.

Héhe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Die maximale Ho&he baulicher Anlagen wird gemaB Eintrag in der
Nutzungsschablone mit H = 19,00 m (Ml 1) bzw. H = 13,00 m (MI 2) festge-
setzt.

unterer Bezugspunkt: Die nachste, angrenzende Verkehrsflache (Oberkante
Fertigausbau) gegenlberliegend zum Gebaude (gemessen im rechten Winkel
von der Verkehrsflache).
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oberer Bezugspunkt: Oberkante Dachhaut am hdéchsten Punkt. Bei
Flachdachern und Dachterrassen mit Attika bzw. Bristungselementen ist
deren Héhe als zulassiges Maximum anzunehmen.
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Systemskizze

Zusétzlich zur maximalen H6he baulicher Anlagen wird auf der Baulinie im ,MI
1 (angrenzend an MoselweiBer StraBBe) eine maximale Traufhéhe von TH =
13,00 m flr die hier zulassigen geneigten Dachflachen festgesetzt.

Der untere Bezugspunkt ist analog des vor genannten anzunehmen. Als
oberer Bezugspunkt ist die AuBenkante der Dachhaut im Schnittpunkt mit der
AuBenkante der AuBenwand anzunehmen.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen oberhalb der Gelandeoberflache sind
durch Baugrenzen und Baulinien gemaB Planzeichenordnung (PlanzV)
bestimmt.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen unterhalb der Gelandeoberflache sind
durch Baugrenzen bestimmt, welche der Darstellung zur Umgrenzung von
Flachen far Garagen gemaB Planzeichenverordnung (PlanzV) entsprechen.

Vor- und Zurlcktreten von Gebaudeteilen (§ 23 Abs. 2 BauNVO)

Auf der festgesetzten Baulinie ist ein geringfiigiges Vortreten von
untergeordneten Gebaudeteilen wie Pfeiler, Gesimse, Dachvorspriinge,
Blumenfenster, Hauseingangstreppen und deren

w

Uberdachung sowie untergeordnete Vorbauten wie VORTRETENDE 2 ZUROCKTRETENDE

GEBAUDETEILE 2 GEBAUDETEILE
38—

Erker und Balkone
- bis zu einer Wandhdéhe von 3,00 m um maximal

0,30 m,
- ab einer Wandhdhe von 3,00 m um maximal 1,00 m
zuldssig (unterer Bezugspunkt ist der Anschlussbereich
zwischen Gebaudesockel und angrenzender Verkehrs-
flache).
Auf der festgesetzten Baulinie sind geringfiigige Rlck-
spriinge von untergeordneten Gebaudeteilen (z.B.
Hauseingangsbereich im Erdgeschoss; fassaden-
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1.5.

1.6.

1.7.

gliedernder, senkrechter ErschlieBungskern; Balkonnische) bis max. 1,00 m
zulassig.

Nebenanlagen und Flachen fiir Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und
4 BauGB i.V.m. § 12 und § 14 BauNVO)

Notwendige Stellplatze, Garagen und offene Garagen (sog. Carports) sind
auch auBerhalb der oberhalb der Gelandeoberflaiche vorgegebenen
Baufenster zulassig soweit sie nicht zwischen StraBenbegrenzungslinie und
vorderer, verkehrsflachenzugewandter Baugrenze hergestellt werden.

Unterhalb der Gelandeoberflache zuldssige Garagengeschosse sind in der
Planurkunde eingetragen.

Nebenanlagen bzw. Einrichtungen fir die Kleintierhaltung werden gemanB § 14
Abs. 1 Satz 3 BauNVO im Plangebiet ausgeschlossen.

Gemeinbedarfsflache fir kirchliche Zwecke (§ 9 Abs.1 Nr. 5 BauGB)

Die im Plangebiet ausgewiesene Gemeinbedarfsflache dient Anlagen und
Einrichtungen far kirchliche Zwecke.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung und FuBgéangerbereiche
(§ 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB)

ErschlieBungsflachen sind gemaB Festsetzung in der Planzeichnung als
offentliche FuBgéangerbereiche und 6ffentliche Verkehrsflachen mit der
Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt.

Vorkehrung zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz vor AuBenlarm sind fir AuBenbauteile von Aufenthaltsrdumen die
Anforderungen der Luftschallddmmung nach DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau®, Ausgabe November 1989, einzuhalten. Die erforderlichen
resultierenden Schalldimm-MaBe der AuBenbauteile ergeben sich nach DIN
4109 aus der in der Planzeichnung dargestellten Larmpegelbereichen. Nach
auBen abschlieBende Bauteile von schutzbedilrftigen Raumen sind so
auszuftihren, dass sie die folgenden resultierenden Schalldamm-MaBe
aufweisen:

Lirmpegsl- erforderiiches resultierendes Schalldamm-Maa
barelch A'Wres
des Aufenbautells in o8
Autenthaltsréume in Woh- Birordiime 1)
mingen, Ubernachiungs- und ghnliches

réume in Beharbergungs-
sifiten, Untemichisriume
und Shrliches

1] i) 30
] a5 a0
1V 40 35

¥ 45 47
W f=) 45

Auszug aus Tabelle 8 der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau*, November 1989, Tabelle 8 (Hrsg.: DIN
Deutsches Institut flir Normung e.V.)
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Die erforderlichen Schallddmm-MaBe sind in Abh&ngigkeit vom Verhaltnis der
gesamten AuBenflache eines Raumes zur Grundflaiche des Raumes nach
Tabelle 9 der DIN 4109 zu korrigieren.

Far Schlafriume und Kinderzimmer ist durch den Einbau von
Luftungseinrichtungen fir ausreichende Bellftung zu sorgen.

Es kénnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen
werden, soweit nachgewiesen wird, dass geringere Schallddmm-MaBe
ausreichend sind, um gesunde Wohnverhéltnisse zu gewahrleisten.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGBi. V. m.
§ 88 Abs. 1 LBauO)

AuBere Gestaltung baulicher Anlage (§ 9 Abs. 4 BauGBi. V. m. § 88 Abs. 1 LBauO)

Dachform

Im ,MI 1% sind nur geneigte Dachformen mit einer Dachneigung zwischen
mindestens 28° und maximal 48° zulassig. Die Dachneigung kann bei Gauben
bis auf 5°reduziert werden. Dachflachen im MI 2 sind als Flachdach oder flach
geneigtes Dach (max. 15° herzustellen (siehe hierzu auch Ziffer 3.1.
,Dachbegrinung®).

Dacher von Garagen und Carports kénnen als Flachdacher hergestellt werden
(siehe hierzu auch Ziffer 3.1. ,Dachbegrinung®).

Dacheindeckung

Fir die geneigten Dachflachen im ,MI 1 sind Dacheindeckungen in
anthrazitfarbenen (z.B. RAL 7016), grauen (z.B. RAL 7015) oder graublauen
(z.B. RAL 5008) Materialien zu verwenden.

Solarkollektoren und Solarzellenmodule zur regenerativen Energiegewinnung
sind zul@ssig.

Dachaufbauten
In geneigten Dachflachen sind Dachaufbauten als Einzelgauben mit einer
jeweiligen Breite von maximal 1,50 m zulassig.

Antennenanlagen

Antennenanlagen und Parabolantennen mit Reflektorschale sind (sofern sie
nicht im Dachraum untergebracht werden) als Sammelanlagen an den zum
offentlichen Verkehrsraum abgewandten Fassaden- und Dachflachen
zulassig.

Gestaltung nicht tiberbauter Flachen bebauter Grundstiicke (§ 9 Abs. 4
BauGBi. V. m. § 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Nicht Uberbaute Flachen bebauter Grundstliicke sind, soweit sie nicht
anderweitig genutzt werden missen (z.B. notwendige Stellplatze und deren
Zufahrten), als Grinflachen oder gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.
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Dariiber hinaus sind im Plangebiet befestigte Wege-, Hof- und
Terrassenflachen in wasserdurchlédssiger, versickerungsfahiger Bauweise
herzustellen. Zulassig sind z.B. breitfugiges Pflaster, Natur- und Formsteine im
Sandbett, Rasengittersteine, Schotterrasen, Rasenfugenpflaster, wasserge-
bundene Decken oder vergleichbare Materialien. Hiervon abweichend ist auf
evil. notwendigen Tiefgaragenzufahrten ein vollversiegelter Ausbau (z.B.
Asphalt oder Beton) zul&ssig.

Landespflegerische Festsetzungen

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

PflanzmaBnahmen auf dffentlichen Flachen

Auf dem in der Planurkunde festgesetzten Teilbereich der 6&ffentlichen
FuBwegeflache, sind 6 schmalkronige Baume im Abstand von je ca. 6 m als
Wegebegleitgrin anzupflanzen, dauerhaft zu pflegen und bei Abgang an
gleicher Stelle in gleicher Art zu ersetzen. Sofern auf dieser gekennzeichneten
Flache bestehende Baume (hier: Pappeln) nicht durch anstehende
BaumaBnahmen zurickgenommen werden muissen, kénnen diese auf die v.
g. Anzahl der neu zu pflanzenden Baume angerechnet werden.

PflanzmaBnahmen auf privaten Fldchen

Die in der Planurkunde gekennzeichneten Teilbereiche im MI sind als

Grinflachen oder gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

- Mindestens 30% dieser Flache sind hierbei mit einheimischen Strduchern
(siehe Beispielliste der Arten einheimischer Straucher) anzulegen.

- Der Anteil von Nadelgehdlzen und Immergriinen auf dieser Flache soll
maximal 5 % betragen.

Dachbegriinung

Dachflachen im MI 2 sind als Flachdach oder flach geneigtes Dach (max. 15°)
herzustellen. Diese sind unter Heranziehung der hierflr aktuell gultigen
Verordnungen, Richtlinien und Merkblatter extensiv oder einfach intensiv zu
begriinen. Des Weiteren sind Dachflachen von Garagen und Carports sofern
diese als Flachdach oder flach geneigtes Dach (max. 15°) hergestellt werden,
ebenfalls (wie vor genannt) zu begrinen.

Dachbereiche, welche fir notwendige  haustechnische  Anlagen
(LOftungsanlagen etc.), oder zur Nutzung regenerativen Energien
(Solaranlagen) benétigt werden, sind von DachbegrinungsmafBnahmen
ausgenommen.

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9
Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Soweit sie nicht durch die Festsetzung in Ziffer 3.1 betroffen sind, sind
Bestandsbdume und Gehdlzbestédnde im Plangebiet die Stdamme Uber 15 cm
Stammdurchmesser (Stdamme gemessen 1,00 m tUber dem Boden) aufweisen,
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zu erhalten und zu schitzen. Soweit durch BaumaBnahmen die Fallung eines
solchen Baumes erforderlich wird, ist als Ersatz die Pflanzung eines
Laubbaumes der HandelsgroBe 16 — 18 cm Stammumfang mit Ballen, in
friihzeitiger Abstimmung mit der UNB sowie dem Eigenbetrieb Grinflachen
und Bestattungswesen (EB 67), vorzunehmen.

Beispielpflanzliste

Artenliste einheimischer Straucher

WeiBer Hartriegel - Cornus alba
Roter Hartriegel - Cornus sanguinea
HaselnuB - Corylus avellana
WeiBdorn - Crataegus spec.
Pfaffenhitchen - Euonymus europaeus
Stechpalme - llex aquifolium
Rote Heckenkirsche - Lonicera xylosteum
Faulbaum - Rhamnus frangula
Schwarzer Holunder - Sambucus nigra
Gemeiner Schneeball - Viburnum opulus
Hinweise

Beriicksichtigung des Artenschutzes

Zum Schutz der innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ggf.
anzutreffenden Tierarten gelten folgende Bauzeitenregelungen:

Zerstérungen von Lebensstatten (brachliegende Nebengebdude und
vorhandene Gehdlze) sowie ein Baubeginn wahrend der Brutphase (orientiert
an Vorgaben des § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatschG, im Zeitraum vom 1. Méarz bis 30
September) bzw. Uberwinterungsphase sind unzuldssig. Hierzu sind in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde (UNB) Bestandsbaume im
Plangebiet vor einer eventuellen Féllung von fachkundigem Personal auf
etwaige H6hlungen und Nester zu Uberprifen. Wird hierbei der Einsatz von
»LAusweichquartiere“ bzw. ,Nisthilfen notwendig, ist dieser frihzeitig mit der
UNB abzustimmen.

Den zukinftigen Bauherren wird empfohlen, entsprechende Nisthilfen (z.B.
Nistbausteine) auf ihren Grundstlicken in Abstimmung mit der UNB
anzuordnen um ansdassigen Tierarten unterstitzende Angebote innerhalb
ihres stadtischen Lebensraums vorzuhalten.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits an das vorhandene Ortsnetz der betroffenen Ver-
und/ oder Entsorgungstréager angeschlossen. Erforderliche Um-, Aus- oder
NeubaumaBnahmen werden mindestens drei Monate vor Baubeginn mit dem
hiervon betroffenen Ver-/ Entsorgungstrager abgestimmt.
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Brandschutztechnische Anforderungen

Fir die zuklnftige Nutzung der Verkehrsflachen und Feuerwehrzufahrten ist
die ,Richtlinie Uber Flachen fir die Feuerwehr (Grundlage: Fassung Juli 1998)
vom 17.07.2000 (MinBI. Nr. 11/2000 S. 260) anzuwenden. Die Tragféhigkeit
fir die Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge bemisst sich nach DIN 1072
Brickenklasse 16/16 (Achslast 110 KN).

Zur Léschwasserversorgung muss eine ausreichende Léschwassermenge zur
Verfigung stehen. Die Léschwassermenge ist nach dem Arbeitsblatt W 405
des DVGW-Regelwerkes zu bestimmen (DVGW = Deutscher Verein des Gas-
und Wasserfaches e.V.). Ein Nachweis hierzu ist durch Vorlage einer
entsprechenden Bestatigung des Versorgungsunternehmens zu erbringen.

Wasserwirtschaftliche Belange

Die Regelung des § 2 Abs. 2 Landeswassergesetz (LWG) ist als Grundsatz zu
beachten.

Inwieweit eine Versickerung des nicht schadlich verunreinigten Nieder-
schlagswassers quantitativ und qualitativ méglich ist, ist unter Heranziehung
des Merkblattes der DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit
Regenwasser” in der zurzeit gultigen Fassung, zu beurteilen. Im Falle einer
geplanten  Versickerung sind zur Beurteilung der grundsatzlichen
Sickerfahigkeit und deren Auswirkungen Versickerungsversuche
durchzufihren. Hier ist die DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von
Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser” in der zurzeit gultigen
Fassung anzuwenden.

Die SGD Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft,
Bodenschutz, KurflrstenstraBe 12-14, 56068 Koblenz, ist als Trager
offentlicher Belange fir die Prifung des anfallenden Niederschlagswassers
gemanB § 2 LWG zu beteiligen.

Baugrund / Umgang mit kontaminierten Flachen

GemanB Auskunft aus der Betriebsflachendatei (Amt 36 / Umweltamt - Altlasten
und Wasserrecht) handelt es sich bei der Adresse MoselweiBer StraBe 45 um
einen Altstandort im Sinne des § 2 Abs. 5, Nr. 2 Bundesbodenschutzgesetzes
(Grundstticke...auf denen mit umweltgefdhrdenden Stoffen umgegangen
worden ist), da sich hier Autoreparaturwerkstatten mit entsprechenden
Garagen befunden haben.

Bei Planungen in diesem Bereich ist daher vor dem Beginn von BaumaB-
nahmen die Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, KurflrstenstraBBe 12-
14, 56068 Koblenz, Herr Caratiola zu beteiligen, damit unter Umstanden
erforderliche MaBnahmen nach dem Bundesbodenschutzgesetz in Ver-
bindung mit dem Landesbodenschutzgesetz abgestimmt werden kénnen.



