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1. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gemaR BauGB

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

WA1&WA2= Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4, 5, 6
und 9 BauNVO

Allgemein zuldssiqg sind:

(1) Wohngebaude,

(2) die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,

(3) Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

(4) sonstige nicht stérende Gewerbetriebe.

Ausnahmsweise zulassiq:

(1) Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

Nicht Bestandteil des Bebauungsplans / unzuléssig sind:

(2) Anlagen fur Verwaltungen
(3) Gartenbaubetriebe,
(4) Tankstellen.

1.2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Grundflachenzahl (GRZ)

Die zulassige Grundflache wird auf 0,4 festgesetzt und darf durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 Uberschritten

werden.

Zahl der zuldssigen Vollgeschosse (2)

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird auf maximal Il begrenzt.
Gebaudehohe

Die Gebaudehohe wird definiert als maximales Maf} von der Erdgeschossful3bodenhdhe (un-

terer Bezugspunkt) zu der Oberkante der Dachkonstruktion (oberer Bezugspunkt).
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Die Erdgeschossfuflbodenhdhe (EGF) wird bestimmt als das Differenzmal} zwischen der
Oberkante der FertigfuRbodenhdhe des untersten, oberirdischen Geschosses und der Ober-
kante der erschlieRenden Verkehrsflache, an deren hdchstem Punkt, rechtwinklig gemessen
in Grundstlcksmitte. ErdgeschossfuRbodenhéhen unterhalb der angrenzenden, erschliel3en-
den Verkehrsflache sind unzulassig. Die Erdgeschossfulibodenhéhen dirfen nicht mehr als

0,50 m uber die erschlieiende Verkehrsflache hinausragen.

Eine Uberschreitung der festgesetzten HéchstmaRe durch technische Anlagen ist zulassig.
1.3. Uberbaubare Grundstiicksfliche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch die in der Planzeichnung eingetragenen Bau-

grenzen begrenzt.

Die Anlage einer Terrasse ist auch aufderhalb der liberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.
Im Bereich der Bauverbotszone entlang der L 134 ist die Errichtung einer Terrasse vorab mit

dem Landesbetrieb Mobilitat abzustimmen.

1.4. Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt.

1.5. Hochstzulassige Zahl von Wohneinheiten je Wohngebaude
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Es sind maximal zwei Wohneinheiten je Wohngebaude zulassig.

1.6. Flachen fur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nicht Gberdachte Stellplatze sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sowohl innerhalb
als auch aulRerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen zulassig. Die Errichtung von Stell-
platzen innerhalb der nachrichtlich dargestellten Bauverbotszone entlang der Landesbetrieb

ist mit dem Landesbetrieb Mobilitat (LBM) abzustimmen.

Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 2 BauNVO sind innerhalb und aul3erhalb der Uberbaubaren

Grundstucksflache zulassig.

1.7. Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswir-

kungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Anforderungen an die Luftschalldammung von AuBenbauteilen
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Beim Neubau oder einer baugenehmigungspflichtigen Anderung sind entsprechend den in der
Planzeichnung gekennzeichneten sogenannten ,Mafigeblichen Aufenlarmpegeln® und je
nach Nutzung des Raumes die folgenden erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schall-

damm-Mal3e (erf. Ry ges) fUr die AuRenbauteile einzuhalten:
R’w.ges = La - Kraumart
Kraumart = 25 dB fur Bettenraume und Krankenh&user und Sanatorien,

Kraumart = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherber-

gungsstatten, Unterrichtsraume und Ahnliches,
Kraumart = 35 dB fir Birordume und Ahnliches;
La der MaRgebliche Aufdenlarmpegel nach DIN 4109-2:2018-01, 4.5.5
Mindestens einzuhalten sind:
Ruw.ges = 35 dB fur Bettenraume und Krankenhduser und Sanatorien

Rw.ges = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherber-

gungsstatten, Unterrichtsraume und Ahnliches,

Fir die gesamte bewertete Bau-Schallddmm-Malfe von Ry ges> 50 dB sind die Anforderungen

aufgrund der ortlichen Gegebenheiten festzuhalten.

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Malie Ry, 4es Sind entsprechend der
Raumgeometrie’ nach DIN4109-2:2018-01 Gleichung (32) und (33) zu korrigieren.

Beim Nachweis der Einhaltung der Anforderungen sind die Regelungen der DIN 4109-2 vom

Januar 2018 zu beachten.
Ausnahmen

Von den schalltechnischen Festsetzungen kann abgewichen werden, sofem im Rahmen der
Baugenehmigung nachgewiesen wird, dass geringere Gerauschbelastungen und / oder nied-

rigere mafdgebliche AuRenlarmpegel bzw. Larmpegelbereiche vorliegen.

! Verhéltnis der gesamten AuRenflache eines Raums zur Grundflache eines Raumes
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1.8. Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Versickerungsfahige Bauweise

Fir die Befestigung von Stellplatzen, Zufahrten und Wegen sind ausschlielich wasser-durch-
lassige Belage (z.B. Rasengittersteine, offenfugiges Pflaster, Schotterrasen, Rasenfugen-

pflaster, wassergebundene Decken etc.) zu verwenden.
Sachgerechter Umgang mit Boden

GemaR § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen
sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, in nutz-
barem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schutzen. Wahrend Bau-
maflinahmen ist der Oberboden gem. DIN 18915 abzuschieben, seitlich zu lagern und an-
schlielend wieder zur Gestaltung der Grundflachen im Plangebiet einzubauen. Verdichtungen

sind nach Beendigung der Malinahmen sofort wieder zu beseitigen.

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

Baumpflanzungen auf den privaten Baugrundstiicken

Es wird festgesetzt, dass auf jedem Baugrundstiick je angefangene 300 m? unbebaute Grund-
stucksflache mindestens ein einheimischer Laubbaum der Kategorie Il oder ein regional typi-
scher Obstbaum als Hochstamm zu pflanzen ist. Diese Baume sind in einem guten Pflege-
und Entwicklungszustand zu halten. Bei Verlust eines Baumes ist im darauffolgenden Vege-
tationszyklus eine gleichwertige Ersatzpflanzung durchzuftuhren. Die Standortwahl fur die
Baume auf dem Grundstick obliegt den Eigentiimern, muss jedoch den Vorgaben des Lan-
desnachbarschaftsgesetzes Rheinland-Pfalz (LNG RLP) entsprechen. Empfehlungen flr ge-

eignete Baumarten kdnnen der beigefiigten Pflanzliste enthommen werden.
Strauchhecke

In den aus der Planzeichnung ausgewiesenen Flachen wird die Anlage einer Strauchhecke
festgesetzt. Die Hecke muss eine Mindestbreite von 2 Metern aufweisen. Es durfen aus-
schlieBlich heimische und standortgerechte Straucher verwendet werden. Im Falle des Ab-
gangs einzelner Straucher ist eine Ersatzpflanzung in der nachsten Vegetationsperiode vor-

zunehmen, um den Zustand und die Funktionalitat der Hecke dauerhaft zu gewahrleisten.
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Empfehlungen fur geeignete Straucher kdnnen der beigefugten Pflanzliste entnommen wer-

den.
Grunflachengestaltung

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind als unversiegelte Vegetations-
flachen anzulegen, zu begrinen und zu bepflanzen sowie dauerhaft zu pflegen, soweit diese
Flachen nicht als Terrassen, Wege und Platze verwendet werden. Die Anlage von flachigen

Schotter- oder Steinschuttungen auf den Flachen gemaR Satz 1 ist unzulassig.
1.10. Zuordnungsfestsetzung

Die Umsetzung der als Ausgleich beschriebenen MalRnahmen hat spatestens ein Jahr nach
Fertigstellung der Baumaflnahmen zu erfolgen. Die Mallnahme der externen Ausgleichsflache
hat unmittelbar nach Satzungsbeschluss zu erfolgen.

2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemaR LBauO

21. Dachgestaltung

Auf Hauptanlagen (Hauptgebauden) sind geneigte Dacher mit einer Neigung von 25° bis ma-
ximal 45° zulassig. Auf Nebengebauden sind auch Flachdacher zulassig. Zur Dacheindeckung
sind ausschlieRlich dunkle Farben (schwarz, braun, grau, anthrazit) mit nicht glanzenden Ma-
terialen sowie extensive Begrinungen zulassig. Anlagen zur aktiven Nutzung von Sonnen-

energie sind zulassig.
2.2. Fassadengestaltung
Die Fassaden aller Gebaude sind als Putzfassade oder als Natursteinmauerwerk auszufiihren.

Die Verwendung von Sandstein bzw. Sandsteinverkleidungen zur Herstellung von Sockeln,

Gewanden und Gesimsen ist zulassig.

Vollholzhauser in Rundholz-Naturstammbauweise oder Blockholz-Naturstammbauweise sind
nicht zulassig. Eine Verkleidung mit Holz ist nur auf bis zu 50% der gesamten Wandflachen

zulassig.

An strallenabgewandten Fassaden sind Anlagen zur aktiven Nutzung von Sonnenenergie zu-

lassig.
2.3. Nicht lGiberbaute Grundstiicksflachen

Nicht Uberbaute Grundsticksflachen, die nicht fur Stellplatze oder Zuwegungen genutzt wer-

den, sind landschaftsgartnerisch zu gestalten und zu begrtnen.
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Die Grundstucksfreiflachen sind grundsétzlich als unversiegelte Grunflachen anzulegen und
auf mind. 50 % der Flache mit standortgerechten Gehdlzen zu bepflanzen. Bestehende Ge-
holze, die erhalten werden, sind auf diese Festsetzung anzurechnen. Eine Gestaltung der
Grunflachen durch flachige Abdeckung mit Mineralstoffen (z.B. Kies, Splitt, Schotter, Wasser-
bausteine, 0.4.), sonstigen Baustoffen (z.B. Glas oder Stahl) und mit dem Boden verbunde-
nem, voll- oder teilversiegeltem Untergrund (z.B. Beton, Folien, Kunststoffvlies, Schotterunter-

bau) ist nicht zulassig. Ausgenommen hiervon sind die Zuwegungen.
24, Grundstickseinfriedungen

Einfriedungen der privaten Baugrundstucke sind entlang der erschlieBenden Verkehrsflache,
zwischen der StralRenbegrenzungslinie und der vorderen Baugrenze, nur bis zu einer Hohe

von maximal 1,2 m zulassig.

Im Ubrigen sind Einfriedungen der privaten Baugrundstiicke bis zu einer Héhe von 2,0 m zu-

lassig.

Bei vegetativen Grundstickseinfriedungen sind nur heimische und standortgerechte Hecken
und Straucher zulassig. Einfriedungen mit nicht heimischen Gehdlzen (z. B. Kirschlorbeer und

Lebensbaumen) sind nicht zulassig.
2.5. Werbeanlagen

Werbeanlagen dirfen nur unmittelbar an der Statte der Leistung errichtet werden. Freiste-
hende Werbeanlagen sind nicht zulassig. Werbeanlagen dirfen eine maximale Gesamtgrofe

von 2,0 m? nicht Uberschreiten.

Lichtprojektionswerbung, Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht
oder mit sich bewegenden Konstruktionen, Fahnentransparente und dauerhafte Spannbander

mit Werbung sowie Aufschittungen fur Werbeanlagen sind nicht zulassig.

3. Nachrichtliche Ubernahme: Bauverbotszone

Die Bauverbotszone entlang der Landesstral’e L 134 gem. § 22 Abs. 1 LStrG wird nachricht-
lich in den Bebauungsplan dbernommen. Die Breite der Zone betragt dabei 20,00 m, gemes-
sen vom aulieren Rand der befestigten Fahrbahn (siehe nachrichtliche Darstellung in der Plan-

zeichnung).
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4. Pflanzvorschlag

Laubbdume sind in der MindestgréfRe als Hochstdmme, Stammumfang 12-14 cm, oder als

Solitéare, Héhe 200 bis 350 cm zu pflanzen. Die anzupflanzenden Arten sind aus folgender

Artenliste auszuwahlen:

Deutscher Name

Stieleiche
Bergahorn
Feld-Ahom
Feldulme
Gewdhnliche Traubenkirsche
Hainbuche
Schwarzerle
Vogelbeere
Elsbeere
Mehlbeere
Gemeine Esche

Botanischer Name

Quercus robur

Acer pseudoplatanus
Acer campestre
Ulmus minor

Prunus padus
Carpinus betulus
Alnus glutinosa
Sorbus aucuparia
Sorbus torminalis
Sorbus aria

Fraxinus excelsior

5. Externe Kompensationsflache

Der Eingriff durch das Vorhaben in Natur und Landschaft kann nicht gemaf den Vorgaben der
Eingriffsregelung nach §§ 13ff BNatSchG innerhalb des Geltungsbereichs ausgeglichen wer-
den. Daher ist es notwendig, den Eingriff durch externe Ausgleichsmal3nahmen zu kompen-

sieren. Die Lage der Ausgleichsflache ist Gemarkung Bilzingen, Flur 4, Nr. 9/3, 9.395 m2

Die Durchflihrung der externen Kompensationsmaf3nahmen wird vertraglich geregelt. Auf die

Ausflihrungen des Umweltberichts wird verwiesen.

6. Hinweise

(1) Der Beginn und Ablauf der ErschlieBungs- und Baumalinahmen im Bebauungsplan-
gebiet ist den Versorgungstragern so frih wie méglich, mindestens jedoch 3 Monate
vor Baubeginn, anzuzeigen.

(2) Gemal § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Ver-
nichtung und Vergeudung zu schitzen. Nahere Ausfuhrungen zum Vorgehen enthalt
die DIN 18 915 bezlglich des Bodenabtrags und der Oberbodenlagerung.

(3) Die DIN 18 300 ,Erdarbeiten’ ist zu bertcksichtigen.
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(4)

©®)

(6)

(7)

8)

©)

Anfallender Erdaushub hat, getrennt nach Unter- und Oberbodenvorrangig im Bau-
gebiet zu verbleiben und ist dort wieder zu verwenden bzw. einzubauen (landschafts-
gestalterische MalRnahmen etc.).

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a.
DIN 4020, DIN EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu beriucksichtigen. Fur Neubauvorha-
ben werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen. Bei allen Boden-
arbeiten sind die Vorgaben der DIN 19731 und der DIN 18915 zu bericksichtigen.
Fur die Abwicklung der Bauarbeiten gilt die DIN 18 920 ,Schutz von Baumen, Pflanz-
bestanden und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen’.

Erd- und Bauarbeiten sind gemaf § 21 Abs. 2 des Denkmalschutzgesetzes rechtzei-
tig anzuzeigen. Funde mussen gemal den Bestimmungen des Denkmalschutzgeset-
zes (§ 17 DSchG) unverziglich gemeldet werden. Es besteht eine Anzeige-, Erhal-
tungs- und Ablieferungspflicht fir archaologische Funde bzw. Befunde besteht (§ 16—
21 DSchG RLP). Bauherren und eingesetzte Firmen sind auf die Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes (DSchG) hinzuweisen. Bei ErschlieRungsmalinahmen oder
sonstigen Bauarbeiten sind zutage kommende Funde (z.B. Mauern, Erdverfarbun-
gen, Ziegel, Scherben, Minzen usw. oder Ruinen, alte Mauerreste, Graber oder
sonstige Spuren friherer Besiedlung) unverziglich der Unteren Denkmalschutzbe-
hoérde zu melden.

Sollten von ErschlieBungsplanungen und ErschlieBungsmaflRnahmen Wegekreuze,
Bildstécke, alte Grenzsteine oder ahnliche Flurdenkmaler tangiert werden, ist eben-
falls die Untere Denkmalschutzbehdrde rechtzeitig zu informieren. Eine eventuelle
Versetzung der oben genannten Flurdenkmaler bedarf der vorherigen Zustimmung
der Unteren Denkmalschutzbehorde.

Daruber hinaus sind die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denk-
malpflege, die erhaltenswerten Ortsteile, Strallen und Platze von geschichtlicher,
kinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes zu bertcksichtigen.

Der ,Erlass zur Berlicksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere
Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren® ist zu bertck-
sichtigen.

Far die Bepflanzung von 6ffentlichen und privaten Flachen ist der elfte Abschnitt des
Nachbarrechtsgesetzes fur Rheinland-Pfalz ,Grenzabstande fur Pflanzen‘ zu beach-

ten.
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(10)

(11)

(12)

(13)

(14)

(15)

Die Abstande der vorgesehenen Bepflanzungen zu geplanten / vorhandenen Leitun-
gen sind gemafl den VDE-Bestimmungen und dem ,Merkblatt iber Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen‘ einzuhalten.

Far allgemein und ausnahmsweise zulassige Nutzungen ist im Bedarfsfalle in Nach-
weis im Sinne eines Immissionsgutachtens vorzulegen, dass die nachstgelegenen
schutzwirdigen Nutzungen nicht beeintrachtigt werden.

Aufgrund der Larmeinwirkungen durch den Stral3enverkehr nachts kann der Einbau
von schallgedampften Liftungseinrichtungen in nach Siden ausgerichteten Schlaf-
raumen sinnvoll sein. Auf die Luftungseinrichtungen kann verzichtet werden, wenn
die Beluftung durch zusatzliche Fenster auf der larmabgewandten Seite sichergestellt
ist.

Baugruben, Abgrabungen, Boschungen sowie sonstige Veranderungen des Bau-
grundes durfen unabhangig vom Abstand zur Straf3e nur unter Einhaltung der techni-
schen Regelwerke hergestellt werden. Insbesondere sind in eigener Verantwortung
durch die Gemeinde bzw. die Bauherren bzw. deren Planverfasser die Anforderungen
der DIN 4020 Geotechnische Untersuchungen fur bautechnische Zwecke, DIN 4124
Baugruben und Graben und der DIN 4084 — Baugrund-Gelandebruchberechnungen
zu beachten. Erforderliche Untersuchungen und Berechnungen sind von der Ge-
meinde bzw. den Bauherren vorzusehen und gehen ausschlie3lich zu deren Lasten.
Im Bereich der Moselstral’e (gegeniber des kinftigen WA 1 und neben dem geplan-
ten WA 2 befindet sich die Hofstelle eines landwirtschaftlichen Betriebes mit geneh-
migter Tierhaltung. Diese Tierhaltung wurde bereits aufgegeben, kann aber aufgrund
der bestehenden Genehmigung wieder aufgenommen werden. Hiervon kdnnen Emis-
sionen, in Form von Larm-, Staub- und Geruchsemmissionen ausgehen.

Nach dem Geologiedatengesetz ist die Durchfuhrung einer Bohrung bzw. geologi-
schen Untersuchung spatestens 2 Wochen vor Untersuchungsbeginn beim Landes-
amt flr Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz (LGB) anzuzeigen. Fir die Anzeige
sowie die spatere Ubermittlung der Bohr- und Untersuchungsergebnisse steht das
Online-Portal Anzeige geologischer Untersuchungen und Bohrungen Rheinland-Pfalz
unter https:/geoldg.lgb-rlp.de zur Verfigung. Das LGB bittet um die Aufnahme einer
Nebenbestimmung in Ihrem Bescheid, damit die Ubermittlungspflicht dem Antragstel-
ler bzw. seinen Beauftragten (z. B. Ingenieurbiro, Bohrfirma) obliegt. Weitere Infor-
mationen zum Geologiedatengesetz finden Sie auf den LGB Internetseiten sowie im
Fragenkatalog unter https://www.Igb-rip.de/fachthemen/geologiedatengesetz/faq-
geoldg.html.
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(16) Bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung von landwirtschaftlichen Betrieben und der
dazugehdrigen Flachen kann nicht ausgeschlossen werden, dass es zu Larm-, Staub-

und Geruchsemissionen kommt.

Diese textlichen Festsetzungen sind Bestandteil des Bebauungsplans ,Gerstengarten“ der

Ortsgemeinde Wincheringen.

Wincheringen, den

Ortsburgermeister

Ausfertigung

Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichnerischen Inhalts dieses Bebauungsplans mit
dem Willen des Ortsgemeinderates sowie die Einhaltung des gesetzlich vorgeschriebenen

Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans werden bekundet.

Wincheringen, den

Ortsblrgermeister
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