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1. Vorbemerkungen

Mit dem Anderungsverfahren soll der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Am Feld-
rain“, mit den Textfestsetzungen an die geanderten Verhaltnisse in der Planung mo-
derner Wohngebaude angepasst werden. Der Gemeinderat hat den Aufstellungsbe-
schluss zu diesem Verfahren am 16.02.2017 gefasst. Da nur geringfiigige Anderun-
gen an der urspringlichen Planung vorgenommen werden, kann das Anderungsver-
fahren vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt werden.

Die ehemals dargestellten Ziele, Zwecke und Auswirkungen des Bebauungsplanes
bleiben die Gleichen.

Die Anderung betrifft die textlichen Festsetzungen bezuglich der zuldssigen Dach-
form und Dachneigung. Am Planungsinhalt wird nichts verdndert. Die Grundziige
der urspriinglichen Planung werden nicht veréndert.

2. Anlass zur 1. Anderung

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Am Feldrain“ sind die Festsetzungen fiir die
Dachform und Dachneigung eingeschrankt, so dass moderne Energiesparhauser
mit Flachdachern oder flach geneigten Dachern nicht zulassig sind. Die bestehen-
den Festsetzungen orientieren sich an der Bauweise der neunziger Jahre und
schranken die Baugrundstiicke zur Bebauung mit modernen Geb&uden ein.

Daher sollen diese Festsetzungen offener gestaltet werden. Die nachfolgend darge-
stellten Anderungen der textlichen Festsetzungen setzen dieses Ziel um.

3. Anderungen zum bestehenden Bebauungsplan

Die Anderungen der Textfestsetzungen nachfolgend ersichtlich, geénderte Textteile
wurden in roter Schrift und entfernte Texteile sind durchgestrichen dargestellt, des
Weiteren wurden die Festsetzungen nummeriert gegliedert.

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
1.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG § 9 (1) Ziff. 1 BauGB)
Als Art der baulichen Nutzung ist fir das Plangebiet festgesetzt:

1. "ALLGEM. WOHNGEBIET" nach § 4 BauNVO, die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Ziffer 4
(Gartenbaubetriebe) und Ziffer 5 (Tankstellen) BauNVO sind im Plangebiet nicht zuldssig.

1.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 (1) Ziff. 1 BauGB)
Als Mal der baulichen Nutzung ist fir das Plangebiet festgesetzt: (Siehe Nutzungsschablo-
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1.3 BAUWEISE UND STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN (§ 9 (1) Ziff. 2 BauGB)

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die offene Bauweise festgesetzt (§
22 (2) BauNVO). Die Firstrichtung ist freigestellt. Zulassig sind Einzelhduser mit max. 2
Wohneinheiten und Doppelhduser mit max. 4 Wohneinheiten (§ 9 (1) Ziff. 6 BauGB).

1.4 NEBENANLAGENUND EINRICHTUNGEN-{(§9-(1) Ziffer 2 BauGB)
REGELUNGEN ZUR UBERBAUBAREN GRUNDSTUCKSFLACHE (§ 9 (1) Ziff. 2 BauGB)

Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sind grundsatzlich nur in-
nerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Eine Nebenanlage je Baugrund-
stlick, bis 50 cbm umbauten Raumes ist auch aullerhalb der tberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zugelassen. Untergeordnete Nebenanlagen wie Stitzmauern, Treppen, Einfriedungen
sind auch aullerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

1.5 STELLPLATZE UND GARAGEN (§ 9 (1) Ziff. 4 BauGB)

Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Vor Garagen
und Carportanlagen ist ein Stauraum von mindestens 5,00 m freizuhalten, dieser ist kein
notweniger Stellplatz im Sinne des § 47 LBauO.

Stellplatze und Einfahrten sind auch auerhalb der (iberbaubaren Grundstticksflachen, flr
den durch die Nutzung verursachten Bedarf, zuldssig (§ 12 BauNVO).

1.6 FLACHEN FUR DIE ABFALL- UND ABWASSERBESEITIGUNG EINSCHLIESSLICH
DER RUCKHALTUNG UND VERSICKERUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER SOWIE
FUR ABLAGERUNGEN (§ 9 (1) Ziff. 14 BauGB)

Far das Baugebiet werden Flachen zur Ableitung des nicht auf den Baugrundstiicken versi-
ckerten Oberflachenwassers festgesetzt. Den Anschluss an diese Anlagen regelt die Allge-
meine Entwasserungssatzung der abwasserbeseitigungspflichtigen Kérperschatt.

1.7 HOHENLAGE DER BAUKORPER{§9-(2)BauGB)
HOHE BAULICHER ANLAGEN (§ 9 (1) Ziff. 1 BauGB)

Beziglich der Hohe der baulichen Anlagen wird im gesamten Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes festgesetzt:

° bei einer Traufhéhe bis 4,60 m, ist eine maximale Firsthéhe von 9,50 m zuléssig,

° bei einer Traufhéhe >4,60 m — 7,00 m ist eine max. Firsthéhe, bzw. Gebiude-
héhe einschliellich Attika bis 8,50 m zulassig.

o Traufhéhen > 7,00 m sind nicht zulassig

Jeweils gemessen von den nachfolgenden Bezugspunkten:

Unterer Bezugspunki: bei bergseitiger ErschlieBung der héchste Punkt der StralRen-
IGehwegskante gegenliberliegend zum Gebadude (gemessen wird im rechten Winkel von
der StraBen- bzw. Gehwegskante aus), siehe nachfolgende System-Skizze ,Lage des unte-
ren Bezugspunktes"”
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Bei Eckgrundsticken ist als Bezugspunkt die hthergelegene Stralte maf3gebend

Bei talseitiger ErschlieBung der héchste Punkt des unmittelbar an das Geb&ude angrenzen-
den Urgeléndes

Oberer Bezugspunkt: Fur die Traufhohe: AuBenkante der Dachhaut im Schnittpunkt mit der
AuBenkante der AufRenwand, fir die Firsthéhe: Oberkante der Dachhaut im First (bzw. O-
berkante der dulReren Dachhaut); siehe System-Skizze ,Bebauung”

System — Skizze / ,Lage des unteren Bezugspunktes”

<—ansteigende Erschliefungsstrasse

= ‘
i F fiae
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1.8 FUHRUNG VON VERSORGUNGSLEITUNGEN (§ 9 (1) Ziff. 13 BauGB)

Im Plangebiet sind nur unterirdische Versorgungsleitungen und Versorgungsanlagen zulds-
sig.

1.9 FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM AUSGLEICH GEMASS § 1a (3) BauGB

Die im Plangebiet als 6ffentlichen Grinflachen ausgewiesenen Flachen sind gemaR § 9 (1a)
Satz 2 BauGB allen Bauflachen und Verkehrsflachen zugeordnet.

2. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
2.1 AUSSERE GESTALTUNG UND DACHNEIGUNG

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Dachform fiir Haupt- und Ne-
bengebaude freigestellt, geneigte Dacher dirfen lediglich keine hthere Dachneigung als
48° aufweisen.

Dachaufbauten sind bis zu einer Lange von 2/3 der Geb&udewand der jeweiligen Traufseite
zulassig.
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Grof¥flachige Elemente sind, aufRer Dachbegriinungen und zur Solarenergiegewinnung, un-
zulassig.

2.2 ANZAHL DER STELLPLATZE

Fur jede Wohneinheit sind 2 PKW Stellplatze vorzusehen (§ 88 (1) Ziff. 8 LBauOi: V:m. § 9
(4) BauGB).

3. GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

Entsprechend der Darstellungen Bebauungsplan und in den landespflegerischen Festset-
zungen der Begriindung, werden zum Ausgleich des Eingriffes folgende Festsetzungen ge-
troffen:

Offentliche Griinflichen:
1. Einzelbaumbepflanzungen im Strallenbereich ( § 9 (1) Ziff. 25a BauGB)

Fur die vorgesehenen Einzelbaumbepflanzungen im StralRenbereich sind heimische Laub-
gehdlze, Hochstdmme, 2 x v. mit durchgehendem Leittrieb, Stammumfang 10 - 12 cm) zu
verwenden.

2. Bepflanzung der Muldengrdben ( § 9 (1) Ziff. 25a BauGB)

Analog dem folgenden Pflanzschema der Anlage 1 sind entlang der dargesteliten Mulden-
grédben entsprechende Bepflanzungen durchzufiihren.

3. Anlage von Krautstreifen 9 (1) Ziff. 25a BauGB

Anlage von Krautstreifen entlang &éffentlichen Muldengraben und im Bereich der Retention.
Es kann die HESE-Flor Wildblumenwiese M450 oder eine gleichwertige Saatgutmischung
mit mindestens 30 verschiedenen Krauter- u. Wildblumenarten verwendet werden. Die Aus-
saatmenge darf 15 mg/gm nicht Gberschreiten.

Private Griinflachen
1. Landschaftliche Einbindung, Durchgriinung ( § 9 (1) Ziff. 25a BauGB)

Innerhalb der far das Anpflanzen von Baumen und Strauchern festgesetzten Flachen (Sym-
bol 000000) sind zur landschaftlichen Einbindung und zur inneren Durchgriinung heckenar-
tige Bepflanzungen nach dem beigefligten Pflanzschema (3-reihig) Anlage 2, Begriindung
zum Bebauungsplan, anzulegen. (Norddstlicher Rand des Plangebietes)

2. Bepflanzung der Muldengraben ( § 9 (1) Ziff. 25a BauGB)

Am Randbereich der Baugrundstiicke (Symbol 000000) sind ebenfalls Pflanzungen vorzu-
nehmen, die eine Vernetzungsstrukiur zum Auflenbereich schaffen. Analog dem folgenden
Pflanzschema der Anlage 1 sind entlang der dargestellten Muldengrében entsprechende
Bepflanzungen durchzufiihren.

3. Pflanzungen auf privaten Flachen (§ 9 (1) Ziff. 25a BauGB)

Auf den nicht bebauten Grundsticksflachen sind ebenfalls Pflanzungen vorzunehmen, die
eine innere Durchgrinung erzielen sollen. Die angesprochenen Flachen sind gartnerisch
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anzulegen und zu erhalten. Je 300 m? nicht baulich genutzter Grundstiicksflache sind min-
destens zu pflanzen:

s 1 Laubbaum
e 5 Strducher

Pflanzenverwendung:

e Bdume 2 x v., Stammumfang mind. 10/12 cm;
e Straucher 2 x v., 80/100 cm Hdhe.

Es sollen ausschlieBlich heimische Laubholzarten aus der beigefiigten Liste mit der genann-
ten Pflanzsortierung verwendet werden.

Die Liste der heimischen Gehélzarten, sowie das Pflanzschema der heckenartigen Bepflan-
zung ist der Begriindung zum Bebauungsplan zu entnehmen.

Zuordnung der griinordnerischen Festsetzungen (§ 9 (1a) BauGB)

Dem Eingriff durch die Versiegelung auf den entstehenden Baugrundstiicken werden die
beschriebenen MaRBnahmen auf privaten Flachen zugeordnet.

Dem Eingriff durch die ErschlieBungsstrafien werden die MaRnahmen auf den &ffentlichen
Griinflachen zugeordnet.

4. Hinweis

Der Baubeginn der Erdarbeiten ist 3 Wochen vorher, der Generaldirektion Kulturelles Erbe,
Direktion Archéologie, Aullenstelle Koblenz, 56077 Koblenz, Tel. 0261/6675-3000, sowie
der Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Archdologie, Erdgeschichte, 55116 Mainz,
Tel. 06131/2016-400 anzuzeigen. Die eingesetzten Firmen sind entsprechend zu belehren;
etwaige zutage kommende archaologische Funde unterliegen gemalk § 16-21 Denkmal-
schutzgesetz Rheinland-Pfalz der unverziglichen mindlichen oder schriftlichen Melde-
pflicht.

4. Umweltbezogene Belange

Die geringfiigige Anderung des Bebauungsplanes hat im bestehenden Fall nur ge-
ringste Auswirkungen auf Umweltbelange, da nur gestalterische Merkmale gedndert
werden.

Daher sind keine Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima
und das im Plangebiet bestehenden Wirkungsgefiige zu erwarten. Die Flachen sind
durch die bestehende Umgebungsbebauung und den Bestand im Plangebiet ge-

pragt.
Nach den Angaben der Biotopkartierung sind keine kartierte Biotopflachen innerhalb
des Planbereiches vorhanden.

Ebenso sind keine Flachen vorhanden, die gesetzlich geschiitzt sind.
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Im Planbereich sind keine schutzwiirdigen Kultur- oder sonstige Sachgiiter vorhan-
den.

Das Plangebiet wird abwasserseitig an die bestehenden Anlagen der VG-werke
Kirchberg angeschlossen und wird im modifizierten Trennsystem entwassert.

Die far die Nutzung Gblichen Abfallerzeugnisse (Papier, Kunststoffe, Biomill, Rest-
mull und sonstige Wertstoffe) werden im Rahmen der allgemeinen Abfallentsorgung
behandelt.

Weitere umwelterhebliche Verschmutzungen und Bel&stigungen sind bei Einhaltung
der gesetzlichen Bestimmungen des Umweltbereiches mit hoher Wahrscheinlichkeit
nicht zu erwarten.

Das Risiko umweltbeeintrdchtigender Unfélle kann aufgrund der vorhandenen bzw.
geplanten Nutzungen ebenfalls ausgeschlossen werden.

INGENIUERBURO FUR BAUWESEN
JAKOBY + SCHREINER

Kirchberg, den 20.02.17

Ortsgemeinde Todenroth

Todenroth, den ........ccoceevvuennnn..

.............................................

Neuls, Ortsblrgermeister
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