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ZEICHENERKLARUNG

Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB -, §§ 1 bis 11 der

Baunutzungsverordnung — BauNVO -)

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)
— lberbaubare Grundsticksflache
= nicht Oberbaubare Grundsticksflache

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Z E- Gescholiflachenzahl, als Héchstmalk

z.B.06 Grundflachenzahl, als Hochstmank

1l Zahl der Vollgeschosse, als Hochstmal

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

a Abweichende Dauweise

N O 0 o O Baug renze

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Straltenverkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie

Sonstige Planzeichen

————————— Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

————=(§9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

EEEEEE J9Aps 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
(§ 1 Abs. 4 § 16 Abs. 5 BauNVvO)

d k Bereich mit Ein- und Ausfahrt
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1. Anderung des Bebauungsplans .
W Umgrenzung der Flachen fiur Nutzungsbeschrankungen oder fir
Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
0sG Grenze gesetzliches Uberschwemmungsgebiet

Sonstige Darstellungen
e s we=— [Flurgrenze

————— 85_____. Hohenschichtlinien z.B. 85 m . NHN
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TEXTFESTSETZUNGEN

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1

11

1.2

1.3

1.4

2.1

ART DER BAULICHEN NUTZUNGZ
(§ 9 (1) Ziffer 1 BauGB und §§ 1 — 15 BauNVO)
BAUGEBIETE (§ 4 BauNVO)

Als Art der baulichen Nutzung wird ,Allgemeines Wohngebiet® (WA)
nach § 4 BauNVO festgesetzt.

UNZULASSIGKEIT ALLGEMEIN ZULASSIGER NUTZUNGEN
(§ 1 (5) und (3) BauNVO)

Im Plangebiet sind nicht stérende Handwerksbetriebe unzulassig.

UNZULASSIGKEIT VON AUSNAHMEN (§ 1 (6) Ziff. 1 BauNVO)

Die Ausnahme im Sinne von § 4 (3) Ziffer 5 BauNVO (Tankstellen) ist
nicht zulé&ssig.

ALLGEMEINE ZULASSIGKEIT VON AUSNAHMEN (§ 1 (6) Ziff. 2
BauNVO)

Die Ausnahme im Sinne von § 4 (3) Ziffer 1 BauNVO (Betnebe des
Beherbergungsgewerbes) ist im Plangebiet allgemein zulassig.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 (1) Ziffer 1 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO)

GRUNDFLACHENZAHL (§ 16 (2) Ziffer 1 BauNVO)
Die Grundfidchenzahl GRZ belrégl 0,6.
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22 GESCHOSSFLACHENZAHL (§ 16 (2) Ziffer 2 BauNVO)
Die Geschossflachenzahl GFZ betrégt 1,4.

2.3 ZAHL DER VOLLGESCHOSSE (§ 16 (2) Ziffer 3 BauNVO)
Im Geltungsbereich sind maximal Il Vollgeschosse zuldssig.

Ein Kellergeschoss ist zuldssig, es wird auf die Zahl der zulassiger
Vollgeschosse nicht angerechnet. Entsprechende Nichtanrechnung gilt
fur ein aufgestdndertes Geschoss ohne Aufenthaltsrdume im Rahmer
der Sicherstellung einer hochwasserschutzangepassten Bauweise.

24  HOHE DER BAULICHEN ANLAGEN (§ 16 (2) Ziffer 4 BauNVO)
Die Hochstgrenzen der Gebaudehdhen werden wie folgt festgesetzt:

|. Gebédudetyp mit geneigtem Dach (z. B. Satteldach, Walmdach,
Zeltdach):

e Traufthbhe: maximal 10,50 m
e Firsthohe: maximal 15,00 m
Il. Gebéudetyp mit Flachdach:
o Gebédudehohe bzw. Wandhohe: maximal 15,00 m

Die Hohen werden jeweils zwischen dem oberen und unterer
Malbezugspunkt gemessen.

Der obere MaRbezugspunkt wird wie folgt gemessen:
e Trauthbhe am Schnittpunkt der AulBenwand mit der Dachhaut

e Firsthbhe am Schnittpunkt der Dachfléchen (Oberkante
Dachhaut am First)

e Bei Flachdachgebauden: Gebédudehéhe bzw. Wandhbhe als
héchster Punkt der Gebaudehdille (in der Regel Hohe der Attike
ohne Bertcksichtigung technischer Aufbauten wie z.B.
Liftungsanlagen oder Antennen)
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Als unterer MaRbezugspunkt gilt die Hohe von 86,0 m iiber NHN.
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ABB.: SYSTEMSKIZZE ZUR HOHENENTWICKLUNG (HINWEIS: BEISPIELHAFTE
GEBAUDE- UND GELANDEDARSTELLUNG, KEINE FESTSETZUNG)

Abb.: Systemskizze fiir geneigte Dacher
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ABB.: SYSTEMSKIZZE ZUR HOHENENTWICKLUNG (HINWEIS: BEISPIELHAFTE
GEBAUDE- UND GELANDEDARSTELLUNG, KEINE FESTSETZUNG)

Abb.: Systemskizze fiir Flachddcher
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BAUWEISE (§ 9 (1) Ziffer 2 BauGB und § 22 BauNVO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die abweichende Bauweise
gemanR § 22 (4) BauNVO festgesetzt. Es gilt hierbei, dass eine einseitige
Grenzbebauung zulassig ist, jedoch nicht zwingend ist.

BAUGRENZEN (§ 9 (1) Ziffer 2 BauGB und § 23 BauNVO)

Aufgrund des amtlichen Uberschwemmungsgebietes der Lahn werden
im Plangebiet zwei Baugrenzenbereiche festgesetzt (BG 1 und BG 2).
Fur den Baugrenzenbereich 2 gilt, dass hier bei Neubauvorhaben nur
eine hochwasserangepasste Bebauung zuldassig ist. MaBnahmen zur
Bestandserhaltung sind zul&ssig.

Hinweis: Bei Bauantrdgen ist die SGD Nord, Regionalstelle
Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz, Regio-nalstelle
Montabaur zu beteiligen. Bauliche Vorhaben innerhalb des Bereichs BG
2 sind nur mit Zustimmung der SGD Nord, Regionalstelle WAB zulassig.

FLACHEN UND MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN
UMWELTEINWIRKUNGEN UND SONSTIGEN GEFAHREN IM SINNE
DES BUNDESIMMISSIONSSCHUTZGESETZES SOWIE DIE ZUM
SCHUTZ VOR SOLCHEN EINWIRKUNGEN ODER ZUR
VERMEIDUNG ODER MINDERUNG SOLCHER EINWIRKUNGEN ZU
TREFFENDEN BAULICHEN UND SONSTIGEN TECHNISCHEN
VORKEHRUNGEN (§ 9 (1) ZIFFER 24 BAUGB)

PASSIVE SCHALLSCHUTZMASSNAHMEN

Hinweis: In Abh&angigkeit der Erforderlichkeiten und Ergebnisse eines
beauftragten Immissionsschutzgutachtens werden Im  weiteren
Verfahren Festsetzungen erganzt.
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6 FLACHEN MIT GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTEN
(§ 9 (1) Ziffer 21)

Zur Sicherung von Bestandsleitungen:

Durch das Plangebiet verlaufen im Bereich der Flursticke 5219/8 und
5219/10 (Flur 11, Gemarkung Nassau) Bestandsleitungen (Schmutz-
und Niederschlagswasserkanal der Verbandsgemeindewerke Bad Ems-
Nassau und Stromleitungen). Hierzu wird gemaR zeichnerischer
Festsetzung in der Planurkunde ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu
Gunsten des jeweiligen Ver- und Entsorgungstragers und bediensteter /
beauftragter Personen festgesetzt.

Innerhalb des zeichnerisch festgesetzten Leitungsschutzstreifens ist
eine Bepflanzung mit tiefwurzelnden Pflanzen und eine Uberbauung mit
Hochbauten unzulassig. Zulassig ist hier eine Nutzung als Grin- und
unbebaute Freifléchen sowie eine Nutzung als befestigte Hof- und
Parkplatzflachen. Abweichungen hiervon sind unter Zustimmung durch
den Begunstigten Rechteinhaber zulassig.

7 HOHENLAGE DER BAULICHEN ANLAGEN (§ 9 (3) i.V.m. (1) BauGB)

Aufgrund der teilweisen Lage des Plangebietes im
Uberschwemmungsgebiet der Lahn wird die Mindesthéhe fir das
unterste Vollgeschoss mit Aufenthaltsrdumen auf eine Hohe (Oberkante
FertigfuBboden) von 89,0 m uber NHN festgesetzt.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

8 DACHGESTALTUNG (§ 9 (4) BAUGB I.V.M. § 88 (1) ZIFFER 1 UND §
88 (6) LBAUO)

DACHGESTALTUNG

Zur Dacheindeckung sind dunkelgraue oder anthrazitfarbene Materialien
zu verwenden. Zur Auswahl stehen folgende RAL-Farbténe: 7010-7012,
7015-7022, 7024, 7026 und 7043. Die RAL-Farbténe sind aus den
Listen der Farbhersteller ersichtlich.

Anlagen zur Sonnenenergienutzung (Kollektoren, Solarzellen) sind
zulassig.

9 OBERFLACHENGESTALTUNG (§ 9 (4) BAUGB L.V.M. § 88 (1)
ZIFFER 3 UND § 88 (6) LBAUO)

VERWENDUNG  WASSERDURCHLASSIGER  OBERFLACHEN-
BELAGE

Stellplatzflachen sind mit offenporigen Beldagen (z.B. Dranpflaster,
Gro3fugenpflaster, Rasenpflaster, etc.) zu befestigen, um eine
Versickerung zu gewabhrleisten.
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HINWEISE

Riickhaltung von Niederschlagswasser: Gemal § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) "soll das Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber
eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden, soweit dem weder wasserrechtliche oder sonstige offentlich-rechtliche
Vorschriften noch wasserwirtschatftlich Belange entgegenstehen."

Zum Schutz des Wasserhaushalts sollte das auf der jeweiligen Baugrundstiicksflache
anfallende unbelastete Niederschlagswasser im Geltungsbereich des Bebauungsplans
zurlickgehalten werden. Es werden 4 - 5m® je 100 m? versiegelter Flache als
Rickhaltevolumen empfohlen. Zusatzlich wird empfohlen das unbelastete Dachwasser
dezentral in Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser zur Griinanlagenbewasserung,
Toilettenspilung oder zu betrieblichen Zwecken weiter zu verwenden. Die Zisternen sind
s0 zu bemessen, dass je 100 m? versiegelte Grundstiicksflache 4 - 5 m? Behaltervolumen
zur Verfigung stehen.

Die innerhausliche Verwendung von Niederschlagswasser ist den
Verbandsgemeindewerken Bad Ems-Nassau und dem zustandigen Gesundheitsamt
anzuzeigen (vgl. § 13 (4) Trinkwasserverordnung).

Uberschwemmungsgebiet der Lahn: Aufgrund des amtlichen
Uberschwemmungsgebietes der Lahn ist eine Bebauung innerhalb des
Uberschwemmungsgebietes nur in aufgestanderter Bauweise zulassig. Bei Bauantragen
ist die SGD Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz,
Regionalstelle Montabaur zu beteiligen. Bauliche Vorhaben sind nur mit Zustimmung der
SGD Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz zulassig.

Bodenschutz: Wahrend der Bauarbeiten ist der Oberboden gemal DIN 18915 nach
Bodenhorizonten geordnet abseits vom Baubetrieb zu lagern und vor Verdichtung o. a. zu
schitzen. Es wird ebenfalls auf die Beachtung der DIN19731 (Bodenbeschaffenheit -
Verwertung von Bodenmaterial)) sowie die Vorgaben der Bundes- Bodenschutz- und
Altlastenversorgung (BBodSchV) hingewiesen.

Denkmalschutz: Es besteht die Moglichkeit, dass bei den Erdarbeiten im Plangebiet
archaologische Befunde und Funde (wie Erdverfarbungen, Knochen und Skeletteile,
Gefafie oder Scherben, Minzen und Eisengegenstande usw.) zutage treten. Diese Funde
sind gemal §§ 16 - 21 Denkmalschutzgesetz der Generaldirektion Kulturelles Erbe,
Direktion Archaologie, Koblenz, zu melden. Der Beginn von Bauarbeiten ist der
Generaldirektion mindestens 2 Wochen vor Baubeginn anzuzeigen. Die
Baubeginnsanzeige ist zu richten an landesarchaeologie-koblenz@gdke.rip.de oder 0261-
6675 3000.

Eingriffe in den Baugrund: Bei Eingriffen in Baugrund sind grundsatzlich die
einschldgigen Regelwerke (u.a. DIN 4020 (Geotechnische Untersuchungen fur
bautechnische Zwecke), DIN EN 1997-1 und -2 (Entwurf, Berechnung und Bemessung in
der Geotechnik), DIN 1054 (Baugrund - Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau -
Erganzende Regelungen zu DIN EN 1997-1)) durch den Bauherren zu beriicksichtigen.
Es werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen.

Artenschutz: Zur vorsorglichen Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikttatbestande
sind erforderliche Geholzrodungen aufierhalb der Vegetationszeit im Zeitraum vom 01.10.
eines Jahres bis vor dem 01.03. des Folgejahres vorzunehmen (vgl. § 39 (5) BNatSchG).
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Vor Bau-, Sanierungs- und Abrissarbeiten von Bestandsgebduden soliten diese in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde auf ein tatsachliches Vorkommen von
Fledermausen und anderen geschitzten Tier- und Vogelarten Gberprift und ggf. durch
eine Okologische Baubegleitung Uberwacht werden. Zur allgemeinen Forderung des
Naturhaushaltes wird auerdem empfohlen an den neu zu errichtenden Gebauden und in
dessen unmittelbarer Umgebung jeweils mind. drei Vogelnistkdsten und
Fledermauskasten aufzuhangen.

Erganzend wird auf die Bestimmungen des § 24 Abs. 3 des Landesnaturschutzgesetzes
RLP hingewiesen: ,Vor einer Bau-, Sanierungs- oder AbrissmalBnahme an vorhandenen
baulichen Anlagen im Sinne der Landesbauordnung, bei denen erwartet werden kann,
dass sie als Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG
flir besonders geschitzte Arten dienen, ist die Anlage auf das Vorkommen dieser
besonders geschutzter Arten zu untersuchen. Das Ergebnis ist der unteren
Naturschutzbehtrde rechtzeitig vor Beginn der MaBnahme mitzuteilen. Werden
Vorkommen festgestellt, ist auch ein Plan zum Erhalt oder Ersatz der Lebensstatte oder
zur Umsiedlung der Tiere vorzulegen"

Bei Begrinung der Freiflachen sind heimische und standortgerechte Geholze zu
verwenden.

Sind grof¥flachige Glasfronten an Gebauden geplant, missen diese durch geeignete
MafBnahmen gegen Vogelschlag gesichert werden (z.B. Verwendung entspiegelter
Glaser, Einsatz von Vorhangen oder Jalousien, Aufhangen von sich bewegenden Mobile
0.a.).

Ausschluss von Schottergarten / insektenfreundliche Gartengestaltung: Die Stadt
Nassau weist deutlich darauf hin, dass Vorgarten und Ubrige Garten-/Freiflaichenanteile
nicht als flachenhafte Garten mit Kies-, Splitt- oder Schotterschittungen gestaltet werden
dlrfen. Vielmehr solite eine blitenreiche, bienen- und insektenfreundliche Bepflanzung
und Gartengestaltung vorgenommen werden. E3s wird darauf hingewiesen, dass gemal §
10 (4) Landesbauordnung RLP nicht berbaute Flachen bebauter Grundstiicke begriint
werden sollen, soweit sie nicht fir eine zulassige Nutzung benétigt werden.
Befestigungen, die die Wasserdurchlassigkeit des Bodens wesentlich beschranken, sind
nur zulassig, soweit ihre Zweckbestimmung dies erfordert.

Baugestalterische Empfehlungen: Aulienanstriche, Aullenpuize und Verblendungen
sollten nicht in grell und stark leuchtenden Farben ausgefiihrt werden. An Geb&uden
sollten glanzende Materialien zur groRflachigen Fassadengestaltung nicht verwendet
werden.

Hohenschichtlinien: Die Hohendarstellung erfolgt auf Grundlage des digitalen
Hoéhenmodells, verdffentlicht mit Erlaubnis des Landesamtes fur Vermessung und
Geobasisinformation Rheinland-Pfalz.

Katasteramtliche Datengrundlage des Bebauungsplans: Geobasisinformationen der
Vermessungs- und Katasterverwaltung Rheinland-Pfalz (Zustimmung vom 15. Oktober
2002).
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