Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Nr. 24 "Wohnanlage Barbarastral3e" der Ortsgemeinde Mudersbach

Teil A: Planzeichnung
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Textliche Festsetzungen
gem. § 9 Abs. 1, § 2 und 6 BauGB

A. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

1.1. Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO in Verbindung
mit § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO
(1) Aligemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
(2) Zulassig sind:
1. Wohngebaude,
2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.
(3) Nicht zulassig sind:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. Anlagen fir Verwaltungen,
3. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
4. Gartenbaubetriebe,
5. Tankstellen.

2. MaR der baulichen Nutzung

2.1. Anzahl der max. zulassigen Vollgeschosse gem. § 20 BauNVO
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)
Bezugspunkt festgesetzte Gelandeoberflache siehe 2.4.

2.2. Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 19 BauNVO

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Die Grundflachenzahl darf im WA1-Gebiet und im WA2-Gebiet max. 0,4
betragen.

2.3. Geschossflachenzahl (GFZ) gem. § 20 BauNVO

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Die Geschossflache ist nach den Aulenmallen der Gebaude in allen
Vollgeschossen zu ermitteln.

2.4 Hohe baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 18 Abs. 1 BauNVO

Gelandeoberflache im Sinne des § 2 Abs. 6 der Bauordnung fir das Land
Rheinland-Pfalz (LBauO) ist im Geltungsbereich des Bebauungsplans die
wie folgt festgesetzte Geldndeoberflache als Bezugspunkt fur die
Festlegung der Anzahl der Vollgeschosse.

Fir das WA1-Gebiet wird die Gelandeoberflache auf eine Hohe von 266,30
m U NHN = Oberkante FertigfuRboden Erdgeschoss festgesetzt.

Fir das WA2-Gebiet wird die Gelandeoberflache auf eine Hohe von 262,88
m G NHN = Oberkante FertigfuRboden Erdgeschoss festgesetzt.

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

3.1. Bauweise
(§ 22 BauNVvO)

3.1.1. Offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO mit seitlichem
Grenzabstand als Einzel- und Reihenhduser und einer Lange von
hoéchstens 50 m.

3.2. Baugrenze
(§ 23 BauNVO)

3.2.1. Uberbaubare Grundstiicksfliche

(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

A. Planzeichenerklarung

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans

—-0—e—e@-  Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

1. Art der baulichen Nutzung

Alilgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO in Verbindung
mit § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO

Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO in Verbindung
mit § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO

2. Mal} der baulichen Nutzung

" Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
gem. § 16 Abs. 4 BauNVO
0,4 Grundflachenzahl ( GRZ ) gem. §19 BauNVO
Geschossflachenzahl ( GFZ ) gem. §20 BauNVO
OK/FH = Hohe der baulichen Anlagen

277,00 m &i NHN Oberkante bzw. Firsthohe als Hochsmald in Metern
mu uber Bezugspunkt NHN

0 offene Bauweise

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 Abs. 2 BauNVO

/e,
/\

Doppelhauser

Baugrenze

Einzel- und Doppelhauser
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO
Uberbaubare Grundstiicksflache gem. § 23 BauNVO
Nicht Uberbaubare Grundstuicksflache gem. § 23 BauNVO

4. Verkehrsflachen gem. § 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB

StralRenbegrenzungslinie auch zwischen Verkehrsflachen und

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

. Anpflanzen: Baume

StraBenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Zweckbestimmung: Privatstralle

5. Planungen, Nutzungsregelungen, Mallnahmen und Flachen
fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft gem. § 9 Abs.1 BauGB

6. Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen flr Nebenanlagen,
St Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
Zweckbestimmung: Stellplatzanlage flr Anwohner

Umgrenzung von Flachen flr Nebenanlagen,
M Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
Zweckbestimmung: Mulltonnenaufstellplatz

Mit Gehrechten zu belastende Flachen
Begunstigte: A - Anwohner Gebiet WA1

B - Anwohner Gebiet WA2

7. Sonstige Darstellungen und Kartensignaturen

ohne Festsetzungscharakter

Grundstlicksgrenzen, vorhanden

~

[ Gebaude, vorhanden

+332.13 Gelandehohenpunkt tber NHN
132 Flursticknummer

geplante Grundsticksteilung

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind bestimmt durch die
Festsetzung von Baugrenzen.

3.2.2. Nicht liberbaubare Grundstiicksflache
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

4. Verkehrsflachen

4.1. Die StraBenverkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung
gem. § 9 Abs.1 Nr. 11 BauNVO werden mit der Zweckbestimmung als
private Verkehrsflache festgesetzt.

5. Pflanzgebote

5.1. Auf den markierten Pflanzstandorten ist jeweils ein heimischer
Laubbaum Acer campestre, Feldahorn anzupflanzen und dauerhaft zu
erhalten. StU 15-20 cm, 3x verpfl mit Drahtballierung

6. Sonstige Planzeichen

6.1. Die Umgrenzung von Fléachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze,
Garagen und Gemeinschaftsanlagen (ST) gem. § 9 Abs.1 Nr. 22
BauGB mit der Zweckbestimmung Stellplatzanlage fir Anwohner

6.2. Die Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze,
Garagen und Gemeinschaftsanlagen (M) gem. § 9 Abs.1 Nr. 14
BauGB mit der Zweckbestimmung Miilltonnenabstellflache.

6.3. Die mit Gehrechten zu belastenden Flachen gem. § 9 Abs.1 Nr. 21

BauGB fir die Begunstigten, hier: Anwohner des WA1-Gebietes (A) und
des WA2 Gebietes (B).

B. Festsetzungen

TF1 Befestigte Oberflachen und Stellplatze

Fur die Anlage der befestigten Oberflachen wird festgelegt, dass die
Flachen die der Zuwegung von Gebauden dienen, Gebaudevorzonen,
Gehwege- und Stellplatzflachen nur mit wasserdurchlassigem Pflaster-
material oder Materialien m it vergleichbarer Eigenschaft ausgefihrt
werden dirfen.

C. Hinweise

1. Bodendenkmale

Bodendenkmale sind nicht bekannt. Gleichwohl kdénnen bei
Bodeneingriffen = Bodendenkmale wie z.B. kultur- und/ oder
naturgeschichtliche Bodenfunde in Form von Mauern, alte Graben,
Einzelfunde, Verfarbungen der Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten,
aber auch Zeugnisse tierischen und/ oder pflanzlichen Lebens aus
erdgeschichtlicher Zeit entdeckt werden. Die Entdeckung von
Bodendenkmalen ist der Kreisverwaltung Altenkirchen als Unterer
Denkmalschutzbehérde und/oder der LWL-Archéologie fir Rheinland-
Pfalz, Aulenste lle Koblenz (T el.: 0261 6675-3000, Mail:
landesarchaeologie-koblenz(at)gdke.rlp.de) unverziglich anzuzeigen.
Das entdeckte Bodendenkmal und die Entdeckungsstéatte sind bis zum
Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn
nicht die Obere Denkmalbehérde die Entdeckungsstatte vorher freigibt
oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet (§ 17 und 18
Denkmalschutzgesetz RLP). Die Obere Denkmalbehorde kann die Frist
verlangern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder die Bergung des
Bodendenkmals dies erfordern und dies fiir die Betroffenen zumutbar ist.
Gegeniber der Eigentimerin oder dem Eigentiimer sowie den sonstigen
Nutzungsberechtigten eines Grundstiicks, auf dem Bodendenkmaler
entdeckt werden, kann angeordnet werden, dass die notwendigen
Maflnahmen zur sachgemafien Bergung des Bodendenkmals sowie die
Klarung der Fundumstdnde und zur Sicherung weiterer auf dem
Grundstiick vorhandener Bodendenkmaler zu dulden sind.

2. Bodenaushub / Schutz des Mutterbodens /| Kampfmittel
Beim Bodenaushub von Neubaumalhahmen ist dem Massenausgleich
eindeutig Vorrang gegenlber der Entsorgung von Erdmassen
einzurdumen. Sofern jedoch Uberschiissige Bodenmassen anfallen, sind
diese nur in rechtlich zuldssiger Weise zu verwerten oder auf einer
abfallrechtlich zugelassen Deponie zu verbringen.

Auf den Schutz des Mutterbodens wird hingewiesen.

Weist bei Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf eine
ungewodhnliche Verfarbung hin oder werden verdachtige Gegenstande
beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der
Kampfmittelbeseitigungsdienst durch die Ordnungsbehérde oder die
Polizei zu verstandigen.

3. Artenschutz und Bauzeiten

Durch die bauliche Nutzung selbst, sowie auch die Vorbereitung
derselben, darf nicht gegen das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
verstoBen werden. Insbesondere sind die §§ 39 und 44 zu beachten. Im
Rahmen der Bauvorbereitung sind insbesondere Vegetations- und
Oberbodenbeseitigungen artenschutzrechtlich von Belang. Eingriffe zur
Realisierung des Bebauungsplans, wie explizit die Beseitigung von
Geholzen und sonstiger Vegetation, dirfen lediglich auferhalb des
Zeitraums vom 01. Méarz bis zum 30. September begonnen werden.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehdrde
vorab zu informieren. Werden Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG
berihrt, ist eine Ausnahmeprifung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.
Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde zu
beantragen.

4. Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen der

Fauna

Zur Vermeidung und Minimierung mdglicher Auswirkungen der Planung
auf die ortliche Tierwelt sollen Bautatigkeiten auf die Monate August bis
Marz eines Jahres minimiert werden, da dieses Zeitfenster auferhalb der
kritischen Brut- und Aufzuchtzeiten der meisten Tierarten liegen. Sofern
die Bautatigkeit trotz dieser Empfehlung vorwiegend im Sommerhalbjahr
stattfindet, kénnen hieraus ggfs. entstehende artenschutzrechtliche
Konflikte vermieden werden, wenn parallel zu den BaumaRnahmen eine
fachliche Umweltbegleitung durchgeflihrt wird.

5. Kompensation des Lebensraumverlustes von

Kleintierarten
Um die Erfillung von Verbotstatbestdnden auszuschliel®en, sind
Maflnahmen zur Kompensation des Lebensraumverlustes zum Schutz der
potenziell betroffenen Art durchzufiihren:
“Ein Steinriegel von etwa 0,8 Metern Hoéhe soll auf einer Lédnge von 75
Metern und einer Breite von mindestens 1 Meter innerhalb der Freiflache
entlang der westlichen und nordwestlichen Plangebietsgrenze errichtet
werden ( >100 m?2). Bei der Konstruktion muss gewahrleistet sein, dass von
den Steinschittungen keine Geféhrdung fiir die darunterliegende StralRe
und die Stellplatze ausgeht.
Stein- und Blockschutthalden schaffen ohne Diingungseinsatz und
aufgrund der geringen Bodentiefe Lebensrdume fir die Landfauna, in
denen sich wenig beschattende Vegetation ansiedeln kann. Steinhalden
zeichnen sich - dhnlich wie Felswéande - durch ein variierendes Mikroklima
aus, mit stark erwarmten Bereichen an der Oberflache sowie beschatteten
und konstant kiihl-feuchten Zonen im Inneren. Die Spalten und Héhlungen
dieser Strukturen bieten insbesondere Amphibien, Reptilien, Kleinsaugern
und Insekten Rickzugsorte Uber den Tagesverlauf sowie
Uberwinterungsplatze und sind daher fir das Vorkommen
planungsrelevanter Arten unverzichtbar.
Der Steinriegel ist mit Erdanschluss anzulegen.
Das Material der Steinschiittungen sollte eine Kérnung von 100 mm (60%)
und 100 bis 200 mm (40 %) besitzen.
Vor der Anlage sollte die Flache auf 50 bis 80 cm Tiefe ausgekoffert
werden, um eine ausreichende Frostsicherheit im Untergrund zu
gewahrleisten (Winterquartier).
Der Untergrund muss so geneigt sein, dass Wasser ablaufen kann.
Auler steinigem Substrat eignet sich auch die Einbringung von Totholz zur
Schaffung von Sonnen- und Versteckplatzen fiir Reptilien, Amphibien und
Kleinsaugern.”

Das vollstdndige Gutachten liegt der Planbegriindung als Anhang bei.

Bauzeitenbeschrankung

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen (Beseitigung von Gehdlzen nur
ab Anfang Oktober bis Ende Februar) sind bei der Bauausfiihrung zu
beachten.

Die vorgesehenen MalRnahmen werden als Vertragsgegenstand in den
Durchfiihrungsvertrag aufgenommen.

6. Beseitigung von Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser der privaten Grundstiicke ist nach den
Vorgaben des Landeswassergesetzes sowie der gemeindlichen
Abwassersatzung zu beseitigen.

7. Insektenschutz

Der ,Leitfaden zur Neugestaltung und Umristung von
AuBenbeleuchtungsanlagen® des Bundesamtes flir Naturschutz ist vor den
Hintergrund des Insektenschutzgesetzes welches zum 1. Méarz 2022 in
Kraft getreten ist, bei der Planung und Ausflihrung zu beachten.

8. Werbeanlagen
Bezliglich Werbeanlagen
hingewiesen.

im WA-Gebiet wird auf § 52 LBauO RLP

9. Undokumentierter historischer Bergbau
Grundsatzlich besteht die Madglichkeit, dass nicht
historischer Bergbau stattgefunden haben kann.

Sollte bei dem geplanten Bauvorhaben auf Indizien fiir Bergbau gestoRen
werden, wird spatestens dann die Einbeziehung eines Baugrundberaters
bzw. Geotechnikers zu objektbezogenen Baugrunduntersuchungen
empfohlen.

dokumentierter

VERFAHREN:

1. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS 2. FRUHZEITIGE OFFENTLICHTKEITS-

Der Ortsgemeinderat der Gemeinde Mudersbach hat die
Aufstellung dieses Bebauungsplans in ihrer Sitzung am
............................... gemaR § 2 BauGB beschlossen.

Der Biirgermeister

BETEILIGUNG

Die Offentlichkeit wurdeam ____._ . gemal §
3 (1) BauGB in einer Biirgerversammlung iber die allge-
meinen Ziele und Zwecke sowie die voraussichtlichen
Auswirkungen der Planung unterrichtet. Dabei bestand
Gelegenheit zur AuRerung und Erdrterung.

Mudersbach, den ............ccccvvenee. Siegel

Der Biirgermeister

3. FRUHZEITIGE BEHORDENBETEILI-
GUNG

Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange,
deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden
kénnte, sind gemal § 4 (1) BauGBam ___._ .
unterrichtet und zur AuRerung aufgefordert worden.

Mudersbach, den .........c.cccccvunen. Siegel

Der Biirgermeister

4. ENTWURFSBESCHLUSS

Der Ortsgemeinderat der Gemeinde Mudersbach hat in
seiner Sitzung am ........c..c...... den Vorentwurf sowie die
Begriindung dieses Bebauungsplans zum Entwurf und damit
zur 6ffentlichen Auslegung beschlossen.

Mudersbach , den ..........ccccveveenee. Siegel

Der Biirgermeister

5. OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Entwurf des Bebauungsplans und die Begriindung
haben gem.§ 3 BauGB in der Zeit vom .......c.ccccoeueeeee bis
...................... zu jedermanns Einsicht 6ffentlich ausgele-

Mudersbach, den ............cccceceuc.. Siegel

Der Biirgermeister

6. SATZUNGSBESCHLUSS

Der Ortsgemeinderat der Gemeinde Mudersbach hat in
seiner Sitzung am .........ccccceeeeee den Bebauungsplanentwurf
als Satzung beschlossen. Dem Bebauungsplan ist die
Planbegriindung beigefiigt.

Mudersbach, den .........ccccccevennee. Siegel

Der Biirgermeister

RECHTSGRUNDLAGEN

geandert worden ist;

vom 07.12.2022 (GVBI. S. 403);

Gesetzes vom 08.04.2022 (GVBI. S. 118);

225)

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221) geandert worden ist;

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

- Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel
3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. 1 S. 1802) geandert worden ist;

— Die Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998, zuletzt gedndert durch Gesetz

— Die Gemeindeordnung Rheinland-Pfalz (GemO) in der Fassung vom 31.01.1994 (GVBI. S. 153),
geandert durch § 21 des Gesetzes vom 7. Februar 2023 (GVBI. S. 29), BS 2020-1
— Landeswassergesetz (LWG) vom 14. Juli 2015 (GVBI. S. 127), zuletzt geandert durch Artikel 2 des

- Gesetz Gber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29. Juli
2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 3. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr.

zuletzt
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WGI Werner Gunther Immobilien GmbH & KG

7. AUSFERTIGUNG DER BEBAUUNGS-
PLANSATZUNG

Die vorliegende Planzeichnung nebst den darauf aufge-
brachten textlichen Festsetzungen war Gegenstand der
Beschlussfassung des Ortsgemeinderates am
........................ (Satzungsbeschluss) und stimmt inhaltlich
mit dem Willen der Gemeindevertreter in vollem Umfang
Uberein. Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Mudersbach, den ..o Siegel

Der Blirgermeister

8. INKRAFTTRETEN DES BEBAUUNGS-
PLANS

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplans ist gem. § 10
Abs. 3 BauGB unter Hinweis auf §§ 44 und 215 BauGB
sowie Ort und Zeit der Einsichtnahme in den Bebauungsplan
ortstiblich bekannt gemacht worden.

D er Bebauungsplan ist somit am.........cccccoeeneee. in Kraft
getreten.
Mudersbach, den .........c.ccocevunenne Siegel

Der Biirgermeister

9. KATASTERVERMERK

Die verwendete Planunterlage enthélt den Inhalt des
Liegenschaftskatasters und weist die planungsrelevanten
baulichen Anlagen sowie StraBen, Wege und Platze
vollstandig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten
Bestandteile geometrisch einwandfrei. Die Ubertragbarkeit
der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist ein-
wandfrei moglich.

Stand der Planunterlagen: ..........cccocoveueninne

Der offentlich bestellte Vermessungsingenieur

10. KOPIE

Diese Kopie stimmt mit dem Originalbebauungsplan und den
darauf verzeichneten Vermerken Uberein.

Mudersbach, den .........ccccocvvurnenne Siegel

Der Biirgermeister

Sohlstattenweg 2
57250 Netphen
Tel.: 02737 - 5090
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