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|. Bauplanungsrechtliche Textfestsetzungen (8§89 Abs.1 BauGB)

1.0 Art der baulichen Nutzung
(§9 Abs.1 BauGB und §1 Abs.2 BauNVO)

1.1 Allgemeines Wohngebiet geméal §4 BauNVO

Die gemal § 4 Abs. 3 ausnahmsweise zulassigen Nutzungen:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

3. Anlagen fur Verwaltungen,

4. Gartenbaubetriebe und

5. Tankstellen sind gemal § 1 Abs. 6 (1) nicht zulassig.

1.2 Mischgebiet gemal §6 BauNVO

Gemal § 6 Abs. 1 ist zulassig eine Bebauung die dem Wohnen dient und der
Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen.
Zulassig sind: §6 Abs. 2 Nr. 1 Wohngebaude
Nr. 2 Geschafts- und Blrogebaude
Nr. 3 Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbe
Nr. 4 sonstige Gewerbebetriebe

Nicht zulassig sind: §6 Abs. 2 Nr. 5 Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke
Nr. 6 Gartenbaubetriebe
Nr. 7 Tankstellen
Nr. 8 Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a Abs.3 Nr.2

2.0 MaR der baulichen Nutzung
(§9 Abs.1 BauGB und §§16-21a BauNVO)

2.1 (WA) Mal der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl als Hochstmalf : 0,3
Geschossflachenzahl als Hochstmal : 0,6
Anzahl der Vollgeschosse, Hochstmal}: Il
maximale Firsthohe : 9,50m

2.2 (MI) Mal der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl als Hochstmalf} : 0,4
Geschossflachenzahl als Hochstmalf3 : 0,8
Anzahl der Vollgeschosse, Hochstmal}: Il
maximale Firsthohe : 9,50m
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3.0 Bauweise
(§9 Abs.1 BauGB und §§22,23 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist durch Baugrenzen vorgegeben
Es sind Sattel-, Walm-, Pult- und Flachdacher zulassig

Die zulassige Dachneigung betragt 0° - 48°

Es sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

Pro Wohngebaude sind max. 3 Wohneinheiten zulassig

abhwb~

4.0 Nebenanlagen
(§9 Abs.1 Nr. 4 BauGB und §14 Abs.1 BauNVO)

Bauliche Nebenanlagen gemal} §14 Abs.1 BauNVO sind ausschlieRlich innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflache zulassig.

5.0 Flachen oder MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft sowie zur Regenwasserbewirtschaftung
(§9 Abs. 1 Nr. 14, 20, 25a und b BauGB)

Die gekennzeichneten Flachen sind in unterschiedliche Schutz- und Ausgleichs-
malinahmen unterteilt. Sie sind mit dementsprechenden Zusatzen (A1) gekennzeichnet.
Nahere Festsetzungen zu diesen MalRnahmen befinden sich unter

Ill. Landschaftsplanerische und grinordnerische Festsetzungen.

Die offentlichen Griunflachen dienen gemalf} §55 Abs.2 BauGB Uberwiegend den
Bedurfnissen der Bewohner des Umlegungsgebietes.

6.0 Pflanzbindung und Erhaltungsgebot, Pflanzgebot
(§9 Abs. 1a BauGB)

Die Festsetzungen werden in einem gesonderten Teil der Textlichen Festsetzungen
(Ill. Landschaftsplanerische und grinordnerische Festsetzungen) behandelt.
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ll. Bauordnungsrechtliche Textfestsetzungen (§9 Abs. 4 BauGB i. V. mit
§ 88 Abs. 6 LBauO)

1.0 Gestaltung baulicher Anlagen ( §88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

1.1 Baukorpergestaltung
1.1.1 Die Fassaden und AufRenwande sind zu verputzen oder als

Sichtmauerwerk auszuflhren. Bei der Gestaltung der Aulienwandflachen ist auf glanzende
Metall- oder Kunststoffoberflachen zu verzichten. Attikaverkleidungen mit matt verzinkten
Oberflachen wie z.B. Doppelstehfalz Verkleidungen sind grundsatzlich zulassig. Bei
verputzten Aufllenwandflachen oder Farbgestaltung des Sichtmauerwerkes sind grelle und
ortsuntbliche Leucht- und Signalfarben wie z.B. Signalrot, Verkehrsgelb usw. nicht
zulassig.

1.1.2 Bei Unterkellerung des Gebaudes wird das Prinzip der "weil}en
Wanne" empfohlen. Aufgrund mdglichen Hangwassers sollte die Herstellung der
Unterkellerung in Wu-Betonbauweise umgesetzt werden.

1.2 Dachform / -neigung
Innerhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes sind bauliche
Anlagen mit einer Dachneigung von 0° bis 48° zulassig (Sattel-, Walm-, Pult- und
Flachdacher)

1.3 Dacheindeckung und -farbe
Dacheindeckungen sind in Schiefer, Kunstschiefer, Betondachsteinen, Dachziegeln oder
-pfannen auszufthren.
Zulassige Farben sind: schwarz, antrazit, grau, braun und rot in matt oder seidenmatt.
Hochglanzoberflachen wie z.B. Metalleffekt-Pfannen sind nicht zulassig.
Dachbegrunungen sind grundsatzlich zulassig.

1.4 Dachgauben
Dachgauben sind bis zu einem Anteil von 40% pro Dachseite zulassig. Die Gauben
mussen der Fassadengliederung der unteren Geschosse angepasst sein.

2.0 Gestaltung baulicher Nebenanlagen und Zufahrten (§88 Abs. 1 Nr. 3
LBauO)
Garagen und Carports sind innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zu errichten.
Vor den Garagen und Carports ist bis zur Grundstlicksgrenze eine Aufstellflache von mind.
5 m einzuhalten. Stellplatze sind auch aul3erhalb der GUberbaubaren Grundsticksflache
zulassig.
Stellplatze, Zufahrten und Aufstellflachen sind mit versickerungsfahigen Belagen zu
befestigen; sie sind z.B. mit Rasenpflaster, Pflastersteinen mit Sicker-/Rasenfuge
(Fugenanteil >25%), wasserdurchlassigem Pflaster oder als Kombination aus Grinflache
mit befestigten Fahrspuren zu erstellen.
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3.0 Gestaltung unbebauter Flachen der bebauten Grundstiicke (§88 Abs. 1 Nr.
3 LBauO)
Die nicht bebauten Flachen bebauter Grundstlicke sind, sofern sie nicht als Stellplatz,
Zufahrt, GebaudeerschlielBung oder einer anderen zulassigen Nutzung bendtigt werden,
landschaftsgartnerisch oder als Nutzgarten anzulegen, zu gestalten und dauerhaft zu
erhalten und pflegen. Die geltenden Abstandsvorschriften des Nachbarrechtes sind dabei
zu beachten. Die Geholzarten sind der Liste im Anhang zu entnehmen.

4.0 Einfriedungen (§88 Abs. 1 Nr.3 LBauO)
Einfriedungen sind in Form von Mauern, in offener Form wie z.B. Doppelstabgitter oder
Holzlattenzaun sowie grundsatzlich in Form von Gehdlzstreifen und Hecken aus der
Pflanzliste im Anhang des Textteiles zulassig. Es gelten die Abstands- und Hohenmalde
der glltigen Fassung der LBauO Rheinland-Pfalz.
Maschendrahtzaune und Stacheldraht sind nicht zulassig.
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lll. Landschaftsplanerische und grunordnerische Festsetzungen (8§89
Abs. 1a) BauGB)

1.0 MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft und zur Kompensation der
Eingriffe im Sinne von §1a BauGB; §8a BNatSchG)

1.1 AusgleichsmaBnahmen (§9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a und Abs. 1a

BauGB)

1.1.1 A 1 Festlegung eines o6ffentlichen Grunstreifens — 1681 m?
Festlegung eines o6ffentlichen Griunstreifens westlich, sudlich und 6stlich um das
Neubaugebiet herum. Bepflanzung mit einheimischen Gehdlzen (vgl. Pflanzliste), wobei im
Suden des Gebietes kleinwlchsigere Arten gewahlt werden sollten, um einer Verschattung
vorzubeugen.

1.2 ErsatzmafRnahmen (§9 Abs. 1a BauGB)

1.2.1 Externe ErsatzmalRnahme — 5854 m?
Renaturierung von Quell- und Bachbereichen durch Entfernung standortfremder
Nadelholzbestande und Bepflanzung mit standortgerechten Arten (Ahorn, Esche,
Schwarzerle).
MaRnahme aus dem Okokonto der Gemeinde Miischenbach, in der Gemarkung
Muschenbach, Flur 24, Flursticke 357, 358, 360, 361, 362, 364, 365, 366, 367 ,368.
Die zeichnerische Ubersichtskarte ist in die Bebauungsplanurkunde integriert.

Zuordnungsfestsetzung

Um zu gewahrleisten, dass eine zugige Eingrinung des Baugebietes unabhangig vom
Baufortschritt erfolgt, ist es anzuraten, die Pflanz- und AusgleichsmalRnahmen im Rahmen
der ErschlieRung umzusetzen.

Festgesetzte Ausgleichsmallnahmen, die von der Gemeinde in Vorleistung ausgefuhrt
wurden, werden bei Grundstucksverkauf dem neuen Eigentumer in Rechnung gestellt. Die
Malinahmen dienen dem Ausgleich, der mit der Bebauung verbundenen
Beeintrachtigungen von Naturhaushalt und Landschaftsbild.

Die Kosten fur die Ausgleichsmalinahme A1 sowie die externe Ersatzmalinahme E1
werden auf Grundlage von §127 und §128 BauGB der Erschliel3ung zugeordnet und
mittels der Anliegerbeitrage gleichmalig verteilt.
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IV. Hinweise

1.0 Bei allen Bauarbeiten sind die DIN 18916 und die RAS-LP4 zum Schutz des
Oberbodens und der Geholze unbedingt zu beachten und anzuwenden.

2.0 Das auf den Baugrundsticken anfallende Regenwasser ist soweit als mdglich zu
versickern bzw. zuriickzuhalten. Weiterhin wird empfohlen, das Regenwasser zu
Brauchwasserzwecken zu nutzen.

3.0 Es st darauf zu achten, dass bei Eingriffen in den Baugrund grundsatzlich die
einschlagigen Regelwerke zu bericksichtigen sind und fir Neubauvorhaben wird
eine objektbezogene Baugrunduntersuchung durch einen Baugrundberater /
Geotechniker empfohlen.

4.0 Die maximale Firsthéhe / Gebaudehdhe von 9,50 Meter (2.1 WA Mal} der baulichen
Nutzung) und 9,50 Meter (2.2 MI Mal} der baulichen Nutzung), ab dem tiefsten
Anschnitt des natirlichen Gelandes mit der Gebaudekante, darf nicht tGberschritten
werden.

5.0 Archéaologische Funde
Bislang liegen der Direktion Landesarchaologie, Aul3enstelle Koblenz, in diesem
Bereich keine konkreten Hinweise auf archaologische Funde vor. Allerdings stuft die
Direktion Landesarchaologie den Planungsbereich aus geographischen und
topographischen Gesichtspunkten als archaologische Verdachtsflache ein.
Dementsprechend kénnen hier bei Bodeneingriffen bisher unbekannte
archaologische Denkmaler zu Tage treten, die vor ihrer Zerstérung durch die
Baumalnahmen fachgerecht untersucht werden muissen (§19 Abs.1 DschG RLP).
Der Bauherr ist in diesem Bereich verpflichtet, den Beginn der Erdarbeiten mit der
Direktion Landesarchaologie rechtzeitig (zwei Wochen vorher) abzustimmen (§21
Abs.2 DschG RLP).
Etwa zutage kommende archaologische Funde (wie Mauern, Erdverfarbungen,
Knochen- und Skeletteile, GefalRe oder Scherben, Munzen und Eisengegenstande
usw.) unterliegen gemal § 16 - 21 Denkmalschutz- und Pflegegesetz Rheinland-
Pfalz der Meldepflicht an die: Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion
Archaologie, AulRenstelle Koblenz, Niederberger Hohe 1, in Koblenz.

MUSCRENDACK, .. ... e

MUSCNENDACK, ... e
( Planer)
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