Textliche Festsetzungen (Stand 12.06.2026)

zum Bebauungsplan ,2WIESBUSCH"

der Ortsgemeinde Urmersbach

| PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB u.§1 (2) BauNVO)

1.1 Baugebiete (§1 (2) und (3) BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet WA (gemaR §4 BauNVO)

1.2 Unzulassigkeit Allgemein zuldssiger Nutzungen (§1 (5) BauNVO)
- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke
- Schank- und Speisewirtschaften
sind nicht zuladssig

1.3 Unzulassigkeit oder Zulassigkeit von Ausnahmen (§1 (6) Ziffer 1 und 2 i.V.m. (9) BauNVO)

1.3.1 Die Ausnahmen im Sinne von § 4(3) Ziffern 1 bis 5 BauNVO
- Anlagen fir Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen
sind nicht zuldssig (§1 (6) Nr. 1i.V.m. (9) BauNVO)
1.3.2 Ferienwohnungen (als Rdume innerhalb von Wohngebauden)
sind allgemein zul&ssig (§1 (6) Nr. 2 i.V.m. (9) BauNVO)
Es dirfen jedoch nicht mehr Ferienwohnungen als Wohnungen im Geb3aude vorhanden sein.
65 % der Wohnfldche im Gebdude miissen dauerhaft bewohnt werden.

35 % der Wohnfldache im Gebaude dirfen als Ferienwohnung genutzt werden.

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
2.1 Grundflachenzahl:
0,4
soweit sich durch die Baugrenze keine Einschrankung ergibt.
2.2 Geschol3flachenzahl:
0,8

soweit sich durch die Baugrenze und die zuldssigen Bauhthen keine Einschrankung ergibt.



Bei der Ermittlung der GeschoRflachen sind auch die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen
Geschossen als Vollgeschossen, vollstandig einzuberechnen.

2.3 Zahl der Vollgeschosse:
Es sind zwei ( Il ) Vollgeschosse zuldssig

Eine Uberschreitung der Zweigeschossigkeit ist ausnahmsweise zuldssig, wenn es sich um ein durch
die natlrlichen Gelandeverhaltnisse bedingtes, im Mittel mehr als 1,40 m Uber Gelandeoberflache
hinausragendes Kellergeschoss im Sinne des § 2 (4) Satz 1 LBauO handelt. In diesem Falle erhdht sich
die Geschossflachenzahl auf 1,2.

2.4 Bauhdhen:
Die Firsthohe (FH) darf maximal 12,0 m betragen.

Bei Flach- und Pultdachern mit einer Dachneigung bis 7° wird die Attika- bzw. Firsthéhe auf 10,00 m
begrenzt

Beim Messen der Firsthohen gelten gemals §18 Abs.1 BauNVO folgende Bezugspunkte:

Der untere Bezugspunkt ist der angrenzende hochstgelegene Fahrbahnrand (Hinterkante
Bordanlage) aus der genehmigten StralRenplanung des beauftragten Planungsbiiros, senkrecht zur

Gebdudemitte.
3. BAUWEISE UND UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
3.1 Bauweise:

Im gesamten Baugebiet wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Es sind nur Einzelhduser und
Doppelhduser zulassig.

3.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen:
Die Bebauung ist nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Dies gilt auch fiir Garagen, Carports und Nebenanlagen i. S. d. §14 BauNVO und Anlagen, die nach
Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen.

Grundstickseinfriedungen, Stiitzmauern, Zufahrten und offene Pkw-Stellplatze sind davon
ausgenommen.

Vor Garagen ist ein Stauraum von 5,50m freizuhalten
3.2.1 Gartenhdauser (§14 (1) BauNVO)

Gartenhauser bis 30 com umbautem Raum sind auch in den nicht iberbaubaren
Grundsticksflachen mit einem Mindestabstand von 3,0 m zu StraBen und Wegen zulassig.

4. VERSCHIEDENES
4.1 Béschungen, Abgrabungen und Stralenfundamente (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Notwendige Bdschungen des Strallenkdrpers oder Abgrabungen fiir den StralRenkérper sind auf
den angrenzenden Baugrundstiicken zu dulden.

Eine Neigung des Boschungskorpers ist zu dulden bis zu einem Verhaltnis
von 1:1,5 (Hohe : Breite).

Die im Rahmen des StraBenbaus notwendigen Fundamente der StraRenrandbegrenzungen sowie
die Fundamente der StralRenleuchten sind auf den angrenzenden Baugrundstiicken zu dulden.



I BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSFESTSETZUNGEN

1. Gestaltung nicht liberbauter Flachen bebauter Grundstiicke (§ 88 (1) Nr. 3 LBauO)

Die unbebauten Flachen bebauter Grundsticke sind als Griinflaichen oder gartnerisch anzulegen.
Versiegelungen fur Zuwegungen, Stellplatze o. a. sind auf ein Mindestmal} zu beschranken.

2. Zahl der notwendigen Stellplatze (§ 88 (1) Nr. 8 LBauO)

Flr die 1. Wohneinheit sind mindestens 3 Stellplatze (auch in Form von Garagen und Carports)
erforderlich. Fiir jede weitere Wohneinheit ist 1 weiterer Stellplatz zu schaffen.

3. Oberflaichenbefestigungen, Beseitigung des Oberflachenwassers

Nebenanlagen, wie Stellplatze, Zufahrten u. a. sind mit versickerungsfahigem Material zu befestigen,
wie z. B. Rasengittersteinen, Okopflaster, Drainpflaster oder Schotterrasen.

Gemal Wasserhaushaltsgesetz ist das anfallende Niederschlagswasser, soweit mit vertretbarem
Aufwand moglich, auf den einzelnen Grundstiicken zurlickzuhalten, damit es an Ort und Stelle
versickern kann.

Beeintrachtigungen der Nachbargrundstiicke missen dabei vermieden werden.

Il GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

Hinweis: Die griinordnerischen Festsetzungen werden auf Grundlage der landespflegerischen
Ausgleichsplanung erganzt.

1. Ausschluss von Schottergirten / Insektenfreundliche Gartengestaltung

Reine Steingarten mit einer Durchgriinung von weniger als 40 % sind nur bis zu einer GroRe von

5 gm pro Grundstiick zulassig.

Nicht baulich genutzte Freiflaichenanteile diirfen nicht als flichenhafte Garten mit Kies-, Splitt- oder
Schotterschiittungen gestaltet werden. Es sollte eine blitenreiche und insektenfreundliche
Bepflanzung und Gartengestaltung vorgenommen werden.

IV_HINWEISE
4.1 Boden und Baugrund

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschldagigen Regelwerke (u.a. DIN 4020,
DIN EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu bericksichtigen.

Flr Neubauvorhaben oder grolRere An- und Umbauten (insbesondere mit Lastanderungen) werden
objektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen.

Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 19731 und der DIN 18915 zu beriicksichtigen.
4.2 Geologiedatengesetz (GeolDG):

Nach dem Geologiedatengesetz ist die Durchfiihrung einer Bohrung bzw. geologischen Untersuchung
spatestens 2 Wochen vor Untersuchungsbeginn beim Landesamt fiir Geologie und Bergbau
Rheinland-Pfalz (LGB) anzuzeigen. Fiir die Anzeige sowie die spatere Ubermittlung der Bohr- und
Untersuchungsergebnisse steht das Online-Portal Anzeige geologischer Untersuchungen und
Bohrungen Rheinland-Pfalz unter https://geoldg.Igb-rlp.de zur Verfigung.



4.3 Bodenschutz

GemaR ALEX-Infoblatt 28: ,,Bodenschutz in der Umweltprifung nach BauGB“ ergeben sich aus der
Bodenschutzklausel des BauGB‘s sowie aus dem Bundesbodenschutzgesetz u. a. folgende Ziele
des Bodenschutzes:

- Die Inanspruchnahme von Boden ist auf das unerlassliche MaR zu beschranken.
- Beeintrachtigungen von Bdden sind soweit wie moglich zu vermeiden.

Durch den fachgerechten Umgang mit dem Bodenaushub (Trennung von Ober- und Unterboden,
fachgerechter Aus- und Wiedereinbau) sind die Auswirkungen so gering wie moglich zu halten. -
Bodenverdichtungen sind zu vermeiden.

- Uberschiissige Bodenmassen miissen fachgerecht entsorgt werden

- Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen berticksichtigt bzw. diirfen nicht eingeschrankt
werden.

- Die Ziele des Bodenschutzes mussen bericksichtigt werden.
4.4 Denkmalschutz/Archiologie

Im Rahmen der Durchfiihrung von BaumaRBnahmen kdnnen archaologische Funde zu Tage treten.
Diese unterliegen der Meldepflicht der §§ 16 bis 21 Denkmalschutzgesetz und sind bei der
Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Archaologie, AuRenstelle Koblenz,

Niederberger Hohe 1 in 56077 Koblenz (Telefon: 0261 6675-3000) zu melden.

Beim Auftreten von archaologischen Befunden und Funden muss deren fachgerechte
Untersuchung und Dokumentation, die von der Dienststelle fiir Wissenschaft und Denkmalpflege
zu erfolgen hat, vor Baubeginn und wahrend der Bauarbeiten erméglicht werden. Dadurch sind
gef. auch zeitliche Verzégerungen einzukalkulieren. Bei Bauausschreibungen und
Baugenehmigungen sind die angefiihrten Bedingungen zu bericksichtigen.

4.5 Landwirtschaft

Das Baugebiet grenzt unmittelbar an intensiv genutzte landwirtschaftliche Flachen. Dadurch kénnen
Geruchs- und Larmemissionen entstehen. Es wird darauf hingewiesen, dass die Beeintrachtigungen
durch die landwirtschaftlichen Tatigkeiten als ortstiblich hinzunehmen sind.

4.6 Rickhaltung von Niederschlagswasser:

Gemal Wasserhaushaltsgesetz ist jeder verpflichtet, ,mit Wasser sparsam umzugehen. Der Anfall
von Abwasser ist soweit wie moglich zu vermeiden. Niederschlagswasser soll nur in dafiir
zugelassene Anlagen eingeleitet werden, soweit, es nicht bei demjenigen, bei dem es anfallt, mit
vertretbarem Aufwand verwertet oder versickert werden kann, und die Moglichkeit besteht, es mit
vertretbarem Aufwand in ein oberirdisches Gewasser mittelbar oder unmittelbar abflieBen zu
lassen.”

Es wird empfohlen das anfallende Niederschlagswasser, soweit mit vertretbarem Aufwand moglich,
auf den einzelnen Grundstiicken zuriickzuhalten, damit es an Ort und Stelle versickern oder
verwertet (Zisternen, Mulden, Rigolen o. d.)werden kann.

Es wird empfohlen, das auf den Baugrundstiicksflachen anfallende unbelastete Niederschlagswasser
in Mulden oder Zisternen zuriickzuhalten. Dos in Zisternen gesammelte Wasser darf als
Brauchwasser zur Gartenbewadsserung bzw. Toilettensplilung weiterverwendet werden. Die Zisternen
sind so zu bemessen, dass je 100 m? versiegelter Grundstiicksfliche 4 - 5 m?® Behaltervolumen zur
Verfligung stehen. Die Nutzung als Brauchwasser in Betrieb oder Haushalt, bei der Abwasser anfillt,



ist bei der Verbandsgemeinde anzuzeigen. Die Verbandsgemeinde ist berechtigt, den Einbau von
geeichten Wasserzahlern zur Messung der dem Abwasser zuflieRenden Brauchwassermengen - auch
bei eigener Wasserversorgung - zu verlangen.

Beeintrachtigungen der Nachbargrundstiicke missen dabei vermieden werden.



