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Bebauungsplans ,,St. SebastianusstraBe*
Ortsgemeinde Ellenz-Poltersdorf

A. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 (2) BauNVO)

Teilbereich | und Il:

In den Teilbereichen | und Il des Bebauungsplans ist als Art der baulichen Nutzung ein Allge-
meines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

Allgemein zuldssig sind:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe.

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Unzul3ssig sind:

1. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, sportliche, soziale und gesundheitliche Zwecke,
2. Anlagen fir Verwaltungen,

3. Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
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Gartenbaubetriebe,
Tankstellen.

Teilbereich lll:
Im Teilbereich Il ist als Art der baulichen Nutzung ein Dorfgebiet (MD) gemafR® § 5 BauNVO
festgesetzt.

Allgemein zulassig sind:

1. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehérigen Wohnun-
gen und Wohngebaude,

2. Kleinsiedlungen einschlieRlich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgarten und landwirt-
schaftliche Nebenerwerbsstellen,

3. sonstige Wohngebaude,

4. Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeug-
nisse,

5. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,

6. Sonstige Gewerbebetriebe.

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:
1. Anlagen fiir ortliche Verwaltungen sowie flir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

Unzul3ssig sind:
1. Anlagen fir die erwerbswirtschaftliche Tierintensivhaltung und dazugehérige Futtervorrats-
lager,
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2. Gartenbaubetriebe,
3. Tankstellen.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 21 BauNVO)

Das Maf} der baulichen Nutzung wird gemaf Eintrag in die Nutzungsschablone (vgl. Planzeich-
nung) uber die Grundflachenzahl (GRZ) gemaR § 19 Abs. 1 BauNVO, die Gescholi¥flachenzahl
(GFZ) gemal § 20 Abs. 2 BauNVO, die Zahl der Vollgeschosse gemal § 20 Abs. 1 BauNVO
und die Hohe der baulichen Anlagen gemaR § 18 Abs. 1 BauNVO festgesetzt.

Grundflachenzahl (GRZ) / Geschol¥flachenzahl (GFZ)

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist im Teilbereich | und Il auf 0,4 und im Teilbereich Il auf 0,6
festgesetzt. Die Geschol¥flachenzahl (GFZ) ist im Teilbereich | und Il auf 0,8 und im Teilbereich
Il auf 1,2 festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse
Im Plangebiet ist die Zahl der Vollgeschosse mit Z = Il festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen

Teilbereich |

9,00 m maximale Gebaudehtéhe (GH) baulicher Anlagen Uber der Gelandeoberflache in der
Mitte der

Schnittlinie des Baugrundstiickes mit der angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflache.
Teilbereich Il und Teilbereich IlI

10,00 m maximale Gebaudehdhe (GH) baulicher Anlagen Uber der Gelandeoberflache in der
Mitte der Schnittlinie des Baugrundstiickes mit der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache.

Entsprechend dem Planeintrag missen Gebaude mit:

- einseitigen Pultdachern,

- Flachdachern und flach geneigten Dachern zwischen 0°- 15°

- Tonnendachern oder Teiltonnendachern

eine um 1,5 m geringere maximale Hohe als in den jeweiligen Teilbereichen des Bebauungs-
plans festgesetzte maximale H6he einhalten.

3. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23
(3) BauNVvO)

Die Gberbaubaren Grundstlicksflachen werden entsprechend der Planzeichnung durch Baugrenzen
gemal § 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt.

4. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB)
Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen pro Wohngebaude als Einzelhaus oder als Doppelhaus-
halfte wird auf zwei Wohnungen begrenzt.

6. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Im Plangebiet ist die offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Zulassig sind nur
Einzel- und Doppelhauser.
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7. Flachen fiir Garagen, Carports und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 i.V.m. §§ 12 Abs. 6, 14
und 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen, Carports und Nebenanlagen sowie Einfriedungen sind auflerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache zulassig. Garagen, Carports und Nebenanlagen, ausgenommen Einfriedungen,
sind nicht im Bereich zwischen Stralienbegrenzungslinie und Gberbaubarer Flache zulassig. Gara-
gen sind so zu errichten, das die Garagenvorderkante einen Mindestabstand von 5,0 m zur Stra3en-
begrenzungslinie einhalten muss, sofern die Garageneinfahrt direkt zur Straf3e fihrt. Garagensei-
tenwande kénnen in einem Abstand von mind. 1,5 m zur Strallenbegrenzung errichtet werden, so-
fern die Garagenzufahrt innerhalb der eigenen Hofflache erfolgt.

Stellplatze sind auch im Bereich zwischen StralRenbegrenzungslinie und tUberbaubarer Flache (ohne
Abstand zur StralRenbegrenzungslinie) zulassig.

8. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Die Verkehrsflachen sind gemaf Eintrag in die Planzeichnung festgesetzt.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 (6) BauGB i.V.m. § 88 (6)
LBauO

1. Dacheindeckung:
Die Eindeckung ist in dauerhaft moselschieferfarbigem Material vorzunehmen.

2. Zahl der Stellpldatze und Garagen
Pro Wohnung sind mindestens 2,0 Stellplatze auf den privaten Baugrundstiicken herzustellen.

C. Grinordnerische und landespflegerische Festsetzungen

1. Allgemeine griinordnerische Festsetzungen

Im Bebauungsplan werden Flachen fir die Bindung sowie die Anpflanzung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

Alle Pflanzungen auf diesen im Bebauungsplan entsprechend gekennzeichneten Flachen sind spa-
testens in der zweiten Pflanzperiode nach Fertigstellung der Erschlieungsstralle (6ffentliche Mal}-
nahmen) bzw. nach Bezugsfertigkeit der Gebaude (private MalRnahmen) durchzufiihren. Eine fach-
gerechte Pflanzung bzw. Einsaat schlie3t Bodenverbesserungs- sowie Pflanzensicherungsmafinah-
men mit ein. Ausgefallene Gehdlze sind spatestens in der auf die Fertigstellung des Bauabschnittes
bzw. die Bezugsfertigkeit der Gebaude nachstfolgenden Pflanzperiode zu ersetzen.

Fir alle zu pflanzenden Baume und Straucher werden, wenn nicht gesondert aufgefiihrt, folgende
Mindestsortierungen vorgeschrieben:

. Baume I. Ordnung: Heister, 150 - 175 cm hoch

. Baume Il. Ordnung: Heister, 125 - 150 cm hoch

. StralRenbdume: Hochstamme, 16 - 18 cm Stammumfang Hochstamme,
. Obstbaume: 8 - 10 cm Stammumfang

. Straucher: 2 x verpflanzt, ohne Ballen, 100 - 125 cm hoch

Bei den im Rahmen der griinordnerischen Vorgaben festgesetzten Pflanzungen sind — soweit nicht
anders festgesetzt — mindestens 50 % der Gesamtpflanzenanzahl aus den in den Pflanzenlisten
aufgeflihrten Arten zu verwenden. Der Anteil der Nadelgehdlze auf privaten Grundstticken darf 10
% der Gesamtanzahl angepflanzter Geholze nicht Uberschreiten.

Zur Fassadenbegrinung werden Arten der Liste ,D* empfohlen. Bei der Pflanzung von Hecken sind
ausschliel3lich Laubholzarten zu verwenden. Dazu werden solche der Liste ,F* empfohlen.
Pflanzlisten siehe Begriindung
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Neuanlage von Strauchhecken (MaRnahme 1)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Entsprechend dem Planeintrag in der Planurkunde sind 1,00 m breite Gehdlzpflanzungen herzustel-
len und dauerhaft zu unterhalten.

Diese sind ausschlieRlich aus Strauchern gemal Liste ,C" anzulegen.

Zur Erzielung eines maoglichst natlirlichen Gesamteindrucks wird auf die Vorgabe eines Pflanzsche-
mas verzichtet. Hinsichtlich Sortierung, Pflege, etc. gelten die Vorgaben gem. ,Allgemeine griinord-
nerische Festsetzungen".

Festsetzung einer Mindestdurchgriinung privater Flichen (MaBnahme 2)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)
Je 200 m? Uberschrittener nicht Gberbaubarer privater Grundstiicksflache sind mindestens

. 1 Baum I. Ordnung gem. Liste ,A" oder

. 1 Baum Il. Ordnung gem. Liste ,B* oder

. 2 Obstbaume gem. Liste ,E* und jeweils zusatzlich
. 5 Straucher gem. Liste ,C*

zu pflanzen. Die (brigen nicht Gberbaubaren Flachen der privaten Grundstlicke sind gartnerisch an-
zulegen und zu unterhalten.
Pflanzliste siehe Anhang der Begriindung

Hinweise auf sonstige geltende Vorschriften sowie Richtlinien

Bewirtschaftung des Niederschlagswassers im Plangebiet (Hinweis 1)

Es wird empfohlen das auf Gberdachten Flachen anfallende Niederschlagswasser zur Grundstticks-
bewasserung zu sammeln und zu verwenden. Dies sollte mittels einer Zisterne mit Uberlauf in den
Regenwasserkanal geschehen.

Schutz des Oberbodens (Hinweis 2)

Gemal § 202 BauGB ist Oberboden (Mutterboden) in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Ver-
nichtung und Vergeudung zu schitzen. Nahere Ausfiihrungen zum Vorgehen bezlglich des Um-
gangs mit Boden enthalten die DIN 18 300 und 18 915.

Schutz von Pflanzenbestanden (Hinweis 3)
Fir die Abwicklung der Bauarbeiten gilt die DIN 18 920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden
und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen®.

Grenzabstande fiir Pflanzen (Hinweis 4)
Fir die Bepflanzung der 6ffentlichen und privaten Flachen ist das Nachbarrechtsgesetz fiir Rhein-
land-Pfalz zu beachten.

Herstellung von Pflanzungen (Hinweis 5)
Bei allen Pflanzungen ist die DIN 18 916 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau: Pflanzen und
Pflanzarbeiten® zu beachten.

D. HINWEISE AUF SONSTIGE GELTENDE VORSCHRIFTEN SOWIE RICHTLINIEN

1. Bei Bepflanzungsmaflinahmen sind die Richtlinien des Merkblattes DVGW GW (M), DWA -M 162 und
FGSV Nr. 939 (Feb. 2013) zu beachten. Bei Baumen sind danach bei Abstanden von ber 2,50 m von der
Wasserleitung in der Regel keine Schutzmaflinahmen erforderlich. In jedem Fall sollten Bepflanzungsmaf3-
nahmen im Bereich von Versorgungsanlagen des Kreiswasserwerkes in der Ortlichkeit mit dem Kreiswas-
serwerk abgestimmt werden.
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2. Fur Neubauvorhaben oder grofiere An- und Umbauten (insbesondere mit Lastanderungen) werden objeki-

bezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen.

3. Bei der Planung und Ausflihrung sind die Vorgaben der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV), die DIN 19731, die DIN 18915 und erganzend hierzu die ALEX Merk- und Informationsblatter
des Landesamtes fir Umweltschutz und Gewerbeaufsicht zu beachten, insbesondere das ALEX-Infoblatt
28: Bodenschutz in der Umweltpriifung nach BauGB - Leitfaden fiir die Praxis der Bodenschutzbehérden
in der Bauleitplanung. (Im Internet unter: http://mwkel.rlp.de/fileadmin/mwkel/ Abteilung_5 /Bodenschutz/

ALEX/ALEX _Informationsblatt 28 2 009 Stand 05.2011.pdf) Sofern bei den BaumaRnahmen Uber-

schuss-Bdden anfallen, ist der Genehmigungsbehdrde ein Entsorgungskonzept vorzulegen. Die einschla-
gigen Regelwerke bei Eingriffen in den Baugrund (u.a. DIN 4020, DIN EN 1997-1 und -2, DIN 1054) sind

Zu beachten.

4. Im Rahmen der Durchfiihrung von Baumafinahmen kdnnen archaologische Funde zu Tage treten. Diese
unterliegen der Meldepflicht der §§ 16 bis 21 Denkmalschutz- und -pflegegesetz und sind beim Landesamt
fur Denkmalpflege zu melden. Es wird auf die Anzeige-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht hingewiesen
(§16-20 DSchG RLP) und darum gebeten, den Beginn von Erdarbeiten rechtzeitig (2 Wochen vorher) mit
der Generaldirektion Kulturelles Erbe abzustimmen (0261-66753000 oder landesarchaeologie-kob-

lenz@gdke.rlp.de).
5. Dachablaufwasser/Verwendung im hauslichen Bereich

Gemal des § 3 Nr. 2 der am 21.05.2001 in der Fassung vom 05.12.2012 (BGBI. 1 S 2562) in Kraft getre-
tenen Trinkwasserverordnung (TrinkwV) ist innerhalb des hauslichen Bereiches eine Verwendung von
Dachablaufwasser/Zisternensammlung fir WC- Spulung, das Giefsen von Pflanzen und das Bewassern
von Auflenanlagen gestattet. Bei Wasser fiir den menschlichen Gebrauch, einschliellich Wasche wa-

schen, muss es sich ansonsten um Trinkwasser handeln.
Anzeigepflichten

Die Inbetriebnahme der Regenwassernutzungsanlagen sind nach § 13 Abs. 4 TrinkwV dem Gesundheits-

amt bei der Kreisverwaltung Cochem-Zell sowie dem Abwasserwerk der VG Kaisersesch mitzuteilen.
Besondere Anforderungen (§ 17 Abs. 6 TrinkwV)
Trinkwasserleitungen dirfen mit anderen wasserflihrenden Leitungssystemen nicht verbunden sein.

Sichtbare Leitungen der Regenwassernutzungsanlagen sind gegenulber den Trinkwasserleitungen farblich
unterschiedlich zu kennzeichnen. Samtliche Entnahmestellen der Regenwassernutzungsanlage sind dau-

erhaft mit dem Hinweis "Kein Trinkwasser" zu kennzeichnen.

6. Bei Bepflanzungsmalnahmen sind die Richtlinien des DVGW, Techn. Mitteilungen GW 125 (M) vom Feb-
ruar 2013 (siehe Anlage) zu beachten. Bei Baumen sind danach bei Abstanden von tber 2,50 m von der
Wasserleitung in der Regel keine Schutzmaflinahmen erforderlich. In jedem Fall sollten Bepflanzungsmaf3-

nahmen im Bereich von Versorgungsanlagen des Kreiswasserwerkes in der Ortlichkeit mit dem Kreiswas-
serwerk abgestimmt werden.

7. Bei Leitungs- und Kanalverlegung ist die Einhaltung eines seitlichen Abstandes von 1,00 m von Hauptver-
sorgungsleitung des Kreiswasserwerkes erforderlich. Sofern dieses Mal aus besonderen Griinden nicht

eingehalten werden kann, ist in jedem Fall die Leitungsfiihrung in der Ortlichkeit mit dem Kreiswasserwerk

abzustimmen. Vor Baubeginn missen ortliche Einweisungen durch Mitarbeiter des Kreiswasserwerkes

erfolgen. Zustandig sind die Bezirksleiter.

8. Soweit die Versorgungsleitungen (Fernleitung/Ortsnetz) nicht in einer 6ffentl. Verkehrsflache liegen, muss
eine Sicherung dieser Leitungen durch Eintragung einer Dienstbarkeit zu Gunsten des Kreiswasserwerkes
gewahrleistet werden. Dies gilt auch fiir nachtragliche Veranderungen in Bezug auf die 6ffentl. Widmung

der Leitungstrassen.

9. Inallen StralRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer
Breite von ca. 0,30 m fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien vorzusehen. Hinsichtlich ge-
planter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kanale" der Forschungs-
gesellschaft fur Straen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 zu beachten. Durch Baumpflanzungen darf
der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert werden. Fir den
rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Strafenbau und
den BaumalRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass fur die Arbeiten der Telekommu-

nikations-unternehmens ein abgestimmtes eigenes Zeitfenster eingeplant wird.
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