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BEBAUUNGSPLAN ,KESSELWIES®

ORTSGEMEINDE FORST

Bebauungsplan ,Kesselwies’

TEXTFESTSETZUNGEN

A. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 2, 5, 6 BauNVO)
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist als Art der baulichen Nutzung ein
Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

Allgemein zuldssig sind:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
3. Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke,
4. Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Unzulassig sind:

Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke

Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

RN =

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 21 BauNVO)
Das Mald der baulichen Nutzung wird gemaf} Eintrag in die Nutzungsschablone (vgl. Plan-
zeichnung) Uber die Grundflachenzahl (GRZ) gemal § 19 Abs. 1 BauNVO, die Geschol3fla-
chenzahl (GFZ) gemal § 20 Abs. 2 BauNVO, die Zahl der Vollgeschosse gemald § 20 Abs. 1
BauNVO und die Héhe der baulichen Anlagen gemal § 18 Abs. 1 BauNVO festgesetzt.

Grundflachenzahl (GRZ) / GeschoRflachenzahl (GFZ)
Die Grundflachenzahl (GRZ) ist im Bebauungsplan auf 0,4 und die Geschol¥flachenzahl (GFZ)
ist auf 0,8 festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse
Im Plangebiet ist die Zahl der Vollgeschosse mit Z = Il festgesetzt
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Hdéhe baulicher Anlagen

Die Hoéchstgrenzen der Gebaudehéhen werden wie folgt festgesetzt:

Gebaudehohe max. 9,00 m

Die Hohen werden stets zwischen dem Schnittpunkt der Dachflachen (Oberkante First) und
dem zugehdrigen unteren MalRbezugspunkt gemessen.

Als unterer MalRbezugspunkt gilt die Oberkante der angrenzenden erschlieRenden Verkehrs-
flache in der Mitte der stral’enseitig gelegenen Gebaudefassade aus der genehmigten Stra-
Renplanung des Planungsbiros Reuter und Ternes, Binningen vom 19.04.2021. Bei Eck-
grundstlicken wird die 6ffentliche Verkehrsflache (Stral3e) zugrunde gelegt, zu der der Haus-
eingang orientiert ist.

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 Héhenbeschrankung einhalten und dirfen somit eine max. Gebau-
dehdhe von 7,5 m unter Beachtung der 0.g. Bezugspunkte erreichen.

9,00 m
\

GH
7,50 m

GH

g —

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

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden entsprechend der Planzeichnung durch Bau-
grenzen gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt.

Nicht Uberdachte Terrassen, Dachvorspriinge bis maximal 0,5 m und Regenfallrohre sowie
Dachrinnen sind auch auf3erhalb der Baugrenzen zulassig. Erker, Gesimse, Pfeiler, Veranden,
Wintergarten oder Freitreppen sind nicht auRerhalb der Baugrenzen zulassig.

4. 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 Doppelhduser.

5. GroRe der Baugrundstiicke (§ 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB)
Die MindestgréRRe der Baugrundstiicke betragt mind. 400 m>2.
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6. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB)
Die héchstzulassige Zahl der Wohnungen pro Wohngebaude als Einzelhaus oder als Doppel-
haushalfte wird auf zwei Wohnungen begrenzt.

7. Flachen fir Garagen, Carports und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4i.V.m. §§ 12 Abs.
6, 14 und 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen, Carports und Nebenanlagen sowie Einfriedungen und Stiitzmauern sind aufRerhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig. Garagen, Carports und Nebenanlagen, ausge-
nommen Einfriedungen und Stltzmauern, sind nicht im Bereich zwischen Straflenbegren-
zungslinie und Uberbaubarer Flache zulassig. Garagen sind so zu errichten, dass die Gara-
genvorderkante einen Mindestabstand von 5,0 m zur StraRenbegrenzungslinie einhalt, sofern
die Garageneinfahrt direkt zur Stral3e fuhrt. Garagenseitenwande kénnen in einem Abstand
von mind. 3,0 m zur Stra3enbegrenzung errichtet werden, sofern die Garagenzufahrt innerhalb
der eigenen Hofflache erfolgt.

Stellplatze sind auch im Bereich zwischen Strallenbegrenzungslinie und tberbaubarer Flache
(ohne Abstand zur Strallenbegrenzungslinie) zulassig.

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

9. Offentliche und private Griinflichen, wie Parkanlagen, Dauerkleingirten, Sport-,
Spiel-, Zelt- und Badeplitze, Friedhofe (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die offentliche Griinflache wird mit der Zweckbestimmung Kinderspielplatz festgesetzt (siehe
Planeintrag).

10. MIT GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHT ZU BELASTENDE FLACHEN GEM. § 9 ABS. 1
NR. 21 UND ABS. 6 BAUGB

Die im Bebauungsplan mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ausgewiesenen Flachen dienen

den Ver- und Entsorgungstragern. Innerhalb der geschiitzten Flachen fiir die Ver- und Entsor-

gungstrager dirfen keine baulichen und sonstigen Anlagen errichtet werden. Es dirfen keine Ein-

wirkungen und MafRnahmen vorgenommen werden, die den ordnungsgemalen Bestand oder Be-

trieb der Leitung beeintrachtigen oder gefahrden.

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

1. Zahl der Stellpldtze und Garagen § 88 Abs1 Nr. 8 LBauO
Pro Wohnung sind mindestens 2,0 Stellplatze auf den privaten Baugrundstiicken herzustellen.

C. Grunordnerische und landespflegerische Festsetzungen

1. Allgemeine grunordnerische Festsetzungen

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

Alle Pflanzungen auf diesen im Bebauungsplan entsprechend gekennzeichneten Flachen sind
spatestens in der zweiten Pflanzperiode nach Fertigstellung der Erschliefungsstralle (6ffent-
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liche Malinahmen) bzw. des Bauabschnittes (Abnahme) bzw. nach Bezugsfertigkeit der Ge-
baude (private MalRnahmen) durchzuflihren. Eine fachgerechte Pflanzung bzw. Einsaat
schliel3t Bodenverbesserungs- sowie Pflanzensicherungsmaflinahmen mit ein. Ausgefallene
Gehdlze sind spatestens in der auf die Fertigstellung der Erschliefungsstrafle des Bauab-
schnittes bzw. die Bezugsfertigkeit der Gebaude nachstfolgenden Pflanzperiode zu ersetzen.
Fur alle zu pflanzenden Baume und Straucher werden, wenn nicht gesondert aufgeflihrt, fol-
gende Mindestsortierungen vorgeschrieben:

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

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

. Strallenbaume: Hochstamme, 16 - 18 cm Stammumfang Hoch-
. Obstbaume: stdmme, 8 - 10 cm Stammumfang

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

Bei den im Rahmen der grinordnerischen Vorgaben festgesetzten Pflanzungen sind — soweit
nicht anders festgesetzt — mindestens 50 % der Gesamtpflanzenanzahl aus den in den Pflan-
zenlisten aufgeflihrten Arten zu verwenden. Der Anteil der Nadelgeholze auf privaten Grund-
stlicken darf 10 % der Gesamtanzahl angepflanzter Gehdlze nicht Uberschreiten. Zur Fassa-
denbegrinung werden Arten der Liste ,D“ empfohlen. Bei der Pflanzung von Hecken sind aus-
schliel3lich Laubholzarten zu verwenden. Dazu werden solche der Liste ,F*“ empfohlen.

Neuanlage einer randlichen Eingriinung (MaBnahme M1)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Entsprechend dem Planeintrag in der Planurkunde sind 3,00 m breite Gehdlzpflanzungen her-
zustellen und dauerhaft zu unterhalten.

Diese sind ausschlief3lich aus Baumen Il. Ordnung gemal Liste ,B" (10 % der Pflanzenanzahl)
und Strauchern gemal Liste ,C" (90 % der Pflanzenanzahl) anzulegen.

Die Reihenanzahl darf zwei auf ganzer Lange durchgehender Pflanzreihen nicht unterschrei-
ten. Zur Erzielung eines moglichst natirlichen Gesamteindrucks wird auf die Vorgabe eines
Pflanzschemas verzichtet. Hinsichtlich Sortierung, Pflege, etc. gelten die Vorgaben gem. ,All-
gemeine grunordnerische Festsetzungen".

Pflanzliste siehe Anhang

Festsetzung einer Mindestdurchgriinung privater Flachen (MaBnahme M2)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)
Je 200 m? Uberschrittener nicht Gberbaubarer privater Grundstlicksflache sind mindestens

. 1 Baum |. 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 Ubrigen nicht GUberbaubaren Flachen der privaten Grundstlicke sind gartne-
risch anzulegen und zu unterhalten.
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Naturnahe Gestaltung der Riickhalteflache (MaBnahme M 3)

Entsprechend dem Planeintrag in der Planurkunde ist die herzustellende Rickhaltemal3-
nahme in Erdbauweise, mit wechselfeuchten Randzonen und mit Strauchern und Baumen in
naturnaher Bauweise herzustellen und zu unterhalten.

Die festgesetzten Pflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten, abgangige Geholze
sind in der nachstfolgenden Pflanzperiode zu ersetzen.

Zuordnung der landespflegerischen MaBnahmen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB und §15 BNatSchG)

Die durch den Bau der Erschlieffungsstrafle und von Ver- und Entsorgungsleitungen verur-
sachten Eingriffe in Natur und Landschaft wird die MaRnahme M3 zugeordnet. Den Eingriffen
auf den privaten Grundstiicken werden die MaRnahmen M1 — M2 zugeordnet.

Naturschutzfachliche Hinweise:

Bewirtschaftung des Niederschlagswassers im Plangebiet (Hinweis 1)

Es wird empfohlen das auf Uberdachten Flachen anfallende Niederschlagswasser zur Grund-
stlicksbewasserung zu sammeln und zu verwenden. Dies sollte mittels einer Zisterne mit Uber-
lauf in den Regenwasserkanal geschehen.

Schutz des Oberbodens (Hinweis 2)

Gemal § 202 BauGB ist Oberboden (Mutterboden) in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung und Vergeudung zu schitzen. Nahere Ausfliihrungen zum Vorgehen bezlglich
des Umgangs mit Boden enthalten die DIN 18 300 und 18 915.

Schutz von Pflanzenbestinden (Hinweis 3)
Fur die Abwicklung der Bauarbeiten gilt die DIN 18 920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestan-
den und Vegetationsflachen bei Baumallnahmen®.

Grenzabstande fiir Pflanzen (Hinweis 4)
Fir die Bepflanzung der o6ffentlichen und privaten Flachen ist das Nachbarrechtsgesetz fur
Rheinland-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 BepflanzungsmafRnahmen sind die Richtlinien des Merkblattes DVGW GW (M), DWA
-M 162 und FGSV Nr. 939 (Feb. 2013) zu beachten. Bei Baumen sind danach bei Abstan-
den von Uber 2,50 m von der Wasserleitung in der Regel keine Schutzmalinahmen erfor-
derlich. In jedem Fall sollten Bepflanzungsmafnahmen im Bereich von Versorgungsanla-
gen des Kreiswasserwerkes in der Ortlichkeit mit dem Kreiswasserwerk abgestimmt wer-
den.

2. Fur Neubauvorhaben oder gréftere An- und Umbauten (insbesondere mit Lastanderun-
gen) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen.
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3. Bei der Planung und Ausfuhrung sind die Vorgaben der Bundes-Bodenschutz- und Altlas-
tenverordnung (BBodSchV), die DIN 19731, die DIN 18915 und erganzend hierzu die
ALEX Merk- und Informationsblatter des Landesamtes fur Umweltschutz und Gewerbeauf-
sicht zu beachten, insbesondere das ALEX-Infoblatt 28: Bodenschutz in der Umweltpri-
fung nach BauGB - Leitfaden fur die Praxis der Bodenschutzbehérden in der Bauleitpla-
nung. (Im Internet unter: http://mwkel.rip.de/fileadmin/mwkel/ Abteilung_5 /Bodenschutz/
ALEX/ALEX _Informationsblatt 28 2 009 Stand 05.2011.pdf) Sofern bei den Baumal3nah-
men Uberschuss-Béden anfallen, ist der Genehmigungsbehérde ein Entsorgungskonzept
vorzulegen. Die einschlagigen 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 Durchfihrung von BaumafRnahmen kénnen archdologische Funde zu
Tage treten. Diese unterliegen der Meldepflicht der §§ 16 bis 21 Denkmalschutz- und
-pflegegesetz und sind beim Landesamt fir 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 landesarchae-
ologie-koblenz@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 getretenen Trinkwasserverordnung (TrinkwV) ist innerhalb des hauslichen Berei-
ches eine Verwendung von Dachablaufwasser/Zisternensammlung flr WC- Spulung, das
Giel3en von Pflanzen und das Bewassern von Aufienanlagen gestattet.

Bei Wasser fur den menschlichen Gebrauch, einschliellich Wasche waschen, muss es
sich ansonsten um Trinkwasser handeln.

Anzeigepflichten

Die Inbetriebnahme der Regenwassernutzungsanlagen sind nach § 13 Abs. 4 TrinkwV
dem Gesundheitsamt sowie dem Abwasserwerk Kaisersesch mitzuteilen.

Besondere Anforderungen (§ 17 Abs. 6 TrinkwV)

Trinkwasserleitungen dirfen mit anderen wasserfihrenden Leitungssystemen nicht ver-
bunden sein.

Sichtbare Leitungen der Regenwassernutzungsanlagen sind gegenlber den Trinkwasser-
leitungen farblich unterschiedlich zu kennzeichnen.

Samtliche Entnahmestellen der Regenwassernutzungsanlage sind dauerhaft mit dem Hin-
weis "Kein Trinkwasser" zu kennzeichnen.

6. Die vorhandenen Wasserversorgungsleitungen sind vom vorhandenen Gelande mit einer
Uberdeckung von 1,25 m verlegt. Mehr- oder Minder-deckungen von +/- 0,10 m, welche
durch die Malnahme unumganglich sind, werden toleriert.

7. Bei BepflanzungsmafRnahmen sind die Richtlinien des DVGW, Techn. Mitteilungen GW
125 (M) vom Februar 2013 zu beachten. Bei Baumen sind danach bei Abstanden von Gber
2,50 m von der Wasserleitung in der Regel keine SchutzmaflRnahmen erforderlich. In jedem
Fall sollten Bepflanzungsmaflinahmen im Bereich von Versorgungsanlagen des Kreiswas-
serwerkes in der Ortlichkeit mit dem Kreiswasserwerk abgestimmt werden.

8. Bei Leitungs- und Kanalverlegung ist die Einhaltung eines seitlichen Abstandes von 1,00 m
von Hauptversorgungsleitung des Kreiswasserwerkes erforderlich. Sofern dieses MaR aus
besonderen Griinden nicht eingehalten werden kann, ist in jedem Fall die Leitungsfiihrung
in der Ortlichkeit mit dem Kreiswasserwerk abzustimmen. Vor Baubeginn miissen értliche
Einweisungen durch Mitarbeiter des Kreiswasserwerkes erfolgen. Zustandig sind die Be-
zirksleiter.
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9. Soweit die Versorgungsleitungen (Fernleitung/Ortsnetz) nicht in einer 6ffentl. Verkehrsfla-
che liegen, muss eine Sicherung dieser Leitungen durch Eintragung einer Dienstbarkeit zu
Gunsten des Kreiswasserwerkes gewahrleistet werden.

10. In allen Strafl’en bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Lei-
tungszone in einer Breite von ca. 0,30 m flr die Unterbringung der Telekommunikations-
linien vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Baume, un-
terirdische Leitungen und Kanale" der Forschungsgesellschaft fiir Stral3en- und Verkehrs-
wesen, Ausgabe 2013 zu beachten. Durch Baumpflanzungen darf der Bau, die Unterhal-
tung und Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

11. Auf die Einhaltung der Abstandsregelung laut § 46 Landesnachbarrechtsgesetzes bei der
randlichen Eingriinung im Ubergang zur freien Landschaft bzw. zur landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen wird hingewiesen.

Anlage:

Pflanzenlisten

Liste ,,A“ - Bdume I. Ordnung

Liste ,,B“ - Baume II.
Ordnung

Acer pseudoplatanus

Bergahorn

Acer campestre

Feldahorn

Acer platanoides

Spitzahorn

Carpinus betulus

Hainbuche

Quercus petraea

Traubeneiche

Juglans regia

Walnubaum

Tilia cordata Winterlinde Prunus avium Vogelkirsche
Salix caprea Salweide
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus torminalis Elsbeere

Liste ,,C* - Strducher Liste ,,D“ - Schling-

Cornus sanguinea Blutroter Clematis i. A. Waldrebe

Corylus avellana Hartriegel Fallopia aubertii Knéterich

Crataegus monogyna Hasel Hedera helix Efeu

Euonymus europaeus WeilRdorn Hydrangea petiolaris Kletterhortensie

Lonicera xylosteum Pfaffenhutchen Lonicera i. A. Heckenkirsche (klet-

Rhamnus catharticus Heckenkirsche Parthenocissus i. A. Wilder Wein

Rosa canina Kreuzdorn Vitis coignetiae Wilder Wein

Rosa tomentosa Hundsrose Vitis cult. Weinrebe

Salix caprea Filzrose Wisteria i. A. Blauregen

Salix purpurea Salweide (oder Sorten aus den vorgenannten Arten)

Sambucus nigra

Purpurweide Holunder

Viburnum opulus

Gemeiner Schneeball

Liste ,E*“ - Obstgehélze

Apfelsorten:

Baumanns Renette Goldpramane Landsberger Renette Kaiser Wilhelm
Bittenfelder S&dmling Grafensteiner Ontario Danziger Kantapfel
Bohnapfel Jakob Fischer Winterrambour

Boskoop Jakob Lebel Zuccalmaglios Renette

Birnensorten:

Alexander Lucas Gellerts Butterbirne Williams Christ Conference
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Clapps Liebling

Gute Luise

| Vereinsdechantbirne

zusétzlich weitere landschaftstypische Sorten und Obst der Arten: Zwetsche / Pflaume / Mirabelle / Walnul3 sowie

Liste ,,F“— Heckenpflanzen fiir

Acer campestre

Feldahorn

Crataegus monogyna

Weilddorn

Berberis i. A.

Sauerdorn (nur grinblatt-

Fagus sylvatica

Buche

Carpinus betulus

Hainbuche

Ligustrum vulgare i. S.

Liguster, Rainweide

Cornus sanguinea

Blutroter Hartriegel

Viburnum opulus

Schneeball
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