1. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1

Art der baulichen Nutzung (g9 Abs.1 Nr.1 BauGB u.§1 (2) BauNVO)

1.2

Als Art der baulichen Nutzung wird Allgemeines Wohnge-
biet (WA) nach 8 4 BauNVO festgesetzt. Die nach Abs.3
zuléassigen Ausnahmen werden ausgeschlosen.

Maf d. baulichen Nutzung (s9 Abs.1 ziff.1 BauGB, §§ 16 ff BauNVO)
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1.2.2

1.2.3

13

Grunc_i_ﬂéchenzahl (§16 Abs.2 Nr.1, §§17 u.19 BauNvo): GRZ 0.4
(eine Uberschreitung nach 819 (4) BauNVO wird ausge-
schlossen)

GescholRRflachenzahl (s16 Abs.2 Nr.2, §§17 u.20 Baunvo): GFZ 0.8

Zahl der Vollgeschosse (§16 Abs.2 Nr.3 u. §20 BauNVvO): 1
als Hochstgrenze.

Bauweise (89 Abs.1 Nr.2 BauGB, §§ 22 ff BauNVO)

13.1
1.3.2
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Es wird die offene Bauweise festgesetzt. (522 Abs.1 BauNvO)
Es sind nur Einzelh&duser zulassig

Uberbaubare Grundstiicksfldchen (59 Abs.1 Nr.2 BauGB u.523
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BauNVO)
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch
Baugrenzen festgesetzt.

Hohenlage u. Stellung baul. Anlagen (89 Abs.1 Nr.2 BauGB u.

151

15.2

1.6

18 Abs.2 BauNVO)

Hohe der baul. Anlagen: Die max. Firsthohe (FH) darf
10,00 m betragen. Gemessen wird in der senkrechten Li-
nie von hochstem Firstpunkt bis angeschnittenem natirli-
chen Gelandeverlauf in Gebaudemitte (Schnittpunkt der
Gebaudeachsen)

Die Haupt-Firstrichtung ist freigestellt.

Riickenstiitzen (§9 Abs.1 Nr. 26 BauGB)

1.7

Die fir die Herstellung der Verkehrsflaichen notwendigen
Bdschungen, die Beton-Ruckenstiitzen der Einfassungen
von StralBen-, Geh- und sonst.6ffentl. Flachen sowie die
Fundamente der StraRenleuchten, sind auf den angren-
zenden Anliegergrundsticken ohne Anspruch auf Aus-
gleich oder Wertminderung zu dulden.

Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (g9 Abs.1 Nr. 6

BauGB)
Pro Wohngebéude sind 3 Wohnungen gestattet.

2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (s9 Abs.4 BauGB u.588

2.1

2.2

Abs.6 LBauO)

Garagen und Stellplatze (59 Abs.1 Nr.2 BauGB, §12 und §23 Abs.5
BauNVO, §88 Abs.1 Nr.8 LbauO))

Garagen sind nur innerhalb der durch Baugrenzen fest-
gesetzten Uberbaubaren Grundstucksflachen zu errichten.
An Stellplatzen sind herzustellen (einsch.Garagen):
-fur freistehende Einfamilienhauser 2
-fiir jede Einliegerwohnung zusétzlich 1
-fur Mehrfamilienh&user je Wohnung bis 60m2 1
bis 120 m2 1
Uber 120 m2 2
Garagenzufahrten gelten nicht als Stellplatz.

5

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (588 Abs.1 Nr.1 LbauO)

2.3

Samtliche Gebé&ude sind in massiver Bauweise zu
errichten; hierzu zahlen auch Fertighduserund Holzhauser.
Sichtbare Rundholzprofile sind ausgeschlossen.
Nebengebaude in Primitivbauweise (Bretter, Wellblech
etc.) sind nicht zulassig. AuRenwéande sind zu verputzen
oder zu verkleiden.

Als Verkleidung ist ortsiibliches Material zu verwenden.
Kunststoff-, Bitumen- od.Pappmaterialien sind unzulassig.

Dachformen: (588 Abs.1 Nr.1 LbauO)

2.4

Es sind Sattel- und Walmdacher zulassig. Auf Garagen
und Nebenanlagen sind auch Flachdacher zulassig.

Dachneiqung/ -Aufbauten / Kniestock (sss Abs.1 Nr.1 LbauO)

241

Dachneigungen sind von 25 — 45 Grad zulassig. Liegt die

Firstlinie um mehr als die Halfte auRerhalb der Mittellinie
des Gebaudes, so darf die Neigung des kurzen Dach-
schenkels bis 60 Grad betragen.

2.4.2 Ein Kniestock (Drempel) von max. 1,00 m Hoéhe, ge-
messen von Oberkante Rohdecke bis Unterkante FulR3-
pfette, ist erlaubt.

2.4.3 Dachaufbauten sind zulassig,wobei von den Giebelwan-
den mindestens ein Abstand von 1,50 m einzuhalten ist.

25 Dacheindeckung: (s8s Abs.1 Nr.1 LbauO)

25.1 Die Dacheindeckung darf sich landschaftsbedingt nur
innerhalb eines Farbspektrums naherungsweise in fol-
genden RAL-T6nen bewegen: 5020-wasserblau, 5024-
pastellblau, 6004-blaugrin, 6005-moosgrin, 6011-
resedagrin, 6013-schilfgriin, 6021-blaf3grin, 7009-
gringrau, 7011-eisengrau, 7012-basaltgrau, 7015-
schiefergrau, 7024-graphitgrau, 7026-granitgrau und
7031-blaugrau.

25.2 Bitumindse Baustoffe sind nicht zugelassen.

253 Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen auf der
Dach-
oberflache sind erlaubt.

2.6 Einfriedungen: (g8 Abs.1 Nr.3 LbauO)

Einfriedungen der Grundstiicksgrenze sind nur in Form
von Holzzaunen, Mauern, Hecken und Maschendraht-
zaunen zulassig. Zum o6ffentlichen Verkehrsraum gilt eine
Hohe von max. 80cm Uber Gehweg bzw. StralRenflache.

3. Grinordnungsrechtliche Festsetzungen

3.1

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung

3.1.1

3.1.2

3.1.3

3.2

von Natur und Landschaft (9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

(landespfl. Planungsbeitrag: Vermeidungs-u.Minimierungs
malnahmen V1 — V7 sowie Ausgleichs-u.Ersatzmal3-
nahmen M1 - M3)

M1: Anlage von extensiv bewirtschafteten Streuobstwie-
sen auf den Flurstiicken 9 und 10/1 in Flur 9 und 9 und 10
in Flur 11. Die beiden bestehenden Obstbdume in Flur 9,
Flurst.9 u.10/1 bleiben erhalten. Zusatzlich wird je 130m2
ein Obstbaum als Hochstamm gepflanzt, Sortierung 10-
12cm Stammumfang. Insges. werden 22 Baume zusétz-
lich gepflanzt. Sie sind nachhaltig zu erziehen und zu
pflegen.

Durch eine zweimalige Mahd mit Abtransport des Mahgu-
tes ist die Entwicklung einer artenreichen Wiesenflora
einzuleiten. Die PflegemafRnahmen sind dauerhaft sicher-
zustellen.

M2: Anlage einer ca. 5m breiten Mulden-Kaskade als
Sickermulde. Bepflanzt mit Landschaftsrasen fir Feucht-
lagen sowie Initialpflanzung aus Binsen, Schwertlilien und
Rohrkolben. Je 50m2 Flache sind 10 Pflanzen zu ver-
wenden. Entlang der Muldenufer sind insges. 5 Strauch-
weiden zu pflanzen. Auf der restlichen Grundstlicksflache
werden 2 Lesesteinhaufen mit ca. 4 -5 m2 Grundflache
angelegt.

M3: Umwandlung eines Wildackers in eine mit Wildobst-
baumen bepflanzte Waldwiese.

Anpflanzen von Badumen u. Strauchern (§9 Abs.1Nr. 20 i.V.m.

(Pflanzgebot nach § 178 BauGB) 25au.25b BauGB)

private Manahmen:

3.21

3.2.2

Innerhalb der 5m breiten Randeingriinung nach Westen
ist eine durchgéngige, dreireihige Hecke aus B&aumen und
Strauchern anzulegen. Bestehende Obstbdaume sind in
die Hecke zu integrieren. Die Pflanzungen sind im Drei-
eckverband mit 1,5m Abstand vorzunehmen. Pflanzen-
auswahl aus der Pflanzliste unter 3.4 bzw. Anhang ,Arten-
liste“ des landespfl.Planungsbeitrages.

Die nicht bebauten und befestigten Grundstiicksflachen
sind als Grunflachen zu gestalten. Je Hausgrundstick ist
mind. 1 Obstbaum als Hochstamm, Sortierung 8-10cm
Stammumfang, standortgemaRer heimischer Art, zu pflan-
zen; auszuwahlen wie vor.



3.2.3 Vereinzelt sind auf den Hausgrundstiicken vorhandene
Obstbaume (insges. 8 Stck) zu sichern und zu erhalten.
Sie sind in der Planurkunde besonders gekennzeichnet.

allgemein:

3.24 Alle MaRnahmen gemalR landespflegerischem Begleitplan

und Textfestsetzungen sind nach Bezugsfertigstellung der
Hauptgeb&aude in der darauffolgenden Pflanzperiode, spates-
tens nach Ablauf von 2 Jahren, durchzufiihren.

3.3 Zuordnung der landespflegerischen Ausgleichs-und
Ersatzflachen (s9 Abs.1a BauGB)

3.3.1 Der Versiegelung durch die Gebaude, Zufahrten etc. wird
89,8% aller Ausgleichsmaflinahmen zugeordnet.

3.3.2 Der Versiegelung durch die Verkehrswege (hier nur Geh-

wege) werden 10,2% der Malinahmen zugeordnet.

3.4 Pflanzliste (Auswabhlliste, sie kann durch weitere heimische

Pflanzen erganzt werden; siehe auch ,Artenliste* im lan-
despfl. Planungsbeitrag).

Baume 1. Ordnung:

Acer platanoides
Acer pseudoplatanum

Aesculuc hippocastanum

Fagus silvatica
Fraxinus excelsior
Juglans regia
Quercus robur
Tilia cordata

Baume 2. Ordnung:

sche

Apfel:

Straucher:

Hecken:

Kletterpflanzen:

Acer campestre
Carpinus betulus
Corylus colurna
Prunus avium
Prunus padus

Sorbus aria
Sorbus aucuparia
Sorbus tornialis

roter Boskop Birnen:

Gravensteiner
Ontario
Speierling

Amelanchier laevis
Buddleia davidii
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Gaburnum anagyroides
Genista tinctoria
Ligustrum vulgare
Lonivera xylosteum
Philadelphus coronarius
Potentilla fruticosa
Prunus mahaleb
Prunus spinosa
Rhamnus frangula
Rosa canina

Rosa rubiginosa

Rosa rubrifolia

Rosa spinosissima

Rubus idaeus
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Spirea x arguta
Syringa vulgaris
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Acer campestre
Carpinus betulus
Crataegus X monogynos
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum

Clematis
Hedera helix
Parthenocissus quinquef

Spitzahorn
Bergahorn
RofRkastanie
Rotbuche
Esche
WalnuB3
Stieleiche
Winterlinde

Feldahorn

Hainbuche

Baumhasel

SiRkirsche
Traubenkir-

Mehlbeere
gew. Eberesche
Elsbeere

Alexander Lukas
Pastorenbirne

kahle Felsenbirne
Sommerflieder
Roter Hartriegel
Haselnuf
Pfaffenhitchen
Goldregen
Farberginster
Liguster
Heckenkirsche
Pfeifenstrauch
Fingerstrauch
Steinweichsel
Schlehe
Faulbaum
gemeine Heckenrose
Weinrose
Hechtrose
Bibernellrose

Himbeere
Schwarzer Holunder
Traubenholunder
Spierstrauch

gew. Flieder
Wolliger Schneeball
gew. Schneeball

Feldahorn

Hainbuche

WeiRdorn

gew. Liguster

gemeine Heckenkirsche

Clematis
Efeu
wilder Wein

. .

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

4.8

Versickerungen:

Hierzu sind priméar Rasenflachen u.a. als flache Mulden anzu-
legen, in die das Regenwasser geleitet wird und durch die be-
lebte Bodenzone versickern kann. Ist dies nicht moglich, z.B.
wegen fehlender Flachen oder weitgehend undurchlassiger
Bodenschichten, kann die Versickerung des Dachwassers
Uber Rigolen, kiesgefiillte Graben und Gruben sichergestellt
werden.

Ist eine vollstandige Versickerung nachweislich nicht méglich,
sollen die o.g. Systeme einen Uberlauf erhalten, iber den
Uberschussiges Niederschlagswasser auf angrenzende Fla-
chen zu leiten ist, wo es breitflachig abflieBen und versickern
kann. Sind solche Flachen auf oder am Grundsttick nicht vor-
handen, ist das Uberschiissige Wasser in die &ffentliche Ab-
wasseranlage (Rinne, Mulde oder Graben) zu ubergeben,
wobei ggf. vor Einleitung in ein Gewasser Versickerungs- o-
der Regenriickhalte-becken vorzuschalten sind. Die Graben
und Mulden missen so ausgebildet sein, daf auch dort Teil-
wassermengen versickern kénnen.

Das Oberflachenwasser kann zusétzlich in einer Zisterne
gesammelt und fir gartnerische Zwecke und als Brauch-
wasser genutzt werden. Die Nutzung als Brauchwasser fir
hausliche Zwecke ist der Verbandsgemeinde Emmelshausen,
Abt. Abwasser und der Kreisverwaltung Simmern,
Abt.Gesundheitsamt anzuzeigen. Der Uberlauf der Zisterne
darf an den Regenwasserablauf (Mulde etc.) angeschlossen
werden.

Die Einleitung von Niederschlagswasser in den Untergrund
mittels Sickerbrunnen, Rigolen, Sickergruben, zentraler Mul-
denversickerung oder anderer technischer Einrichtungen be-
darf, im Gegensatz zu einer breitflachigen Versickerung unter
Ausnutzung der Reinigungswirkung der belebten Oberboden-
schicht, einer wasserrechtlichen Erlaubnis.

Unterbringung Aushubmaterial:

Der private Bauherr hat selbst fir die ordnungsgemaRe
Verbringung evtl. anfallender Erdmassen zu sorgen. Im Re-
gelfall ist der Uberschiussige Aushub auf eine dafirr zugelas-
sene Erdaushubdeponie zu verbringen. Eine anderweitige
Verwendung ist nur in einer genehmigten Malinahme zulés-

sig.

Gelandeabfangungen:

Notwendige Gelandeabfangungen sollten nur mittels Stutz-
und Trockenmauern aus heimischen Gesteinsarten ausge-
fuhrt werden.

Zufahrten und sonstige Flachen

Die Zufahrten und Stellplatze sind mdglichst aus wasser-
durchlassigen Beldgen (Rasengittersteine, Oko-Pflaster, was-
sergebundene Decke etc.) herzustellen.

Nachbarrecht / Grenzabstande

Auf die einzuhaltenden Grenzabstande nach dem Nachbar-
rechtsgesetz (842) wird hingewiesen, inshesondere auf den
Grenzabstand von 0,5m zwischen Einzdunungen und land-
wirtschaftlichen Flachen bzw. landwirtschaftlichen Wirt-
schaftswegen.

Telekommunikationsleitungen

Der Rat ist der Auffassung, dass im Interesse eines geordne-
ten Ortshildes das Plangebiet von Leitungsmasten und ober-
irdischen Leitungen freizuhalten ist. Lediglich finanzielle Inte-
ressen an einer Vermeidung des Aufwandes einer unterirdi-
schen Verlegung sind auch unter Beachtung der Zielsetzung
des Telekommunikationsgesetzes nicht vorrangig. (Bezug:
Verwaltungsgericht  Ansbach, Beschluss v.08.01.2003-
5K01.01422).

Landesamt fir Geologie und Bergbau:

Sind Bohrungen zur Gewinnung von Erdwéarme geplant, wer-
den folgende Hinweise gegeben: Tiefere Bohrungen zum
Bau von Erdwéarmesonden erfassen Gesteine des Unterde-
von. Unter der Voraussetzung, dass die Warmetragerflissig-
keit nicht wassergefahrdend ist oder der Wassergefahrdungs-
klasse 1 entspricht und die Bohrung im Bereich der Deck-
schichten gegeniiber dem Zutritt von Sickerwasser abgedich-
tet wird, bestehen aus hydrogeologischer Sicht keine grund-
satzlichen Einwande zur Gewinnung von Erdwarme. Weitere
Auflagen bleiben der Einzelfallpriifung vorbehalten.



