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Zum

Bebauungsplan

"WR .1-AHLER KOPF"

Deckblatt I

Ortsteil: Friedrichssegen
Stadt: Lahnstein
Gemarkung: Oberlahnstein
Fluren: 32 und 33

Gesetzliche Grundlagen der
planungsrechtliichen Festsetzungen:

Gemdll §§ 1 (3), 2 (1), 8, 9 und 10 des Bau-
gesetzbuches (BauGB) i. d. F. der Be-
kanntmachung vom 8. Dezember 1986 {BGBl. I
S. 2253) und der Verordnung iiber die bau-
liche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) sowie der Verordnung
iber die Ausarbeitung der Bauleitpldne sowie
iiber die Darstellung des Planinhalts
(PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBl. I Nr. 2 vom
22.01.1991) in der jeweils giiltigen Fassung.
Gesetz zur Erleichterung von Investitionen
und der Ausweisung und Bereitstellung von
Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz) vom 22. 2Zpril 1993 (BGEL.
I, S. 466) sowie MaBnahmengesetz zum Bau-
gesetzbuch (BauGB-MafnahmenG) vom 06. Mai
1993 (BGBl. I. S. 623), in der fjeweils qgiil-
- tigen Fassung.

Gesetzliche Grundlagen der Gestaltungsvor-
schriften:

Vorgenannte Vorschriften

1.V.m. § 86 (1) und (6) Landesbaucrdaung
Rheinland-Pfalz (LBauO} vom 28. November
1986 (GVB1l. S. 307), in der Jjeweils gliltigen
Fassung.
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Gesetzliche Grundlagen der Griinordnungs-
planung:

Landesgesetz {iber Naturschutz und Land-
schaftspflege (LPf1G) vom 5. Februar 1979
{GVBl. S. 36), in der jeweils giiltigen
Fassung.

Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom

12. MArz 1987 (BGBl. I, S. 889), in der
jeweils gililtigen Fassung.
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Gesetzliche Grundlage des Satzungsbeschlusses

Gemeindeordnung fiir Rheinland-Pfalz (GemO) vom
14.12.1973 (GVBl. 5. 419), in der jeweils
giiltigen Fassung.

Gehort zum SatzungsbeschluB gem. § 10 BauGB
Stand: Oktober 1993

Dieses Deckblatt I ist gemdB § 1o BauGB vom Rat
Lahnstein am 27.10.1993 als Satzung

Lahnstein, den 16.12.1993
v )
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Oberbiirgermeister

Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Plan-
zeichnung und diesem Textteil,wird hiermit aus-
gefertigt. Lahnstein, den 1F01.9¢
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Oberbirgérmeister H,_at Vorgeieg
. A Gehdrt zum Schreiben vom
L 1701 9
" Razirksragierung Koblenz
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Oberbaurat
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Gliederung

1.0 Planungsrechtliche Festsetzungen gemids
§ 9 BauGB sowie BauNVO

1.1 Einschrdnkung der Nutzungen

1.2 Garagen

1.3 Nebenanlagen
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1.5 Uberschreitung der Baugrenzen
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Anlage: Bild 1}
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemis
§ 9 BauGB sowie BauNVO

Einschrankung der Nutzungen

Die gem. § 4 (3) BauNVO (Allgemeines
Wohngebiet) ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen sind im vorliegenden Bebauungsplan
nicht zulidssig.

Garagen

Die Garagenhinterkante (die von der Strafe
abgewandte Aullenwand) darf gem. § 23 Abs.

5 BauNVQ max. 15 m Grundstiickstiefe nicht
ilberschreiten. Der Abstand zwischen Garage
und Strafenbegrenzungslinie muf mindestens
5 m betragen. Die Festsetzungen fiir Garagen
gelten sinngemd&B auch fiir iiberdachte
Stellplatze (Carperts).

Die zuldssige Grundflache darf durch die
Grundfl&chen von Garagen, Stellplatzen,
Carports (liberdachte Stellplatze) und ihre
Zufahrten sowie Tiefgaragen bis zu 50 wvon
Hundert iiberschritten werden, hdchstens
jedoch bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,8
(siehe § 19 Abs. 4 BauNVO).

Nebenanlagen

Folgende Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO
sind aunch aulBerhalb der iliberbaubaren Flachen

zuldssig:

1)

Gebdude ochne Aufenthaltsridume, Toiletten
oder Feuerstatten bis zu 20 c¢bm umbauten
Raum,

2)

Stiitzmauern bis zu 1,00 m Hthe iiber
Geldndeoberfldche. Bei Staffelung wvon
Stiitzmauern mufi der Mindestabstand zwischen
zwei Stiitzmauern mind. 3 m betragen,
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bauliche Anlagen, die der Gartengestaltung
oder der zweckentspre- chenden Einrichtung
von Spielpldtzen dienen, wie Pergolen, Tore
fiir Ballspiele etc.

4}
Wasserbecken im Freien im Sinne der:
Gartengestaltung. Schwimmbecken sind nicht

zuldssiq.

5)
Werbeanlagen bis =zu 0,50 m? Gréfe sind nur
am Ort der Leistung zulassig.

6)

Einfriedungen durch Z3une oder Hecken
entlang dffentlicher Verkehrsfldchen sind
bis 0,60 m HShe i{iber Strafiencberkante
zuldssig.

Stiitzmauern an Sffentlichen Verkehrsflichen
sind bis zu einer max. Hdhe von 1,0 m
zuldssiq.

7)
Miilltonnenschréanke oder -standplétze

Im Bereich zwischen StraBenbegrenzungslinie
und strafenseitiger Baugrenze sind die
Nebenanlagen nach Punkt 1 nicht zulassig.
Sonstige Nebenanlagen sind auf den
Grundstiicken nicht zuldssigqg.

Die in § 14 Abs. 2 BaulNVO genannten
Nebenanlagen sind als Ausnahme zuldssig,
auch wenn fiir sie im Bebauungsplan keine
besonderen Flichen festgesetzt worden sind.

Hinweis:
Garagen, Carpots oder Stellpldtze sind keine
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO.
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Gebdudehdhe (siehe auch Bild 1)

Die Gebaudehdhe (e) darf entsprechend dem
Einschrieb im Plan eine max. H8he von 12,5 m
nicht iiberschreiten. Die Gebaudehdhe (e)
wird gemessen an der talseitigen
Gebdudemitte von Oberkante Dachhaut am First
(= OK DF) bis zum natiirlichen Gel&nde

(= OKG).

Bei hintereinander auf einem Grundstiick
gestaffelten Gebduden, ist die Gebdudehdhe
jeweils fiir jedes Gebdude separat an der
jeweiligen Auflenwand- mitte zu ermitteln.

Die bergseitige Sockelhdhe (Oberkante
ErdgeschoB~-Rohfullboden) darf max. 0,5 m iiber
dem Schnittpunkt AuBenwand mit dem
natiirlichen Geldnde (bergseitig vor
Gebdudemitte} betragen.

Uberschreitung der Baugrenzen

Gebdudeteile wie Erker, Balkone,
Freitreppen, iliberdachte Terrassen, Winter-
garten, diirfen die festgesetzten Baugrenzen
gem. § 23 Abs. 3 BaullVO bis max. 1,5 m Tiefe
auf 1/3 Gebdudebreite iiberschreiten, soweit
landesrechtliche Vorschriften dem nicht
entgegenstehen; Jjedoch in keinem Fall darf
eine Gesamtbreite von 8 m der begiinstigten
Gebdudeteile an nur einer GebdudeauBenwand
iiberschritten werden.

Flachen fiir Aufscﬁﬁttungen und Abgrabungen

In der Planzeichnung sind die Flachen fir
Aufschiittungen und Abgrabungen

- soweit sie zur Herstellung der Strafen-
kérper erforderlich sind - dargestellt.
Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern
in einer H&8he von bis zu 0,5 m sind nicht in
der Planzeichnung dargestellt, aber dennoch
zuldssig. Die Bbschungen sind mit einem
Neigungsverhdltnis von max. 1:1,5 anzulegen.
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Mit Leitungsrecht belastete Fléchen

Die in der Planzeichnung mit "Nr. 1"
festgesetzten Leitungsrechte werden
zugunsten der anliegenden Grundstiicke
festgesetzt. Die Ver- und Entsorgungstriger
fir Wasser: Vereinigte Wasserwerke
Mittelrhein, Abwasser: Stadt Lahnstein,
Elektrizitdt: Main Kraftwerke, Gas: EVM
Lahnstein und Fernmeldewesen einschl.
Breitbandkabel: Fernmeldeamt I Koblenz
erhalten filir die mit Leitungsrechten -
belegten Fldchen das Recht der Verlegung von
Entsorgungsleitungen, Schichten etc.
2ugunsten der anliegenden Grundstiicke sowie
das fiir die ordnungsgemife Unterhaltung
erforderliche jederzeitige Betretungs-,
Eingriffs- und Unterhaltungsrecht. Eine
Befestigung oder Bepflanzung dieser Flichen
darf nur im Einvernehmen mit dem
beglinstigten Trdger erfolgen.

Das in der Planzeichnung mit "Nr. 2"
gekennzeichnete Leitungsrecht wird zugunsten
der Stadt Lahnstein festgesetzt. Die Stadt
Lahnstein erhdlt fiir die mit Leitungsrecht
belegte Fldche das Recht zur Bachverrcohrung
des SiiBgrundbaches und das Recht zur
Verlegung des vom Kurgebiet kommenden
stadtischen Schmutzwasserkanals sowie das
fiir die ordnungsgemdfe Unterhaltung
erforderliche jederzeitige Betretungs- und
Eingriffsrecht.

Immissionsschutzmafnahmen

Im Bebauungsplan ist gem. § 9(1) Nr.24 BauGB
zur Minderung von schddlichen Lirm-
immissionen an den zur K 66 ausgerichteten
Fassaden der Bebauung an der K 66/ Ahl ein
bewertetes SchallddmmaB R'w von mindestens
30 dB(A)} fiir Fenster, AufBlentiiren und
Luftungen und 35 dB(A) fiir Dicher und AuBen-
wande einzuhalten. Schlaf- und Kinderzimmer
dirfen zu diesen Fassaden keine notwendigen
Fenster aufweisen.
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Griinordnerische Festsetzungen gemaf
§ 9 Abs. 1, Nrm. 15 und 25 BauGB

Im Bebauungsplan sind Flachen zum Anpflanzen
von Biumen und Strauchern gem. § 9 Abs. 1
Nr. 25 BauGB festgesetzt.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Baume
und Striucher sind, soweit sie sich auf
privaten Grundstiicksfléchen befinden, bis
spitestens 2 Jahre nach Fertigstellung der
Baumafnahme auf dem Grundstiick zu pflanzen.
Es sind bei den Baumpflanzungen -
entsprechend der im Plan angegebenen Art -
Biume folgender GridBe zu verwenden:

3 x v. (3 mal verpflanzt)mit Stammumfang

16 - 18.

Die Baumpflanzungen diirfen bis zu 5 m
abweichend von der im Bebauungsplan
festgesetzten Stelle vorgenommen werden.

Landesrechtliche gestalterische Fest-
setzungen gem. § 9 (4) BauGB in Verbindung
mit § 86 (1-6) LBauO

AuBere Gestaltung

Die Fassaden sind vertikal (z. B. durch
Fensterelemente, Putzfaschen, Pfeiler,
Vorspriinge, Farbe, Rankgeriiste, vorgesetzte
Balkone etc.) zu gliedern.

Fenster sind nur hochformatig zuldssig. Eine
Addition mehrerer Fenster ist zuldssig.

Vorstehende Tiiriiberdachungen aus Kunststoff
oder kunststoffihnlichem Material sind
unzuldssig.

Rolladenkidsten diirfen in der Fassade bzw.
innerhalb der Fensterleibung nicht sichtbar
sein.

Dacheinschnitte sind nicht zuldssig.
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Garagen oder Nebenanlagen in behelfsmafiger
Bauweise, wie Wellblechgaragen sind
unzuléssig.

Bei der Dacheindeckung sind nur dunkle
(anthrazit, schieferfarbig oder dunkelbraun}
Eindeckungsmaterialien zu verwenden.

Miilltonnen sind sichtgeschiitzt durch
Schrinke oder Abpflanzungen aufzubewahren.

Firstrichtung

Die Firstrichtung ist freigestellt. Ein sich
kreuzender First ist zuldssig.

Dachformen und Dachneigungen

Es sind nur geneigte Décher mit einer
Dachneigung von 42°-48° zuldssig.

Fiir Garagen und Nebengeb#iude sind abweichend
von dem Planeintrag auch flachere
Dachneigungen mit mindestens 3° zuldssig.

Dachgestaltung

Dachgauben und Zwerghduser sind
grundsitzlich zuldssig. Zwerghauser sind
definiert durch aufgehendes Auflenmauerwerk
chne Dachunterbrechung. Zwerghduser diirfen
in Verbindung mit Pkt. 1.5, 2/3 der
Gebaudebreite je AuBenwand, jedoch max. 8 m
Linge aufweisen. Der First von Zwerghausern
mull unter dem Hauptfirst liegen.

Die Dachneigung der Zwerghéduser und
satteldachgauben betrdgt 42°-48°.

Der Traufpunkt des Zwerghauses darf maximal
0,75 m iiber dem Traufpunkt des Hauptdaches
liegen (Traufpunkt = Schnittpunkt AuBenkante
Mauerwerk mit AuBenkante Dachhaut).

Liegende Dachflachenfenster sind nur ails
Schornsteinfegeraustritt in N&he der
Schornsteine in einer max. GroBe von 0,8 gm
zuldssig.
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Sonstige liegende Dachfenster sind nicht
zuldssiqg.

Der Dachiiberstand am Giebel darf 0,75 m
betragen. An der Traufe ist ein
Dachiiberstand bis 0,75 m 2uldssig.
Dachgauben miissen im unteren 3/4 des Daches
angeordnet werden.

Gauben

1. Reihenhduser/Doppelhiduser

vom aufgehenden Mauerwerk muf eine
Einzelgaube mind. 1,00 m Abstand einhalten.
Je Einzelgaube darf die Gaubenbreite max.
1,5 m betragen. Auf jeder Dachseite sind
max. 2 Gauben zuldssig. Die Gauben miissen
von gemeinsamen Gilebelwdnden (aufgehendes
Mauverwerk) mind. 1,50 m entfernt angeordnet
werden.

2. _Einzelhduser

Auf Einzelhiusern sind alle Gaubenformen
grundsdtzlich zuldssig, jedoch ist an einem
Gebdude nur die elnmal gewdhlte Gaubenform
fiir alle Gauben zuldssig. Die Mindestdach-
neigung flir Gauben (auch Schleppgauben} wird
mit 26° festgesetzt.

Die Lidnge jeder Einzelgaube darf max. die
halbe Firstldnge betragen. Zusammen diirfen
jedoch alle zuldssigen Gauben nicht mehr als
2/3 der Gebdudebreite aufweisen. Der seit-
liche Gaubenabstand zum aufgehenden Mauer-
werk mufl mind. 1,50 m betragen.

Drempel

Drempel bis zu 0,75 m HShe (gemessen von
Oberkante Rohdecke bis Schnittpunkt
AuBenwand - Oberkante Dachhaut) sind
zuldssig.
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Hinweise

- Die Grundstiickseigentiimer unterliegen der

Anzeige-, Erhaltungs- und Ablieferungs-
pflicht nach dem Denkmalschutz- und
~-pflegegesetz, falls durch Bauarbeiten
Bodenfunde (Siedlungsspuren) aus vor- und
friithgeschichtlicher Zeit freigelegt
werden scllten. Der Beginn der Erdarbeiten
ist dem Landesamt fiir Denkmalpflege, Abt,
Archdologische Denkmalpflege frilhzeitig

zu melden. :

Diese Meldung ist dem Landesamt fiir
Denkmalpflege, Abt. Bodendenkmal- pflege,
AuBlenstelle Koblenz, Festung Ehrenbreit-
stein, 5400 Koblenz zu erstatten.

Das Deckblatt I des Bebauungsplanes

"Nr. 11 - Ahler Kopf" 1&st den bisherigen
Bebauungsplan "Nr. 11 - Ahler Xopf",
rechtswirksam seit dem 25.03.1985, ab.

Die festgesetzten oder zu ermittelnden

MaBle beziehen sich auf die Strichmitten
der Schwarz/Weif-Darstellung der Plan-

zeichnung.

Im Baugenehmigungsverfahren werden je

~ Wohnung 2 Stellplatze gefordert, wobei

maximal 2 Stellpldtze hintereinander
angeordnet werden diirfen.

Fundamente der StraBenrandbeqrenzung

Die im Rahmen des StrafBenbaues notwendigen
Fundamente der StraBenrandbegrenzungen
sind auf den angrenzenden Grundstiicken zu
dulden.
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Begriindung

Zum

Bebauungsplan

"NR. 11 - AHELER KOPF"

Deckblatt I

Ortsteil: Friedrichssegen
Stadt: Lahnstein
Gemarkung: Oberlahnstein
Fluren: 32 und 33

gemdn § 9 Abs. 8 BauGB in der Fassung der
Bekanntmachung vom 08.12.1986 Bundesgesetzblatt
(BGBl. I, Seite 2253)

Gehdrt.zum SatzungsbeschluBl gem. § 10 BauGB

-

Stand: Cktober 1983

hat vorgelegen

17. JAN. 1994
Bezirksregierung Kobienz
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1.0 Anlafl der Planung

Fiir den Bereich "Ahler Kopf" der Stadt
Lahnstein, Ortsteil Friedrichssegen, besteht
seit Marz 1985 ein rechtswirksamer Bebau-
ungsplan. Auf der Grundlage dieses Bebau-
ungsplanes wurde zwischenzeitlich eine kom-
plette Vermarkung der.Neubauparzellen sowie
der vorgesehenen StrafBenflichen vorgenommen.
Trotz intensiver Bemiihungen konnte jedoch in
den daranffolgenden Jahren das Gebiet der
vorgesehenen Einzel-, Doppel- und Reihen-
hausbebauung nicht zugefiihrt werden.

Durch die vorliegende Anderung sollen die

o, Nutzungsméglichkeiten der Bauherren auf den
bereits parzellierten Fldchen variabler
gestaltet werden. Dies gilt zum einen hin-
sichtlich einer mdglichen Ensemble-Bebauung,
zum anderen aber auch hinsichtlich
verbesserter Moglichkeiten des Dachausbaus
und damit einer wirtschaftlicheren Ausnutz-
barkeit der Gebdude bei verminderter
Gebdudekubatur. Neben dieser Vergrdfierung
der Variebilitdt der Gebdudenutzung und
Gebdudeanordnung wird mit der Anderung auch
eine Angleichung der Verkehrsflichenfest-
setzungen mit den erfolgten Erschliefungs-
mafnahmen verfolgt. Zu dieser Abgleichung
der ErschlieBungsfestsetzungen mit den
tatsdchlich vorgenommenen Erschlieflungsaus-
bauten und tatsachlichen drtlichen Verhilt-
nissen ist eine leichte Korrektur erforder-
lich.

2.0 Entwicklung aus dem Flidchennutzungsplan

Die vorliegende Bebauungsplandnderung bewegt
sich ausschlieflich innerhalb des bereits
rechtswirksamen Bebauungsplanes. Zusdtzliche
Wohnbauflichenausweisungen aufierhalb des
bereits rechtswirksamen Bebauungsplanes sind
nicht vorgesehen. Ebenso wird die Art der
baulichen Nutzung “"Allgemeines Wohngebiet"
durch die Bebauungsplandnderung nicht
tangiert. Die Anderung ist deshalb als aus
dem Flachennutzungsplan der Stadt Lahnstein
entwickelt anzusehen.



Heachtsverpindlicher
Bebauungsplan.

~ 4-

Erliduterung der vorgenommenen Anderungen
sowie Abwaqung nach § 1 Abs. 6 BauGB

Festsetzung der Wohnbaufldchen

Die iilberbaubaren Flachen wurden gegeniiber
dem rechtswirksamen Plan dahingehend
gedndert, daB aus den vormals vorgesehenen
"Baufenstern" durchgdngige "Baubdnder"
gebildet wurden. Die Straflenverkehrsfldchen
wurden dabei grundsédtzlich beibehalten, so
wie sie bereits angelegt worden sind, d.h.
die Gliederung des gesamten Hanges "Ahler
Kopf" bleibt in der durch die Erschlieflungs-
straflen entwickelten Form grundsdtzlich
bestehen.

Die iiberbaubaren Tiefen wurden im nordwest-
lichen Bereich von veormals 18 m auf 14 m -
31 m Tiefe verdndert festgesetzt. Durch die
Festsetzung einer offenen Bauweise gegeniiber
der bisherigen zwingenden Reihenhausbe-
bauung, soll eine um Hefsituationen
gruppierte Ensemble-Bebauung ermoglicht
werden, ohne diese zwingend vorzuschreiben.
Entlang der westlichen Bebauungsplangrenze,
Parzelle 94/14 bis 94/21, wurde die iiberbau-
bare Tiefe von bisher 24 m - 27,5 m Tiefe
auf 15 m Tiefe reduziert. Durch die
Verminderung der iiberbaubaren Fl&chen in
diesem Steilbereich ist ein grdBerer Abstand
zur vorhandenen Waldgrenze von 23 -30 m
gegeniiber einem bisher vorgesehenen Abstand
von 21 m erreicht. Auch in diesem Bereich
wurde die Bauweise von "zwingend Haus-
gruppen” im rechtskrdftigen Bebauungsplan in
"offene Bauweise" gedndert. Hierdurch soll
auch in diesem sensiblen Steilbereich
gegebenenfalls die Mdglichkeit einer Einzel-
oder Poppelhausbebauung er&ffnet werden.
Durch Versatz der iberbaubaren Flachen soll
eine monotone ungegliederte Gebaudeabwick-
lung verhindert werden.

Die iiberbaubare Flache im Innenbereich auf
den Parzellen 94/22 bis 94/32 und 94/33 bis
94/39 wurde wie folgt gedndert: Die Abstdnde
zu den ErschlieBungsstraflen wurden von
bisher 5,50 m bzw. 7 m auf durchgdngig 5 m
reduziert. Dafiir wvurden die Abstande an den
Riickfronten zwischen den iiberbaubaren
Flichen von vormals lediglich teilweise nur
6 m auf durchgidngig 10 m erweitert.
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D.h. mit der Bebauungsplanadnderung wird in
diesen Bereichen gegeniiber der rechts-
kraftigen Planung eine deutlichere Frei-
haltung des riickwdrtigen Bereiches ange-
strebt. Gleichzeitig wird durch die Fest-
setzung der offenen Bauweise gegeniiber der
Einzel- und Doppelhausbauweise im rechts-
wirksamen Plan auch hier die Mdglichkeit
eréffnet, durch Gruppierungen um Hofsitua-
tionen herum eine Ensemble-Bebauung vorzu-
nehmen, ohne dies zwingend vorzuschreiben.
Gerade im Bereich der Parzellen 94/22 bis
94/32 wiirde sich eine solche Ensemble-
Bebauung von der Topocgraphie her anbieten.

Im Bereich der Parzellen 94/45 bis 94/42
wurde die iiberbaubare Flache von im Mittel
20 m und 17 m Tiefe auf 14 m Tiefe
reduziert, ebenso im Bereich der Parzellen
94/47 bis 94/50. Durch die Reduzierung der
iiberbaubaren Tiefen ergeben sich zwischen
den riickwartigen Bereichen der Geb&ude
Mindestabstandsflachen von 16 m gegeniiber
8 m im rechtswirksamen Plan.

Auf der Parzelle 94/41 wurde die iliberbaubare
Tiefe von 37 m auf 35 m reduziert. Auch hier
wurde der Abstand zu der gegeniiber liegenden
Bebauung auf den Parzellen 94/49 und 94/50
damit vergrdBert.

Déer Abstand zu dem vorhandenen Waldgebiet
auf der Parzelle 94/73 wurde mit 20 m gemas
Rechtsplan beibehalten.

auf der Parzelle 94/53 wurde die iiberbaubare
Tiefe gegeniiber 30 m im rechtswirksamen Plan
auf 15 m reduziert.

Im Bereich der Parzellen 94/54 bis 94/57
wurden die iliberbaubaren Tiefen vom Grundsatz
her beibehalten und eine gesamt zusammen-
hingende iiberbaubare Flache ausgewiesen, um
auch hier die bereits mehrfach erwdhnte
mdégliche Ensemble-Bebauung um neu 2zu
bildende Hefsituationen herum grundsdtzlich
zu ermdglichen. Im Bereich der Parzellen
94/58 bis 94/60 sowie 14/8 bis 14/3 wurde
die iiberbaubare Fliche von vormals 20 m auf
15 m reduziert.
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Im Bereich der Parzelle 11/3 wurde ebenfalls
die vom Grundsatz im rechtswirksamen Plan
ausgewiesene iiberbaubare Fldche beibehalten,
jedoch insgesamt als eine gesamt iiberbaubare
Fliche zusammengefalt.

Herr Oskar Steiger (Ahl 16) trug in der
Offenlage vor, daf er auf seinem Grundstlick
kein Gebiude mit AnschluB an die neue
ErschliefungsstraBe errichten mochte. Den
Bedenken wurde dahingehend Rechnung
getragen, dafBl die vorgesehene zweite
Baustelle aus dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes herausgenommen wurde.

Die Geschossigkeit wurde im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes nicht gedndert. Es
bleibt bei der Festsetzung von maximal zweil
Vollgeschossen.

Um die gestalterische Entwicklung dieser
méglichen zwei Vollgeschosse im Hangbereich
gestalterisch in den Griff zu bekommen,
wurden zusatzlich zu der planungsrechtlichen
Festsetzung Gestaltungsfestsetzungen
getroffen (siehe dort).

Die Grundfldchenzahl und Geschofffldchenzahl
wurden trotz der Erhdhung der Maximalwerte
in der novellierten Baunutzungsverordnung
mit 0,4 GRZ und

0,8 GFZ beibehalten. Im rechtswirksamen Plan
waren Teilbereiche mit 0,4 GRZ und 0,8 GFZ
und (,3 GRZ bzw. 0,6 GFZ festgesetzt. Dies
korrespondierte teilweise nicht mit der
gleichzeitig vorgenommenen groBziigigen Fest-
setzung der iberbaubaren Flachen. Bei erheb-
licher Einengung der iiberbaubaren Flichen -
wie oben dargelegt -~ wurde nunmehr durch-
gangig im gesamten Baugebiet dafiir
ausgleichend eine GRZ von 0,4 und eine GFZ
von 0,8 vorgesehen,

Zusammenfassend kann festgestellt werden:
Mit der vorliegenden Bebauungsplandnderung
werden die iiberbaubaren Flachen

1.

grundsatzlich zu Baubindern und gréferen
zusammenhdngenden iiberbaubaren Fl&chen
zusammengefaft.
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Die Baubander als solche wurden schmalier
gefaft als im rechtswirksamen Plan, um zum
einen die Mindestabstdnde im riickwdrtigen
Bereich der Hauser zu vergrdfern, zum andern
auch um eine eindeutigere Abgrenzung des
bebauten Bereiches zum nicht bebauten
Bereich zu erreichen, damit auch der Nachbar
erkennen kann, in welcher maximalen Tiefe
auf dem Nachbargeldnde gegebenenfalls gebaut
werden kdnnte und seine eigenen Bauabsichten
darauf ahstellen. '

3.

Die Zusammenfassung der {iberbaubaren Flichen
zu Baubdndern dient der Vergrdfierung der
Variabilitdt der Gebdudeanordnung sowie der
Bauwelise als solches.

Aus diesem Grund wurden die im rechtswirk-
samen Bebauungsplan vorgenommenen Fest-
setzungen der zwingenden Hausgruppenbebauung
sowie der Einzel- oder Doppelhausbebauung
und der reinen Einzelhausbebauung grundsdtz-
lich zugunsten einer offenen Bauweise aufge-
deben,

Im Ergebnis bleibt festzuhalten, daB gegen-
iber dem rechtswirksamen Plan keine Erh&hung
der Nettobaufldche durch die Anderung
erfolgt ist. Im Anderungsplan wurde eine
iberbaubare Flache von 16.500 gm festge-
setzt. Unter Beriicksichtigung der Landesbau-
crdnung resultiert hieraus eine netto ilber-
baubare Flache von rd. 13.300 gm.

Im rechtswirksamen Plan, wo die Grenzab-
stdnde nach Landesbauordnung bereits bei der
Festsetzung der iiberbaubaren Flache im Plan
selbst beriicksichtigt worden waren, sind rd.
15.800 gm liberbaubare Fliche festgesetzt.

Die Zielrichtung dieser Anderung ist die
Erhdhung der Freiziigigkeit des Privaten bei
gleichzeitiger stdrkerer Beriicksichtigung
der nachbarlichen Belange, insbesondere der
Freihaltung der Privatsphdre im riickwdartigen
Bereich der Wohngeb&ude.

-
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Erschliefungsanlagen

Die ErschlieBung des Baugebietes wurde vom
Grundsatz beibehalten. Sie ist auch bereits
iiberwiegend realisiert. Verzichtet wurde in
der Anderung auf eine Differenzierung der
Fahrstrafen und Biirgersteigsfldchen. Es
wurden lediglich die gesamten Verkehrs-
flichen als solche ausgewiesen. Im siidwest-
lichen Bereich wurde an der ehemaligen Plan-
strafle E die Lage des Wendehammers zugunsten
einer wirtschaftlicheren Erschliefung um ca.
30 m - 35 m riickversetzt angeordnet.

Im Bereich der Einmindung der Strafle "Ahler
Kopf" in die K 66 "Ahl" wurde die Strafe
entsprechend den Festsetzungen des rechts-
kriftigen Bebauungsplanes ausgewiesen.

Im Bereich der Bebauung Parzelle 14/6 bis
11/3 wurde die ErschlieBungsfestsetzung wie
folgt vorgenommen: Vor den Hausern der
Parzelle 14/6 und 14/3 wurde eine
ErschliefungsstraBenanbindung vorgesehen, so
dafl diese beiden Hauser noch an die StralRe
"Ahler Kopf" angeschlossen sind. Zwischen
dieser Erschliefung und der Parzelle 94/69
wurde lediglich ein Fufiweg auf der Parzelle
94/68 vorgesehen, so daB auf der Parzelle
94/69 ein Wendehammer entstehen mufi. ber
diesen Wendehammer ist das Haus Nr. 32a
erschlossen, d. h. dieses Grundstiick ist
nicht an die StraBe "Ahler Kopf"
angeschlossen, sondern iiber die Wegeparzelle
100/11 anzufahren. Durch die Ausweisung
eines zwei Meter breiten FuBenweges ist
jedoch im Falle einer Notlage und einer
Blockierung der Wegeparzelle 100/11 ein
Notausweichen auf die Strafe "Ahler Kopif"
fiir PKW-Verkehr technisch gegebenenfalls
m&glich.

Der Wirtschaftsweg entlang der forstwirt-
schaftlichen Flache Parzelle 94/73 wurde
gemafl Katasteraufmessung nach seinem
tatsdchlichen Verlauf im Bebauungsplan fest-
gesetzt und weicht damit von der Ausweisung
im rechtswirksamen Plan ab. Er entspricht
nunmehr der tatsadchlichen Lage.
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Der Wirtschaftsweg wurde jedoch lediglich
bis zum Wendehammer auf der Parzelle 101/11
vorgesehen, da die forstwirtschaftlichen
Fahrzeuge den Steilhang nicht befahren
konnen. Die Wegeparzellenverldngerung in
diesem Steilhang wurde als FuBweg
festgesetzt.

Die Ausweisung der Parkplatze wurde vom

Grundsatz gemdf rechtswirksamen Plan beibe-

halten. Lediglich im Bereich des Wende-

hammers an der Griininsel 94/63 wurden die

Parkpladtze gegeniiber dem rechtswirksamen

Plan vergrdfBert, um mdglichen zusidtzlichen
o Parkplatzbedarf in diesem Bereich aus-
reichend abdecken zu kdnnen.

Entlang der Kurvenausbildung Parzelle 94/75
wurde statt der Senkrechtaufstellung eine
Parallelaufstellung der Parkpldtze aus Ver-
kehrssicherheitsgriinden vorgesehen.

Da eine wesentliche Veranderung der Strafen-
verkehrsfliachen durch die Anderung nicht
vorgencmmen worden ist, dndern sich auch die
notwendigen B&schungsflachen fiir die Ver-
kehrsflachen nur geringfiigig bzw. gar nicht.

3.3 Neben diesen wesentlichen Anderungen wurden
erganzend folgende bauplanerischen
Erganzungen vorgenommen:

D 1.
- Zur Vermeidung von Stdrungen des Gebietes
wurden die nach § 4 Abs. 3 BauNVO in einem
" allgemeinen Wohngebiet sonst ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen wie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, nicht stdrende
Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausge-—
schlossen. Durch das stark topographisch
bewegte Geldnde eignet sich diese Flache
nicht fiir solche groBflachigen Anlagen.
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Gegeniiber dem rechtswirksamen Plan, bei dem

Garagen und Stellpldtze nur innerhalb der
ausgewiesenen Flachen sowie innerhalb der
iiberbaubaren Grundstiicksflachen und im
Bauwich zuldssig waren, wurde in der
Anderung festgesetzt, daB Garagen grundsatz-
lich auch auflerhalb der iiberbaubaren Flichen
zuldssig sind. Allerdings darf die Garagen-
hinterkante eine maximale Grundstiickstiefe
von 15 m nicht iiberschreiten. Der Abstand
zwischen Garage und Strallenbegrenzungslinie
muB nach wie vor mindestens 5 m betragen.
Diese Festsetzungen fiir Garagen gelten auch
sinngemaf fiir Stellpldtze. Damit wird
sichergestellt, daB die Privatbereiche
hinter den Gebduden nicht in unzumutbarer
Weise durch parkende Fahrzeuge des Nachbarn
beeintrédchtigt werden kénnen. Durch die
Novellierung der Baunutzungsverordnung sind
die zuldssigen Grundfldchen wvon Garagen,
Stellpldtzen und Tiefgaragen in die Grund-
flichenberechnung neu miteinzubeziehen.

Da die Grundflachenausweisung mit 0,4 beibe- -
halten worden ist, wurde gleichzeitig geman
§ 19 Abs. 4 BauNVO festgesetzt, daB auch die
zuldssigen Grundfldchen von Garagenstell-
plidtzen, Carpots (liberdachte Stellplitze)
und deren Zufahrten sowie Tiefgaragen bis zu
5¢ % iiberschritten werden diirfen, jedoch bis
zu einer Hochstgrenze wvon 0,8 GRZ um den
vorherigen Rechtszustand wiederherzustellen.

Das Strafenbauamt hat in der Offenlage noch-
mal darauf hingewiesen, daf keine grund-
sdtzlichen Bedenken gegen die Planung be-
stehen, jedoch im Hinblick auf die benach-
barte K 66 im Bereich der Bebauung Ahl mit
einer Verkehrsbelastung von 11 77 Kfz/24 s$td.
zu rechnen ist.

Die Beurteilung von Immissionen, insbe-
sondere StrafBenimmissionen, ist im Be-
kbauungsplanverfahren nach DIN 18005, Teil 1,
“Berilicksichtigung des Schallschutzes im
Stidtebau" vorzunehmen.

Mit Rundschreiben vom 30.11.1988 hat das Mi-
nisterium der Finanzen diese DIN zur Beur-
teilung bei Bebauungspldnen eingefiihrt.



s

i y,
e

riecritsverpinalicner

Bebauungsplan .

- 11~

Hiernach konnen vereinfachte Ermittlungs-
verfahren fiir Larmimmissionen angewendet
werden.

Bei Anwendung der Anlage 1, Diagramm Nr. 22
fir Tag- und Nachtzeit ergibt sich fiir die
vergesehene Bebauung an der StraBe Ahl, bei
einem Abstand von 12,50 m zur Achse der
ndchstgelegenen Fahrbahn (bzw, 17,50 m zur
Achse der ndchstgelegenen Fahrbahn) am Tag
ein zu erwartender Mittelungspegel von

63 dB(A} (bzw. 62 dB(A)) und in der Nacht
von 53 dB(A) (und 51 dB(A)). Damit werden
die Orientierungswerte der DIN 18005, An-
lage 2 fiir allgemeine Wohngebiete, wie hier
festgesetzt, von 55 dB(A) am Tag und

45 dB(A) in der Nacht um 6 - 8 dB(A)
iiberschritten.

Es sind deshalb entweder aktive oder passive
Schallschutzmafnahmen im Plan festzusetzen.

Die Uberschreitung der Lirmrichtwerte ist in
der ermittelten iiberschlidgigen GréBe als
sehr relativ anzusehen.

Nach der Erstattungsrichtlinie an Bundes-
fernstraflen werden bei berechneten Mitte-
lungspegel von 60 - 64 dB{A) am Tag und

50 - 54 dB(A) in-der Nacht (wie hier ange-
geben) lediglich LarmschutzmaBnahmen der
Larmschutzklasse 1 erforderlich. Bereits aus
Warmeschutzgriinden werden aber heute regel-
mdfig Larmschutzfenster der Lirmschutzklasse
2 eingebaut, so daB ein ausreichender
passiver Larmschutz bereits aus Warmeschutz-
griinden schon im Regelfall zu erwarten sein

wird.

Im Bebauungsplan wurden daraufhin passive
LarmschutzmaBnahmen dahingehend festgesetzt,
dafl an den zur K 66 ausgerichteten Fassaden
der Bebauung an der K 66 "Ahl" ein be-
wertetes SchallddmmaB R'w von mindestens

30 db(A) fiir Fenster, AuBentiiren und
Liftungen und 35 db(A) fiir Dicher und Au-
flenwdnde einzuhalten ist. Schlafzimmer und
Kinderzimmer diirfen zu diesen Fassaden keine
notwendigen Fenster aufweisen.
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Gestalterische Festsetzungen

Parallel zur Verringerung der Tiefen der
iiberbaubaren Flichen zur stddtebaulichen
Einordnung der méglichen Baukdrper wurden in
der Anderung gegeniiber dem rechtswirksamen
Plan in erheblichem Umfang gestalterische
Festsetzungen vorgenommen. Folgende Fest-
setzungen wurden dabei getroffen:

Um die Gestaltung der Gebdude - insbesondere -
an den Hangbereichen, dem sensiblen Land-
schaftsbereich und der Nachbarbebauung -
angemessen zu regeln, wurde im Bebauungsplan
erstmalig eine Gebdudehdhe festgesetzt. Die
maximal zuldssige GebdudehShe wurde mit
12,50 m gemessen an der talseitigen Gebaude-
mitte von der Oberkante Dachhaut am First
bis zum natiirlichen Geldnde festgesetzt. Die
bergseitige Sockelhdhe darf nach wie veor

0,5 m betragen. Bei auf einem Grundstiick
gestaffelt angeordneten Gebduden ist die
zuldssige Gebdudehdhe an jedem Einzelgebdude
separat zu ermitteln. Mit dieser Festsetzung
wird sichergestellt, dafB auch bei extremer
Bangneigung die Gebdude bei moglicher zwei-
geschossiger Bauweise nicht in unproportio-
naler Weise "erschlagend"” in Erscheinung
treten.

Um eine Gliederung der Fassaden zu-
ermtglichen, wurde in den Textlichen Fest-
setzungen aufgencmmen, daf eine gerinafiigige
Upberschreitung der Baugrenzen um bis zu

1,50 m auf 1/3 Gebdudebreite vorgenommen
werden darf. Jedoch darf in keinem Falle
eine Gesamtbreite von 8,0 m iUberschritten
werden. Dies hat insbesondere Bedeutung fiir
die Ausbildung von Erkern, Wintergarten,
Hauseingangsiiberdachungen und u. a..

Die Festlegung Firstrichtung der Gebdude
wurde gegeniiber dem rechtswirksamen Plan zur
groferen Variabilitdt der mdglichen Bebauung
aufgehocben.

Die zuldssige Dachneigung wurde von bisher
30°-35° auf 42°-48° verdndert, um eine wirt-
schaftliche Nutzung des Dachgeschosses zu
ermtglichen.
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Ebenso wurden aus gleichen Uberlegungen
heraus Dachgauben und Zwerghiuser erstmalig
zugelassen. Allerdings wurden sehr
dezidierte gestalterische Festsetzungen fiir
die Einzelausgestaltung der Dachlandschaft
insbesondere hinsichtlich der zuldssigen
Zwerghduser und Dachgauben vorgenonmen. Mit
diesen dezidierten Festsetzungen zur
Dachlandschaftsgestaltung sollen
gestalterische Grundsitze eingefiihrt werden
bei gleichzeitig erh&hter variabler Bauweise
und wirtschaftliche Ausnutzbarkeit der
Gebaudeflachen (z.B. im Dachraum). Die
Anderung verfolgt damit das Ziel, zum einen
dem einzelnen Bauherren eine gréfere
gestalterische Freizeit zu erdffnen, indem
statt Baufenster Baubander - und damit
groflere zusammenhidngend iiberbaubare Fl&chen
auch im Sinne einer Ensemble-Bebauung -
geschaffen werden. Gleichzeitig soll jedoch
durch die umfassende Festsetzung
gestalterischer Grundprinzipien ein
gestalterisches Grundkorsett dem Gebiet
innewohnen, das zu einem - bei aller
gestalterischen individuellen Vielfalt -
harmonischen Gesamteindruck der Bebauung
sicherstellen soll.

S

4.0 Griinordnung

In den Bebauungsplan wurde die vorhandene

: Grinordnung des rechtswirksamen Planes liber—

§§ nommen und mit den vorgenommenen Anderungen
der Uberbaubaren Flichen abgestimmt. Es
wurde dariiber hinaus festgelegt, daf die
.eingetragene Baum- und Strauchpflanzung
spdtestens zwel Jahre nach Fertigstellung
der Baumafinahmen auf den privaten Grund-
stiicken vorgenommen werden muf.

Die Ausweisung der forstwirtschaftlichen
Flache bis an die Erschliefungsstrafie "Ahler
Kopf" entspricht dem rechtskraftigen
Bebauungsplan. Die vorhandene Bdschungs-
flache ist mit Striduchern zu bepflanzen.

e e
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Da weder eine Ausweitung des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes oder eine
Vergrdflerung der iiberbaubaren Flichen noch
eine ErhShung der Kubatur der m&glichen
Bebauung, im Rahmen der vorliegenden
Anderung gegeniiber dem rechtswirksamen Plan,
vorgenommen worden ist, wird eine "iiber die
bereits im Bebauungsplan vorgenommene griin-
ordnerische Festsetzung hinausgehende" Griin-
ordnung nicht erforderlich.

Das Staatliche Amt fiir Wasser- und Abfall-
wirtschaft Montabaur schlug in seiner
Stellungnahme im Rahmen der 1, Cffenlage
vor, die dezentrale Sammlung von Nieder-
schlagwasser auf den jeweiligen Grundstiicken
zu Brauchwasserzwecken vorzunehmen. Unge-
achtet dessen, ist die Versiegelung der Bau-
flachen auf ein MindestmaB zu bringen. Hier-
fir empfiehlt das staatliche Amt fiir Wasser-
und Abfallwirtschaft Montabaur private wie
offentliche Verkehrsflichen, wie z.B.
Terassen, Stellpldtze und Parkplitze und
FuBlwegen durchsickerungsfihig auszubilden.

Hinweise

- Die Grundstiickseigentiimer unterliegen der
Anzeige~, Erhaltungs- und Ablieferungs-
pflicht nach dem Denkmalschutz- und
~pflegegesetz, falls durch Bauarbeiten
Bodenfunde aus vor- und friithgeschicht-
licher Zeit freigelegt werden sollten. Der
Beginn der Erdarbeiten ist dem Landesamt
fiir Denkmalpflege, Abteilung ach#ologische
Denkmalpflege, frithzeitig zu melden. Diese
Meldung ist dem Landesamt fiir Denkmal-
pflege, Abteilung Bodendenkmalpflege,
Auflenstelle Koblenz, Festung Ehrenbreit-
stein, 56068 Koblenz, zu erstatten.

- Das Deckblatt I des Bebauungsplanes
"Nr. 11 - Ahler Kopf" 18st den bisherigen
Bebauungsplan "Nr. 11 - Ahler Kopf",
rechtswirksam seit dem 25.03.1985, ab.
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- Die festgesetzten oder zu ermittelnden
MaBle beziehen sich auf die Strichmitten
der schwarz-weill Darstellung der Plan-
zelchnung.

- Im Bebauungsplanverfahren werden je
Wohnung zwei Stellpldtze gefordert, wobei
maximal zweli Stellpldtze hintereinander
angeordnet werden miissen.

- Die im Rahmen des Straflenbaus notwendigen
Fundamente der Straflenrandbegrenzung sind
auf den angrenzenden Grundstiicken zu
dulden.

MafSnahmen der Bodenordnung

Die notwendigen Verkehrsflidchen wurden
bereits parzelliert und in der Ortlichkeit
vermarkt. Zusatzliche formelle Boden-
ordnungsmafinahmen sind nicht erforderlich.

Flichenbilanz

Auflengebietsgrenze:
63.000,00 gqm = 6,30 ha = 100,00 %

Verkehrsflichen:

10.369,00 gm = 1,04 ha = 15,90 %
Offentliches Griin:

3.661,50 gm = 0,37 ha = 6,3 %
Fl. £. d. Forstwirtschaft:
11.300,00 gqm = 1,13 ha = 17,46 %
Nettobaufldche

- durch Baugrenzen festgesetzte
iiberbaubare Flache:
16.488 gm = rd. 16.500 gm

- 0.9. Flache unter Beriick-
sichtigung der seitl. Abstande:
13.246 gqm = rd. 13.300 gm

rechtskriftiger Bebauungsplan
iiberbaubare Flache

{durch Baugrenze festgesetzt):
15.760 gqm = rd. 15.800 gm
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& Die MindestgrdfBe der Baugrundstiicke betridgt
1; 210 gm.
&
A 8.0 Kosten der Erschliefung
5f Zusdtzliche ErschliefungsmafBnahmen iiber die

Festsetzungen des bestehenden rechtswirk-

& samen Bebauungsplanes hinaus entstehen

P ' nicht. Zusdtzlicher Kostenaufwand fiir
¢ offentliche ErschlieBungsmaBnahmen wird des-
halb durch die vorliegende Anderung nicht
erzeugt.

Sinzig, im Oktober 1993



