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Stadt LAHNSTEIN

T E X T als Festsetzung zu dem Bebauungsplan Nr. 5 " TODTENTHALERLOCH "

der Stadt LAHNSTEIN.

A. Bauplanunasrechtliche Festsetzungen:
1. Art der bauiichen Nutzung: Aligemeines Wohngebiet - WA.

2. Ausnahmen zu 1: Sonstige nicht strende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind gem. § 1

Abs. 8 ZIff. 1 BauNV(Q als Ausnahme nicht Bestandteil des

Bebauungsplanes.

3. MaR der baulichen Nutzung:

Zahl der Voligeschosse - 2 Vollgeschosse als HochstmaR
Grundflachenzahl - GRZ 0,4,
Gescholflachenzahl - GFZ 0,8.

Je Wohngebdude sind max. 3 Wohnungen zuléssig.

4. Bauweise: S G EZSINAUSErRulASSit

5. Garagen: Die Garagenvorderseite mull mindestens 5,00 m von der
StraBenbegrenzungslinie entfernt sein.
PKW - Stellplatze ohne Uberdachung sind im Vorgartenbe-
reich oder in einer der beiden seitlichen Abstandsfldchen
zuldssig. Sie sind ebenso wie die befestigten Garagenzufahrten
in der Oberflichenbefestigung von dem d&ffentlichen StralRen-

raum optisch abzugrenzen.

. 6. Vorgﬁrten: Die straflenseitigen, nicht Oberbaubaren Grundstiicksflachen
sind mit Ausnahme der erforderlichen Zufahrten, Zugénge
sowie der Stellplatze fiir PKW als Griinanlage oder Rasen—'
flachen anzulegen und zu unterhalten. Einfriedigungen sind nur
als offen wirkende Zaune bis max. 0,70 m Hdhe auszufiihren.
Aufschittungen, Abgrabungen oder Stiitzmauern zur Herstel-
lung des StraBenkdrpers sind von den Grundstlckseigentliimern
zu dulden, die dafir beanspruchten Flachen verbleiben in priva-

tem Eigentum.
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B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen:

1. Baugestaitung

Dachforrﬁ . geneigte 'Dé'cher" als Sattel- oder Walmdach, Flachdach nur
bei Garagen.

Dachneigung - 269 - 38°,

Dacheindeckung - dunkelfarbiges Material, keine hellgrauen Faserzementwel!-
platten.

Dachaufbauten - und Einschnitte sind bis zu max. 2/3 der Dachlinge bei ei-

nem Mindestabstand von 1,50 m zum Giebel zulassig.

~ Werbeaniagen - dirfen nicht an Biumen, Zdunen, Vordichern, Dachern
oder Schornsteinen angebracht werden, sie sind nur fir

Eigenleistungen zuljssig.

C. Hinweise:

1. Historische Bodenfunde unterliegen der Meldepflicht beim Amt fdr Denkmaipflege,

Abt. Bodendenkmaipflege.

2. Bei der ErschlieBung und Bebauung sind die Vorschriften der DIN 1054 einzuhalten

und Baugrunduntersuchungen durchzufiihren,.

3. Auf die Forderungen des § 20 Landeswassergeseu Uber wassergefihrdende Stoffe

und die Aniagenverordnung VAwWS vom 15.1 1 1983 wird hingewiesen.

4. Die Liischwassermenge ist mit einem M:ndesﬂeltungsdruck von 1,50 bar bei 800 I/min
Wassermenge flr das Plangebiet sicherzustellen.

B. U'nbelastetes Oberflachenwasser von Hofflchen und Zuwegungen soll moglichst
versickern. Noch zu befestigende Flichen sollten durchsickerungsfihig hergestellt
werden. Von Dachfldchen abflieBendes Niederschlagswasser solite gesammelt und

als Brauchwasser verwendet werden.

Bei Ausschachtungs- und Tiefbauarbeiten ist vorsorglich auf Altablagerungen zu

achtén.
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1. Ziele des Bebauungsplanes:

Der Bebauungsplan Nr, 5 " Todtenthalerloch " betrifft ein vorhandenes, bebautes Wohnbauy-
gebiet am gstlichen Ortsrand des Stadtteiles Friedland. Die Bebauung hat sich in den Nach- -
kriegsjahren verdichtet und erstreckt sich beiderséitig eines befestigten ErschlieBungsweges,
der an die K 66 anschlieBt. Der Weg ist jedoch nicht als ffentiiche StraBenverkehrsfliche im
Kataster ausgewiesen und wurde auf den privaten Grundsticksflichen ang'eie'gt. Dieser Um-
stand und die geringe Breite von minimal nur ¢a. 3,00 m befestigte Fahrflache sowie das mit
i.M. 15% hohe StelgungsmaB weisen die VerkehrserschlieBung dieses Gebietes als nicht aus-
reichend aus. Ein gefahrloser Begegnungsverkehr van 2 Fahrzeugen ist auf dem rd. 100 m
langen Wegestuck nicht gewahr!elstet

Mit dem Bebauungsplan Nr 5 " Todtenthalerloch " will die Stadt Lahnstem die Verkehrser- -

schlieBung der vorhandenen Wohnbaugrundstucke mit einem MindestmaR an SlChthEit 6f-

fentlich- rechtlich herstelien und absichern,

2._Planungsarundlagen:

In dem Flachennutzungsplan der Stadt Lahnstein ist das Plangebiet ™ Todtenthalerloch "
mit WA- Nutzung dargestellt. Durch diese nutzungsrechtliche Widmung im z.Z. wirksamen

Flachennutzungsplan kann der Bebauungsplan ais i.S. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachen-
. L.
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nutzungsplan entwickelt bezeichnet werden, da sein Geltungsbereich ebenfalls die WA- Nut-
zung festsetzt. ‘

Als Kartenunterlage fir die Lageplanurkunde des Bebauungspianes ist eine Katster- Rahmen-
karte im MaBstab 1:1000 verwendet worden, die fototechnisch auf den PlanmaRlstab 1:500
vergréRert worden ist. |

Eine weitere wichtige Planungsgrundlage war dem' Bearbeiter in einem Entwurf fir diesen Bau-
leitplan aus den 80er Jahren vorgegeben, dessen stédtebéuliche‘ Festsetzungen in den neuen
Bebauungsplan zu Gbernehmen waren, Dieser seit etwa 10 Jahrén vorliegende Planentwurf
war seinerzeit im Aufstellungsverfahren bis zur Beteiligung der Trager Sffentlicher Belahge be-.

trieben, aber nicht bis zur Genehmigung fortgefﬁh_rt worden:.

3._Abgrenzung des Geltungsbereiches:

In dén Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die Flurstlicke beiderseits des z.Z. noch
privaten ErschlieBungsweges - dessen Gffentlich- rechtliche Widmung durch den Bebauungs-
plan erreicht werden scll - einbezogen worden. Das rd. 1,65 ha groRe Plangebiet erfalt darg-
ber hinaus weitere westlich angrenzende Flursticke bis zum Anschlu an die ausgebauten
Wendepiatze der Marienburger Strale und der Bresfauer Strae. Ebenfalls aufgenommen in
das Plangebiet wurde eine Teilfliche der sdddstlich angrenzenden Waldfldche und die Stras-

senfliche der K 66 auf eine Linge von rd. 160 m.

4. Art und MaR der baulichen N'u_tzung:

Mit der nutzuhgsfecht!ichen Festsetzung als WA- Allgemeines Wohngebiet entspricht dié'fﬂr
das Plangebiet gewidmete Art der baulichen Nutzung dem vorhandenen Zustand. Diesér ist
gegeben durch ausschlieBlich vorhandene Wohngebdude. Ausnahmsweise kénnen in dem
WA- Gebiet Betriebe des Beherbergungsgewerbes zugelassen werden. Zu der westlich an-

grenzenden bebauten Wohnbaufliiche bestaht keine Abweichung in der Art der baulichen
Nutzung.

Die zugelassenen Wérte fiir das MaB der baulichen Nutzung wurden mit den Nutzungskénn—
ziffern GRZ und GFZ festgesetzt. Entsprechend den QObergrenzen nach § 17 BauNVQ sind die
Grundflachenzahl mit 0,4 und die GeschoRflachenzahl verringert mit 0,8 aus dem vorliegenden
Bebauungspian- Entwurf Gbernommen worden, damit sind an diesen Nutzungs- Kennziffarn

keine Veranderungen erfolgt. Mit diesen Werten sichert das zulassige Ma der baulichen
3.
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Nutzung den Fortbestand der stadtebaulichen Rechtsnormen und verhindért - auch in Ver-
bindung mit den im Lageplan dargesteilten uberbaubaren Flachen - eine gebietsfremde Er-

héhung der Bebauungsdichte.

5._Bauweise, iiberbaubare Flichen:

Dem vorhandenen Ortsbild angepaRt und insbesoﬁdere auch ébgéstimmt auf die bestehende
Bebauung in den Nachbarzonen soll fir das Plahg'ebiet " Todtenthalerioch " die offene Bau-
weise nur mit Einzelhdusern gelten. Mit dieser Re_g_elung wé_rden ein hﬁherer Freiftdchenantsil
und eine intensivere Begrinung bewirkt, die éicﬁ in die bereits angésiedelt'e Bausubstanz gut
einfGgen und einen héheren Wohnwert fir die BeWohner zur Folge haben. Vermieden wird
auch mit dieser festgesetzten Bauweise eine in der Ortsrandlage unerwiinschte Massierung
von kompakten Baukdrpern, weil in dieser Randzone eine aufgelockerta Gebéudeanordnung

mit begrinten Freirdumen einen sich 6ffnenden Ubergang zur unbebauten Landschaft ermag-
lichen soll.

Die durch Baugrenzen im Lagepian bestimmten Uberbaubaren Grundsticksflachen wurden in
der Absicht, reihenférmige Baukdrperstellungen zu vermeiden, den Grundstlicksgrden ent-
sprechend groffldchiger und gegliederter dargestellt. Sie erlauben in dieser Form eine
versetzte Gébéudestel[ung far die SchlieBung von Baullcken bzw. fiir An- bder Umbaumag-
nahmen. Wegen der maRgeblichen Beschrankung der zuldssigen Gebdudegrundfidchen durch

die festgesetzte Grundflachenzahi (GRZ 0,4) haben die dargesteilten Baugrenzen keine tber

~das Maf der Grundflidchenzahl hinausgehende bau_lic:he Ausnutzbarkeit der Grundstiicke zur

Folge. Je Wohngebdude sind nur max. 3 Wohnungen zuldssig, dadurch werden die Gebdude-

gréBen und die KFZ- Anzahl der Anfieger begrenzt.

6. Verkehrsflichen:

Die in'der Lageplanurkunde da'rgestellte Verkehrsflache zur ErschlieBung des Baugebietes
Oberdeckt die bereits ausgebaute StraRenflache auf den anliegenden Privatgrundsticken und
erweitert sie in der vorhandenen Linienfiihrung auf ein BreitenmaR von 5,50 m oberhalb des
K 66 Anschiusses und auf 5,00 m Breite unterhalb des geplanten Wendepiatzes. Fir

den mittleren Abschnitt werden auf eine Lange von rd. 25,00 m 3,50 m Straenbreite

als ausreichend angesehen, weil hier wegen der guten Sichtbedingungen Einbahnrich-

tungsverkehr méglich ist. Dadurch kénnen vorhandene Grundstlickseinfriedigungen er-

- halten bleiben und werden die Grunderwerbs- und Ausbaukosten verringert. Der 5,50 m breite

-4-
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Einmindungsbereich in die K 66 erlaubt unbehinderten PKW- Begegnungsverkehr, der LKW
{ PXW - Begegnungsfall erfordert jedoch das Warten eines der Fahrzeuge. Wegen des nur ge-
-~ ringen Verkehrsaufkammens von den 8 Wohngebauden auf d.er Antiegerstrale und der vorge-
sehenen K 66 - Entlastung durch eine Lahnbricke " Friedrichssegen " wird dieser Begegnungs-

fall fOr relativ selten angesehen und die " Behinderung * als zumutbar vertreten.

Der Wendeplatz wurde an das Ende der 15% - Gefallstrecke gelegt, weiter oberhalb steigt das
..~ Gefalle auf rd. 17% an. Die Anlage erfaubt den PKW " s das Wenden und fGr Klein- LKW mit Er-
. schwernis des RickstoRens. Die dafiir beanspruchte Privatgrundflache liegt auBerhalb des be-

. baubaren Grundstdcksteiles. Eine Wendeflache _wufde far erforderlich angesehen wegen der |
‘StraBenldnge von 65,00 m bis zu dieser und des starken Gefalles von rd. 15%.

1m AnschiuB an die obere Aufweitung mit 5,00 m Breite paBt sich die Begrenzung der StraRen-
flache den Grund'stﬁcksgrenzen an und erfédhrt dadurch eine abgeknickte Liniénfﬂhrung bis

..zum sadlichen Rand des letzten von dieser Strae noch zu erschlieRenden Baugrundstickes

{Flurstick Nr. 25).

Bei einem endgiliitigen, plangemalen Straenausbau wird auch die Gradiente {Langsgeiille)
‘zu verandern sein, insbesondere um ein gefahrloses Ein- und Ausfahren zur K 86 zu ermég-
lichen.
_Vor dem StraRenausbau wird eine Ausbauplanung ersteilt, fir die an das bearbeitende Inge-
nieurbiiro bereits ein Planungsauftrag erteilt wurde.

Die vorhandenen &ffentlichen FuBwege sind nur teilweise katastermaBiq vermessen ( Flur-
stiicke Nr. 27/1 + 27/6 ). Soweit sie in der Waldfldche verlaufen, wurden sie rtlich einge-
messen und in den Lageplan Ubernommen.

PI(W- Abstel!platz= miissen wegen der beengten Flachenverhaitmsse im offentl:chen Ver-

kehrsraum auf den prwaten Baugrundstiicken angeiegt werden.

7. Ver- und Entsorgung, Landespflege, Bodenordnung:

Das Flangebiet ist an das stadtische Wasserversorgungs- und Abwasserkanalnetz angeschios-
sen. Im Zusammenhang mit dem StraBenausbau sind an diesen Leitungen Héhenanpas-

sungen der Schachtabdeckungen und der Armaturenkappen durchzufihren.

Nach Absprache mit dem Landespflegereferat der Kreisverwaltung des Rhein-Lahn- Kreises
in Bad Ems war die Ausarbeitung eines landespflegerischen Planungsbeitrages zu dem Be-

bauungsplan entbehrlich, weil
-5.
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- der jetzt neubearbeitete Bebauungsplan bereits vor rd. 10 Jahren im Aufstelrungsverfahren
begonnen wurde,

- die Bebauung im Plangebiet nahezu abgeschlossen ist

- als vorrangige Aufgabe fiir den Bebauungsplan die Ausweisung einer offenthchen StraBen-
verkehrsflache zur rechtiichen Absicherung des Erschl:eﬁungsweges ansteht und als Pla-
nungsziel zu erreichen ist und '

- _durch den Bebauungsplan keine neu zu erschheBenden und Zu bebauenden Baugrundstucke
‘gebildet werden soilen.

Die Neuvermessung der éffe_ntiichen'StraEenverkehrsﬂééhe im Bereich des z.Z. privaten Er- -

schlieBungsweges kann als Fortfihrungsmessung nur im Einvernehmen mit allen betroffenen

Grundeigentimern erfolgen. Kommt diese Regelung auf freiwifliger Grundlage nicht zustande,

wird von der Stadt Lzhnstein ein Bodenordnungsverfahren zZu beschheEen und durchzufihren

sean

8. Verfahrensablauf:

Der Bebauungsplan Nr. 5 " Todtenthalerioch " der Stadt Lahnstein wird entsprechend den
Bestimmungen des Baugesetzbuches aufgestellt. Das gesetzlich vorgeschriebene Aufstel-

lungsverfahren fihrt die Stadtverwaltung Lahnstein durch.-

Bei der Abwagung zu den im Rahmen des Verfahrens emgehenden Steilungnahmen Bedenken

und Anregungen wird das beauftragte Planungsbiro beratend mitwirken, soweit sie planeri-

sche Zusammenhange betreffen.

Das Aufstellungsverfahren wird durch ein Anzeigeverfahren abgeschiossen.

9. Offentliche Auslegung:
Der Bebauungspian Nr. § " Todtenthalerloch ™ mit der beigefigten Begriindung hat nach
ortsiiblicher Bekanntmachung am in der Zeit vom bis

dffentlich ausgelegen. '

Die an der Aufstellung des Bebauungspianes beteiligten Fachbehérden wurden von der ffent-

lichen Auslegung benachrichtigt.




10. Planbearbeitung:

Die Ausarbeitung des Bebauungsplanes erfolgte durch

Ingenieurbidro flr Bauleitplanung .

StraRenbau und Verkehrstechnik
Dipl. -ing. Ernst ROEDEL

Auf der Haide 13-Tel.02624/7517

56203 H6hr-Grenzhausen QWCQ » "7 o August 1995



