
Ortsgemeinde Weltersburg

Bebauungsplan „Hinter der Burg“

1. Der Ortsgemeinderat hat in der Sitzung am 09.07.2013 die Aufstellung des Bebau­
ungsplanes beschlossen.

2. Der Bebauungsplanentwurf i.d.F. vom 31.10.2012 wurde gemäß § 3 Abs. 1 BauGB in 
• der Zeit vom 22.07.2013 bis einschl. 31.07.2013 öffentlich ausgelegt. Die Bekannt­

machung hierzu erfolgte am 12.07.2013.

3. Die Beteiligung der Behörden und der sonstigen Träger öffentlicher Belange zu dem 
Bebauungsplanentwurf i.d.F. vom 31.10.2012 erfolgte in der Zeit vom 17.07.2013 bis
05.08.2013 (§ 4 Abs. 1 BauGB).

4. Der Bebauungsplanentwurf i.d.F. vom 24.09.2013,wurde gemäß § 3 Abs. 2 BauGB in 
der Zeit vom 18.11.2013 bis einschl. 19.12.2013 öffentlich ausgelegt. Die Bekannt­
machung hierzu erfolgte am 04.11.2013.

5. Die Beteiligung der Behörden und der sonstigen Träger öffentlicher Belangen zu dem 
Bebauungsplanentwurf i.d.F. vom 24.09.2013 erfolgte in der Zeit vom 18.11.2013 bis
20.12.2013 (§ 4  Abs. 2 BauGB).

6. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan i.d.F. vom 12.11.2014 wurde vom 
Ortsgemeinderat am 18.12.2014 gefasst (§ 10 Abs.1 BauGB).

7. Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte gern. § 13a BauGB (Bebauungspläne 
der Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren.

8. Ausfertigung
Der textliche und zeichnerische Inhalt des Bebauungsplanes stimmt mit dem Sat­
zungsbeschluss überein. Die für dessen Wirksamkeit maßgebenden Anforderungen 
in Verfahrens- und materiellrechtlicher Hinsicht wurden beachtet.

9. Die öffentliche Bekanntmachung wird des Bebauungsplanes wird hiermit angeordnet.

Ortsgemeinde Weltersburg 
Weltersburg, den 15.01.2015

Gisela Benten, Ortsbürgermeisterin
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Die ortsübliche Bekanntmachung des Bebauungsplanes erfolgte am ??. X  /■^Dabei wurde 
auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Bebau­
ungsplanes hingewiesen. Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in der Fassung 
v o m /<  /2 0 1 5 in  Kraft (§ 10 Abs.3 BauGB).
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1 Allgemeine Planungsvoraussetzungen

1.1 Planungsanlass und Erläuterung des Planungsumfanges

Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Weltersburg hat in der Sitzung vom 09.07.2013 
gern. § 2 Abs. 1 BauGB den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans „Hinter 
der Burg“ als Bebauungsplan der Innenentwicklung gern. § 13a BauGB gefasst.

Die öffentliche Auslegung des Bebauungsplanes gern. § 3 (2) BauGB und die Träger­
beteiligung gern. § 4 (2) BauGB wurde vom 18.11.2013 bis 19.12.2013 durchgeführt.

Ziel dieses Bebauungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzun­
gen zur Schließung der Baulücke in der Denkmalzone „Mittelalterliche Burganlage 
Weltersburg“.

Die Realisierung der Bebauung und Regelung der entsprechenden Bauflächen soll mit 
Hilfe des vorliegenden Bebauungsplanes geschehen. Der Bebauungsplan wird unter 
dem Titel „Hinter der Burg“ geführt.

Die Darstellung des Bebauungsplanes erfolgt im Maßstab 1:500.

Das Plangebiet umfasst eine Denkmalzone und erfordert daher besondere baupla­
nungsrechtliche Berücksichtigung.der standörtlichen Gegebenheiten mit denkmalge­
schützten Gebäuden im Umfeld des Plangebietes.

Um eine geordnete Bebauung und eine Festschreibung von zulässigen baulichen An­
lagen und deren Ausgestaltung vorzugeben, wird die Denkmalzone durch den Be­
bauungsplan überplant und die erforderlichen Festsetzungen in Abstimmung mit der 
Denkmalbehörde und den sonstigen Fachbehörden geregelt. Dabei wird den Interes­
sen des Denkmalschutzes in besonderer Weise Rechnung getragen.

Die Festlegung der baulichen Nutzung orientiert sich daher besonders an den Erfor­
dernissen, die durch die Lage innerhalb der Denkmalzone vorgegeben sind.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung ist die Aufstellung dieses Be­
bauungsplans erforderlich.

Diefenthal Freiraumplanung, Moschheim Stand: 01/2015
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1.2 Räumliche Lage und Geltungsbereich

Die zu beplanende Fläche liegt nordwestlich der Ortslage von Weltersburg am 
Berghang zum „Küpper hinter der alten Burg, nördlich der Burgstraße.

Die Höhenlage des Plangebietes beträgt zwischen ca. 397,00 und 410 m ü. NN .

Der Planbereich umfasst eine Fläche von ca. 0,1903 ha und beinhaltet die Flurstücke 
73 bis 77, 81 und 188/1 in Flur 1 im Randbereich der Ortslage.

Abbildung 1: Plangebiet auf Luftbildbasis (rot umrandet; Quelle: LANIS, RLP)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes gliedert sich gemäß der nachfolgenden 
Aufteilung in verschiedene Nutzungen:

Dorfgebiet (MD) 0,1572 ha

Verkehrsflächen der Straßen,
Wirtschaftsweg, 0,0080 ha

Öffentliche Grünflächen 0,0015 ha
Zweckbestimmung „Randeingrünung“

Private Grünflächen 0,0236 ha
Zweckbestimmung „Randeingrünung“

Diefenthal Freiraumplanung, Moschheim Stand: 01/2015



Begründung zum Bebauungsplan „Hinter der Burg“ ,
Ortsgemeinde Weltersburg, Verbandsgemeinde Westerburg Seite 5

1.3 Verkehrsanbindung

Die Erschließung des Plangebietes erfolgt über die Burgstraße im Süden und den 
Turmweg im Osten des Geltungsbereiches.

Alle bestehenden Verkehrsanbindungen bleiben durch die Bauleitplanung unberührt.

1.4 Übergeordnete räumliche Planungen

1.4.1 Regionaler Raumordnunqsplan Mittelrhein-Westerwald (RROP)

Die Ortsgemeinde Weiterburg mit 286 Einwohnern (Stand 31. Dezember 2013), liegt 
gemäß den Aussagen des Regionalen Raumordnungsplanes Mittelrhein-Westerwald 
(2006) im Bereich des Strukturtyps 3 (ländlich mit Verdichtungsansätzen).

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll eine geordnete Bebauung innerhalb 
der Denkmalzone vorgegeben werden.

Die Inhalte des Bebauungsplanes sind mit den Zielvorgaben der Raumordnung und 
der übergeordneten Bauleitplanung vereinbar.

1.4.2 Flächennutzunqsplan

Weitersbur
tftr Krthm

i f o t k f t r '

Of'NarSlahahr

Der Flächennutzungsplan der 
Verbandsgemeinde Westerburg 
weist in der rechtskräftigen Fas­
sung von 2006 den Bereich des 
Bebauungsplanes bereits als 
Gemischte Baufläche aus.

Demnach kann davon ausge­
gangen werden, dass die Fest­
setzungen des Bebauungsplans 
„Hinter der Burg“ gern. §8 Abs. 2 
BauGB aus den Darstellungen 
des Flächennutzungsplanes der 
Verbandsgemeinde Westerburg 
entwickelt ist.

Abbildung 2: Auszug aus dem Flächennutzungsplan

Diefenthal Freiraumplanung, Moschheim Stand: 01/2015
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1.5 Bestandteile
Der Bebauungsplan besteht aus der Planurkunde im Maßstab 1 : 500, den Textfest­
setzungen und der vorliegenden Begründung.

2 Festsetzungen des Bebauungsplans

Aufgabe des Bebauungsplanes ist die planungsrechtliche Regelung für die bauliche 
Nutzung im Bereich der Dankmalzone an der Burg in der Ortsgemeinde Weltersburg 
vorzugeben. Dabei ist die besondere standörtliche Gegebenheit mit der umgebenden 
Bebauung und den denkmalgeschützten Gebäuden zu berücksichtigen.
Für die nachfolgend aufgeführten Bereiche werden diese in den bauplanungsrechtli­
chen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen definiert.

2.1 Bebaubare Flächen

Im Planbereich des Bebauungsplanes wird Dorfgebiet gern. § 5 BauNVO im Anschluss 
an die vorhandene Ortsbebauufig zur Schließung der Baulücke ausgewiesen. Den 
überwiegenden, Flächenanteil nimmt dabei das Flurstück 76 ein, auf dem bereits ein 
Wohnhaus als Doppelhaushälfte vorhanden war. Dieses wurde aufgrund der Baufällig­
keit und daraus resultierenden Gefahr für die Verkehrssicherheit abgerissen.

Die Festsetzungen zur Gebäudehöhe und Form greifen die Bauformen der angren­
zenden Baugrundstücke auf und orientieren sich an der vorhandenen Bebauung.

Es sind Aussagen hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung gemäß § 9 Abs. Nr.1 
BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO, für das Maß der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 
BauGB, mit den Angaben zur maximal bebaubaren Grundfläche, der Anzahl der zuläs­
sigen Zahl der Vollgeschosse, der Höhe der baulichen Anlagen sowie zur Bauweise 
gern. § 9 Abs. 1 Nr. 2, § 22 u. 23 BauNVO bauplanungsrechtlich zu treffen. Zusätzlich 
werden bauordnungsrechtliche Regelungen zur Baugestaltung festgesetzt. Die Fest­
setzungen dienen zur Schaffung der baurechtlichen Voraussetzungen für die geplan­
ten Baumaßnahmen innerhalb der Denkmalzone, schränkt aber auch gleichzeitig eine 
unkontrollierte Entwicklung in diesem Bereich maßgeblich ein.

2.2 Verkehrserschließung

Der Planbereich grenzt unmittelbar an die Burgstraße und den Turmweg an. Alle Bau­
flächen sind über diese Gemeindestraßen ausreichend erschlossen. Eine weitere An­
bindung ist nicht vorgesehen.

Auf der westlichen Seite des Plangebietes wird ein Wirtschafts weg zur Anbindung des 
Efeuturmes an die Burgstraße ausgewiesen.

Diefenthal Freiraumplanung, Moschheim Stand: 01/2015
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2.3 Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb der Ortslage von Weltersburg mit angrenzenden Misch­
gebieten und einer überwiegenden Wohnnutzung. Durch die Ausweisungen des Be­
bauungsplanes werden keine wesentlichen Änderungen an der vorhandenen Emissi­
onssituation verursacht. Auch ist nicht zu erkennen, dass aus den vorhandenen Nut­
zungen im Umfeld des Plangebietes Beeinträchtigungen des Plangebietes verursacht 
werden. Festsetzungen hinsichtlich der Belange des Immissionsschutzes sind daher 
nicht erforderlich.

2.4 Landschaft und Grünordnung
Im Planbereich werden auf den öffentlichen und privaten Grünflächen Festsetzungen 
hinsichtlich Nutzungsregelungen und zur Anpflanzung von Bäumen und Sträuchern 
gern. § 9 (1) Nr. 25 a BauGB festgesetzt. Zusätzliche Kompensationsmaßnahmen sind 
nicht erforderlich.

Der empfohlene Abstand der Bebauung zu der nördlich angrenzenden Waldfiäche 
wurde in Abstimmung mit der Forstverwaltung durch Beseitigung des Baumbewuchses 
im Hangbereich des Flurstückes 192 in Flur 1 geschaffen. Dieser Hang und der sich 
anschließende Kuppenbereich yvar ehemals nur mit niedrigen Sträuchern bewachsen, 
um die Aussicht nicht zu beeinträchtigen. Dieser Zustand, mit einer freien Aussicht in 
Richtung Südosten, wurde wieder hergestellt.

2.5 Artenschutz
Für das Plangebiet wurde keine gesonderte Erfassung der gern. § 7 BNatSchG be­
sonders und streng geschützten Arten durchgeführt. Im Rahmen von zwei Ortsbege­
hungen im Sommer 2012 wurde aber der Brutvogelbestand erfasst. Dabei konnten die 
nachfolgend aufgeführten typischen siedlungsbewohnenden Arten festgestellt werden:

Brutvögel:
Amsel,
Bachstelze
Blaumeise
Buchfink
Grünfink
Hausrotschwanz
Kohlmeise
Rotkehlchen
Singdrossel
Stieglitz

Nahrungsgäste
Mauersegler
Mehlschwalbe
Rabenkrähe
Rauchschwalbe
Star

Diefenthal Freiraumplanung, Moschheim Stand: 01/2015
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Im Bereich der alten Scheune sind Vorkommen von gebäudebewohnenden Fleder- 
mausarten anzunehmen, da günstige Quartierstrukturen an und innerhalb des Gebäu­
des vorhanden sind.

Zur Vermeidung von Verbotstatbeständen gern. § 44 BNatSchG sollten folgende Maß­
nahmen umgesetzt werden:

• Rodung der Gehölzstrukturen außerhalb der Brutzeit und nur innerhalb des gern. 
§ 39 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG vorgegebenen Zeitraumes vom 1. Oktober bis 01. 
März.

• Vor Beseitigung der alten Scheune ist das Gebäude auf Quartierstandorte von Fle­
dermäusen und Nistplätzen von Vögeln zu überprüfen um ggf. den Zeitpunkt zum 
Abriss des Gebäudes auf die Quartiernutzung abzustimmen und soweit erforderlich 
weitere Vermeidungsmaßnahmen zu ergreifen.

Diefenthal Freiraumplanung, Moschheim Stand: 01/2015
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3 Nachrichtliche Übernahmen, Hinweise

3.1 Denkmalpflege

Bei Erdarbeiten erkennbare Bodendenkmäler bzw. archäologische Funde (wie Mau­
ern, Erdverfärbungen, Knochen, Gefäße oder Scherben, Münzen usw.) unterliegen 
gern. § § 1 6 - 2 1  Denkmalschutz- und -pflegegesetz Rheinland-Pfalz der Meldepflicht 
an die Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Archäologie, Außenstelle Koblenz 
und sind unverzüglich zu melden.

Die Errichtung von baulichen Anlagen ist im Rahmen des Bauantragsverfahrens mit 
der Denkmalbehörde abzustimmen.

3.2 Niederschlagswasser

Gemäß Landeswassergesetz (LWG) soll Niederschlagswasser (z, B. Dachflächen­
wasser) verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange 
nicht entgegenstehen. Niederschlagswasser soll darüber hinaus in geeigneten Fällen 
versickert bzw. i.n den nahe liegenden Vorfluter eingeleitet werden.

3.3 Altlasten / Bodenkontaminationen

Altlasten oder Ablagerungen soivie andere Bodenkontaminationen sind nach derzeiti­
gem Kenntnisstand im Plangebiet nicht bekannt und auch nicht zu vermuten. Werden 
im Rahmen der Baumaßnahmen, insbesondere bei Ausschachtmaßnahmen im Plan­
gebiet dennoch Bodenkontaminationen oder sonstige Beeinträchtigungen festgestellt, 
von denen eine Gefährdung für Mensch und Umvyelt ausgehen können, ist umgehend 
die zuständige fachtechnische Behörde, die nächste Polizeidienststelle oder der Ab­
fall wirtschaftsbetrieb des Westerwaldkreises zu benachrichtigen.

3.4 Boden

Bei den Baumaßnahmen anfallender Bodenaushub soll nach Möglichkeit im Eingriffs­
gebiet Verwendung finden (Erdmassenausgleich). Ergeben Untersuchungen, dass der 
angefallene Boden unbelastet ist, schreiben das Abfallwirtschafts- und das Boden­
schutzgesetz vom 17.03.1998 vor, dass der Boden als Recyclinggut an anderem Ort 
wieder verwendet wird.

3.5 Ver- und Entsorgung

3.5.1 Wasserversorgung/ Wasserqualität

Die Trink- und Löschwasserversorgung erfolgt in Trägerschaft der Werke der Ver­
bandsgemeinde Westerburg und kann durch Anschluss an das vorhandene örtliche 
Netz sowohl in qualitativer als auch quantitativer Hinsicht sichergestellt werden.

3.5.2 Abwasser

Die Entwässerung der Bauflächen erfolgt über das örtliche Kanalnetz. Für die zusätzli­
chen geplanten Bauvorhaben ist der Anschluss an das bereits bestehende Leitungs­
netz ausreichend und gewährleistet eine fachgerechte Ableitung der anfallenden Ab­
wässer in die Kläranlage.

Diefenthal Freiraumplanung, Moschheim Stand: 01/2015



Begründung zum Bebauungsplan „Hinter der Burg“ ,
Ortsgemeinde Weltersburg, Verbandsgemeinde Westerburg Seite 10

3.5.3 Strom

Die Stromversorgung ist durch die Möglichkeit der Erweiterung des bestehenden Frei­
leitungsnetzes des regionalen Versorgers sichergestellt.

3.5.4 Telefon

Fernmelde- und Telefoneinrichtungen sind im Bereich der Plangebietes vorhanden und 
können für den Anschluss der Bauflächen erweitert werden. Arbeiten am Leitungsnetz 
sind mit dem Versorgungsträger frühzeitig abzustimmen.

/
Weltersburg, Januar 2015

Diefenthal Freiraumplanung, Moschheim Stand: 01/2015
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 
(BGBl. I S. 2414), zuletzt geändert durch Artikel des Gestzes vom 11.06.2013 (BGBl. 
I.S. 1548)

Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke (BauNVO) in der Fassung 
der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBl. I S. 132), zuletzt geändert durch Artikel 
2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBl I S. 1548)

Verordnung über die Ausarbeitung der Bauleitpläne und die Darstellung des Planin­
halts (PlanZV) (BGBl. 1991 I S. 58), zuletzt geändert durch Artikel 2 des Gesetzes 
vom 22.07.2011 (BGBL. I S. 1509)

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24.11.1998 (GVBI. S. 365), zuletzt 
geändert durch Gesetz vom 09.03.2011 (GVBI. S. 47)

Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 31.01.1994 
(GVBI. S. 153), zuletzt geändert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.05.2013 (GVBI,
S. 139)

Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) vom 28.09.2005 (GVBI. S. 387), zuletzt geän­
dert durch Verordnung vom 22.06.2010 (GVBI. S. 106)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (GVBI. S. 2542), zuletzt ge­
ändert durch Artikel 2 Absatz 24 des Gesetzes vom 07.08.2013 (BGBl. I S. 3154)

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung 
vom 26.09.2002 (BGBl. I S. 3830), zuletzt geändert durch das Gesetz vom 
02.07.2013 (BGBl. I S. 1943)

Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom 23.03.1978 (GVBI. S. 159), zuletzt geändert 
durch Artikel 2 vom 28.09.2010 (GVBI. S. 301)

Landesstraßengesetz (LStrG) in der Fassung vom 01.08.1977 (GVBI. S. 273), zuletzt 
geändert durch das Gesetz vom 20.03.2013 (GVBI. S. 35)

Landesabfallwirtschaftsgesetz (LAbfWG) vom 02.04.1998 (GVBI. S. 97), zuletzt ge­
ändert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.06.2012 (GVBI. S. 163)

Wassergesetz für das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz LWG), in der 
Fassung vom 22.01.2004 (GVBI. S. 53), zuletzt geändert durch Artikel 2 des Geset­
zes vom 23.11.2011 (GVBI. S. 402)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz -WHG) in der 
Fassung der Bekanntmachung vom 31.07.2009 (BGBl. I S. 2585), zuletzt geändert 
durch Artikel 2 Absatz 100 des Gesetzes vom 07.08.2013 (BGBl. I S. 3154)
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Textfestsetzungen

1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung
gemäß § 9 (1) Ziff. 1 BauGB

Gemäß BauNVO zur baulichen Nutzung von Grundstücken werden die für die Bebau­
ung vorgesehenen Flächen als "Dorfgebiet" (MD) gern. § 5 BauNVO festgesetzt.

Allgemein zulässig sind im Dorfgebiet (MD):

1. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehörigen 
Wohnungen und Wohngebäude

2. Kleinsiedlungen einschließlich Wohngebäude mit entsprechenden Nutzgärten und 
landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen

3. sonstige Wohngebäude
4. Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher 

Erzeugnisse
5. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Be­

herbergungsgewerbes
6. sonstige Gewerbebetriebe
7. Anlagen für örtliche Verwaltungen sowie für kirchliche, kulturelle, soziale und ge­

sundheitliche Zwecke

unzulässig sind:

1. Gartenbaubetriebe
2. Tankstellen
3. Vergnügungsstätten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2
4. Anlagen für sportliche Zwecke

Zahl der Wohnungen in Wohngebäuden
Die höchstzulässige Zahl der Wohnungen in Wohngebäuden wird auf zwei Wohnun­
gen je Doppelhaushälfte bzw. Einzelhaus begrenzt.

1.2 Maß der baulichen Nutzung
gemäß § 9 (1) Ziff. 1 BauGB

Soweit die Maße der baulichen Nutzung nicht durch Baugrenzen eingeschränkt wer­
den, geben sie die jeweilige Höchstgrenze an und sind wie folgt festgelegt:

MD Dorfgebiet gern. § 5 BauNVO
Grundflächenzahl (GRZ) : 0,4 als Höchstgrenze 
Geschoßflächenzahl (GFZ) : 0,8 als Höchstgrenze
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Höhe baulicher Anlagen
Die Firsthöhe darf ein Maß von 9,0 m nicht überschreiten.
Die Firsthöhe wird definiert als das senkrecht auf der Wand der Giebelseite gemesse­
ne Maß von der Bezugshöhe bis zur oberen Dachbegrenzungslinie. Als Bezugshöhe 
gilt der talseitig tiefste Punkt der natürlichen Geländeoberfläche im Schnittpunkt Au­
ßenwand - Urgelände.

1.3 Bauweise
gemäß § 9 (1) Ziff. 2 BauGB und § 22 BauNVO

Die überbaubaren Flächen werden mittels Baugrenzen festgelegt. Gebäude und La­
gerflächen sind nur auf diesen Flächen zu errichten. Garagen sind auch in den nicht 
überbaubaren Flächen zulässig.
Für den gesamten Geltungsbereich gilt die offene Bauweise (§ 22 BauNVO).
Im Geltungsbereich mit Ausweisung "MD" sind Einzel- und Doppelhäuser zulässig.

1.4 Flächen für Nebenanlagen, Stellplätze und Garagen
gemäß §9(1)  Ziff. 4 BauGB

Wege und Terrassen sind als Pflasterflächen bzw. mit Natursteinbelägen herzustellen.

Alle öffentlichen Wege und sonstige Stellplätze sind wasserdurchlässig (Rasengitter­
steine, breitfugiges Pflaster, Schotterrasen, wassergebundene Decke etc.) herzustel­
len.

Untergeordnete Nebenanlagen wie Stützmauern, Treppen, Einfriedungen sind außer­
halb der überbaubaren Grundstücksflächen gemäß § 14 (1) BauNVO zulässig.

Auf den nicht überbaubaren Grundstücksflächen sind Garagen und Nebenanlagen im 
Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den 
Abstandsflächen zulässig sind oder zugelassen werden können, zulässig. In einem 
Abstand von 5 m zum denkmalgeschützten Turm ist keine Bebauung oder Anschüt­
tung zulässig.

1.5 Verkehrsflächen sowie Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmungen
gemäß § 9 (1) Ziff. 11 BauGB

Verkehrsflächen

Von der Burgstraße bis zum Turm im Bereich „Hinter der Burg“ wird ein 2,50 m breiter 
Wirtschaftsweg festgesetzt.

Anmerkung: Die vorhandenen Erschließungsstraßen (Burgstraße, Turmweg) bleiben 
unverändert erhalten.
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1.6 Pflanzbindung und Erhaltungsgebot, Pflanzgebot
(§ 9 (1)25 a, b BauGB)

ANPFLANZUNG VON BÄUMEN UND STRÄUCHERN (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Seite 6

Private Grünflächen
Auf den privaten Grünflächen ist pro Grundstück ein Laubbaum II. Ordnung der Arten­
liste A oder ein Obstbaum der Artenliste B zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen.
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2. Bauordnugsrechtliche Festsetzungen

2.1 Äußere Gestaltung baulicher Anlagen
gemäß § 9 (4) BauGB i. V, m. § 88 (6) LBauO

Material und Farbgebung:

Zur Gestaltung der Außenfassaden sind natürliche und ortstypische Materialien wie 
Holz, glatter Putz, Natursteinmauerwerk etc. zu verwenden. Großflächig spiegelnde 
Fassaden sind unzulässig.

2.2 Dachgestaltung
gemäß § 9 (4) BauGB i. V. m. § 88 (6) LBauO

Dachform
Zulässig sind ausschließlich Satteldächer. Für Garagen bis 20 m2 Grundfläche sind 
auch Flachdächer zulässig.

Dachneigung
Die Dachneigung bei Hauptgebäuden ist zwischen 20° und 48° zulässig. Bei unterge­
ordneten Gebäudeteilen und Nebenanlagen kann die Dachneigung unterschritten wer­
den. I

Dacheindeckung
Zur Eindeckung sind nur graue, anthrazit oder dunkelbraune Farbtöne sowie Zwi­
schenfarbtöne zulässig.
Zur Eindeckung sind Ziegel oder Dachbetonsteine zu verwenden.
Zusätzlich sind ausdrücklich Gründächer zulässig.
Die Dachfläche ist einheitlich herzustellen, d. h. es darf nur ein Farbton/Dachmaterial 
verwendet werden. Mehrfarbige Dacheindeckungen sind unzulässig.

Dachaufbauten
Einzelne Dachgauben sind bis zu einer Gesamtbreite von 2,0 m zulässig.
Der Abstand der Gauben zur Giebelwand hat mindestens 1,5 m zu betragen.
Der Abstand der Gauben untereinander hat mindestens 1,0 m zu betragen.
Zulässig sind auch Anlagen zur Erzeugung regenerativer Energie aus Photovoltaik und 
Solarthermie.

2.3 Gestaltung und Instandhaltung nicht überbaubarer Flächen bebauter Grundstü­
cke
gemäß § 9 (4) BauGB i.V. m. § 88 (6) LBauO

Die nicht bebauten Flächen bebauter Grundstücke sind, sofern sie nicht als Stellplatz, 
Zufahrt, Gebäudeerschließung oder eine andere zulässige Nutzung benötigt werden, 
landschaftsgärtnerisch oder als Nutzgarten anzulegen. Bei der Anpflanzung von Ge­
hölzen ist ein Nadelholzanteil von 10% nicht zu überschreiten. Vorgärten dürfen nicht 
als Arbeits- oder Lagerflächen benutzt werden.
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3 Hinweise:

3.1 Versiegelung von Hofflächen, Wegen und Terrassen
Fußwege, Stellplätze und Zufahrten sind möglichst wasserdurchlässig herzustellen 
(breitfugiges Pflaster, Ökopflaster, Schotterrasen, wassergebundene Decke etc.).

3.2 Versickerung des Oberflächenwassers
Zum Schutz des Wasserhaushaltes im Sinne des § 1 (5) Ziff. 7 BauGB wird empfoh­
len, das unbelastete Regenwasser dezentral in Zisternen zu sammeln und als Brauch­
wasser (Gartenbewässernng, Toilettenspülung) zu verwenden.

3.3 Baugrunduntersuchungen
Die vorgeschriebenen Anforderungen an den Baugrund sind zu beachten. Grundsätz­
lich werden Baugrunduntersuchungen empfohlen.

3.4 Schutz des Mutterbodens
Der Oberboden ist zu Beginn aller Erdarbeiten abzuschieben und fachgerecht zu la­
gern.

3.5 Denkmalschutz
Vor Durchführung jeglicher Erdarbeiten ist das Landesamt für Denkmalpflege zu in­
formieren. Funde sind unverzügliclrzu melden.

3.6 Denkmalzone
Alle Gebäude westlich der Burtjstraße bzw. des Verbindungsweges zwischen Burg­
straße und Oberweg unterliegen dem Denkmalschutz. Die Errichtung baulicher Anla­
gen ist daher mit dem Landesamt für Denkmalpflege abzustimmen.

3.7 Leitungstrassen
Auf Leitungstrassen der Versorgungsträger dürfen keine Baumpflanzungen vorge­
nommen werden. Telekomunikationsleitungen sind unterirdisch zu verlegen. Für die 
Versorgungsträger sind Leitungstrassen vorzuhalten

3.8 Stromversorgung
Die Versorgung der geplanten Bauflächen mit elektrischer Energie wird durch Erweite­
rung des bestehenden Freileiitungs-Ortsnetzes sichergestellt.

3.9 Bodendenkmale
Archäologische Funde müssen unverzüglich an das Landesamt für Denkmalpflege 
Mainz gemeldet werden.
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4 Pflanzenvorschlagsliste

Artenliste A

Laubbäume II. Ordnung

Hainbuche
Feldahorn
Mehl beere
Bergahorn
Winterlinde
Rosskastanie

Carpinus betulus 
Acer campestre 
Sorbus aria 
Acer pseudoplatanus 
Tilia cordata
Aesculus hippocastanum

Mindestqualität: Hochstamm, 1 2 - 1 4  Stammumfang

Artenliste B

Obstbäume

Äpfel:
Roter Boskoop 
Rheinischer Bohnapfel 
Luxemburger Renette 
Ontario 
Cox Orange

Birnen:
Alexander Lucas 
Clapps Liebling 
Gellerts Butterbirne

Süßkirschen:
Büttners Rote Knorpelkirsche
Dönnissens Gelbe
Große Schwarze Knorpelkirsche


