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A. Inhalte 

Bestandteile der Planung 

Bestandteile des Bebauungsplanes sind 

• Planurkunde  

• Textliche Festsetzungen 

beigefügt sind 

• Begründung 

• Umweltbericht nach § 2a i.V.m. Anlage 1 BauGB 

• Gutachten zur Artenschutzrechtlichen Prüfung Stufe II des Büros für Frei-

raumplanung, Dieter Liebert vom 29.09.2022 

• Analyse pauschalgeschützter Biotope und FFH-

Verträglichkeitsvorprüfung des Büros für Freiraumplanung, Dieter Liebert 

vom 07.07.2023 

• Schalltechnisches Prognosegutachten von Graner + Partner Ingenieure 

vom 30.05.2022 

 

 

Verbindlichkeit 

Die zeichnerischen Festsetzungen der Planurkunde sind für die Übertragung in 

die Wirklichkeit verbindlich. 

Soweit in der Planurkunde keine Maße angegeben sind, sollen diese - ausge-

hend von einer möglichen Ablesegenauigkeit von 0,5 mm - abgegriffen wer-

den. 
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B. Textliche Festsetzungen 

1. Aufschiebende Bedingung (gem. § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB) 

Die bauliche Nutzung gemäß den nachfolgenden Festsetzungen ist erst zuläs-

sig, wenn die unter Nr. 7 aufgeführte Maßnahme C 1 zum Schutz der Mauer-

eidechse umgesetzt und funktionsgerecht erfolgt ist. 

2. Art der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 BauGB) 

Die Art der baulichen Nutzung wird als Allgemeines Wohngebiet 

gem. § 4 BauNVO festgesetzt. 

Zulässig sind: 

• Wohngebäude 

Ausnahmsweise können als untergeordnete Nutzung eines Wohnhauses zuge-

lassen werden: 

• nicht störende Handwerksbetriebe  

• sonstige nicht störende Gewerbebetriebe 

Alle weiteren in § 4 BauNVO aufgeführten Nutzungen werden gemäß § 1 Abs. 

5 und 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und damit ausge-

schlossen.  

3. Maß der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) 

Die Grundflächenzahl wird auf 0,3 festgesetzt.  

Überschreitungen der zulässigen Grundfläche nach § 19 Abs. 4 BauNVO bis 

zu einem Gesamtwert von 0,6 sind nur als wasserdurchlässige befestigte Frei-

flächen oder begrünte Dachflächen zulässig. Als Ausnahme sind auch versie-

gelte Freiflächen zulässig, wenn das darauf auftreffende Niederschlagswasser 

frei auf angrenzend begrünte Flächen abfließen und dort breitflächig über die 

belebte Bodenzone versickern kann oder das auftreffende Niederschlagswasser 

von solchen Flächen in anderer Weise auf dem Grundstück verwertet wird. 

Es sind zwei Vollgeschosse zulässig. 

Der höchste Punkt des Gebäudes („Firsthöhe“) darf eine Höhe von 88,50 m 

über NHN nicht überschreiten. (Geländehöhe zwischen 78 m und 81 m über NHN) 

Die Traufhöhe darf eine Höhe von 84,50 m über NHN nicht überschreiten. 

Bei geneigten Dächern ist die Traufhöhe auf mindestens zwei gegenüberliegen-

den Gebäudeseiten sowie jeweils ¾ der Dachlänge einzuhalten. 

Bei Flachdächern gilt die festgesetzte Traufhöhe als Attika-Höhe über dem 

obersten Geschoss und somit als maximale Gebäudehöhe. 
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4. Bauweise (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) 

Die Bauweise wird als „abweichende Bauweise“ festgesetzt. Es sind Einzel- und 

Doppelhäuser zulässig. 

Es sind Gebäudelängen von bis zu 20 m zulässig. Garagen und Nebenanlagen 

bleiben dabei unberücksichtigt. 

Die Fristrichtung des Hauptdaches muss parallel zur Erschließungsstraße aus-

gerichtet sein. Abweichung um maximal 10° sind zulässig. 

5. Höchstzulässige Zahl der Wohnungen in Wohngebäuden 

(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB) 

Die Zahl der Wohnungen darf 2 Wohneinheiten je Wohngebäude nicht über-

schreiten. 

6. private Grünflächen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) 

Auf den in der Planzeichnung festgesetzten privaten Grünflächen sind jegliche 

Form baulichen Anlagen und Geländeveränderung/Aufschüttungen mit Aus-

nahme von Einfriedungen unzulässig. 

7. Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, 
Natur und Landschaft (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) 

M 1: Gehölzfällung nur zwischen Oktober und Februar. 

C 1: Freistellung der verbuschten Trockenmauern als Mauereidechsen-Ersatz-

habitat und temporäre Installation eines Schutzzaunes 

Die vorhandenen Trockenmauern innerhalb der privaten Grünflächen sind frei-

zustellen und dauerhaft als Reptilienhabitat zu pflegen. Dies bedeutet:  

• erstmaliges vollständiges Freistellen der Mauern vor Baubeginn 

• zukünftiges Freistellen der Mauern nach Bedarf (Der Beschattungsgrad 

durch Vegetation darf sich nicht über der Schwelle von 20% bewegen.)  

• Instandhaltung der Mauern nach Bedarf (Herabgefallene Steine sind wie-

der einzupassen.)  

• extensive Nutzung der Bereiche am Fuß und Kopf der Mauern  

Zwischen Baufeld (inkl. Baustelleneinrichtung) und den aktuell besiedelten 

Mauern ist ein baustellentauglicher Reptilienschutzzaun zu installieren. Nach 

Abschluss der Bauarbeiten kann dieser zurückgebaut werden. Der Zaun ist auf 

gesamter Länge der Abgrenzung zwischen der Baufläche (WA) und den privaten 

Grünflächen (über alle in den Bebauungsplan einbezogenen Flurstücke) zu in-

stallieren. Eine ausreichende Standsicherheit ist zu gewährleisten- dazu wird 

eine bodengebundene Variante empfohlen. Die lichte Höhe muss mindestens 

50 cm betragen. 
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Mit Ausnahme der Maßnahmen zum Artenschutz sind innerhalb der privaten 

Grünflächen grundsätzlich alle standortgerechten Gehölze zum Natur- und 

Landschaftsschutz zu erhalten. 

8. Maßnahmen zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen durch 
Geräusche (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) 

Zum Schutz vor Außenlärm für Außenbauteile von Aufenthaltsräumen sind die 

Anforderungen der Luftschalldämmung nach DIN 4109-1 "Schallschutz im 

Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen", Ausgabe Januar 2018 einzuhalten. 

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldämm-Maße R'w,ges der Au-

ßenbauteile von schutzbedürftigen Räumen ergeben sich nach DIN 4109-1 (Ja-

nuar 2018) unter Berücksichtigung des maßgeblichen Außenlärmpegels La ge-

mäß Anlage 6 (Tag) und Anlage 7 (Nacht) für die freie Schallausbreitung und 

der unterschiedlichen Raumarten nach folgender Gleichung (Gleichung 6):  

R’w,ges = La - KRaumart  

Dabei ist  

KRaumart = 30 dB für Aufenthaltsräume in Wohnungen, Übernachtungs-

räume in Beherbergungsstätten, Unterrichtsräume und 

Ähnliches  

KRaumart = 35 dB für Büroräume und Ähnliches  

La   der resultierende maßgebliche Außenlärmpegel nach 

DIN 4109-2:2018-01, 4.4.5.7. 

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldämm-Maße R'w,ges sind in 

Abhängigkeit vom Verhältnis der vom Raum aus gesehenen gesamten Außen-

fläche eines Raumes SS zur Grundfläche des Raumes SG nach DIN 4109-2 

(Januar 2018), Gleichung 32 mit dem Korrekturwert KAL nach Gleichung 33 

zu korrigieren. Für Außenbauteile, die unterschiedlich zur maßgeblichen Lärm-

quelle orientiert sind, siehe DIN 4109-2 (Januar 2018) 4.4.1.  

Belüftung von Schlafräumen  

Wenn Schlafräume (auch Kinderzimmer sowie Wohn-/Schlafräume in Ein-Zim-

mer-Wohnungen) an einer Fassade mit einem Beurteilungspegel nachts von 

mehr als 45 dB(A) angeordnet werden und diese nicht über mindestens ein 

Fenster zur lärmabgewandten Seite verfügen, ist durch bauliche Maßnahmen 

ein ausreichender Schallschutz auch unter Berücksichtigung der erforderlichen 

Belüftung zu gewährleisten. Dazu sind Schlafräume mit schallgedämmten Lüf-

tungselementen auszustatten, die einen ausreichenden Luftwechsel während 

der Nachtzeit sicherstellen. Die jeweiligen Schalldämmanforderungen müssen 

auch bei Aufrechterhaltung des Mindestluftwechsels eingehalten werden. Auf 

die schallgedämmten Lüftungselemente kann verzichtet werden, wenn der 

Nachweis erbracht wird, dass in Schlafräumen durch geeignete bauliche 

Schallschutzmaßnahmen (z. B. besondere Fensterkonstruktionen, verglaste Vor-

bauten) ein Innenraumpegel bei teilgeöffneten Fenstern von 30 dB(A) während 

der Nachtzeit nicht überschritten wird.  
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Reduktion im Baugenehmigungsverfahren  

Es können Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, 

soweit im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass - insbesondere 

gegenüber den Lärmquellen abgeschirmten oder den Lärmquellen abgewand-

ten Gebäudeteilen - geringere Schalldämm-Maße erforderlich sind.  

Hinweis: Nachweis im Baugenehmigungsverfahren  

Im Baugenehmigungsverfahren ist der fachgutachterliche Nachweis zur Einhal-

tung der vorstehenden Festsetzungen zum Lärmschutz zu erbringen. 

Die maßgeblichen Außenlärmpegel sind den nachfolgenden farbigen Schal-

lausbreitungsmodellen zu entnehmen. 

9. Anpflanzen von Bäumen und Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen 
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) 

Flache und flach geneigte Dächer (0-5°) sind flächendeckend mit standortge-

rechten Gräsern und Kräutern zu begrünen. Das Vegetationssubstart muss eine 

Stärke von mindestens 10 cm aufweisen. 

10. Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen als örtliche 
Bauvorschriften über die äußere Gestaltung baulicher Anlagen 
(gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 LBauO) 

Gestaltung der unbebauten Flächen der bebauten Grundstücke 

(§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO) 

Alle baulich nicht genutzten Grundstücksflächen, sind flächendeckend zu be-

grünen. Als Begrünung sind jegliche Formen von Ansaaten (z.B. Rasen, Wild-

blumenwiese) oder Bepflanzungen (z.B. Kräuter- oder Blumenbeete, Stauden-, 

Gräser- und/oder Gehölzpflanzungen) zulässig. Zulässig ist auch die Anlage 

eines Nutzgartens mit temporär vegetationsfreien offenen Bodenflächen. 

Stellplätze (gem. § 88 Abs. 3 Nr. 1 LBauO) 

Auf jedem Baugrundstück sind mindestens 2 eigenständig von der öffentlichen 

Erschließung anfahrbare Stellplätze je Wohnung zu errichten. Diese können 

auch als Garage oder Carport errichtet werden. Vorflächen vor Garagen und 

Carports können nicht als eigenständiger Stellplatz gewertet werden. 

Vor Garagen ist eine Aufstellfläche mit einer Länge von mindestens 6 m auf 

dem privaten Grundstück zu gewährleisten, die sicherstellt, dass vor der Ga-

rage haltende oder parkende Fahrzeuge (Pkw) nicht in den öffentlichen Ver-

kehrsraum hineinragen. 

11. Grenzen des räumlichen Geltungsbereiches (gem. § 9 Abs. 7 BauGB) 

Die Grenzen des räumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wer-

den in der Planurkunde mit dem entsprechenden Planzeichen festgelegt. 
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C. Hinweise 

1. Hinweise zum Artenschutz 

Grundsätzlich sind die Vorgaben der §§ 39 und 44 Bundes-Naturschutzgesetz 

zu beachten. Gemäß § 39 BNatSchG ist insbesondere die Beseitigung von Ge-

hölzen nur von 01. Oktober bis Ende Februar, außerhalb der Brutzeit der Vögel, 

durchzuführen. 

Vermeidung von Vogelschlag 

Bei der Planung von Gebäuden sowie anderen baulichen Strukturen (z.B. Win-

tergärten), die mit durchsichtigen und/oder spiegelnden Flächen versehen wer-

den sollen, ist eine vogelfreundliche Bauweise vorzusehen um (Klein-) Vogel-

schlag an diesen Bauelementen bestmöglich zu vermeiden. Hierzu sind 

fachliche Empfehlungen zu beachten und umzusetzen, die wirksam Vogelschlag 

an Glasflächen und ähnlichen durchsichtigen und/oder spiegelnden Flächen 

verhindern oder zumindest weitestgehend eindämmen können. Die spezielle 

Ausgestaltung solcher Vogelschutzmaßnahmen ist dem speziellen Einzelfall an-

zupassen und bei Bedarf mit einer Experteneinschätzung abzusichern, sowie 

ggf. mit der zuständigen Behörde abzustimmen. Verwiesen wird als Planungs-

hilfe auf folgende online verfügbare Broschüren:  

Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht - Schweizerische Vogelwarte 

Sempach, 201  

Vogelschlag an Glasfassaden vermeiden - BirdLife Schweiz, Postfach, 8036 

Zürich - 2017  

Natur – Vogelschlag - Bayerisches Landesamt für Umwelt – Überarbeitung 

2019  

Vermeidung bau- und betriebsbedingte Störwirkungen 

Um Störungen von Wildtieren und den an das Plangebiet angrenzend lebenden 

Menschen beim Bau und während des Betriebs der vorgesehenen, wohnbauli-

chen Anlagen sowie den nötigen Zuwegungen weitestgehend zu vermeiden, 

sollten unnötige Schall- und Lichtemissionen vermieden werden. Dazu sind 

beim Bau moderne Arbeitsgeräte und Baumaschinen einzusetzen. Auch eine 

das notwendige Maß überschreitende Beleuchtung beim Bau (baubedingte 

Emissionen) wie auch bei der späteren Nutzung der geplanten Wohnbebauung 

(anlage- und betriebsbedingte Emissionen) ist zu unterlassen, um eine mög-

lichst geringe Störwirkung auf geschützte Wildtiere zu gewährleisten. Insgesamt 

ist auf eine möglichst geringe Emissionsbelastung des umliegenden Geländes 

durch Bau und Betrieb der neuen Wohnanlagen und anhängiger Infrastruktur 

Wert zu legen.  

Fledermaus- und insektenfreundliche Beleuchtung 

Zum generellen Schutz von lichtempfindlichen Fledermausarten sowie nachtak-

tiven Insekten sollte eine artenschutzverträgliche Beleuchtung der geplanten 

Wohnbebauung sowie assoziierter Anlagen (z.B. der Straßenanbindung) ge-

währleistet werden. Hierzu ist es zum einen zu empfehlen, dass 
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Beleuchtungsanlagen einen nach unten eingegrenzten Abstrahlwinkel (gege-

ben z.B. beim Einsatz von sog. Kofferleuchten) und möglichst eine Sicherung 

gegen das Eindringen von Insekten aufweisen. Darüber hinaus sollten nach 

Möglichkeit Beleuchtungsmittel gewählt werden. Dies trifft insbesondere auf fle-

dermausfreundliche Leuchtmittel mit einem begrenzten Lichtspektrum um etwa 

590nm zu. Generell ist bei der Beleuchtungsmittelwahl nach Möglichkeit eine 

warmweiße gegenüber einer kaltweißen Beleuchtung vorzuziehen, sowie ein 

möglichst geringer Anteil an abgegebener UV-Strahlung anzustreben. Auf diese 

Weise kann die Anziehungswirkung auf Insekten und somit ein Einfluss auf das 

Jagdverhalten von Fledermäusen minimiert werden. Überall dort, wo es mög-

lich ist, kann im Weiteren die Umweltverträglichkeit noch durch Verwendung 

und korrekte Ausrichtung von Bewegungsmeldern sowie den Einsatz von Zeit-

schaltungen und der Möglichkeit, die Beleuchtung nach Bedarf zu dimmen, 

weiter gefördert werden. 

2. Hinweise für die Planung und Realisierung der Bebauung 

Abfallentsorgung 

An die Straße Im Sonnenberg sind sowohl die Abfallbehälter zur Leerung als 

auch Sperrabfall und Elektroaltgeräte zur Abholung zu stellen. Das gilt insbe-

sondere für ein über die Anliegerzufahrt erschlossenes Baugrundstück. 

Ausrichtung der Gebäude 

Die Dachflächen von Gebäuden sind möglichst so auszurichten, dass sie für 

eine Nutzung von Solarenergie geeignet sind. Für die Nutzung von Solarener-

gie können finanzielle Förderungen (z.B. bei der KfW oder örtlichen Versor-

gungsunternehmen) beantragt werden. Informationen dazu sind im Internet ver-

fügbar. 

Umgang mit Oberboden 

Beim Umgang mit Oberboden (Mutterboden) sind die Vorgaben nach § 202 

BauGB, § 18 BBodSchV und DIN 18915 (Bodenarbeiten für vegetationstech-

nische Zwecke) zu beachten. Der Oberboden ist bei Errichtung oder Änderung 

von baulichen Anlagen in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung 

zu schützen. Er ist vordringlich im Plangebiet zu sichern, zur Wiederverwendung 

zu lagern und später wieder einzubauen. 

Umgang mit Niederschlagswasser 

Stellplätze für Fahrzeuge sowie sonstige befestigte Freiflächen (z.B. Zugänge, 

Zufahrten, Terrassen) sind möglichst so zu gestalten, dass Niederschlagswasser 

unmittelbar durch die Oberflächenbefestigung (z.B. bei Rasengittersteinen oder 

Rasenfugenpflaster) oder seitlich abfließend auf begrünten Flächen über die 

belebte Bodenzone versickern kann. 
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Hinweise zu möglichen Kampfmitteln 

Aus Sicht des Planungsgebers können Funde von Kampfmittel nicht ausge-

schlossen werden. Erdarbeiten sollen daher mit entsprechender Vorsicht durch-

geführt werden. Bei Verdacht auf Kampfmittel ist daher sofort die örtliche Ord-

nungsbehörde zu verständigen. Eine präventive Absuche kann auf Kosten des 

Bauherrn durch eine Fachfirma erfolgen. Eine Liste der in Frage kommenden 

Firmen ist erhältlich beim Kampfmittelräumdienst Rheinland-Pfalz, Leit- und Ko-

ordinierungsstelle, Postfach 320125, 56044 Koblenz-Rübenach, Tel. 

02606/961114. 

Sonstige Hinweise 

Der Beginn von Erdarbeiten im Plangebiet soll rechtzeitig (mindestens zwei Wo-

chen vorher) der Generaldirektion Kulturelles Erbe mitgeteilt werden. Etwa zu 

Tage kommende archäologische Funde (wie Mauern, Erdverfärbungen, Kno-

chen und Skeletteile, Gefäße und Scherben, Münzen und Eisengegenstände 

usw.) unterliegen gemäß §§ 16-21 Denkmalschutz- und -pflegegesetz Rhein-

land-Pfalz der Meldepflicht an die Direktion Archäologie, Außenstelle Koblenz, 

Niederberger Höhe 1 in Koblenz unter der Rufnummer 0261/6675-3000. 

Bislang liegen keine konkreten Hinweise auf archäologische Fundstellen vor. 

Bei Bodeneingriffen können dennoch bisher unbekannte archäologische Denk-

mäler zu Tage treten, die vor ihrer Zerstörung durch die Baumaßnahmen fach-

gerecht untersucht werden müssen. 

Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben nach § 202 BauGB in Verbindung 

mit DIN 19731 und DIN 18915 zu beachten. 

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsätzlich die einschlägigen Regelwerke 

(u.a. DIN 4020, DIN EN1997-1 und -2, DIN 1054) zu beachten. Es werden 

projektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen. 

Bei Bauvorhaben in Hanglagen ist das Thema Hangstabilität in die Baugrund-

untersuchungen einzubeziehen. Die Baugrunduntersuchungen sind dem Lan-

desamt für Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz anzuzeigen und die Ergeb-

nisse (Geodaten) sind mitzuteilen (https.//www.Igb-rlp.de/fachthemen/ 

geologiedatengesetz.html). 

Oberboden ist zu Beginn aller Erdarbeiten entsprechend der DIN 18915 abzu-

schieben und in Erdmieten zu lagern. 

Der Leitfaden “Flächenhafte Niederschlagswasserversickerung“ (Ausgabe Mai 

1998) ist zu beachten und anzuwenden.  

Das auf den Dachflächen der Gebäude anfallende Regenwasser soll durch 

Dachbegrünungsmaßnahmen zurückgehalten, als Brauchwasser gesammelt 

und genutzt oder versickert werden. Die Entsorgung des als Brauchwasser ge-

nutzten Regenwassers erfolgt entsprechend der ortsüblichen Abwasserentsor-

gung. 
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Sollte Niederschlagswasser als Brauchwasser in den Gebäuden zur Anwendung 

kommen, sind die allgemein anerkannten Regeln der Technik, sowie § 17 VI 

Trink zu beachten. Für eine Brauchwassernutzung im Gebäude besteht eine 

Anzeigepflicht beim Gesundheitsamt nach § 13 VI Trink. 

Eine Versickerung des Niederschlagswassers muss unschädlich Dritter erfolgen. 

Ggf. ist eine wasserrechtliche Erlaubnis zur Versickerung von Oberflächenwas-

ser in Sickergruben oder Mulden auf dem eigenen Grundstück von den Bau-

herren einzuholen. 

Gemäß § 5 Abs 2 WHG ist jede Person im Rahmen des ihr Möglichen und 

Zumutbaren verpflichtet, Vorsorgemaßnahmen zum Schutz vor nachteiligen 

Hochwasserfolgen und zur Schadensminderung zu treffen. 

3. Hinweise für Begrünungsmaßnahmen 

Auswahl heimischer Gehölzarten 

Bäume I. Ordnung  

Bergahorn  Acer pseudoplatanus 

Rotbuche Fagus sylvatica 

Esche Fraxinus excelsior 

Stieleiche  Quercus robur 

Bäume II. Ordnung  

Feldahorn  Acer campestre 

Hainbuchen  Carpinus betulus 

Vogelkirsche  Prunus avium 

Eberesche  Sorbus aucuparia 

Salweide Salix caprea 

Sträucher  

Roter Hartriegel  Cornus sanguinea 

Hasel  Corylus avellana 

Eingriffliger Weissdorn  Crataegus monogyna 

Gewöhnliche Heckenkirsche  Lonicera xylosteum 

Schwarzer Holunder  Sambucus nigra 

Hundsrose Rosa canina 

Traubenholunder  Sambucus racemosa 

Es sollen grundsätzlich nur standortgerechte, möglichst einheimische Laubgehölze ge-

pflanzt werden. 
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