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Bestandteile der Planung
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e Textliche Festsetzungen
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e Schalltechnisches Prognosegutachten von Graner + Partner Ingenieure
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Verbindlichkeit

Die zeichnerischen Festsetzungen der Planurkunde sind fir die Ubertragung in

die Wirklichkeit verbindlich.

Soweit in der Planurkunde keine Maf3e angegeben sind, sollen diese - ausge-
hend von einer méglichen Ablesegenauigkeit von 0,5 mm - abgegriffen wer-
den.
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Textliche Festsetzungen

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

Die bauliche Nutzung gemdafl den nachfolgenden Festsetzungen ist erst zulds-
sig, wenn die unter Nr. 7 aufgefihrte MaBnahme C 1 zum Schutz der Mauver-
eidechse umgesetzt und funktionsgerecht erfolgt ist.

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

Die Art der baulichen Nutzung wird als Allgemeines Wohngebiet
gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind:
e Wohngebdude

Ausnahmsweise kénnen als untergeordnete Nutzung eines Wohnhauses zuge-
lassen werden:

e nicht stérende Handwerksbetriebe
e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Alle weiteren in § 4 BauNVO aufgefihrten Nutzungen werden geméaf3 § 1 Abs.
5 und 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und damit ausge-
schlossen.

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

Die Grundfléchenzahl wird auf 0,3 festgesetzt.

Uberschreitungen der zuldssigen Grundfléiche nach § 19 Abs. 4 BauNVO bis
zu einem Gesamtwert von 0,6 sind nur als wasserdurchlassige befestigte Frei-
flachen oder begrinte Dachflachen zuléssig. Als Ausnahme sind auch versie-
gelte Freiflachen zuldssig, wenn das darauf auftreffende Niederschlagswasser
frei auf angrenzend begrinte Fléchen abflieBen und dort breitflachig Gber die
belebte Bodenzone versickern kann oder das auftreffende Niederschlagswasser
von solchen Flachen in anderer Weise auf dem Grundstick verwertet wird.

Es sind zwei Vollgeschosse zuléssig.

Der hoéchste Punkt des Gebdudes (,Firsthéhe”) darf eine Héhe von 88,50 m
Uber NHN nicht Gberschreiten. (Gelédndehohe zwischen 78 m und 81 m iiber NHN)

Die Trauthéhe darf eine Héhe von 84,50 m tber NHN nicht Uberschreiten.

Bei geneigten Déchern ist die Trauthdhe auf mindestens zwei gegeniberliegen-
den Gebdudeseiten sowie jeweils % der Dachlénge einzuhalten.

Bei Flachdéchern gilt die festgesetzte Trauthéhe als Attika-Héhe Uber dem
obersten Geschoss und somit als maximale Gebdudehohe.
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Bauweise (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Die Bauweise wird als ,abweichende Bauweise” festgesetzt. Es sind Einzel- und
Doppelhéduser zulassig.

Es sind Gebdaudeldngen von bis zu 20 m zuléssig. Garagen und Nebenanlagen
bleiben dabei unbericksichtigt.

Die Fristrichtung des Hauptdaches muss parallel zur ErschlieBungsstrafie aus-
gerichtet sein. Abweichung um maximal 10° sind zuldssig.

Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die Zahl der Wohnungen darf 2 Wohneinheiten je Wohngebéude nicht Gber-
schreiten.

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

Auf den in der Planzeichnung festgesetzten privaten Grinfléchen sind jegliche
Form baulichen Anlagen und Geléndeverénderung/Aufschittungen mit Aus-
nahme von Einfriedungen unzuldssig.

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

M 1: Gehslzéllung nur zwischen Oktober und Februar.

C 1: Freistellung der verbuschten Trockenmauern als Mauereidechsen-Ersatz-
habitat und tempordére Installation eines Schutzzaunes

Die vorhandenen Trockenmauern innerhalb der privaten Grinfléchen sind frei-
zustellen und dauerhaft als Reptilienhabitat zu pflegen. Dies bedeutet:

e erstmaliges vollstandiges Freistellen der Mauern vor Baubeginn

e zukinftiges Freistellen der Mauern nach Bedarf (Der Beschattungsgrad
durch Vegetation darf sich nicht Gber der Schwelle von 20% bewegen.)

e Instandhaltung der Mauern nach Bedarf (Herabgefallene Steine sind wie-
der einzupassen.)

e extensive Nutzung der Bereiche am Fufl 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 zurickgebaut werden. Der Zaun ist auf
gesamter Lange der Abgrenzung zwischen der Bauflache (WA) und den privaten
Grinflachen (Uber alle in den Bebauungsplan einbezogenen Flursticke) zu in-
stallieren. Eine ausreichende Standsicherheit ist zu gewdhrleisten- dazu wird
eine bodengebundene Variante empfohlen. Die lichte Héhe muss mindestens
50 cm betragen.
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Mit Ausnahme der MaBBnahmen zum Artenschutz sind innerhalb der privaten
Grunflachen grundsétzlich alle standortgerechten Gehélze zum Natur- und
Landschaftsschutz zu erhalten.

Mafinahmen zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen durch
Gerdusche (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz vor Auflenlérm fir AuBBenbauteile von Aufenthaltsrdumen sind die
Anforderungen der Luftschalldémmung nach DIN 4109-1 "Schallschutz im
Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen", Ausgabe Januar 2018 einzuhalten.
Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Mafle R), .. der Au-
Benbauteile von schutzbedirftigen RGumen ergeben sich nach DIN 4109-1 (Ja-
nuar 2018) unter Beriicksichtigung des maf3geblichen Aufienlédrmpegels L, ge-
maf3 Anlage 6 (Tag) und Anlage 7 (Nacht) fir die freie Schallausbreitung und
der unterschiedlichen Raumarten nach folgender Gleichung (Gleichung 6):

R,W/ges = I—u - KRoumurT
Dabei ist

Kravmort = 30 dB for Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernoch’rungs-
rdume in Beherbergungsstatten, Unterrichtsrdume und

Ahnliches
Kravmon = 35 dB fur Burordume und Ahnliches
Lo der resultierende mafigebliche AuBenlarmpegel nach

DIN 4109-2:2018-01, 4.4.5.7.

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaBe R, 4. sind in
Abhdngigkeit vom Verhdlinis der vom Raum aus gesehenen gesamten Auf3en-
flache eines Raumes SS zur Grundfléche des Raumes SG nach DIN 4109-2
(Januar 2018), Gleichung 32 mit dem Korrekturwert KAL nach Gleichung 33
zu korrigieren. Fir AuBenbauteile, die unterschiedlich zur mafigeblichen Lérm-
quelle orientiert sind, sieche DIN 4109-2 (Januar 2018) 4.4.1.

Beltftung von Schlafréumen

Wenn Schlafréume (auch Kinderzimmer sowie Wohn-/Schlafréume in Ein-Zim-
mer-Wohnungen) an einer Fassade mit einem Beurteilungspegel nachts von
mehr als 45 dB(A) angeordnet werden und diese nicht Gber mindestens ein
Fenster zur lérmabgewandten Seite verfigen, ist durch bauliche Mafinahmen
ein ausreichender Schallschutz auch unter Bericksichtigung der erforderlichen
BelGftung zu gewdhrleisten. Dazu sind Schlafréume mit schallgeddmmten Lif-
tungselementen auszustatten, die einen ausreichenden Luftwechsel wéhrend
der Nachtzeit sicherstellen. Die jeweiligen Schalldémmanforderungen missen
auch bei Aufrechterhaltung des Mindestluftwechsels eingehalten werden. Auf
die schallgedémmten Liftungselemente kann verzichtet werden, wenn der
Nachweis erbracht wird, dass in Schlafrdumen durch geeignete bauliche
SchallschutzmafBinahmen (z. B. besondere Fensterkonstruktionen, verglaste Vor-
bauten) ein Innenraumpegel bei teilgedtineten Fenstern von 30 dB(A) wéhrend
der Nachtzeit nicht Uberschritten wird.
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10.

11.

Reduktion im Baugenehmigungsverfahren

Es kénnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden,
soweit im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass - insbesondere
gegenUber den Larmquellen abgeschirmten oder den Lérmquellen abgewand-
ten Gebdudeteilen - geringere Schalldémm-Mafle erforderlich sind.

Hinweis: Nachweis im Baugenehmigungsverfahren

Im Baugenehmigungsverfahren ist der fachgutachterliche Nachweis zur Einhal-
tung der vorstehenden Festsetzungen zum Lérmschutz zu erbringen.

Die maBgeblichen AuBlenldrmpegel sind den nachfolgenden farbigen Schal-
lausbreitungsmodellen zu entnehmen.

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

Flache und flach geneigte Décher (0-5°) sind fléchendeckend mit standortge-
rechten Grasern und Kréutern zu begrinen. Das Vegetationssubstart muss eine
Stérke von mindestens 10 cm aufweisen.

Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen als értliche
Bauvorschriften Uber die duf3ere Gestaltung baulicher Anlagen
(gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 LBauO)

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundsticke
(§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Alle baulich nicht genutzten Grundsticksfléchen, sind flaéchendeckend zu be-
grinen. Als Begriinung sind jegliche Formen von Ansaaten (z.B. Rasen, Wild-
blumenwiese) oder Bepflanzungen (z.B. Kréuter- oder Blumenbeete, Stauden-,
Graser- und/oder Gehélzpflanzungen) zuléssig. Zuléssig ist auch die Anlage
eines Nutzgartens mit tempordr vegetationsfreien offenen Bodenflachen.

Stellplétze (gem. § 88 Abs. 3 Nr. 1 LBauQO)

Auf jedem Baugrundstick sind mindestens 2 eigensténdig von der éffentlichen
ErschlieBung anfahrbare Stellplétze je Wohnung zu errichten. Diese kénnen
auch als Garage oder Carport errichtet werden. Vorflachen vor Garagen und
Carports kédnnen nicht als eigensténdiger Stellplatz gewertet werden.

Vor Garagen ist eine Aufstellfléche mit einer Lange von mindestens 6 m aut
dem privaten Grundstick zu gewdhrleisten, die sicherstellt, dass vor der Ga-
rage haltende oder parkende Fahrzeuge (Pkw) nicht in den &ffentlichen Ver-
kehrsraum hineinragen.

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

Die Grenzen des rédumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wer-
den in der Planurkunde mit dem entsprechenden Planzeichen festgelegt.
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Hinweise

Hinweise zum Artenschutz

Grundsétzlich sind die Vorgaben der 8§ 39 und 44 Bundes-Naturschutzgesetz
zu beachten. Geméf § 39 BNatSchG ist insbesondere die Beseitigung von Ge-
hélzen nurvon 01. Oktober bis Ende Februar, auBBerhalb der Brutzeit der Végel,
durchzufihren.

Vermeidung von Vogelschlag

Bei der Planung von Gebéuden sowie anderen baulichen Strukturen (z.B. Win-
tergérten), die mit durchsichtigen und/oder spiegelnden Flachen versehen wer-
den sollen, ist eine vogelfreundliche Bauweise vorzusehen um (Klein-) Vogel-
schlag an diesen Bauelementen bestméglich zu vermeiden. Hierzu sind
fachliche Empfehlungen zu beachten und umzusetzen, die wirksam Vogelschlag
an Glasfléchen und @hnlichen durchsichtigen und/oder spiegelnden Flachen
verhindern oder zumindest weitestgehend eindémmen kénnen. Die spezielle
Ausgestaltung solcher Vogelschutzmafinahmen ist dem speziellen Einzelfall an-
zupassen und bei Bedarf mit einer Experteneinschétzung abzusichern, sowie
ggf. mit der zustdndigen Behérde abzustimmen. Verwiesen wird als Planungs-
hilfe auf folgende online verfigbare Broschiren:

Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht - Schweizerische Vogelwarte
Sempach, 201

Vogelschlag an Glasfassaden vermeiden - BirdLife Schweiz, Postfach, 8036
Zirich - 2017

Natur — Vogelschlag - Bayerisches Landesamt fir Umwelt — Uberarbeitung

2019
Vermeidung bau- und betriebsbedingte Stérwirkungen

Um Stérungen von Wildtieren und den an das Plangebiet angrenzend lebenden
Menschen beim Bau und wahrend des Betriebs der vorgesehenen, wohnbauli-
chen Anlagen sowie den nétigen Zuwegungen weitestgehend zu vermeiden,
sollten unnétige Schall- und Lichtemissionen vermieden werden. Dazu sind
beim Bau moderne Arbeitsgeréte und Baumaschinen einzusetzen. Auch eine
das notwendige Maf3 Uberschreitende Beleuchtung beim Bau (baubedingte
Emissionen) wie auch bei der spateren Nutzung der geplanten Wohnbebauung
(anlage- und betriebsbedingte Emissionen) ist zu unterlassen, um eine még-
lichst geringe Stérwirkung auf geschitzte Wildtiere zu gewdhrleisten. Insgesamt
ist auf eine méglichst geringe Emissionsbelastung des umliegenden Geléndes
durch Bau und Betrieb der neuen Wohnanlagen und anhdangiger Infrastruktur
Wert zu legen.

Fledermaus- und insektenfreundliche Beleuchtung

Zum generellen Schutz von lichtempfindlichen Fledermausarten sowie nachtak-
tiven Insekten sollte eine artenschutzvertrégliche Beleuchtung der geplanten
Wohnbebauung sowie assoziierter Anlagen (z.B. der StraBenanbindung) ge-
wahrleistet 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 méglichst eine Sicherung
gegen das Eindringen von Insekten aufweisen. Dariber hinaus sollten nach
Méglichkeit Beleuchtungsmittel gewéahlt werden. Dies trifft insbesondere auf fle-
dermausfreundliche Leuchtmittel mit einem begrenzten Lichtspektrum um etwa
590nm zu. Generell ist bei der Beleuchtungsmittelwahl nach Méglichkeit eine
warmweifle gegeniber einer kaltweiflen Beleuchtung vorzuziehen, sowie ein
moglichst geringer Anteil an abgegebener UV-Strahlung anzustreben. Auf diese
Weise kann die Anziehungswirkung auf Insekten und somit ein Einfluss auf das
Jagdverhalten von Fledermé&usen minimiert werden. Uberall dort, wo es még-
lich ist, kann im Weiteren die Umweltvertréglichkeit noch durch Verwendung
und korrekte Ausrichtung von Bewegungsmeldern sowie den Einsatz von Zeit-
schaltungen und der Méglichkeit, die Beleuchtung nach Bedarf zu dimmen,
weiter geférdert werden.

Hinweise fur die Planung und Realisierung der Bebauung

Abfallentsorgung

An die Strafle Im Sonnenberg sind sowohl die Abfallbehdlter zur Leerung als
auch Sperrabfall und Elektroaltgerdte zur Abholung zu stellen. Das gilt insbe-
sondere fir ein Uber die Anliegerzufahrt erschlossenes Baugrundstick.

Ausrichtung der Gebéude

Die Dachflachen von Gebéuden sind méglichst so auszurichten, dass sie fur
eine Nutzung von Solarenergie geeignet sind. Fur die Nutzung von Solarener-
gie kénnen finanzielle Férderungen (z.B. bei der KIW oder értlichen Versor-
gungsunternehmen) beantragt werden. Informationen dazu sind im Internet ver-
fugbar.

Umgang mit Oberboden

Beim Umgang mit Oberboden (Mutterboden) sind die Vorgaben nach § 202
BauGB, § 18 BBodSchV und DIN 18915 (Bodenarbeiten fir vegetationstech-
nische Zwecke) zu beachten. Der Oberboden ist bei Errichtung oder Anderung
von baulichen Anlagen in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung
zu schitzen. Erist vordringlich im Plangebiet zu sichern, zur Wiederverwendung
zu lagern und spater wieder einzubauen.

Umgang mit Niederschlagswasser

Stellplatze fir Fahrzeuge sowie sonstige befestigte Freifléchen (z.B. Zugénge,
Zutahrten, Terrassen) sind méglichst so zu gestalten, dass Niederschlagswasser
unmittelbar durch die Oberfléchenbefestigung (z.B. bei Rasengittersteinen oder
Rasenfugenpflaster) oder seitlich abflieBend auf begrinten Flachen Gber die
belebte Bodenzone versickern kann.

Planungsbiro Dittrich, Bahnhofstrafie 1, 53577 Neustadt (Wied)



Bebauungsplan ,Im Salchenberg” — Stadt Sinzig
Textliche Festsetzungen und Hinweise
Bearbeitungsstand: 23. Februar 2024 - Seite 12

Hinweise zu moglichen Kampfmitteln

Aus Sicht des Planungsgebers kénnen Funde von Kampfmittel nicht ausge-
schlossen werden. Erdarbeiten sollen daher mit entsprechender Vorsicht durch-
gefuhrt werden. Bei Verdacht auf Kampfmittel ist daher sofort die 6riliche Ord-
nungsbehérde zu versténdigen. Eine préventive Absuche kann auf Kosten des
Bauherrn durch eine Fachfirma erfolgen. Eine Liste der in Frage kommenden
Firmen ist erhdltlich beim Kampfmittelrdumdienst Rheinland-Pfalz, Leit- und Ko-
ordinierungsstelle, Postfach 320125, 56044 Koblenz-Ribenach, 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 archéologische Funde (wie Mauern, Erdverfarbungen, Kno-
chen und Skeletteile, Geféfle und Scherben, Miinzen und Eisengegensténde
usw.) unterliegen gemaB §§ 16-21 Denkmalschutz- und -pflegegesetz Rhein-
land-Pfalz der Meldepflicht an die Direktion Archdologie, Aulenstelle Koblenz,
Niederberger Héhe 1 in Koblenz unter der Rufnummer 0261/6675-3000.

Bislang liegen keine konkreten Hinweise auf archéologische Fundstellen vor.
Bei Bodeneingriffen kénnen dennoch bisher unbekannte archéologische Denk-
mdéler zu Tage treten, die vor ihrer Zerstérung durch die Baumaf3nahmen fach-
gerecht untersucht werden mussen.

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 grundsétzlich die einschlagigen 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 Hangstabilitét in die Baugrund-
untersuchungen einzubeziehen. Die Baugrunduntersuchungen sind dem Lan-
desamt fir 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 “Flachenhafte Niederschlagswasserversickerung” (Ausgabe Mai
1998) ist zu beachten und anzuwenden.

Das auf den Dachfléchen der Gebédude anfallende Regenwasser soll durch
Dachbegrinungsmafinahmen zuriickgehalten, als Brauchwasser gesammelt
und genutzt oder versickert werden. Die Entsorgung des als Brauchwasser ge-
nutzten Regenwassers erfolgt entsprechend der ortstblichen Abwasserentsor-

gung.

Planungsbiro Dittrich, Bahnhofstrafie 1, 53577 Neustadt (Wied)



Bebauungsplan ,Im Salchenberg” — Stadt Sinzig
Textliche Festsetzungen und Hinweise
Bearbeitungsstand: 23. Februar 2024 - Seite 13

Sollte Niederschlagswasser als Brauchwasser in den Geb&uden zur Anwendung
kommen, sind die allgemein anerkannten Regeln der Technik, sowie § 17 VI
Trink zu beachten. Fir eine Brauchwassernutzung im Gebdude besteht eine
Anzeigepflicht beim Gesundheitsamt nach § 13 VI Trink.

Eine Versickerung des Niederschlagswassers muss unschédlich Dritter erfolgen.
Ggf. ist eine wasserrechtliche Erlaubnis zur Versickerung von Oberfléchenwas-
ser in Sickergruben oder Mulden auf dem eigenen Grundstiick von den Bau-
herren einzuholen.

GemdfB § 5 Abs 2 WHG ist jede Person im Rahmen des ihr Méglichen und
Zumutbaren verpflichtet, Vorsorgemafinahmen zum Schutz vor nachteiligen
Hochwasserfolgen und zur Schadensminderung zu treffen.

Hinweise fur Begronungsmaf3nahmen

Auswahl heimischer Geholzarten

B&ume I. Ordnung
Bergahorn

Rotbuche

Esche

Stieleiche

B&ume Il. Ordnung
Feldahorn
Hainbuchen
Vogelkirsche
Eberesche

Salweide

Stréucher

Roter Hartriegel

Hasel

Eingriffliger Weissdorn
Gewdhnliche Heckenkirsche
Schwarzer Holunder
Hundsrose

Traubenholunder

Acer pseudoplatanus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior

Quercus robur

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Sorbus aucuparia

Salix caprea

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Lonicera xylosteum
Sambucus nigra

Rosa canina

Sambucus racemosa

Es sollen grundsatzlich nur standortgerechte, méglichst einheimische Laubgehélze ge-

pflanzt werden.
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D. Anerkennungs- und Ausfertigungsvermerk

Anerkannt:
Stadt Sinzig

Andreas Geron
Birgermeister

Ausgefertigt:

Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung
und diesen textlichen Festsetzungen,
wird hiermit ausgefertigt:

Stadt Sinzig

Andreas Geron
BiUrgermeister
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