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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 9 des Gesetzes vom 10. September 2021
(BGBI. | S. 4147)

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung - BauN-
VO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2021 (BGBI. | S. 3786), zu-
letzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), in der
derzeit giltigen Fassung

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998 (GVBI. S. 365), in
der derzeit gultigen Fassung

Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft (Landesnatur-
schutzgesetz - LNatSchG) vom 06. Oktober 2015 (GVBI. S. 283), in der derzeit giltigen
Fassung

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), in der derzeit gultigen Fassung

Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom 23. Marz 1978 (GVBI. S. 159), in der derzeit glltigen
Fassung

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Ge-
rausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange (Bundesimmissionsschutzgesetz - Blm-
Sch@G) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), in der der-
zeit glltigen Fassung

Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitspriufung (UVPG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), in der derzeit gliltigen Fassung

Landesstralengesetz (LStrG) vom 1. August 1977(GVBI. S. 273), in der derzeit giltigen
Fassung

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31. Juli
2009 (BGBI. I S. 2585), in der derzeit gultigen Fassung

Wassergesetz fur das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 14. Juli 2015 (GVBI. S.127), in der derzeit gliltigen Fassung

Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 31. Januar 1994 (GVBI. S. 153), in der
derzeit giltigen Fassung
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB + 88 1 - 15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA) (8 4 BauNVO):

Die im WA ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen (8 4 Abs. 3 BauNVO)) sind gemaR § 1 Abs. 6
BauNVO nicht zul&ssig.

Malf3 der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB + 8§88 16 - 21a BauNVO)

Geschossflachenzahl (GFZ)
Die GFZ wird nach 8§ 20 (BauNVO) ermittelt. Es gilt der in der Nutzungsschablone
eingetragene Wert (0,7).

Grundflachenzahl (GRZ)

Die GRZ wird nach § 19 (BauNVO) ermittelt. Es gilt der in der Nutzungsschablone
eingetragene Wert (0,35). Die in § 19 Abs. 3 BauNVO genannte Uberschreitung ist
bis zu einer GRZ von 0,5 zulassig.

Hohe baulicher Anlagen

Die H6he baulicher Anlagen wird gemaf3 Planeintrag in der Nutzungsschablone als
Hochstmald tber dem mal3gebenden unteren Bezugspunkt festgesetzt.

Mal3gebender unterer Bezugspunkt fur die zuldssige Hohe baulicher Anlagen ist flr
talseitige Grundstlicke die Strallenoberkante nach Endausbau in der Mitte der
Grenze des Baugrundstiicks zur erschlie3enden offentlichen Stral3enverkehrsflache
und fur bergseitige Grundstiicke das nattrliche Geldnde/Urgelande an der ungins-
tigsten Stelle/niedrigster Punkt am Haus.

Baugrundstiick Baugrundstiick

Baugrundstiick

ErschlieR traf i -
rschlieBungsstralte ErschieRungestafs
ErschlieBungsstralle o

Abb. 1: Prinzipskizze malRgebender unterer Bezugspunkt talseitige Grundstiicke

Mal3gebender oberer Bezugspunkt ist die maximale Firsthbhe. Dartber hinaus wird
eine maximale Traufhdhe definiert. Diese dirfen folgende Hohen nicht Gbersteigen:
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Typ A: Fur Gebaude mit Flachdach oder flachgeneigtem Dach bis 20°
wird die Firsthohe auf 7 m begrenzt, die Traufh6he auf max. 7 m.

Typ B: Fir Geb&ude mit einer Dachneigung von 21°- 38° wird die Firsthohe
auf 10 m begrenzt, die Traufhdhe auf maximal 7 m.

Bergseits

- Talseits

ol

T
| _am
VAR a4 !
JEST L\ B y

Abb. 2: Definition der Grundstiicke in berg- und talseits

Zahl der Vollgeschosse
Die Zahl der Vollgeschosse betragt max. Il

2.3 Bauweise/ Baugrenzen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB + § 22 BauNVO)

Im WA wird die offene Bauweise gem. 8§ 22 (2) BauNVO festgesetzt. Die Uberbau-
bare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen bestimmt. Die Errichtung von Ga-
ragen, Carports und Stellpléatzen ist auch au3erhalb der Baugrenzen zulassig.
Zulassig ist die Errichtung von Einzel- und Doppelhausern.
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Uberbaubare Grundstiicksflachen, Nebenanlagen und Flachen fir Stellplatze und

Garagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und 88 12, 14 und 23 (5) BauNVO sowie § 9 Abs. 1
Nr. 4 BauGB + § 12 BauNVO)

Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen entlang von Verkehrsflachen (Stral3en)
sind mit Ausnahme von Zufahrten und nicht tberdachten Stellplatzen von jeglicher
Bebauung freizuhalten. Auch ausgenommen hiervon sind Dachuiberstan-
de/Eingangsuberdachungen bis zu einer Tiefe von 1m.

Vor Garagentoren, Schranken und anderen, die freie Zufahrt zu Garagen zeitweilig
hindernden Einrichtungen ist ein Stauraum von 5,0 m auf dem Baugrundsttick an-
zulegen.

Nebenanlagen gemal? 8 14 (1) und (2) BauNVO sind auch auf3erhalb der Uberbau-
baren Flachen zulassig.

Beschrankung der Zahl der Wohnungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die Zahl der Wohnungen pro Geb&ude wird im gesamten WA auf max. 2 be-
schrénkt. Im Falle der Errichtung von Doppelhdusern ist je Doppelhaushélfte nur 1
Wohnung zul&ssig.

Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Das in der Planzeichnung festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL)wird
zugunsten des Eigenbetriebs Abwasserwerk der Verbandsgemeinde Vordereifel
festgesetzt.

Diese erhalt fur die genannte Flache das Recht zur Verlegung, der Unterhaltung
und dem Betrieb eines Schmutzwasserkanals.

Eine Bebauung der dargestellten Flache -auch mit Nebenanlagen- ist nur mit Ge-
nehmigung der Verbandsgemeinde zulassig. Jegliche Bepflanzungen sind grund-
satzlich unzuléassig.

Flachen zur Herstellung des StralRenkdrpers
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 und 26 BauGB)

Die fur die Herstellung des StralRenkdrpers der offentlichen Verkehrsflachen (Stra-
Ren) erforderlichen Aufschittungen und Abgrabungen (Bdschungen) sind in der
Planzeichnung festgesetzt.
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Bauordnungsrechtliche Vorschriften
(8 9 Abs. 4 BauGB i. V. mit § 88 Abs. 1 und 6 LBauO)

Aufgrund von § 88 der Landesbauordnung (LBauO) fur Rheinland-Pfalz i. d. F. vom
24.11.1998 (GVBI. S. 365), werden folgende bauordnungsrechtlichen Festsetzun-
gen getroffen:

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
(8 88 Abs. 1 Nr. 1und 2 LBauO)

Dachform
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind fiir Hauptgebaude Flachdacher so-
wie geneigte Dacher zulassig.

Dachneigung
Die Dachneigung fir Hauptgeb&ude betragt im WA 0° - 38°.

Fir Nebenanlagen und Garagen wird keine Dachneigung vorgegeben.

Dacheindeckung und Fassadengestaltung:
Solarkollektoren und Solarzellenmodule sind ebenso wie Grindacher grundsatzlich
zulassig.

Nicht Uberbaute Flachen

Nicht Uberbaute Flachen bebauter Grundstiicke sind soweit sie nicht anderweitig
genutzt werden mussen (notwendige Stellplatze etc.) als Grinflachen oder gartne-
risch anzulegen und zu unterhalten.

Die Anlage und vollflachige Abdeckung von Gartenflachen mit Mineralstoffen ist nur
bis zu einer Flache von max. 5% der nicht bebauten und nicht durch Zugange, Hof-
einfahrten und Stellplatze befestigten Flachen zul&ssig. Nicht eingerechnet werden
Traufstreifen (,Spritzschutz®) an Gebauden.

Bbdschungen
Boschungen sind mit einer Mindestneigung von 1:1,5 anzulegen.

Behelfsmalige Bauten
Hauptgebaude, Garagen, Carports oder Nebenanlagen in behelfsmaRiiger Bauwei-
se (Wellblechgaragen, Containerbauten usw.) sind unzulassig.
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Zahl der notwendigen Stellplatze nach § 47 LBauO

(8 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO)

Die Anzahl der notwendigen Parkierungsflachen kann vollstédndig auf den jeweiligen
Grundstiicken untergebracht werden.

Es sind pro Wohneinheit mindestens 2 Stellplatze auf dem Baugrundstiick nachzu-
weisen.

Vor Garagen ist die Anlage von notwendigen Stellplatzen (im Sinne der Landes-
bauordnung) nicht zulassig.

Den jeweiligen Bauantragen ist ein Nachweis tber Zahl und Ausprégung der not-
wendigen Parkierungsflachen beizufligen.

Landespflegerische Festsetzungen

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
gemal 89 Abs.1 Nr.20 und 25 a BauGB:

Pflanzgebote innerhalb der Bauflachen
8§ 9 (1) Nr.25 a BauGB

Zur Gestaltung von Garten mit zumindest mittlerer Biotopqualitdt und um einer
strukturarmen Freiflachengestaltung entgegen zu wirken werden grinordnerische
Festsetzungen getroffen. Deren Realisierung fuhrt auch zu einem verbesserten
Landschaftsbild durch Durchgriinung und Wahrung eines landlichen Charakters.

Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen missen gartnerisch angelegt werden.

Reine Steinschittungen sind nicht zuldssig. Es ist pro gm Flache Steinschittung
mind. 50% Vegetation einzubringen.

Je angefangene 250 m2 Grundstucksflache ist mind. 1 Laubbaum, vorzugsweise
aus der Pflanzenliste | zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die Wurzelberei-
che der Baume sind in einem Umfeld von 2 x 2 m von jeglicher Versiegelung freizu-
halten. Die Mindestpflanzgréf3e soll 3 x v., 0.B., STU 10 - 12 betragen.

Die Baume sollen in den ersten 5 Jahren fachgerecht verankert bleiben.

Auf mind. 30 % der zu begriinenden Grundstticksfreiflachen sind Straucher bzw.
Kleingeholze anzupflanzen.

MindestpflanzgrofRe: 2 x v., 0.B., 40 - 100
Aus o6kologischen Grinden werden heimische und standortgerechte Pflanzen der
Artenliste 1l empfohlen.
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Anpflanzung von Hecken (M1)
8§ 9 (1) Nr.25 a BauGB

Gemal Planurkunde sind auf den gekennzeichneten Flachen der Baugrundstiicke
Hecken anzulegen.

Zu pflanzen ist eine 3-reihige Hecke.

Pflanzabstand 1,00 m x 1,00, versetzt auf Lucke.

Beidseits ist ein Rand von je 1,00 m Breite zu belassen, der als Krautsaum zu ent-
wickeln ist und als Pflegeweg fur die Hecke erforderlich ist.

Die Geholzarten sind der Pflanzenliste 1l zu entnehmen.

Beispielhaftes Pflanzschema:

A A DDB B -
A D C D B B Rapport
A A CCBB -

Cornus sanguinea - Hartriegel
Ligustrum vulgare - Liguster
Corylus avellana - Haselnuss
Prunus spinosa - Schlehe

OO wm>

Pflanzgré3en: Strducher 60 — 80 cm, 2 x verpflanzt

Die Gesamtflache betragt ca.500 mz2.
Die Pflanzmaflinahme wird auf die Pflanzbindungen innerhalb der Bauflachen ange-
rechnet.

Gestaltung der Flache fiir die Ruckhaltung und Speicherung von Oberflachenwas-

ser (M2)
89 Abs.1 Nr.20 und 25 a BauGB:

Innerhalb der Flache ist die Anlage von Ruckhalteflachen bzw. -anlagen zul&ssig.
Die Becken sind unbefestigt zu errichten und mit einer gebietseigenen Saatgutmi-
schung einzusaen.

Die umliegenden Flachen sind als Grinland dauerhaft zu unterhalten und extensiv
zu pflegen. Das Mahgut ist abzutransportieren.

Weidenutzung sowie der Einsatz von Dunge- und Pflanzenschutzmitteln sind nicht
zulassig.

Geholzpflanzungen sind in Abstimmung mit der wasserwirtschaftlichen Fachpla-
nung zulassig und werden insbesondere zu den Flachenrdndern zur Eingrinung
empfohlen.

Zur Entwasserungsplanung wird ein Fachbeitrag Naturschutz erstellt.
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Hinweise

Archéologie

Bei Bodeneingriffen kénnen bisher unbekannte archéologische Denkmaler zu Tage treten,
die vor ihrer Zerstérung durch die Baumafnahmen fachgerecht untersucht werden missen
(§ 19 Abs. 1 DSchG RLP).

Der Bauherr ist daher verpflichtet, den Beginn von Erdarbeiten mit der Direktion Landesar-
chaologie rechtzeitig (2 Wochen vorher) abzustimmen (8 21 Abs. 2 DSchG RLP). Auch die
vor Ort beschéftigten Firmen sind entsprechend zu instruieren. Weiterhin wird auf die An-
zeige-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht (8 16-21 DSchG RLP) verwiesen.

Die Baubeginnanzeige ist an landesarchaeologie-koblenz@qgdke.rlp.de oder 0261-
66753000 zu richten.

Es wird darauf hingewiesen, dass unangemeldete Erd- und Bauarbeiten in Bereichen, in
denen bislang verborgene archaologische Denkmaéler vermutet werden, ordnungswidrig
sind und mit einer Geldbuf3e von bis zu 125.000 € geahndet werden kénnen (8§ 33 Abs. 1
Nr. 13 DSchG RLP).

Schutz des Wasserhaushalts

Den Bauherren wird darliber hinaus empfohlen das anfallende Oberflachenwasser auf den
privaten Grundstiicken in Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser (z.B. zur Gartenbe-
wasserung) zu verwenden.

Sollte im Zuge der Brauchwassernutzung auch eine Beschickung von sanitdren Anlagen
erfolgen und h&usliches Abwasser entstehen, ist in die Zuleitung nach der Entgeltsatzung
Abwasserbeseitigung der Verbandsgemeinde Vordereifel nach vorheriger Antragstellung
und Genehmigung ein geeichter Wasserzahler einzubauen.

Diese ermittelten Wassermengen werden dann zusatzlich zu Schmutzwassergebihren
herangezogen (Anschlusszwang).

Beitragspflichten:

Unter umfassenden Vorhaltungen von o6ffentlichen Schmutz- und Niederschlagswasseran-
lagen wird unabhangig von der Sammlung von Niederschlagswasser fiir Bewéasserungs-
zwecke ein umfassender Einmalbeitragsanspruch nach der Entgeltsatzung Abwasserbesei-
tigung der Verbandsgemeinde Vordereifel entstehen.

Befestigung von Wegen und Zufahrten etc.

Die Befestigung von Zufahrten und Wegen sollten wasserdurchlassig gestaltet werden
(bspw. Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster, Okopflaster oder wassergebundene De-
cken).

Die Entsiegelung hat laut Entgeltsatzung Abwasserbeseitigung keine entgeltrechtlichen
Auswirkungen beim wiederkehrenden Beitrag Niederschlagswasser.

MaRRnahmen zum Bodenschutz
Der Oberboden sowie der kulturfahige Unterboden sollten entsprechend DIN 18915 gesi-
chert werden. Die Uberdeckung des Bodens mit sterilem Erdreich ist nicht gewiinscht.
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Gemal DIN 18300 sollte anfallender Oberboden getrennt von anderen Bodenarten gela-
gert und vor Verdichtung geschitzt werden, um eine Schéadigung weitgehend zu vermei-
den.

Vor Beginn der Baumaflinahmen sind Bereiche fir Materialhaltung und Oberbodenzwi-
schenlagerung zur Minimierung der Flachenbeeintréchtigung zu definieren und abzugren-
zen, die auf mdglichst vegetationslosen Flachen oder den Uberbaubaren Flachen, nicht je-
doch auf vorgesehenen Vegetationsbereichen liegen.

Nach Beendigung der BaumaBhahme werden verdichtete Béden, soweit es sich um Vege-
tationsflachen handelt, wieder aufgelockert.

Baugrund

Bei Eingriffen in den Baugrund wird auf die einschlagigen Regelwerke (DIN 4020, DIN EN
1997-1 und -2, DIN 1054, DIN 19731, DIN 18915) verwiesen. Im Falle der Errichtung von
Baukorpern wird die Erstellung eines entsprechenden Bodengutachtens empfohlen.

Pflanzung von Gehdlzen

Fur die Pflanzung von Geholzen ist die DIN 18916 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau
— Pflanzen und Pflanzarbeiten“ zu beachten.

Anpflanzungen sind fachgerecht durchzufihren und bei Bedarf durch geeignete Maf3nah-
men (Einzelstammschutz, Einzaunung von Pflanzgruppen) gegen Wildverbiss zu schiitzen.
Baume sind durch Erziehungs-, Unterhaltungs- und Regenerationsschnitt zu pflegen. Ab-
gangige Baume sind zu ersetzen.

Pflanzenschutz

Bei Bedarf sind Biologischen Pflanzenschutzmittel gegentber Pestiziden zu bevorzugen.
Das Gesetz zum Schutz der Kulturpflanzen (Pflanzenschutzgesetz - PflISchG) ist zu beach-
ten, insbesondere § 13 (1) wonach Pflanzenschutzmittel nicht angewendet werden durfen,
soweit der Anwender damit rechnen muss, dass ihre Anwendung im Einzelfall

schadliche Auswirkungen auf die Gesundheit von Mensch oder Tier oder auf das
Grundwasser oder

sonstige erhebliche schadliche Auswirkungen, insbesondere auf den Naturhaushalt
hat.

Vermeidung von Lichtverschmutzung

Bei AuRenbeleuchtungen an Geb&auden oder im Stral3enraum sollten die Lichtkegel auf den
zu beleuchtenden Bereich geblindelt und gegen Abstrahlung nach oben abgeschirmt wer-
den. Optimal sind Lampen mit Bewegungsmeldern.

Zum Schutz von nachtaktiven Insekten und jagenden Fledermausen sollten Lampen mit
entsprechendem warm-wei3em oder gelbem Lichtspektrum eingesetzt werden (z.B. LEDs
mit einer Farbtemperatur von 3.000-4.000 Kelvin, Natriumdampf-Hochdrucklampen.
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Vorschriften

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen und DIN-
Vorschriften) konnen bei der Verbandsgemeindeverwaltung Vordereifel wahrend der
Dienststunden eingesehen werden. Dies gilt nicht fir die DIN-Normen, welche unter dem
Punkt 5 (Hinweise) aufgefihrt sind.

Luxem, den.......ccoevvveveveiieeieeeeennn,

(Martin Freund) Ortsbirgermeister)

Ausfertigungsvermerk

Der Bebauungsplan bestehend aus einer durch Zeichen und Schrift erlauterten Zeichnung
im Maf3stab 1:500 mit textlichen Festsetzungen stimmt mit allen seinen Bestandteilen mit
dem Willen des Gemeinderates tberein. Das fiir den Bebauungsplan vorgeschriebene ge-
setzliche Verfahren wurde eingehalten. Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt. Er tritt
mit seiner Bekanntmachung in Kraft.

Luxem, den.......ccoeevveveeeiineieeeeennn,

(Martin Freund) Ortsbirgermeister)
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6. Anhang - Pflanzenlisten
Pflanzenliste | - Laubb&ume

Grof3kronige Baume

Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Acer platanoides - Spitzahorn
Fagus sylvatica - Rotbuche
Fraxinus excelsior - Esche

Tilia cordata - Winterlinde
Quercus petraea - Traubeneiche
Quercus robur - Stieleiche

Klein- bis mittelkronige Baume
Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Malus sylvestris - Holzapfel
Prunus avium - Vogelkirsche
Prunus padus - Traubenkirsche
Pyrus communis - Holzbirne
Salix caprea - Salweide

Sorbus aucuparia - Eberesche
Sorbus aria - Mehlbeere

Pflanzenliste Il — Straucher

Acer campestre - Feldahorn

Carpinus betulus — Hainbuche

Cornus sanguinea — Hartriegel

Cornus mas — Kornelkirsche

Corylus avellana — Haselnul3
Crataegus monogyna — Weil3dorn
Euonymus europaea — Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe

Rhamnus catharica - Kreuzdorn
Rhamnus frangula - Faulbaum

Rosa canina - Hundsrose

Rosa pimpinellifolia - Bibernellrose
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa - Traubenholunder
Salix caprea - Salweide

Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Viburnum opulus - Wasserschneeball



