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A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 (1) NR. 1 BAUGB I.V.M §§ 2 BIS 9
BAUNVO)

Im Plangebiet ist als Art der baulichen Nutzung ein Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung ,Naturerlebnishof' gemal § 11 BauNVO festgesetzt.

Das Sondergebiet dient der Unterbringung von Einrichtungen fur den zeitlich be-
grenzten Aufenthalt von Seminarteilnehmern.

Bauliche Zubehdranlagen wie etwa Sanitareinrichtungen, Raume fiir Schulungen und
Seminare, Gebaude bzw. Raume fiir den vortibergehenden Aufenthalt von Personen,
Raume fur die Versorgung von Personen, Nebenanlagen i.S. des § 14 (1) BauNVO,
Stellplatze u.a., die in einem raumlich-funktionalen Zusammenhang zur Hauptnutzung
stehen, sind ebenfalls zulassig.

Es gilt folgender Zulassigkeitskatalog:

Einrichtungen

Teilbereich SO 1 und SO2

Seminarzentrum mit Schulungsgebaude, Aufenthaltsraumen,

Hofladen,

Sanitaranlagen,

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Seminarzentrum zugeordnet und ihm gegentber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

e Garagen und Nebenanlagen die in einem raumlichen und funktionalen Zusam-
menhang zur Hauptnutzung stehen muissen,

Park- und Stellplatze

mobile Bauwagen.

Gastehltten, mobile Bauwagen, Baumhauser,

Jurten, Zeltplatz.

Teilbereich SO 3

e Streichelzoo,

e Stallgebaude, Scheune, Nebenanlagen, wie Carport, Gewachshaus und Gerate-
bauwagen.

2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 (1) NR. 1 BAUGB I.V.M. §§ 16 BIS
21 BAUNVO)

Im Bebauungsplangebiet ist die zulassige Grundflache mit max. GR = 2.500 m? fest-
gesetzt.

Hohe baulicher Anlagen

Die Hochstgrenzen der Gebaudehdhen werden wie folgt festgesetzt:
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Teilbereich SO 1:
Gebaudehohe max. 9,0 m

Teilbereich SO 2:
Gebaudehohe max. 6,5 m

Teilbereich SO 3:
Gebaudehohe max. 6,5 m

Die Hohen werden stets zwischen dem Schnittpunkt der Dachflachen (Oberkante
First) und dem zugehdrigen unteren MalRbezugspunkt gemessen.

Als unterer Malbezugspunkt gilt die Oberkante der héchsten angrenzenden naturli-
chen Gelandelinie gemessen in der Mitte der Gebaudefassade.

3 UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
(8§ 9 (1) NR. 2 BAUGB I.V.M. § 23 (3) BAUNVO)
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden entsprechend der Planzeichnung
durch Baugrenzen gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt.

4 FLACHEN FUR NEBENANLAGEN, STELLPLATZE UND GARAGEN MIT IH-
REN ZUFAHRTEN (§ 9 (1) NR. 4 BAUGB I.V.M. §§ 12 (6), 14 UND 23 (5)
BAUNVO)

Nebenanlagen und Stellplatze im Sinne des § 14 (1) BauNVO sind im festgesetzten
Sondergebiet auch auerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig.
Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig.

5 GRUNFLACHEN (§ 9 (1) NR. 15 BAUGB)
Private Grunflache ,,Parkanlage*
Die Private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage® dient der Unterbrin-
gung von Spiel-, Kommunikations-, Liege und Erholungsgrinflachen.
Die temporare Nutzung als Zeltplatz fir Seminarteilnehmer und ahnlichen Gemein-
schaften ist zulassig. Eine unbefestigte innere ErschlieRung in Form von Mahdberei-
chen oder wassergebundenen Decken ist ebenfalls zulassig.

Private Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Nutzgarten*
Die festgesetzte private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Nutzgarten® ist fir die
Nutzung als Nutzgarten vorgesehen.

B. GRUNORDNERISCHE UND LANDESPFLEGERISCHE FESTSET-
ZUNGEN

1. FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT (§ 9 (1) NR. 20
BAUGB)

Wasserdurchlassige Befestigung von privaten Zufahrten, Verkehrs- und Lagerflachen

Private Verkehrsflachen einschlie3lich der offenen Stellplatze sowie Zufahrten, Hof-
flachen usw. sind mit versickerungsfahigem Material wie wassergebundene Decke,
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2.1

2.2

Rasenfugenpflaster, wasserdurchlassiges Pflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen
und vergleichbare Materialien zu befestigen, sofern von lhnen keine beachtlichen Ge-
fahrdungen fir das Grundwasser oder die Trinkwassergewinnung ausgehen.

Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser ist grundsatzlich auf dem Grundstlick zuriick-
zuhalten, zu verwerten oder zu versickern. Dazu sind primar Rasenflachen als flache
Mulden anzulegen, in die das Regenwasser geleitet wird und Uber die belebte Bo-
denzone versickern kann. Erforderlichenfalls kann unter der Mulde eine Kiespackung
zur Einlagerung des zu versickernden Niederschlagswassers vorgesehen werden.
Der Oberboden der Mulden muss eine Machtigkeit von mindestens 0,30 m aufwei-
sen. Im vorhabebezogenen Bebauungsplan ist die Rickhalteflache festgesetzt.

VERMEIDUNGS- UND KOMPENSATIONSMASSNAHMEN
Zum Ausgleich der Beeintrachtigungen werden folgende Vermeidungs- und Schutz-
(VSM) bzw. Kompensations- und Grinordnungsmafnahmen (KM) durchgeflihrt:

Vermeidungs- und SchutzmafRnahmen (VSM)
Vor bzw. wahrend der Bauarbeiten sind folgende Malinahmen sicherzustellen:

V1 Baubeginn im Herbst/Winter

V2 Durchfiihrung der BaumalRnahmen ohne langere Unterbrechungen

V3 Erhalt der randlichen Baume und Heckenstrukturen

V4 Nachtlicher Baustopp und eine nachtliche Betriebsruhe

V5 Baustelle nachts nicht beleuchten

V6 Beschrankung der baubedingten Flachenbeanspruchung auf ein Minimum.

V7 Vermeidung von gréReren Erdmassenbewegungen sowie von Veranderungen
der Oberflachenformen.

V8 Vermeidung von Bauarbeiten bei anhaltender Bodennasse

V9 Vermeidung einer grol¥flachigen Versiegelung der Flache durch die Festset-
zung einer maximalen Versiegelung von 500 m?2

V10 Ordnungsgemaler Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen: Wahrend der
Durchfihrung der Bauarbeiten ist darauf zu achten, dass keine wassergefahr-
denden Stoffe (Ole, Treibstoffe, Fette etc.) in den Boden oder in das Grund-
wasser gelangen

V11  Sorgféltige Entsorgung von Restbaustoffen.

V19 Baustopp beim Auftreten Archaologischer Funde und Benachrichtigung der
unteren Denkmalschutzbehoérde

KompensationsmaBnahme (K)

KompensationsmaBnahmen (K)
MaBnahme 1 (K1): Anbringen von 5 Fledermaus- und 5 Vogelnistkasten

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind 5 Fledermaus-
und 5 Vogelnistkasten der Firma Schwegler (oder vergleichbar) anzubringen. Bei den
Fledermauskasten eignet sich z.B. die Fledermaushohle 2F (universell). Die Kasten
sind einmal im Jahr (im Herbst) zu reinigen und bei Verschleil} zu ersetzen.
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Externe MaRnahme 2 (K2): Entwicklung einer Streuobstwiese (Gemarkung Au-
derath Flur 17 Flurstick 6 Streuobst auf 4300 m?)

e Folgende Straucher und Baume eignen sich fur die beschriebene Malinahmen.
Diese Auswahl dient der Orientierung und kann um Arten erweitert werden, die
vergleichbare Qualitat und Eignung haben:

Malus sylvestris - Holz-Apfel

Cornus mas — Kornelkirsche

Corylus avellana — Haselnuss

Prunus Avium — Vogelkirsche

Pyrus pyraster — Wildbirne

Juglans regia - Walnuss

Sambucus nigra - Holunder

Prunus spinosa - Schlehe

Sorbus aria- Mehlbeere

Der Anteil einer Art darf 85% nicht Ubersteigen, der Apfelanteil muss mindes-

tens 5% betragen.

Die Baume mussen nach Anpflanzung eine Stammhohe von mindestens 1,60

m aufweisen.

Der Baumabstand muss 10-15 Meter betragen und die Pflanzen sind gleich-

maldig auf der Flache zu verteilen.

Die Baume sind mit Stammhosen/ Kaninchenschutz gegen Wildverbiss zu

schitzen

Die gepflanzten Gehdlze sind artgerecht zu unterhalten und ausgefallene

Pflanzen sind zu ersetzen.

Die Wiese unterhalb der Baume ist wie folgt zu pflegen, um eine artenreiche

Glatthaferwiese zu entwickeln:

e Mahd: Ein- bis zweischurige Mahd (Abstand zwischen den Schnitten
mind. 2 Monate), frihestens ab 30.06., Schnitthéhe mind. 7 cm.
Kein Mulchen

e Dungung: Verzicht auf chemisch-synthetische Stickstoffdingung und
Gulle, maximal schwache (<180 dt/ha) Dlingung mit Festmist (Stallmist
oder Stallmistkompost)
Pflege: Striegeln mit Wiesenegge oder Wiesenstriegel im Frihjahr

e Beweidung: kurze Beweidung vor dem ersten Aufwuchs im Fruhjahr oder
nach dem letzten Schnitt im Herbst mdglich

Umsetzungszeitraum der MaBRnahmen

a) K1+ K2: Innerhalb eines Jahres nach Nutzungsfahigkeit der Neubauten
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3 PFLANZLISTEN

Pflanzenlisten

Liste ,,A“ - Baume l. Ordnung

Liste ,,B“ - Baume Il. Ordnung

Acer pseudoplatanus Bergahorn Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn Carpinus betulus Hainbuche
Quercus petraea Traubeneiche Juglans regia WalnufRbaum
Tilia cordata Winterlinde Prunus avium Vogelkirsche
Salix caprea Salweide
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus torminalis Elsbeere

Liste ,,C“ - Strducher

Liste ,,D* - Schling

und Kletterpflanzen

Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel Clematis i. A. Waldrebe
Corylus avellana Hasel Fallopia aubertii Knoterich
Crataegus monogyna WeilRdorn Hedera helix Efeu
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen Hydrangea petiolaris Kletterhortensie

Lonicera xylosteum Heckenkirsche Lonicera i. A. Heckenkirsche (klettern-
de Arten)

Rhamnus catharticus Kreuzdorn Parthenocissus i. A. Wilder Wein

Rosa canina Hundsrose Vitis coignetiae Wilder Wein

Rosa tomentosa Filzrose Vitis cult. Weinrebe

Salix caprea Salweide Wisteria i. A. Blauregen

Salix purpurea Purpurweide (oder Sorten aus den vorgenannten Arten)

Sambucus nigra Holunder

Viburnum opulus

Gemeiner Schneeball

Liste ,,E“ - Obstgehélze

Apfelsorten:

Baumanns Renette Goldpramane Landsberger Renette
Bittenfelder Sdmling Grafensteiner Ontario

Bohnapfel Jakob Fischer Winterrambour
Boskoop Jakob Lebel Zuccalmaglios Renette
Danziger Kantapfel Kaiser Wilhelm

Birnensorten:

Alexander Lucas Gellerts Butterbirne

Clapps Liebling Gute Luise

Conference Vereinsdechantbirne Williams Christ

zusétzlich weitere landschaftstypische Sorten und Obst der Arten: Zwetsche / Pflaume / Mirabelle / Walnul3 sowie
SiBkirsche und Wildobstarten (wie Wildapfel, Wildbirne, Speierling, Elsbeere, Mispel)

Liste ,,F*“— Heckenpflanzen fiir Formhecken

Acer campestre

Feldahorn

Viburnum opulus

Schneeball

Berberis i. A.

Sauerdorn (nur grunblatt-

Ligustrum vulgare i. S.

Liguster, Rainweide

Carpinus betulus

Hainbuche

Fagus sylvatica

Buche

Cornus sanguinea

Blutroter Hartriegel

Crataegus monogyna

Weilidorn
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D. HINWEISE AUF SONSTIGE GELTENDE VORSCHRIFTEN

1 Gemal § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Ver-
nichtung und Vergeudung zu schitzen. Nahere Ausfihrungen zum Vorgehen enthalt
die DIN 18915 bzgl. des Bodenabtrags und der Oberbodenablagerung.

2 Fur die Einfriedung und Bepflanzung der 6ffentlichen und privaten Flachen ist der elf-
te Abschnitt des Nachbarrechtsgesetzes flr Rheinland-Pfalz ,Grenzabstande flr
Pflanzen‘ zu beachten.

3 Der Vorhabentrager ist auf die Anzeige-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht (§16-21
DSchG RLP) hinzuweisen. Der Baubeginn ist mindestens 2 Wochen vorher per Email
Uber landesarchaeologie-koblenz@gdke.rlp.de oder telefo-nisch unter 0261 6675
3000 anzuzeigen. Weiterhin sind der Vorhabentrager wie auch die ortlich eingesetz-
ten Firmen dariber zu unterrichten, dass unge-nehmigte sowie unangemeldete Erd-
und Bauarbeiten in Bereichen, in denen archaologische Denkmaler vermutet werden,
nach § 33 Abs. 1 Nr. 13 DSchG RLP ordnungswidrig sind und mit Geldbuf3en von bis
zu 125.000 Euro geahndet werden kénnen (§33 Abs. 2 DSchG RLP).

Anfallendes Niederschlagswasser soll fur Brauchwasserzwecke verwendet werden.

5 Die MalRnahme befindet sich in der Zone lll des am 23.04.1975 abgegrenzten Was-
serschutzgebietes ,Endertbachtalsperre”. Die Richtlinien tir Trinkwasserschutzgebie-
te DVGW-W 102 (Schutzgebiete fir Trinkwassertalsperren) sind zu beachten.

Hinweise und technische Ausfiihrungsbestimmungen

Die vorhandenen Wasserversorgungsleitungen sind vom vorhandenen Gelénde mit
einer Uberdeckung von 1,25 m verlegt. Mehr- oder Minderdeckungen von +/- 0,10 m,
welche durch die Mallnahme unumganglich sind, werden vom Kreiswasserwerk tole-
riert.

Bei Bepflanzungsmalinahmen sind die Richtlinien des DVGW, Techn. Mitteilungen
GW 125 vom Marz 1989 (siehe Anlage) zu beachten. Bei Baumen sind danach bei
Abstanden von uber 2,50 m von der Wasserleitung in der Regel keine Schutzmal3-
nahmen erforderlich. In jedem Fall sollten BepflanzungsmalRnahmen im Bereich der
Versorgungsanlagen der Werke in der Ortlichkeit mit Mitarbeitern des Kreiswasser-
werkes abgestimmt werden.

Bei Leitungs- und Kanalverlegung ist die Einhaltung eines seitlichen Abstandes von
1,00 m von Hauptversorgungsleitung der Werke erforderlich. Sofern dieses Mal} aus
besonderen Grinden nicht eingehalten werden kann, ist in jedem Fall die Leitungs-
fiihrung in der Ortlichkeit mit den Werken abzustimmen.

Vor Baubeginn mussen ortliche Einweisungen durch Mitarbeiter des Kreiswasserwer-
kes erfolgen. Zustandig sind die Bezirksleiter.

Fir den Brandschutz wird eine Wassermenge von 13,4 I/s zur Verfigung gehalten.
Sollte ein erhéhter Brandschutz bendtigt werden, so mussen entsprechende zusatzli-
che Ldschwasserentnahmemdéglichkeiten im Umkreis von 300 m vorhanden sein
(gdfl. Anlegung eines Loschwasserteiches).

Einer Nutzung von Oberflachen- oder Dachablaufwasser als Brauchwasser im Haus-
halt zum Betrieb der Toilette bzw. Waschmaschine kann nicht zugestimmt werden.
Soweit dennoch Brauchwasser zur Toilettenspllung verwendet werden soll, bedarf
die Anlage der Genehmigung durch das Gesundheitsamt. Des Weiteren sind die
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technischen Bestimmungen der DIN 1988 zu beachten. (Vergleiche hierzu Veroffent-
lichung des Instituts flr Wasser-, Boden- und Lufthygiene des Bundesgesundheits-
amtes (Bundesgesundheitsblatt 1993, Heft 11, Seite 488) sowie der bga-
Pressedienst (BI-A 507/92).

Soweit die Versorgungsleitungen (Fernleitung/Ortsnetz) nicht in einer offentl. Ver-
kehrsflache liegen, muss eine Sicherung dieser Leitungen durch Eintragung einer
Dienstbarkeit zu Gunsten des Kreiswasserwerkes gewahrleistet werden. Dies gilt
auch fur nachtragliche Veranderungen in Bezug auf die o6ffentl. Widmung der Lei-
tungstrassen.

Richtlinien fur Wasserschutzgebiete missen beachtet werden.

56766 Ulmen, den . .2026
Stadt Ulmen

(Thomas Kerpen)

Stadtburgermeister
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