Textliche Festsetzungdgen

zum Bebauungsplan Nr. 177 A - Wohnbebauung an der oberen
Arenberger Strafe in Koblenz - Niederberg

Geltungsbereich und Umfang

Die vorliegenden Textlichen Festsetzungen gelten fiir den

im Bebauungsplan Nr.177 A Wohnbebauung an der oberen Arenberger
Strafle dargestellten Bereich.

Sie regeln die Bebauung dieses Gebietes in gestalterischer
Hinsicht und sind nur in Verbindung mit dem Bebauungsplan
giltig.

Planungsrechtliche Festsetzungen

In dem in der Bebauungsplanzeichnung festgesetzten reinen
Wohngebiet (WR)} sind

a) die in é13 Abs.3 der Baunutzunasverordnung -BauNVO-
in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBl1. I S. 132) aufgefiihrten Ausnahmen
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und nicht zu-
lassig,

b) die 1in é14 aufler Abs.2 der Baunutzungsverordnung
-BauNVO- aufgefiihrten Nebenanlagen nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes und nicht zulédssig.

¢) Im reinen Wohngebiet (WR) sind Werbeanlagen und Waren-
automaten unzulidssig, Gartenlauben und Gerdteschuppen
bis zu 20 cbm kénnen ausnahmsweise zugelassen werden.

d) Auf den als Vorgdrten festgesetzten Fldchen sind Ein-
richtungen mit Ausnahme von Einfriedigungen ausge-
schlossen. HOhe der straflenseitigen Einfriedungen max. 1,0 m

e) Offene oder geschlossene Standplatze {umbaute oder
iiberdachte Anlagen) zur Unterbringung von Abfallbe-
hdltern (Miilltonnen) sind nur ausnahmsweise auf den
nicht {iberbaubaren Flachen der Grundstlicke (Vorgdrten)
zuldssig, mit Ausnahme derjenigen Fldchen, fir die
andere Festsetzungen getroffen sind.

f) Parabolantennen mit Reflektorschalen von mehr als
@ 0,90 m sowie andere Antennen, die nicht dem Rund-
funk und Fernsehempfang dienen, sind nicht zuldssigqg.
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mit einem Wendeplatz (Wendeanlagentyp 5)

Die ErschlieBung der nord-dstlichen Einzelwohnbebauung er-
folgt iiber einen Wohnweg als schwachbelastete Anliegerstraflie.
Die geplante Zrschliefungsstrasse zum Friedhof soll vorerst
am ndrdlichen Strafenansatz der Planstrafle A enden.

Ein einseitig strafBenbegleitender Gehweg ist als fuBfliuiige
Verbindung von der Arenberger StraBe zum Spielplatz und zu
der 8ffentlichen Griinfliche vorgesehen, welcher spiter bei
Strafenaushau zum Friadhof erweitert werden soll.

Fiir den ruhenden Verkehr ist in ausreichendem Mafle Vorsorge

Das Teilbaugebiet mit Mutzung als GeschoB-Wohnungsbau stellt
die erforderlichen KFZ-Einstellpldtzs in unterirdisch dach-
begriinten Tiefgaragen sicher. Die Einzelhausbebauung sieht
hierfiir oberirdische Einzelgaragen vor. Dariiber hinaus stehen
dem Besucherverkehr privat ausgewiesene oberirdische Zinzel-

Der Stellplatzanteil je Wohneinheit liegt bei 2 Stellpldtzen
einschlieflich der ausgewiesenen Stauraumfldchen vor den

3 Gebiudearten hdéhenmifig abgestuft vogesehen
Siidlich des Wendeplatzes/ &stlich der Planstrafe A

Ein-und Zweifamilien-Wohnh&user als Einzelhduser,Doppelhaus
und Hausgruppe, 2-geschossig mit Dachgeschoflausbau (Dachge-

3-geschossig einschliefflich DachgeschoB als Vollgeschof.

c) Ruhender Verkenr
getroffen worden.
stellpldtze zur Verfiigung.
Garagen.
3. Bauliche Nutzung
s sind
a)
schofl kein VollgeschOn)
GRZ 0,4 / GFZ 0,8
b) Wiestlich der Planstrafle A
GeschoBwohnungsbau in offener Bauweise,
GRZ 0,4 / GFZ 1,1
c) N5rdlich dem Wendeplatz am Wohnweg

Einfamilien-Wohnhiuser als Einzelh&user, l-geschossig =it
DachgeschoBausbau als Vollgeschofi.
GRZ 0,4 / GFZ 0,8

D
rs
(o

3

zZin: bergrofsan Vardichtung, mit d2n einhergehenden nega-
tiven Folgen ist dursh Begranzung der iltberbaubaren Tlichen
und Vollgeschossa begegnet

Zur Unterbringung zweisr Wertstoffsammelbehdlter ist =2ine
3,00 ¥ 5,50 m groRes Fliche an der Sinamiindung der PlanstraBs A
in die Areabergyar Straffs vorgesehen.
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c)
d)

e)

a)

b)

a)

b)

c)

d)

e)

£)

g)
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Fiir die duBere Gestaltung der 2-geschossigen
Hausgruppen siidlich des Wendeplatzes wird im ein-
zelnen folgendes vorgeschrieben

die Dicher sind als gleichschenklige Satteldacher
vorgesehen - Dachneigung iber dem 2. Vollgescho#
max. 30 Grad

Gauben oder sonstige Aufbauten sind unzul&ssig.
Drempelhdhen iber 0,30 m sind unzulédssig.
zur Belichtung des Dachrames sind nur liegende

Dachfenster mit einer Glasfldche von max. 1,5 gm
zuldssig.

Fiir die &AuBere Gestaltung der eingeschossigen
Einzelhduser ndrdlich des Wendeplatzes wird im
einzelnen folgendes vorgeschrieben

die Dacher sind als gleichschenklige Satteldacher
vorgesehen - Dachneigung iiber dem 1. VollgeschoB
max. 45 Grad (Mindestdachneigung 35 Grad)
Dachgauben und Dacheinschnitte sind zulé&ssig.
Dariiber hinaus wird fir alle Wohngebdude im ein-

zelnen noch folgendes vorgeschrieben

alle geneigten D&acher sind aus rot-braunen Doppel-
falzziegeln oder -pfannen einzudecken. -

Gaubeneindeckungen aus Titanzink sind zuldssig.

groBflachige Trauf-und Attikabekleidungen aus
Kunstschiefer sind unzulassig.

grofifldchige Fenster sind im Glasanteil durch
Sprossen kleingliedrig zu teilen.

Schornsteine sind im Grundriss so anzuordnen, daB

ihr Austritt in der Dachfldche in Firstnihe erfolgt.

Antennenanlagen siehe 2.f - Planungsrechtliche
Festsetzungen.

AuBenwandbegleidungen sind aufBer weifem Rauh- oder
Feinputz nur im Sockelbereich zuldssigqg.



a)

b)

c)

b)

c)

Ausnahmen hierzu bilden untergeordnete Holzbeklei-
dungen an Wand, Dachkanten oder Attiken.

Festsetzungen fiir die Garagen und Stellplidtze

Fir den Geschoflwohnungsbau sind unterirdische
Tiefgaragen vorgesehen. Dachdecken mit Griin-
dachaufbau und extensiver Bepflanzung. Besucher-
parkpldtze fiir diesen Bereich sind mit Rankge-
risten (Pergolen) einzugriinen.

Einzelh&user und Hausgruppen erhalten seitliche
oder vorgelagerte oberirdische Einzelgaragen mit
flachgeneigten Sattelddchern. Dachform, Neigung
und Dacheindeckungsmaterial sind dem Wohngebadude
anzupassen.

Garagen in behelfsmifiger Bauweise bzw. in einer
von der {iblichen Garagenbauweise abweichenden
Form sind unzulidssig (z.B. Wellblechgaragen,Rund-
und Zeltgaragen). Dies gilt auch fiir Konstruk-
tonen, wWelche nicht fest mit dem Erdboden verbun-
den werden, z.B. Klappgaragen.

Festsetzungen fiir den Grundwasserschutz

Unbelastete Dachabwasser miissen zur Gartenbe-
wdsserung in Zisternen abgeleitet werden, Uber-
lédufe milssen in eigenem Grundstiick versickert
werden.

Teilbelastetes Oberfliachenwasser aus Straflen-
und Parkierungsfldchen miissen {iber ein Regen-
rickhaltebauwerk niederschlags-zeitversetzt in
den Sammelkanal Arenberger Strafle eingeleitet
werden.

Die auf den einzelnen Grundstiicken befestigten
Fldchen sind aus versickerungsfihigem Material
herzustellen.
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Festsetzungen zur Grlinordnung

Auf der Grundlage des landespflegerischen Planungsbeitrages(Anlage

zur Begrindung) werden folgende Festsetzungen Uber Griinflichen,Bdume
Strducher und sonstige Bepflanzungen gem § 9 ( 1 ) Nr. 25 a BauGB,
Festsetzungen fiir Bepflanzungen und die Erhaltung von Bidumen
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen gem § 9 ( 1) Nr. 25 b BauGB
sowie Festsetzungen (iber MaBnahmen zum Schutz,zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur gem. 8 9 ( 1) Nr. 20 BauGB getroffen.

1. Griinflichen und Festsetzungen iiber Biume,Strducher und sonstige
Bepflanzungen:

Die im Bebauungsplan festgesetzten 6ffentlichen und privaten
Grinfldchen sind zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Im Einzelnen wird hierzu folgendes festgesetzt:

a ) Anpflanzung von Strduchern in Verbindung mit Verkehrs-
flachen:

An den Standorten der in der Planurkunde festgesetzten
offentlichen Grunflachen sind Straucher als stufig auf-
gebaute Pflanzung anzulegen,zu pflegen und gegebenenfalls
Zu ersetzen.

Es sind 2 x verpflanzte standortgerechte Straucher der
Pflanzenliste 1 (als Anlage) zu verwenden.

b ) Anpflanzung von Baumen in Verbindung mit Verkehrsfldchen:

Zur Bildung der in der Planurkunde festgesetzten Bepflanzung

der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind in die Bestandsliicken
standortgerechte Laubbaume,3 x verpflanzt mit einem
Mindeststammumfang von 14-16 cm als Hochstamm zu pflanzen.
Bestandsliicken sind pro 8,0 m mit einem Hochstamm der
Pflanzenliste 2 (als Anlage) zu schliessen.

Baumscheiben sind zu mulchen.

c ) Anpflanzung von Strauchern und Baumen auf nicht den Verkehrs-
flachen zuzuordnenden 6ffentlichen Griinflichen:
Zur Bildung der in der Planurkunde festgesetzten Bepflanzung
der 6ffentlichen Grinflache am Spielplatz ist ein stufig
aufgebaute Bepflanzung mit standortgerechten Pflanzen der
Pflanzenliste 1 (als Anlage) anzulegen. Der Pflanzabstand
betragt 1,0 x 1,0 m. Bestandsliicken tiber 64,0 m2 sind mit
einem Hochstamm der Pflanzenliste 2 (als Anlage)zu
schliessen.



d ) Anlage einer extensiven Streuobstwiese mit Einzelbdumen und
Gebuschen:

Der in der Planurkunde als Ersatzfliche vorgesehene Bereich
ist als extensive Wiese mit Einzelbdumen (pro 100 m2 =

1 Baum) und kleinen Strauchgruppen der Pflanzenliste 1

(7 - 9 Stiick pro Gruppe,bei einem Pflanzabstand von 1,0 x 1,0
m2 )anzulegen.

e ) BegriinungsmaBnahmen innerhalb privater Grundstlicke:

Es sind mindestens 75 % der nicht (iberbaubaren
Grundstticksflachen

als Vegetationsflache (Wildrasen,Gehélzpflanzung)anzulegen.
Diese Flichen diirfen nicht als Lagerflache oder Park-
platzfliche o0.a. genutzt werden.

Bei der Ermittiung des Flichenanteils werden die unter f )
festgesetzten Flachen angerechnet.

f ) Gliederungsgrin :

Entlang der Grundstlcksgrenzen,die am Ubergang zwischen dem
durch die Planurkunde festgelegten Gebiet und der freien
Feldflur liegen,ist ein grenzbegleitender,mindestens 2,5m
breiter Pflanzstreifen aus standortgerechten Strauchern der
Pflanzenliste 1 (als Anlage)anzulegen.Pflanzabstand 1,0x0.8m

g ) Baumpflanzungen:

Auf je 100 m2 der nicht von Gebiuden oder Nebenanlagen
genutzten Grundstiicksflache ist,soweit es die Nutzung
zuldRt, ein 3 x verpflanzter Laubbaum der Pflanzenliste 2

(als Anlage ) als Hochstamm mit einem Mindeststammumfang
von 14-16 cm zu pflanzen,zu pflegen,zu erhalten und
gegebenenfalls zu ersetzen.

Soweit die Baumpflanzungen nicht in Vegetationsfldchen
integriert sind, missen die Baumscheiben eine offene
Fldche von mindestens 3,14 m2 aufweisen und gegen Uber-
fahren geschitzt sein.

h ) Stellplatze:

Stellplatze sind in Schotterrasen oder breitfugigem Pflaster
anzulegen.Die Fugen sind mit einem Gebrauchsrasen z.B.

Regelsaatgutmischung 4 ( RSM 4 ) einzuséen.
i } Wandflachen:
Wandflichen von baulichen Anlagen , die groRer als 20 m2

sind und ab einer Lénge von 3,0 m keinen Offnungsanteil
aufweisen,sind mit Kletterpflanzen der Pflanzenliste 3 (als



Anlage) dauerhaft zu begriinen.
Je nach Pflanzenauswahl sind die entsprechenden Kletter-o.
Rankhilfen vorzusehen.

k ) Dachbegrinung :

Flachdécher der Garagen sind mit einem anerkannten (FLL)
Dachbegriinungssystem extensiv zu begriinen.Stirke des
einzubauenden Substrates max. 10 cm.

| ) Tiefgaragen:
Die aus dem Baukérper herausragenden Teile der Tiefgaragen
sind mit Oberboden in einer Stirke von mindestens 30 cm zu
Uberdecken und als Vegetationsfliche zu nutzen.
Der Oberboden ist auf einer Dranschicht anzudecken.

2. Festsetzungen fiir die Bepflanzung und die Erhaltung von Biaumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen.

a ) Schutz von Gehdlzbestianden

Alle im Plangebiet vorhandenen Vegetationsbestinde sind bis
zur gemal Bebauungsplan zuldssigen Nutzung zu erhalten und
falls erforderlich zu unterhalten.

Das gleiche gilt, soweit wie mdglich,fiir Vegetationsbestinde
auf nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen.

Bei der Bebauung von Freiflichen ist,soweit die Durchfiihr-
barkeit von Bauvorhaben nicht unzumutbar erschwert wird,vor-
handener Gehdlz-u.Vegetationsbestand zu erhalten und in das
neue Planungskonzept einzufiigen.

In jeder Phase der Baudurchflihrung sind die zu erhaltenden
Vegetationsbesténde vor schidigenden Einflissen zu bewahren.
Hierzu ist die DIN 18 920 -"Schutz von Biaumen,Pflanzen-
bestédnden und Vegetationsflichen bei BaumaRnahmen" zu
beachten.

3. Festsetzungen zum Schutz,zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft:

a ) Befestigungen:

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksfldchen sind nur
wasserdurchlassige Bodenbefestigungen zuléssig.

b ) Niederschlagswasser:

Das auf den Dach-u. Terrassenflachen anfallende Nieder-
schlagswasser ist in Zisternen zu sammeln und zur Bewdasserung
der Vegetationsfldchen und zur Gartengestaltung zu verwenden.
Uberschusswasser ist auf dem Grundstiick zur Versickerung zu
bringen.



Niederschlagswasser, daB auf der versiegelten Gffentlicher
Verkehrsfliche anfidllt, ist in eine unterirdische Zisterne
(Riickhaltung) zu leiten und von dort flieBmengengesteuert,
in den 8ffentlichen Kanal abzugeben.

c) Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung der Landschaft.

Die in der Planurkunde als Ersatzfliche bezeichnete Fliche
(Ausgleichsfliche) ist mit Beginn der ersten Baumafinahme
anzulegen, zu pflegen und gegebenenfalls zu ersetzen.

Zuordnung

~

a) Der Ausgleich fiir die 6ffentliche Verkehrs-
fliche (PlanstraBle A,Wendeplatz und Wohnweg)
erfolgt innerhalb der Ausgleichsfldche E 1

b) Der Ausgleich durch Eingriff der Uberbauung
erfolgt innerhalb der Ausgleichsfldche E 1
und den o6ffentlichen Griinfl&dchen
(§ 9 Abs.1 Nr.15 BauGB in Verbindung mit § 9
Abs.l Nr. 20 BauGB) und wird den Grundstiicken,
welche mit a bezeichnet sind,zugeordnet.

Anlage 1

Pflanzenliste 1

Pflanzenliste der zur Verwendung kommenden Strducher:
(2 x verpflanzc, Hohe i. d. R. 60 - 100 cm)

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Haselnuf
Lonicera pericylmenum Heckenkirsche
Prunus avium Vogelkirsche
Salix caprea Salweide

Prunus spinosa Schwarzdorn
Viburnum opulus Schneeball
Sambucus racemosa Traubenholunder

Pflanzenliste 2

Pflanzenliste der zur Verwendung kommendern Bdume
(3 x verpflanzt, Mindeststammumfang 14 - 16 cm)

Baumanns Renette Apfel
Champagner Renette . . Apfel
Kleiner Bohnapfel Apfel
Ontario Apfel
Gelber Belleifleur apfel
Gute Luise 5irne
Pastorenbirne Birne
Gellerts Butterdirne Birne
Clapps Liebling Birne



Pflanzenliste 3

Pflanzenliste der zur Verwendung kommenden Kletter- und

Rankpflanzen:
Clematis, Wildarten und Sorten Waldrebe
Hedera helix Efeu
Polygonum aubertii Schlingkndterich
Parthenocissus tricusp. "Veitchii" Wilder Wein
Parthenocissus quinquefolia : Wilder Wein
Lonicera caprifolium Jeldngerjelieber
Hydrangea petiolaris Kletterhortensie
Ausgefertigt:
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