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TEXTFESTSETZUNGEN

STAND: SCHLUSSFASSUNG

Art der baul. Nutzung

WA

Zahl der Voligeschosse

TH max. = 4,50 m
FH max. = 10,00 m

Grundflachenzahl Geschossflachenzahl
inkl. Nebenanlagen:
max. 0,45
Bauweise Dachform
geneigte
Dacher
30° bis 48°

Az: RuU-RaG
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BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1

1.1.1

1.1.2

1.2

1.2.1

1.2.2

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 (1) Ziff. 1 BauGB und §§ 1 - 15 BauNVO)

BAUGEBIETE (§ 1 (2) UND (3) BauNVO)
WA - Allgemeines Wohngebiet gemél3 § 4 BauNVO

UNZULASSIGKEIT VON AUSNAHMEN
(§ 1 (6) Ziff. 1 BauNVO)

Folgende Ausnahmen im Sinne von § 4 (3) BauNVO sind nicht zulassig:

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe (Ziffer 2)
- Gartenbaubetriebe (Ziffer 4)
- Tankstellen (Ziffer 5)

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 (1) Ziff. 1 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO)

GRUNDFLACHENZAHL (§ 16 (2) Ziff. 1 BauNVO)

max. 0,4

Zusammen mit den Grundfléchen von Garagen, Stellpldtzen, Zufahrten
und Nebenanlagen im Sinn des § 14 BauNVO darf die Grundfidchenzah

maximal einen Wert von 0,45 erreichen (vgl. § 19 (4) BauNVO).

GESCHOSSFLACHENZAHL (§ 16 (2) Ziff. 2 BauNVO)

max. 0,8
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1.2.3 ZAHL DER VOLLGESCHOSSE (§ 16 (2) Ziff. 3 BauNVO)

maximal Il Vollgeschosse

Hinweis: Das 2. Vollgeschoss ist im Dachraum unterzubringen.

1.2.4 HOHE DER BAULICHEN ANLAGEN (§ 16 (2) Ziff. 4 BauNVO)
Die Gebdudehdhen werden wie folgt festgesetzt:
e Traufhéhe: max. 4,50 m
e Firsthéhe: max. 10,00 m
Die Héhen werden stets zwischen
e dem Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut bzw.
e der Oberkante First (Firsthéhe)
und dem zugehérigen unteren Mal3bezugspunkt gemessen.

Als unterer MaBbezugspunkt gilt jeweils die héchste an das Baugrund-
stiick angrenzende erschlieBende 6ffentliche Verkehrsflache.

1.3 BAUWEISE (§ 9 (1) Ziff. 2 BauGB)
Offene Bauweise gemél § 22 Abs. 2 BauNVO.

Es sind nur Einzelhduser zuldssig.

1.4 STELLUNG UND HOHENLAGE DER BAULICHEN
ANLAGEN (§ 9 (1) Ziff. 2 und § (2) BauGB)

1441 HOHENLAGE DER BAULICHEN ANLAGEN
(§ 9 (1) i. V. m. § 9 (2)BauGB) |

Die ErdgeschossfuBbodenhche der Gebdude darf nicht mehr als 0,60 m
tiber héchster angrenzender erschlieBender Verkehrsflache liegen.
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1.5 HOCHSTZU.I:.ASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN IN
WOHNGEBAUDEN (§ 9 (1) Ziff. 6 BauGB)
Pro Wohngebdude sind maximal 2 Wohnungen zuldssig.

1.6 FLACHEN FUR GARAGEN UND CARPORTS
(§ 9 (1) Ziffer 4 BauGB)
Garagen und Carports diirfen die Flucht der vorderen und riickwértigen
Baugrenze nicht (iberschreiten.

1.7 MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
(§ 9 (1) zZiff. 20 BauGB)

1.7.1 ERHALT, PFLEGE UND ENTWICKLUNG DES
WEIDENBRUCHWALDS — ORDNUNGSBEREICH A
Der vorhandene Weidenbruchwald (Flache geméss § 24 LPfIG) ist so in
seinem charakteristischen Zustand zu erhalten, dass Lebensstétte und
Lebensgemeinschaften im Weidenbruchwald erhalten bleiben.

1.7.2 ENTWICKLUNG EINER PUFFERZONE UM DEN
WEIDENBRUCHWALD - ORDNUNGSBEREICH B
Um den Weidenbruchwald ist eine Pufferzone zu entwickeln, die der frei-
en Sukzession zu (iberlassen ist; zur Pflege der Pufferzone ist alle 2 Jah-
re eine Mahd durchzufiihren, die aufkommenden Gehdélze sind je nach
Bedarf alle 2 bis 5 Jahre zu entfernen. Zwischen dieser Pufferzone — am
Ostrand zwischen dem Weidenbruchwald selbst — und den privaten Bau-
grundstiicken ist ein dem Landschaftsbild angepasster Zaun (Weide-
zaun, Holzzaun etc.) zu errichten. Entlang dieses Zauns sind Mauern,
Sockelmauern oder durchlaufende Zaun-Fundamente unzuldssig.

J
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1.7.3

1.8

1.9

1.9.1

1.9.2

DRAINAGEN

Drainagen zur Ableitung auftretenden Grundwassers sind unzuldssig.

FUHRUNG VON VERSORGUNGSLEITUNGEN
(§ 9 (1) Ziff. 13 BauGB)

Leitungen zur Versorgung des Plangebiets mit Telekommunikation und
Strom sind unterirdisch zu verlegen.

ANPFLANZEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN
(§ 9 (1) Ziff. 25a BauGB)

BEPFLANZUNG DER BAUGRUNDSTUCKE INKL.
ORDNUNGSBEREICH C

Mindestens 20 % der Baugrundstiicksflache und insbesondere (darin fl4-
chenméfBig eingeschlossen) die Fldchen mit Pflanzbindungen und der
Kennzeichnung Ordnungsbereich C sind mit heimischen standortgerech-
ten Gehdélizarten zu bepflanzen und zwar (berwiegend entlang der hinte-
ren Grundstiicksgrenze. Pro 100 m? Pflanzfldche sind 1 Baum 1. Gro-
Benordnung oder 2 Laubbdume II. GréBenordnung und mindestens 25
Strducher zu setzen. Werden Obstbdume als Bdume [l. Ordnung ange-
pflanzt, so sind um den Bereich der Obstbdume entsprechend weniger
Strducher anzupflanzen, um eine dauerhafte, arftgerechte Pflege der
Obstbdume zu ermdéglichen. Ausfallende B&ume sind zu ersetzen. Die
B&ume sind als Hochstdmme anzupflanzen.

Artenauswahl (siehe Anhang an Textfestsetzungen).

BEPFLANZUNG DES SPIELPLATZES IM OSTEN DES PLANGEBIETS

Der Spielplatz ist naturnah zu gestalten. Auf mindestens 25% der Flache
des Spielplatzes sind heimische ungiftige standortgerechte Gehdlze zu
setzen. Pro 100 m? Pflanzfléche sind 1 Baum |. GréBenordnung oder 2
Laubbdume Il. GréRenordnung oder 2 Obstbdume als Hochstdmme und
mindestens 25 Strducher zu setzen.

Artenauswahl! (siehe Anhang an Textfestsefzungen).
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1.9.3

1.10

1.11

BEPFLANZUNG DES STRASSENRAUMS

Im Straenraum sowie auf dem Parkplatz sind insgesamt-mindestehs
6 Straenbdume einer Art/Sorte zu pflanzen.

ERHALTUNG VON BAUMEN UND STRAUCHERN
(§ 9 (1) Ziff. 25b BauGB)

Die durch entsprechendes Planzeichen gekennzeichneten B&ume sind
auf Dauer zu erhalten und zu pflegen. Abgédngige Bé&ume sind durch
Nachpflanzung heimischer Laubgehélze oder regionstypischer Obst-
bdume zu ersetzen.

FLACHEN FUR BOSCHUNGEN ZUR HERSTELLUNG DES
STRASSENKORPERS (§ 9 (1) Ziff. 26 BauGB)

Zur Herstellung des StraBenkérpers notwendige Béschungen liegen
grundsétzlich auf den angrenzenden privaten Grundstiicken und sind in
einer Breite von bis zu 2,50 m (gemessen ab StralBenbegrenzungslinie)

zu dulden.

Zur Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsfldchen notwendige Ricken-
stiitzen sowie Stiitzmauemn sind entlang der Stral3enbegrenzungslinien
auf den angrenzenden privaten Grundstticken in der erforderlichen Breite

zu dulden.
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2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
2.1 AUSSERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
(§ 9 (4) BauGB i. V. m. § 88 (6) LBauO)
An Gebduden und sonstigen baulichen Anlagen sind spiegelnde Materia-
lien unzulassig.
Holzhduser, mit Ausnahme von Holzblockhdusern in voll sichtbarem
Rund- oder Stammholz, sind zuldssig. Verkleidungen aus Holz sind
(auch ganzfldchig) zuléssig.
2.1.1 DACHFORM, DACHNEIGUNG
Zulassig ist nur das geneigte Dach mit einer Neigung von 30° bis 48°.
Pult- und Tonnenddécher sind abweichend davon auch mit einer geringe-
ren Dachneigung zuléssig. Garagen und bauliche Nebenanlagen im Sinn
des § 14 (1) BauNVO sind in ihrer Dachform und -neigung frei.
2.1.2 DACHGESTALTUNG

Dachaufbauten dirfen 2/3 der Ldnge der jeweiligen Gebéudeseite nicht
(iberschreiten.

Zur Dacheindeckung sind nur dunkelfarbige Materialien zu verwenden.
Rote, grellbunte bzw. gldnzende Materialien sind unzulédssig. Die Dach-
eindeckung ist in Form und Gr6B8e an die im Ortsbild vorhandene Einde-
ckung (Schiefer und Pfannen) anzupassen.
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HINWEISE

Kellerabdichtung: Aufgrund zeitweilig hohen Grundwasserstands wird empfohlen, auf die
Errichtung von Kellern zu verzichten. Werden Keller gebaut, so sind diese gegen dauer-
haft driickendes Wasser abzudichten. (Weitere Informationen siehe Geotechnischer Be-
richt im Anhang der Begriindung zum Bebauungsplan.)

Riickhaltung von Niederschlagswasser: GemaR § 2 (2) Landeswassergesetz (LWG) ist
jeder verpflichtet, ,mit Wasser sparsam umzugehen. Der Anfall von Abwasser ist soweit
wie moglich zu vermeiden. Niederschlagswasser soll nur in dafur zugelassene Anlagen
eingeleitet werden, soweit es nicht bei demjenigen, bei dem es anfallt, mit vertretbarem
Aufwand verwertet oder versickert werden kann, und die Mdglichkeit nicht besteht, es mit
vertretbarem Aufwand in ein oberirdisches Gewasser mittelbar oder unmittelbar abflieRen

zU lassen.”

Es wird empfohlen, das auf den Baugrundsticksflaichen anfallende unbelastete Nieder-
schlagswasser dort selbst in ausreichend dimensionierten Mulden oder Zisternen zurtck-
zuhalten. Das in Zisternen gesammelte Wasser soll als Brauchwasser zur Gartenbewdasse-
rung bzw. Toilettensptilung weiterverwendet werden. Die Mulden oder Zisternen sind so zu
bemessen, dass je 100 m? versiegelte Grundstiicksflache 4 - 5 m* Behéltervolumen zur
Verfligung stehen. Die innerhdusliche Verwendung von Regenwasser ist dem Abwasser-
beseitigungs-Pflichtigen zu melden.

Bodenschutz: Wahrend der Bauarbeiten ist der Oberboden gemafl DIN 18915 nach Bo-
denhorizonten geordnet abseits vom Baubetrieb zu lagern und vor Verdichtung o. &. zu

schitzen.

Baumschutz: Finden BaumaRnahmen im Nahbereich von Baumen statt, so sind diese in
jeder Phase der Baudurchftihrung durch Baumschutzmafnahmen geméaR DIN 18920 zu

schitzen.

Wasserdurchldssige Beldge: Geb&udezuwege, Zufahrten, Hofflachen und Stellplatze
sollen mit offenporigen Belagen (Okopflaster, Rasenpflaster, Schotterrasen etc.) befestigt

werden, um eine Versickerung zu gewahrleisten.

Denkmalschutz: Es besteht die Moglichkeit, dass bei den Erdarbeiten im Plangebiet ar-
chéologische Befunde und Funde (wie Erdverfarbungen, Knochen und Skeletteile, Gefélle
oder Scherben, Miinzen und Eisengegenstande usw.) zutage treten. Diese Funde sind
gemal §§ 16 - 21 Denkmalschutz- und -pflegegesetz dem Landesamt fiir Denkmalpflege,
Abt. Archéologische Denkmalpflege, in Koblenz, zu meiden (Tel.: 02 61 /7 36 26).

Héhenschichtlinien: Die Héhen- und vermessungstechnische Bestands-Darstellung er-
folgt auf Grundlage einer Vermessung im Auftrag der Karst ingenieure GmbH.
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A Pflanzliste heimischer Gehdlzarten
Biume l. GroBenordnung

Spitzahorn Acer platanoides

Bergahorn Acer pseudoplatanus

Hangebirke Betula pendula

Rotbuche Fagus sylvatica

Esche Fraxinus excelsior

Traubeneiche Quercus petraea

Stieleiche Quercus robur

Winterlinde Tilia cordata
Biume ll. GroRenordnung:
' Feldahorn Acer campestre

Hainbuche Carmpinus betulus

Vogelkirsche Prunus avium

Eberesche Sorbus aucuparia
Straucher: Pflanzempfehlung des BUND (Kreisgruppe Mayen-Koblenz, Koblenz-Stadt):
Lateinischer Name  Deutscher Name Wuchshohe  Standort/ Bedeutung fiir

Vogel
(inm) Boden Insekten

Berberis vulgaris * Berberitze 8-15 normalftrocken  mittel hoch
Clematis vitalba Waldrebe 5-10 normal mittel hoch
Comus sanguinea Roter Hartriegel 2-4 normal/trocken mittel hoch
Corylus avellana Haselnuss 4-6 normal hoch mittel
Cytisus scoparius Besen-Ginster 1-2 normal/trocken mittel mitte!
Euonymus europaeus* Pfaffenhiitchen 2-3 normal mittel mittel
Ligustrum vulgare* Gewohnlicher Liguster 1-3 normal/trocken mittel mittel
Lonicera xylosteum®™  Heckenkirsche 1-3 normal , hoch hoch
Prunus mahaleb” Steinweichsel 4-8 normal/trocken hoch hoch
Prunus padus Traubenkirsche 8-12  normal/feucht hoch hoch
Prunus spinosa Schlehe 2-3 normal sehr hoch sehr hoch
Rhamnus frangula Faulbaum 2-4 normal/feucht mittel mittel
Ribes alpinum™ Alpen-Johannisbeere 1-2 normal  mittel mittel
Rosa canina Wildrose 2-3 normal/trocken sehr hoch sehr hoch
Rosa rubiginosa Zaunrose 2-3 normal/trocken hoch sehr hoch
Rubus fruticosus Brombeere 1-2 normal hoch hoch
Rubus idaeus Himbeere 1-2 normal hoch hoch
Salix aurita Ohrweide 4-6 feucht mittel mittel
Salix caprea Salweide 4-8 normal/feucht hoch mittel
Salix cinerea™ Grauweide 4-6 feucht mittel mittel
Salix viminalis Korbweide 2-8 feucht mittel mittel
Salix purpurea™ Purpurweide 2-3 trocken-feucht mittel mittel
Sambucus nigra™ Schwarzer Holunder 2-4 normal mittel hoch
Sambucus racemosa Rote Holunder 2-4 normal mittel hoch
Viburnum lantana Wolliger Schneeball 2-4 normal/trocken mittel mittel
Vibumum opulus Wasser-Schneeball 2-4 normal/feucht mittel hoch
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