Textliche Festsetzungen (Stand 19.12.2024)

zum Bebauungsplan ,SUDLICHE ERWEITERUNG IN DER GEICH"

der Ortsgemeinde Brohl

| PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB u.§1 (2) BauNVO)
1.1 Baugebiete (§1 (2) und (3) BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet WA (gemalR §4 BauNVO)
1.2 Unzulassigkeit Allgemein zuldssiger Nutzungen (§1 (5) BauNVvO)
Im Plangebiet sind Schank- und Speisewirtschaften nicht zuldssig

1.3 Unzulassigkeit oder Zulassigkeit von Ausnahmen (§1 (6) Ziffer 1 und 2 i.V.m. (9) BauNVO)

1.3.1 Die Ausnahmen im Sinne von § 4(3) Ziffern 1 bis 5 BauNVO
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen
sind nicht zuldssig (§1 (6) Nr. 1i.V.m. (9) BauNVO)
1.3.2 Ferienwohnungen (als Rdume innerhalb von Wohngebauden)
sind allgemein zuldssig (§1 (6) Nr. 2 i.V.m. (9) BauNVO)
Es dirfen jedoch nicht mehr Ferienwohnungen als Wohnungen im Gebdude vorhanden sein.
65 % der Wohnflache im Gebdude mussen dauerhaft bewohnt werden.

35 % der Wohnfldache im Gebaude dirfen als Ferienwohnung genutzt werden.

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
2.1 Grundflachenzahl:
0,4
soweit sich durch die Baugrenze keine Einschrankung ergibt.
2.2 Geschol3flachenzahl:
0,8
soweit sich durch die Baugrenze und die zuldssigen Bauhdhen keine Einschrankung ergibt.

Bei der Ermittlung der GeschoRflachen sind auch die Flachen von Aufenthaltsrdaumen in anderen
Geschossen als Vollgeschossen vollstandig einzuberechnen.

2.3 Zahl der Vollgeschosse:

Es sind zwei ( 11 ) Vollgeschosse zuldssig



2.4 Bauhdhen:

3.

Die Firsthohe (FH) darf maximal 12,0 m betragen.

Bei Flach- und Pultdachern mit einer Dachneigung bis 7° wird die Attika- bzw. Firsthohe auf 10,00 m
begrenzt

Beim Messen der Firsthohen gelten gemal §18 Abs.1 BauNVO folgende Bezugspunkte:

Der untere Bezugspunkt ist der angrenzende Fahrbahnrand (Hinterkante Bordanlage) aus der
genehmigten StralRenplanung des Ing.-Bliros Reuter + Ternes, senkrecht zur Gebaudemitte.

BAUWEISE UND UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

3.1 Bauweise: abweichende

Im gesamten Baugebiet wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Zuldssig sind Einzelhduser und
Doppelhauser.

3.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen:

Die Bebauung ist nur innerhalb der Baugrenzen zuldssig.

Dies gilt auch flr Garagen, Carports und Nebenanlagen i. S. d. §14 BauNVO und Anlagen, die nach
Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kdnnen.

Grundstickseinfriedungen, Stiitzmauern, Zufahrten und offene Pkw-Stellplatze sind davon
ausgenommen.

Vor Garagen ist ein Stauraum von 5,50m freizuhalten

3.2.1 Gartenhduser (§14 (1) BauNVO)

4,

Gartenhauser bis 30 com umbautem Raum sind auch in den nicht Gberbaubaren
Grundsticksflachen mit einem Mindestabstand von 3,0 m zu Strallen und Wegen zulassig.

VERSCHIEDENES

4.1 Béschungen, Abgrabungen und Stralenfundamente (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Notwendige Béschungen des StralRenkorpers oder Abgrabungen fir den Straenkoérper sind auf
den angrenzenden Baugrundstiicken zu dulden.

Eine Neigung des Boschungskorpers ist zu dulden bis zu einem Verhaltnis
von 1:1,5 (H6he : Breite).

Die im Rahmen des StraRenbaus notwendigen Fundamente der StraRenrandbegrenzungen sowie
die Fundamente der StraBenleuchten sind auf den angrenzenden Baugrundstiicken zu dulden.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSFESTSETZUNGEN

Gestaltung nicht Giberbauter Flachen bebauter Grundstiicke (§ 88 (1) Nr. 3 LBauO)

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind als Griinflaichen oder gartnerisch anzulegen.
Versiegelungen fiir Zuwegungen, Stellplatze o. a. sind auf ein Mindestmal’ zu beschranken.



2. Zahl der notwendigen Stellplatze (§ 88 (1) Nr. 8 LBauO)

Flr die 1. Wohneinheit sind mindestens 3 Stellplatze (auch in Form von Garagen und Carports)
erforderlich. Fiir jede weitere Wohneinheit ist 1 weiterer Stellplatz zu schaffen.

3. Oberflachenbefestigungen, Beseitigung des Oberflaichenwassers

Nebenanlagen, wie Stellplatze, Zufahrten u. a. sind mit versickerungsfahigem Material zu befestigen,
wie z. B. Rasengittersteinen, Okopflaster, Drainpflaster oder Schotterrasen.

GemaR Wasserhaushaltsgesetz ist das anfallende Niederschlagswasser, soweit mit vertretbarem
Aufwand moglich, auf den einzelnen Grundstiicken zuriickzuhalten, damit es an Ort und Stelle
versickern kann.

Beeintrachtigungen der Nachbargrundstiicke miissen dabei vermieden werden.

GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

Ausschluss von Schottergérten / Insektenfreundliche Gartengestaltung

Reine Steingarten mit einer Durchgriinung von weniger als 40 % sind nur bis zu einer GroRe von

5 gm pro Grundstiick zulassig.

Nicht baulich genutzte Freiflaichenanteile diirfen nicht als flichenhafte Garten mit Kies-, Splitt- oder
Schotterschiittungen gestaltet werden. Es sollte eine bliitenreiche und insektenfreundliche
Bepflanzung und Gartengestaltung vorgenommen werden.

Absuche der Plangebietsflachen nach briitenden Vogeln bzw. Brutstatten

Vor Baubeginn sind die Flachen auf briitende Vogel, Brutstatten bzw. auf Gelege abzusuchen. Sollten
beim Absuchen der Flachen britende Vogel bzw. Brutstatten gefunden werden, ist die Untere
Naturschutzbehorde zu benachrichtigen um das weitere Vorgehen abzustimmen.

Bei einem Baubeginn im Zeitraum zwischen dem 01. Oktober bis 28. bzw. 29. Februar des Folgejahres
kann auf das Absuchen der Flachen verzichtet werden.

Begriinung der privaten Grundstiicksflachen

Die nicht bebauten Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen und zu pflegen. Je Grundstiick ist
mindestens 1 Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Abgangige Pflanzen sind zu
ersetzen. Die Auswahl der Pflanzen sollte aus folgender Artenliste erfolgen:
Obstbaum-Hochstamme unterschiedlicher Sorten sowie

Feld-Ahorn - Acer campestre
Gemeine Birke - Betula pendula
Hainbuche - Carpinus betulus
Wild-Apfel - Malus sylvestris
Vogel-Kirsche - Prunus avium
Holz-Birne - Pyrus communis
Eber-Esche - Sorbus aucuparia
Speierling - Sorbus domestica

Randeingriinung des Plangebiets (Bereich , A“)

Entlang der Rander des geplanten Baugebiets ist eine mindestens einreihige Hecke aus heimischen
Strauchern zur randlichen Eingriinung des Gebietes anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Je Ifd.
1,5 mist ein Strauch zu pflanzen. Abgangige Pflanzen sind zu ersetzen. Die anzupflanzenden Arten
sind aus der folgenden Artenliste auszuwahlen:

Roter Hartriegel - Cornus sanguinea
Kornelkirsche - Cornus mas

Hasel - Corylus avellana
Zweigriffeliger WeiRdorn - Crataegus laevigata

Eingriffeliger Weilldorn - Crataegus monogyna



Rote Heckenkirsche - Lonicera xylosteum

Schlehe - Prunus spinosa
Hundsrose - Rosa canina
Schwarzer Holunder - Sambucus nigra
Gemeiner Schneeball - Viburnum opulus

. Gestaltung der offentlichen Griinflichen (Bereich ,,B“)

Die offentlichen Griinflachen im Plangebiet sind nach der Andeckung von Oberboden mit einer
krauterreichen Rasenmischung aus regional zertifiziertem Saatgut zu begriinen. Die Flachen sind
durch 2 malige jahrliche Mahd und ohne den Einsatz von Diingemitteln zu pflegen.

Zusatzlich zu der Heckenpflanzung auf den privaten Grundstlicksflachen ist auf der nordlichen
Grabenboschung des Grabens zur Riickhaltung des AuRengebietswassers am siidlichen
Plangebietsrand, eine einreihige Strauchhecke analog der Malinahme ,,Randeingriinung des
Plangebiets (Bereich ,A‘)” anzulegen und dauerhaft als solche zu unterhalten.

. Anlage eines Geholzes (Bereich ,C’)

In dem Bereich sind 3 heimische Laubbdume und 40 heimische Straucher zu pflanzen und zu einem
geschlossenen Geholz zu entwickeln. Abgangige Geholze sind zu ersetzen. Auf gebietsheimisches
Pflanzgut ist zu achten. Die anzupflanzenden Arten sind aus folgender Artenliste auszuwahlen:
Baume:

Feld-Ahorn - Acer campestre
Gemeine Birke - Betula pendula
Hainbuche - Carpinus betulus
Eber-Esche - Sorbus aucuparia
Holz-Birne - Pyrus communis
Speierling - Sorbus domestica
Vogel-Kirsche - Prunus avium
Wild-Apfel - Malus sylvestris
Straucher:

Eingriffeliger Weilldorn - Crataegus monogyna
Gemeiner Schneeball - Viburnum opulus
Hasel - Corylus avellana
Hundsrose - Rosa canina
Roter Hartriegel - Cornus sanguinea
Schlehe - Prunus spinosa
Schwarzer Holunder - Sambucus nigra

Zweigriffeliger WeiRdorn Crataegus laevigata

. Anlage eines Feldgehdlzes auf den Flurstiicken 49/4 und 98/11, Flur 1 (Ober der H6h), M1

Der stidliche Teil des Flurstiicks 49/4 sowie ein Teil des Flurstiicks 98/11 werden derzeit als Acker
genutzt. Zur Ausweitung des bestehenden Geholzkomplexes soll der ca. 550 m? groRe Bereich durch
die Bepflanzung mit 40 heimischen Laubbdaumen und 150 Strauchern zu einem Feldgehdlz entwickelt
werden. Baume sind als Heister, Héhe 200 bis250 cm und Straucher als verpflanzte Straucher, Hohe
100-150 cm zu pflanzen. Der Pflanzabstand und der Reihenabstand sollen 1,5 m betragen. Die
Pflanzung ist mit einem stabilen Wildzaun, Hohe 200 cm vor Wildverbiss zu schiitzen. Als Ubergang
zu den Ackerflachen soll ein ca. 2 m breiter Randsaum aus einer krautreichen Regio-Saatmischung
angelegt werden. Die zu pflanzenden Arten sind der Liste unter Pkt. 7 des Kap. 7.1 zu entnehmen.

. Anlage einer Glatthaferwiese auf dem Flurstiick 49/4, Flur 1 (Ober der H6h), M2

Die Ackerflache im nordd6stlichen Teil des Flurstlicks, soll in eine Glatthaferwiese umgewandelt
werden. Zundchst sollen die Ackerflachen lber 3 Jahre z. B. durch den Anbau von Griinroggen oder
Ackersenf ausgehagert werden. Das Erntegut ist vollstandig abzufahren und moglichst in einer
Biogasanlage zu verwerten. Eine Diingung der Ackerflachen ist nicht erlaubt.



9. Anlage einer Magerwiese auf dem Flurstiick 56, Flur 2 (Frummwiese), M3

Es handelt sich um eine Wiesenbrache. Zunachst ist im Herbst eine Entbuschung des markierten
Bereichs durchzufiihren. Im nachfolgenden Zeitraum soll die Wiese entweder durch Mahen oder
durch eine Beweidung (z. B. mit Schafen und Ziegen) in geringer Besatzstarke gepflegt werden. Im
Fall einer Mahdnutzung soll die Bewirtschaftung durch einmaliges jahrliches Mahen im Zeitraum
Mitte bis Ende Juli erfolgen. Das Mahdgut ist stets in einem getrennten Arbeitsgang
abzutransportieren. Eine Diingung der Flachen ist nicht erlaubt.

10. Entfernung von Fichten auf der Uferboschung des Briickbachs (Flurstiick 70/8, Flur 8), M4

Die nicht standortgerecht gepflanzten Fichten auf der nérdlichen Uferbdschung des Briickbachs
sollen entnommen werden. Stattdessen soll sich dort durch Sukzessionsprozesse ein gewasser-
begleitender, feuchter Hochstaudensaum entwickeln. Aufkommender Fichtenjungwuchs ist
regelmalig zu entfernen.

11. Entfernung von Fichten auf der Uferbéschung des Brohlbachs (Flurstiicke 162/5 bis 7, Flur 6), M5

Die nicht standortgerechten Fichten auf der Uferbdschung des Brohlbachs sollen entfernt und durch
eine standortgerechte Bestockung mit Esche und Schwarzerle ersetzt werden. Die Erle soll
vorwiegend am Bachbett und die Esche in den weniger haufig iberschwemmten, hoher gelegenen
Bereichen eingebracht werden. Die Umsetzung der MaRnahme erfolgt durch den zustandigen
Revierforster

IV_HINWEISE
4.1 Boden und Baugrund

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschldagigen Regelwerke (u.a. DIN 4020,
DIN EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu bericksichtigen.

Fir Neubauvorhaben oder grofRere An- und Umbauten (insbesondere mit Lastanderungen) werden
objektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen.

Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 19731 und der DIN 18915 zu beriicksichtigen.

4.2 Geologiedatengesetz (GeolDG):

Nach dem Geologiedatengesetz ist die Durchfiihrung einer Bohrung bzw. geologischen Untersuchung
spatestens 2 Wochen vor Untersuchungsbeginn beim Landesamt fiir Geologie und Bergbau
Rheinland-Pfalz (LGB) anzuzeigen. Fiir die Anzeige sowie die spatere Ubermittlung der Bohr- und
Untersuchungsergebnisse steht das Online-Portal Anzeige geologischer Untersuchungen und
Bohrungen Rheinland-Pfalz unter https://geoldg.lgb-rlp.de zur Verfigung.

4.3 Bodenschutz

GemaR ALEX-Infoblatt 28: ,,Bodenschutz in der Umweltprifung nach BauGB“ ergeben sich aus der
Bodenschutzklausel des BauGB‘s sowie aus dem Bundesbodenschutzgesetz u. a. folgende Ziele
des Bodenschutzes:

- Die Inanspruchnahme von Boden ist auf das unerlassliche Maf$ zu beschranken.

- Beeintrachtigungen von Bdden sind soweit wie moglich zu vermeiden.



Durch den fachgerechten Umgang mit dem Bodenaushub (Trennung von Ober- und Unterboden,
fachgerechter Aus- und Wiedereinbau) sind die Auswirkungen so gering wie moglich zu halten.
Bodenverdichtungen sind zu vermeiden.

- Uberschiissige Bodenmassen miissen fachgerecht entsorgt werden

- Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen berticksichtigt bzw. diirfen nicht eingeschrankt

werden.

- Die Ziele des Bodenschutzes mussen bericksichtigt werden.

4.4 Denkmalschutz/Archiologie

Im Rahmen der Durchfiihrung von BaumaBnahmen kdénnen archiologische Funde zu Tage treten.
Diese unterliegen der Meldepflicht der §§ 16 bis 21 Denkmalschutzgesetz und sind bei der
Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Archaologie, AuRRenstelle Koblenz,

Niederberger Hohe 1 in 56077 Koblenz (Telefon: 0261 6675-3000) zu melden.

Beim Auftreten von archaologischen Befunden und Funden muss deren fachgerechte
Untersuchung und Dokumentation, die von der Dienststelle fiir Wissenschaft und Denkmalpflege
zu erfolgen hat, vor Baubeginn und wahrend der Bauarbeiten ermoglicht werden. Dadurch sind
gef. auch zeitliche Verzégerungen einzukalkulieren. Bei Bauausschreibungen und
Baugenehmigungen sind die angefiihrten Bedingungen zu bericksichtigen.

4.5 Wasserversorgung

Die offentliche Wasserversorgung stellt einen Ruhedruck von ca. 6 bar zur Verfligung. Die
Hausinstallation ist durch den Grundstiickseigentlimer durch entsprechende Einbauten gegen
Beschadigungen zu schitzen. Die Installation erfolgt nach den Einbauten der Kreiswerke Cochem-
Zell. Die Kosten fiir die Planung, Installation, Betrieb, Unterhaltung sowie Erneuerung der Anlage

gehen zu Lasten des Eigentlimers



