TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
ZUM BEBAUUNGSPLAN ,,BODENGRABEN" DER ORTSGEMEINDE ROES (Stand 18.12.2024)

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs1 bis 3 BauGB)

1. Art der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB u.§1 (2) BauNVO)
1.1 Baugebiete (§1 (2) und (3) BauNVO)

Mischgebiet Ml (gemanR §6 BauNVO)
1.2 Unzulassigkeit Allgemein zuldassiger Nutzungen (§1 (7) BauNVO)

Im Plangebiet sind

- Tankstellen und

- Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 in den Teilen des Gebiets, die Uberwiegend durch
gewerbliche Nutzungen gepragt sind

unzulassig

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

1.3.1 Die Ausnahmen im Sinne von § 6(3) Ziffern 1 bis 5 BauNVO

- Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 auf3erhalb der in Absatz 2 Nummer 8
bezeichneten Teile des Gebiets

sind nicht zulassig (§1 (6) Nr. 1i.V.m. (9) BauNVO)

2. MaR der baulichen Nutzung ((§9 Abs.1 Nr.1+2 BauGB)

2.1 Grundflachenzahl (GRZ) (§ 9Abs.1 Nr. 1 BauGB und §§ 16, 17, 19 BauNVO)
Die héchstzulassige Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,5.

2.2 GeschoRBflachenzahl (GFZ) (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16,17,20 BauNVO)

Die hochstzulassige Geschol¥flachenzahl (GFZ) betragt 1,0.

Bei der Ermittlung der GescholRflachen sind auch die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen die keine
Vollgeschosse sind vollstandig einzurechnen.

2.3 Zahl der Vollgeschosse (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16, 20 BauNVO)
Die hdchstzuldssige Anzahl der Vollgeschosse betragt 2 (zwei).

2.4 Hohe der baulichen Anlage (§18 Abs.1 BauNVO)

2.4.1 Firsthohe
Die Firsthéhe (FH) darf maximal 10,0m betragen.
Bei Flach- und Pultdachern wird die Attika- bzw. Gebaudehohe auf 8,00 m begrenzt

Beim Messen der Firsthohe gelten folgende Bezugspunkte:

Der untere Bezugspunkt ist die Hohe der anliegenden StralRengradiente (Stralenmittelachse, siehe hierzu die Hohenan-
gaben in der Planzeichnung).

Gemessen wird dabei in der Mitte der stral3enseitig orientierten Gebaudefassade.

Bei Eckgrundstiicken wird die 6ffentliche Verkehrsflache zu Grunde gelegt, zu der der Haus-/Betriebseingang orientiert
ist.

3. Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache ((§9 Abs.1 Nr.1+2 BauGB)

3.1 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)
Im gesamten Baugebiet wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Zulassig sind Einzelhauser und Doppelhauser.

3.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. | Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)
Die Bebauung ist nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.

3.2.1 Garagen und Carports

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Zufahrten und offene Pkw-Stellplatze sind davon ausgenommen.

Vor Garagen mussen mindestens 6 m Abstand zu 6ffentlichen Verkehrsflachen vorhanden sein.
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3.2.1 Nebenanlagen (§14 (1) BauNVO)

Nebenanlagen i. S. d. §14 BauNVO bis 30 cbm umbautem Raum sind auch in den nichtuberbaubaren Grundsticksfla-
chen mit einem Mindestabstand von 3,0 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache zulassig.

Dies gilt nicht fir die unter den Grinordnerischen Festsetzungen aufgefiihrten und im Plan gesondert dargestellten ,,Pri-
vaten Grunflachen®

3.2.2 Einfriedungen, Stiitzmauern
Einfriedungen der Grundstiicke und Stiitzmauern sind auch au3erhalb der Baugrenzen zulassig.

4. ErschlieBung

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

Notwendige Bdschungen des StralRenkoérpers oder Abgrabungen fur den Strallenkdrper sind auf den angrenzenden
Baugrundsticken zu dulden.

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

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

BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSFESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs 4 BauGB i.V.m. §88 Abs.6 LBauO)

Dacheindeckung
BituminGse Baustoffe sind nicht zugelassen. Flachdacher bis 5° und Nebenanlagen i. S. d. §14 BauNVO sind von dieser
Regelung ausgenommen.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen —Sichtflaichen-  (§9 Abs.1 Nr.10 BauGB)
In den Einmindungsbereichen der Stral3en sind sichtbehindernde Anlagen (Anpflanzungen, Mauern etc.) tber 0.80 m
Hoéhe nicht zuldssig. Hochstdmmige Laubgehdlze sind zugelassen.

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

Je Wohneinheit sind mindestens 2 Stellplatze (auch in Form von Garagen und Carports) erforderlich.

Je Betrieb/Einrichtung ist die nach LBauO und Anlage 1 der Verwaltungsvorschrift des Ministeriums der Finanzen zur ,,
Zahl, GréRRe und Beschaffenheit der Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge® vom 24.07.2020 max. erforderliche Anzahl an Stell-
platzen vorzuhalten.

GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

Riickhaltung des Oberflichenwassers im Plangebiet

Von den Dachern und Hofflachen abflieRendes Regenwasser, welches nicht in Zisternen zurtickgehalten werden kann,
sollte auf den privaten Grundsticksflachen in max. 30 cm tiefen Rasenmulden zurlickzuhalten und durch die belebte
Bodenzone hindurch zu versickern. Die Mulden sind so zu dimensionieren, dass dort je m? angeschlossener befestigter
Flache 50 | Wasser zurtickgehalten werden kénnen.

Uberschiissiges Niederschlagswasser kann in die éffentliche Entwéasserungsanlage fir das Niederschlagswasser einge-
leitet werden.

Begriinung der privaten Grundstiicksflachen

Die nicht bebauten Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen und zu pflegen. Je Grundstiick sind mindestens 1
Laubbaum und 5 Straucher zu pflanzen Abgéngige Pflanzen sind durch Nachpflanzungen zu ersetzen. Die Auswahl der
Pflanzen soll aus folgender Liste zu erfolgen:

Laubbdume:

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

Einsaat der 6ffentlichen Grinflachen mit einer Regiosaatmischung
Offentliche Grinflachen sind mit einer geeigneten Regio-Saatmischung oder Blumenmischung einzusaen und extensiv zu
pflegen.

Zeitraum zum Abriss der Schuppen und des Weideunterstands und Anbringen von Fledermauskiasten an Gebau-
den

Zur Vermeidung von Verletzungen oder Tétungen von Fledermausen und Végeln sind Gartenhauser und -schuppen so-
wie der Weideunterstand auf der Pferdeweide im Winter (1. Oktober bis zum 28. bzw. 29. Februar des Folgejahrs) abzu-
reien. An den zu erhaltenden Baumen auf dem Flurstlick 39, Flur 6 sind angrenzend zum Wirtschaftsweg 106 acht Fle-
dermaus-Flachkasten anzubringen.

Freimachen des Gelandes im Zeitraum vom 1. Oktober bis zum 28. bzw. 29. Februar des Folgejahrs und Kurzhal-
ten der Wiesen vor Baubeginn

Zur Vermeidung des Eintritts artenschutzrechtlicher Tatbesténde ist der oben genannte Zeitraum fiir die Freimachung des
Gelandes einzuhalten. Um Bruten von Wiesenvoégeln zu verhindern, sind héhere Gras- und Krautstrukturen im Winter vor
dem beabsichtigten Baubeginn kurz zu mahen und durch regelmaflige Mahdgange kurz zu halten.

Montage und regelmaBige Wartung von Nistkésten fiir H6hlen- und Halbhéhlenbriiter

An den Bestandsbdumen nahe des Bolzplatzes sind mindestens 8 Kasten fur Héhlenbruter und Halbhéhlenbriter anzu-
bringen. Die Késten sind regelmafig zu warten. Nach dem Erreichen entsprechender Stamm- und Aststarken der Laub-
bzw. Wildobstbdume kénnen die Kasten in die &ffentlichen Griinflachen des Plangebiets umgehangt werden.

Erhalt von Obstbdumen

Die mit dem entsprechenden Planzeichen festgesetzten Obstbdume sind durch geeignete Schnitt- und Pflegemallnah-
men im Bestand zu erhalten. Wahrend der Bauzeit sind die Baume durch geeignete Mallnahmen vor Beschadigungen zu
schatzen

Erhalt von Obstbaumen

Die mit dem entsprechenden Planzeichen festgesetzten Obstbdume sind durch geeignete Schnitt- und Pflegemalinah-
men im Bestand zu erhalten. Wahrend der Bauzeit sind die Baume durch geeignete Mallnahmen vor Beschadigungen zu
schitzen.

Erhalt von Geholzen
Die Gehdlze auf der Béschung westlich und stdlich des Bolzplatzes (Flurstiick39, Flur 6) und im dstlichen Zipfel des
Plangebiets (Flurstlicke 40/1 und 40/2, Flur 6) sind im Bestand zu erhalten.

Anpflanzen von Laubbaumen am Bolzplatz
Auf dem Flurstiick 39, Flur 6 sind in der Umgebung des Bolzplatzes 11 Laubbaume anzupflanzen. Abgangige Pflanzen
sind durch Nachpflanzungen zu ersetzen. Die anzupflanzenden Arten sind aus der Artenliste im Anhang auszuwahlen.

Entwicklung einer Magerwiese auf einer degenerierten Besenginsterheide (Flur 3, Flurstlick 33, Bereich ,A1)
Zunachst ist der Gehdlzbewuchs auf der Flache mit der Kettensage zu reduzieren, wobei das Schnittgut von der Flache
abzutransportieren ist. GroRere Laubbdume sind im Bestand zu belassen. Ca. 90% der Besenginstergebuische sind zu
entfernen; dabei sollen keine zusammenhangenden Verbuschungskomplexe erhalten bleiben. Ca. 2/3 der kompakten
Gebische am Waldrand sind ebenfalls zu entfernen. Hierbei ist eine gute Verzahnung von Gebulschen und Offenland
anzustreben.

Nach erfolgtem Abtransport des Schnittguts ist die Flache mit einem Mulcher zu bearbeiten und ein feinkrimeliges Saat-
bett ist herzustellen. Die Arbeiten sind vor dem Winter auszufiihren. Nach der Herstellung des Saatbetts soll sich das
Substrat ca. 2-3 Wochen absetzen. Danach ist die Flache mit einer Regio-Saatmischung fir Magerrasen einzusaen.

Die Flachen sind mdglichst durch eine Wanderschafbeweidung dauerhaft offenzuhalten. Sollte eine Schafbeweidung
nicht zu organisieren sein, sind die Flachen durch eine einmalige jahrliche Mahd mit einem Abtransport des Mahguts von
der Flache zu pflegen. Die Mahd ist gegen Ende August/Anfang September durchzufiihren. Eine Diingung der Flachen ist
nicht erlaubt.

Entwicklung von mageren Flachland-M&hwiesen mit Wildobstbaumen (Flur 2, Flurstiicke 8 und 13/1, Bereich ,A3’)
Der Grinland-Altbestand ist zunachst abzumahen und stark zu vertikutieren, zu frasen oder zu grubbern. Auf die lockere
Erde sind 1-2 g/m? Regio-Saatgut mit einem Anteil von 80-100% Wildblumen zu s&en. Durch anschlieRendes Anwalzen
wird der Bodenschluss hergestellt. Das Saatgut darf nicht in den Boden eingearbeitet werden. Die Graser aus dem Altbe-
stand missen wahrend des ersten Jahres nach der Ansaat kurz gehalten werden, bis die neu ausgesaten Wildblumen
Blattrosetten gebildet haben. Im zweiten Jahr ist Anfang bis Mitte Mai nochmals ein Pflegeschnitt durchzufiihren. Die
Ansaat soll im Zeitraum von Februar bis Mai oder von Ende August bis Anfang September moglichst vor Niederschlagen
erfolgen. Eine Diingung der Flachen ist nicht erlaubt.

Textfestsetzungen zum B-Plan ,Bodengraben® in Roes 3



Die voll entwickelten Wiesen sind durch eine 2 mal jahrlich erfolgende Mahd zu pflegen. Der erste Schnitt soll Mitte Juni
und der zweite Schnitt Mitte bis Ende September erfolgen. Das Mahgut ist stets von den Flachen abzutransportieren; eine
Dungung der Flachen ist nicht erlaubt. Je 180 m? Flache ist ein Wildobst-Baum aus der Artenliste im Anhang zu pflanzen.
Die Baume sind als Hochstamm mit mind. 10-12 cm Stammumfang zu pflanzen. Abgangige Pflanzen sind durch
Neupflanzungen zu ersetzen.

Entwicklung von mageren Flachland-Mahwiesen mit Wildobstbaumen (Flur 2, Flurstiicke 79 und 152/3, Bereich ,A4%)
Die Ackerflachen sind vor der Mahdgutlibertragung tber 3 Jahre, durch den Anbau von Griinroggen oder Ackersenf,
auszuhagern. Das Erntegut ist vollstandig abzufahren. Eine Dingung der Ackerflachen hat zu unterbleiben. Vor dem
Aufbringen des Mahdguts sind die Ackerflachen zu pfliigen und zu eggen.

Das Mahdgut der Spenderflachen ist im Zeitraum Mitte bis Ende Juni zu gewinnen. Hierbei ist auf die Verwendung eines
Mahaufbereiters zu verzichten. Unmittelbar nach der Mahd ist das Mahdgut aufzuladen und mit einem Ladewagen auf
der Empfangerflache auszubringen und mit einem Heuwender zu verteilen.

Bei zu hohem Anteil unerwiinschter Konkurrenzpartner ist im Herbst mindestens ein Schropfschnitt (ca. 15 cm Hohe)
vorzusehen. Die voll entwickelten Wiesen sind durch 2 mal jahrlich erfolgende Mahd zu pflegen. Der erste Schnitt sollte
Mitte Juni und der zweite Schnitt Mitte bis Ende September erfolgen. Das Mahgut ist stets von den Flachen abzutranspor-
tieren; eine Diingung der Flachen ist nicht erlaubt. Je 180 m? Flache ist ein Wildobst-Baum aus der Artenliste im Anhang
zu pflanzen. Die Baume sind als Hochstamm mit mind. 10-12 cm Stammumfang zu pflanzen. Abgangige Pflanzen sind
durch Neupflanzungen zu ersetzen.

Naturnahe Gestaltung der zentralen Riickhaltemulden (Bereich ,Bf)

Die zentrale Regenrtickhaltung des Plangebiets ist als Muldenkaskade in Erdbauweise auszufihren. Die Mulden sind mit
einer regional zertifizierten Rasenmischung, z. B. der Mischung ,Feuchtwiese, Ursprungsgebiet 7* eingesat und ohne den
Einsatz von Dlngemitteln gepflegt werden.

Anhang

Artenliste

Felsenbirne - Amelanchier lamarckii
Holzapfel - Malus sylvestris
Mispel - Mespilus germanica
Vogelkirsche - Prunus avium
Kirschpflaume - Prunus cerasifera
Weichselkirsche - Prunus cerasus
Wildbirne - Pyrus pyraster
Mehlbeere - Sorbus aria
Vogelbeere - Sorbus aucuparia
Speierling - Sorbus domestica
Elsbeere - Sorbus torminalis

Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke (§ 9 (4) BauGB i.V.m. § 88 (1) Ziffer 3 LBauO)

Die nicht bebauten Grundstlicksflachen sollen gartnerisch angelegt und gepflegt werden. Je Grundstiick sollen mindes-
tens 1 Laubbaum und 5 Straucher gepflanzt und dauerhaft unterhalten werden. Abgangige Pflanzen sind durch Nach-
pflanzungen zu ersetzen. Die Auswahl der Pflanzen soll aus folgender Artenliste erfolgen:

Laubbaume:

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 Weildorn
Gemeiner Schneeball

Crataegus monogyna
Viburnum opulus

Hasel - Corylus avellana
Hundsrose - Rosa canina

Roter Hartriegel - Cornus sanguinea
Schlehe - Prunus spinosa
Schwarzer Holunder - Sambucus nigra
Zweigriffeliger Weildorn - Crataegus laevigata

Ausschluss von Schottergarten / insektenfreundliche Gartengestaltung:
Nicht baulich genutzte Freiflachenanteile diirfen nicht als flachenhafte Garten mit Kies-, Splitt- oder Schotterschiittungen
gestaltet werden.
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Hinweis: Es sollte eine blitenreiche und insektenfreundliche Bepflanzung und Gartengestaltung vorgenommen werden.
Reine Steingéarten mit einer Durchgrinung von weniger als 40 % sind nur bis zu einer Gré3e von 5 gm pro Grundstlck
zuléssig.

private Griinflachen

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten privaten Griinflachen am nordwestlichen Rand des Plangebietes (parallel
zum Gartenweg) haben die Zweckbestimmung ,Gartenland”. Sie sollen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen blitenreichen und insektenfreundlichen Bepflanzungen genutzt werden.

Sie sind gartnerisch zu gestalten und zu pflegen.

Auf diesen Flachen sind Nebenanlagen i. S. d. §14 BauNVO bis 20 cbm umbautem Raum sowie Einfriedungen zulassig.

HINWEISE

1. Empfehlungen zur Beseitigung des Oberflichenwassers

Nebenanlagen, wie Stellplatze, Zufahrten, Hofflachen usw. sind mit versickerungsfahigem Material zu befestigen, wie

z. B. Rasengittersteinen, Okopflaster oder Schotterrasen.

Gemal Wasserhaushaltsgesetz ist das anfallende Niederschlagswasser, soweit mit vertretbarem Aufwand mdglich, auf
den einzelnen Grundstlicken zurtickzuhalten, damit es an Ort und Stelle versickern kann.

Beeintrachtigungen der Nachbargrundstiicke missen dabei vermieden werden.

2. Denkmalschutz/Archéologie

Der Vorhabentrager ist auf die Anzeige-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht (§16-21 DSchG RLP) hinzuweisen. Der
Baubeginn ist mindestens 2 Wochen vorher per Email tiber landesarchaeologiekoblenz@gdke.rlp.de oder telefonisch
unter 0261 6675 3000 anzuzeigen.

Weiterhin sind der Vorhabentrager wie auch die ortlich eingesetzten Firmen dartber zu unterrichten, dass ungenehmigte
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 GeldbuRRen von bis zu 125.000 Euro geahndet werden kon-
nen (§33 Abs. 2 DSchG RLP)

Im Rahmen der Durchfiihrung von Baumanahmen kénnen archaologische Funde zu Tage treten. Diese unterliegen der
Meldepflicht der §§ 16 bis 21 Denkmalschutzgesetz und sind bei der Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Archao-
logie, AulRenstelle 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 fur Wissenschaft und Denkmalpflege zu erfolgen hat, vor Baubeginn und wahrend der Bauarbei-
ten ermdglicht werden. Dadurch sind ggf. auch zeitliche Verzégerungen einzukalkulieren. Bei Bauausschreibungen und
Baugenehmigungen sind die angeflihrten Bedingungen zu bertcksichtigen.

3. Boden und Baugrund

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN 4020, DIN EN 1997-1 und -2,
DIN 1054) zu bericksichtigen. Fir Neubauvorhaben sind in der Regel objektbezogene Baugrunduntersuchungen zu
empfehlen. Bei Bauvorhaben in Hanglagen ist das Thema Hangstabilitat in die Baugrunduntersuchungen einzubeziehen.
Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 19731 und der DIN 18915 zu bericksichtigen.

Geologiedatengesetz (GeolDG):

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

4. Landwirtschaftlicher Verkehr

Sudlich des Plangebietes befindet sich eine landwirtschaftlich genutzte Halle. Es wird darauf hingewiesen, dass die Be-
eintrachtigungen durch die landwirtschaftlichen Tatigkeiten als ortstiblich hinzunehmen sind.
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