Teil B) Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan der Stadt Gerolstein; Teilgebiet
,»Gerolstein Nord IV — Sandborn — 1. Anderung*“

L. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen entsprechend den Vorschriften des BauGB
i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch
Art. 2 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. | S. 6) und der BauNVO in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |, S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI | S. 6)

A) ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1-15 BauNVO, § 12 Abs. 3a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB)

1 Allgemeines Wohngebiet - WA
(§ 4 BauNVvO)

1.1 Zulassige Nutzungen:

1. Wohngebaude,
2. Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

1.2 Ausnahmsweise zulassige Nutzungen (§ 4 Abs. 3 BauNVO):
3. Die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften,

3  Unzuléssige Nutzungen (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO):

1.
4. Anlagen fir Verwaltungen,

5. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

6. Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
7. Gartenbaubetriebe,

8. Tankstellen.

B) MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO)

1 Grundflachenzahl / Zulassige Grundflache
(§§ 17 und 19 BauNVO)
(Siehe Nutzungsschablone)

2 Vollgeschosse / GeschoBflachenzahl / GeschoBflache
(§ 20 BauNVvO)
(Siehe Nutzungsschablone)

3 Hoéhe baulicher Anlagen
Die zulassigen Gebaudehdhen sind als Oberkante (OK) bezogen auf den héchsten Punkt des
Gebaudes in m 0. NHN fir jedes Baugrundtstick einzeln festgesetzt. Bei Grundstiicksteilung gilt das
festgesetzte Mal3 des Ausgangsgrundstlickes fiir die neuen Grundstlcksteile gleichermaBen. Bei
Zusammenlegung von Grundstiicken errechnet sich die zuladssige H6he durch Interpolation der
festgesetzten H6hen der Ausgangsgrundstlcke.

Oberer Messpunkt fr die maximale Oberkante ist die absolute Ho6he bezogen auf den héchsten Punkt
des Daches. Nicht mit zurechnen sind rein technische Aufbauten ohne Aufenthaltsraume, wie z.B.
Schornsteine, Antennen, Aufzugschachte, Treppenaufgange fir Dachterrassen etc.

C) UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
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D)

E)

F)

M1

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind durch Baugrenzen entsprechend der Planzeichnung
festgesetzt. Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO sowie Stellplatze und Garagen gemaf § 12 BauNVO
sind auch auBBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNEINHEITEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die Zahl der zulassigen Wohneinheiten pro Wohngebaude betragt
maximal 2 Wohneinheiten.

ANSCHLUSS VON GRUNDSTUCKEN AN DIE VERKEHRSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Geringfligige Grenzlberschreitungen (max. 50 cm vom Fahrbahnrand) durch 6ffentliche Anlagen wie
Randsteine von Gehwegen, Fahrbahnréander, Entwasserungsmulden, Rickenstitzen (Fundamente)
der Fahrbahn und der Gehwegbegrenzungen sowie Beleuchtungsmasten, Strom- und
Fernmeldekabel etc. sind durch den Eigentimer zu dulden. Unter Umstanden ist es erforderlich
Leuchten entlang der StraBengrenze vor den Anwesen zu errichten, um durch gleiche
Leuchtenabstande eine gleichmaBige Ausleuchtung der StraBBe zu erreichen. Auf die Duldungspflicht
gem. § 126 BauGB wird hingewiesen.

MABNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND
LANDSCHAFT (§ 9 ABS. 1 NR. 20 BAUGB)

sowie ) )

ANPFLANZUNGEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
(§9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Neupflanzung von Baum- und Strauchhecken (Ortsrandeingriinung)

Auf den westlich und nérdlich der PlanstraBBe befindlichen privaten Grundstiicken ist an der westlichen
bzw. nérdlichen Grundstiicksgrenze des WA gemaB Planeintrag eine mindestens 2 m breite
Strauchhecke zum Zweck der landschaftsgerechten Einbindung neu zu entwickeln bzw. zu erhalten.
Es durfen nur heimische und standortangepasste Laubgehdlze gepflanzt werden. Bei Abgang sind
die Straucher in gleichwertiger Qualitat in der nachfolgenden Vegetationsperiode zu ersetzen.

Die Pflanzenauswahl kann sich an der Pflanzliste des Anhangs orientieren.
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M2  Innere Durchgriinung
Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind dauerhaft zu begriinen und gértnerisch zu gestalten.
Je angefangener 200 m?2 versiegelter/Uberbauter Grundsticksfldche sind ein einheimischer
Laubbaum 2. Ordnung oder ein Obstbaum-Hochstamm zu pflanzen ist. Somit sind bei 12
Bauparzellen insgesamt 26 Baume zu pflanzen (siehe nachfolgende Liste). Die Baume sind in einem
guten Pflegezustand zu halten und bei Abgang in der nachsten Vegetationsperiode geman Pflanzliste
des Anhangs zu ersetzen. Der Standort des Baumes kann auf dem Grundstlck frei gewahlt werden.

" GRZ 0,4
Lf.-NR Flurstiick F'[ﬁ‘:z';e Fihe Q:ﬁf:e'
1 608/126 1.999 800 4
2 608/127 751 300 2
3 608/130 731 292 2
4 608/131 688 275 2
5 608/132 852 341 2
6 608/133 776 310 2
7 608/134 775 310 2
8 608/137 708 283 2
9 608/138 715 286 2
10 608/140 828 331 2
11 608/141 834 334 >
12 608/141 785 314 2

N
»

Anzahl Baume gesamt

M3 Versickerungsfahige Zufahrten, Stellplatze und Hofflachen

Alle Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen sind versickerungsfahiger Bauweise herzustellen.
Stellplatze und Zufahrten sind so zu gestalten, dass der Versiegelungsgrad auf ein Mindestmaf
beschrankt ist. Die Stellplatze sollen dauerhaft mit wasserdurchlassigen Materialien wie z. B.
offenfugigem Pflaster, Drainpflaster, wassergebundene Wegedecken, Rasenfugenpflaster und
vergleichbaren Materialien befestigt werden. Eine Ausnahme hiervon ist zulassig, sofern &ffentlich-
rechtliche Belange entgegenstehen (z. B. Belange des Schutzguts Wasser, der Barrierefreiheit im
Sinne der Nutzergruppe mit Gehhilfen, Rollatoren, Rollstuhlnutzung u.a.).

M4  Schutz des Oberbodens
Wahrend der ErschlieBung der noch unbebauten Grundstiicke ist der Oberboden gem. DIN 18915
abzuschieben, seitlich zu lagern und anschlieBend wieder zur Gestaltung der Grundflachen im
Plangebiet einzubauen. Verdichtungen sind nach Beendigung der MaBnahmen sofort wieder zu
beseitigen.

M5  Schutz von Vegetationsbestanden
Angrenzende Baumreihen und -gruppen sind vor Abgrabungen, Befahren und sonstigen
Beeintrachtigungen gem. RAS- LP 4 und DIN 18920 durch einen Bauzaun zu schitzen. Die
Abgrenzung von Bautabuzonen fir die Zeit der Bauausfihrung ist durch Aufstellen von ca. 1,50 m
langen Pfosten mit deutlicher Farbmarkierung im Abstand von 5,00 m einschlieBlich Spanndraht und
Flatterband mdglich.

M6  Unzulassigkeit von Schottergarten
Die Anlage von Schottergarten ist aufgrund dkologischer Hintergriinde nicht zulassig.
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G)

M7

M8

M9

MABNAHMEN ZUM ARTENSCHUTZ
(§ 44 Abs. 5 BNatSchG)

Zeitenregelung Geholzrodung

Gehoélzrodungen sind grundsétzlich auBerhalb der Brutzeit der Végel durchzufiihren, also zwischen
dem 01. Oktober und dem 28. Februar (sieche hierzu § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG), um zu
vermeiden, dass es u.a. zur Zerstérung von Nestern und Eiern kommt und damit zur Erfillung eines
Verbotstatbestandes gem. § 44 BNatSchG. Das anfallende Schnittgut und Reisig ist bis spatestens
28.02. abzutransportieren, um zu verhindern, dass Tiere Nester oder Ruhestétten in diesen anlegen.

Vermeidung von Larm- und Lichtemissionen/Lichtkonzept

Unnétige Larm- und Lichtemissionen sind im Rahmen der Bauarbeiten weitestgehend vermieden
werden, um Vdgel und S&ugetiere u.a. bei Brut, Durchzug, beim Ruhen oder Jagen nicht zu stéren
(Einsatz von modernen Arbeitsgeraten, keine unnétige Beleuchtung).

Erschitterungen und Larm kénnen zu einem zeitlich begrenzten Qualitéatsverlust von Quartieren
und/oder Jagdhabitaten fihren. Um schéadliche bau- und betriebsbedingte Wirkungen zu vermeiden
bzw. zu minimieren sind die neuesten technischen Verfahren und Gerate zu nutzen, um so unnétige
Larm- und Lichtbelastungen zu reduzieren.

Fur die neu entstehenden Gebaudeanlagen ist ein fledermaus- und insektenfreundliches Lichtkonzept
anzubieten. Grundsétzlich ist auf Uberfliissige Beleuchtung zu verzichten. In Bereichen, die zwingend
eine Beleuchtung erfordern, sollten folgende Hinweise beachtet werden:

= n&chtliches Kunstlicht sollte so weit wie mdglich vermieden werden ggf. Einsatz von
Bewegungsmeldern,
= Leuchtkegel nach unten gerichtet und nach oben abgeschirmt,

Flr die Beleuchtung der geplanten Gebaude und der Umgebung (u.a. StraBenbeleuchtung) sind
insektenfreundliche Leuchtmittel (warmweiBe Farbtemperatur zwischen 2.000 und 3.000 K) zu
verwenden. Der Richtcharakter der Leuchtmittel sollte nach unten weisen, mdglichst niedrig gehalten
werden und die Lampengehduse in sich abgeschlossen sein, um ein Eindringen von Insekten zu
verhindern. Eine dauerhafte nachtliche Beleuchtung ist zu unterbinden und nicht zulassig (Anbringen
von Bewegungsmeldern). Leuchtmittel sind nur dort anzubringen, wo sie notwendig sind.

Fledermausquartiere
Um den Verlust von potenziellen Spaltenquartieren fir Fledermause auszugleichen, sind kiinstliche
Sommerquartiere im rdumlichen Zusammenhang des Planareals anzubringen. Die AusgleichsmaB-
nahmen sind durch eine fachversierte Person zu installieren, um so die Funktionsfahigkeit zu
berlicksichtigen. Pro Baumspalte ist ein Ersatzquartier bereit zu stellen. Insgesamt sind also zwei
Quartiere auszugleichen.
Folgende Spaltenquartiere werden empfohlen:

» Fledermausflachkasten 1FF der Fa. Schwegler Natur

» Fledermaus-Grossraum-Flachkasten 3FF der Fa. Schwegler Natur
» Fledermaus-Universalhéhle 1FFH

Die Einflugdffnung sollte nicht zur Wetterseite (Westen) und nicht der prallen Sonne ausgesetzt sein
(Stden). Sie sind in einer H6he von 4 bis 6 m anzubringen. Die Fledermausflachkasten sind
selbstreinigend und benétigen keine spezielle Wartung. Bei Beschadigung sollten diese in den
nachfolgenden Wintermonaten ersetzt werden.
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H)

M10

M11

KOMPENSATIONSMABNAHMEN — EXTERNER AUSGLEICH
(§ 9 Abs.1a BauGB)

Wiederherstellung der natiirlichen Oberflachenstruktur

Nach Umsetzung der BaumaBnahmen zum Bebauungsplan sind die noch verbleibenden Erdmassen
fachgerecht zu verwerten bzw. zu entsorgen oder im Gelédnde so einzubauen, dass eine natlrliche
Oberflachenstruktur wieder hergestellt wird. Hierbei ist darauf zu achten, dass vorhandene Baume
oder Gehdlzbestande nicht mit Erdaushab abgeschiittet werden.

Anlage einer Streuobstwiese

Neuanlage des Unterwuchs

Die als Neuanlage einer Streuobstwiese gekennzeichneten Flachen (siehe Planeintrag) sind mit
regiozertifiziertem Saatgut (bspw. Grundmischung - UG 7 Rheinisches Berglat der Fa. Saaten Zeller)
neu einzusaen. Der Boden muss vor der Aussaat gepfligt oder gefrast werden. AnschlieBend muss
mit der Egge eine feinkrimelige Bodenstruktur hergestellt werden. Zur leichteren Ansaat und um ein
Entmischen der verschiedenen KorngréBen zu verhindern, sollte das Saatgut vor der Ausbringung
auf ca. 10-20 g/m? mit Sojaschrot oder einem ahnlichen Tragerstoff (z.B. Sand) aufgemischt werden.
Das Saatgut sollte flach auf ein feinkriimeliges Saatbett ausgebracht werden. Dabei sollen die
Samen nicht in den Boden eingearbeitet werden, die maximale Ablagetiefe betragt 0,5 cm. Gesat
werden sollte unter Zuhilfenahme einer Sdmaschine. Das unbedingt notwendige Anwalzen nach
der Aussaat sorgt fur den nétigen Bodenschluss und so in der Folge fur eine gleichmaBige Keimung.

Folgepflege (ab Jahr 2): Der erste Schnitt erfolgt ca. Mitte Juni zur Hautblltezeit der Graser. Ein
zweiter Schnitt erfolgt im Spatsommer. Das Schnittgut ist zu entfernen.

Gehélzanlage

Auf einer Flache von 5.678 m2 sind rund 20 bis 22 hochstammige landes- und regionalspezifisch
angepasste Obstsorten (mind. 18-20 cm StU, 3xv) zu pflanzen. Alternativ kbnnen Wildobstbaume
gepflanzt werden. Die Badume missen nach der Pflanzung eine Stammhdhe von mind. 1,60 m
aufweisen. Die Pflanzung von regionalen Wildobstsorten oder Walnuss kdnnen alternativ gepflanzt
werden. Der Anteil einer Obstart darf 85 % der gesamten Baumzahl nicht Ubersteigen. Der Apfelanteil
muss mind. 5 % betragen. Es ist auf einen geeigneten Pflanzabstand von 15 m und einer
gleichmaBigen Flachenverteilung zu achten, so dass die Bdume durch spéateren Konkurrenzdruck
nicht beeintrachtigt werden.

Pflege von Obstgehélzen
Zur Férderung der Jungbaume:
= Einmaliger Pflanzschnitt
= Zwei Erziehungsschnitte. Der erste Erziehungsschnitt ist in dem auf das Pflanzjahr folgende
Jahr durchzufihren.
= Die Baumscheiben sind wahrend der ersten 5 Jahren offen zu halten (frei von Bewuchs).

Jungbdume sind bei der Pflanzung mittels geeigneter MaBnahmen (z.B. Drahthosen) gegen
Wildverbiss zu schitzen. Abgéangige Baume sind gleichwertig und fachgerecht zu ersetzen.

Diingung und Pflanzenschutz
= Es dlrfen keine Mineraldiinger eingesetzt werden
= Die Dingung der Baume ist zur Férderung des Jungbaumwachstums erforderlich. Erlaubt ist
eine organische Dingung im Baumscheibenbereich mit Einarbeitung (Bsp: Kompost,
Hornspéne, etc.)
= Ddngung im Marz
» Pflanzenschutzmittel sind auf der gesamten Flache unzuldssig

8713 - Textfestsetzungen (2. Anderung - Offenlage) Stand: 22.09.2023



M12 Erhalt von Geholzen

J)

Innerhalb der Umgrenzung von Flachen mit Bindung fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern sind die bestehenden
Geholze zu erhalten.

Die Vegetationsbestande sind vor Abgrabungen, Befahren und sonstigen Beeintrachtigungen gem.
RAS- LP 4 und DIN 18920 zu schitzen (zB. mit einem Bauzaun). Die Abgrenzung von Bautabuzonen
fr die Zeit der Bauausfihrung ist durch Aufstellen von ca. 1,50 m langen Pfosten mit deutlicher
Farbmarkierung im Abstand von 5,00 m einschlieBlich Spanndraht und Flatterband mdglich

BEDINGTE FESTSETZUNGEN ZUR ERSCHLIEBUNGSREIHENFOLGE
(§ 9 Abs.2 Satz 1 Nr. 2 BauGB)

GemaB §9 Abs.2 Satz1 Nr.2 BauGB wird festgesetzt, dass offentliche StraBen auf der
StraBenverkehrsflache ,B* (geméanl Planzeichnung Bebauungsplan) erst dann zuldssig sind, wenn die
ErschlieBungsanlagen auf den sonstigen Flachen im Plangebiet (StraBe, Kanal) 2 Jahre im
Endstufenausbau bautechnisch fertiggestellt sind. Die Nutzung der Flache ,A* als private Grinflache
ist erst ab Bedingungseintritt geman Satz 1 zulassig.

Ortliche Bauvorschriften gemiB § 88 Abs. 1 Nr. 1 u. 2 und Abs. 6 LBauO i.d.F. vom 24.
November 1998 (GVBI. S. 365), zuletzt gedndert durch § 3 des Gesetzes vom 28.09.2021
(GVBI. S. 543) i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB.

STELLPLATZE UND GARAGEN (ANZAHL UND BESCHAFFENHEIT)

Pro Wohneinheit sind mindestens 3,0 Stellplatze, Carports oder Garagen auf den privaten
Baugrundstiicken herzustellen.

Alle Stellplatze missen frei anfahrbar sein, also Uber eine eigene Zufahrt bzw. ausreichend
dimensionierte Fahrgasse verfligen. Hintereinander liegende Stellplatze ohne eigene freie Zufahrt
werden nur als 1 Stellplatz angerechnet. Stellplatze vor Garagen werden nicht angerechnet.
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Teil C) Hinweise und Empfehlungen

4 Pflanzenvorschlagsliste
Folgende Pflanzen und Pflanzensortimente sind fur die BepflanzungsmafBnahmen geeignet:
2|2
>
Verwendung £ % _g» c_% %
NG| s 2E
S = |®@ 9|6
wwn T O |w
Arten
Acer campestre Feldahorn X X X
Acer pseudoplatanus Bergahorn X
Acer platanoides Spitzahorn X X
Alnus glutinosa Roterle X
Betula pendula Birke X X
Carpinus betulus Hainbuche X X
Fagus sylvatica Rotbuche X
Prunus avium Vogelkirsche X X
Quercus petraea Traubeneiche X X
Quercus robur Stieleiche X X
Sorbus aucuparia Eberesche X X
Tilia cordata Winterlinde X X
Tilia platyphyllos Sommerlinde X X
Coryllus avellana Haselnuss X
Crataegus monogyna Eingriffeliger Weil3dorn X X
Crataegus laevigata Zweigriffeliger Wei3dorn X
Ligustrum vulgare Liguster X X
Prunus spinosa Schlehe X
Rosa canina Hundsrose X
Rhamnus frangula ~ Faulbaum X
Sambucus nigra Schwarzer Holunder X
Sambucus racemosa Roter Holunder X
Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball X

Mindestqualitaten:

Hochstamme: 3 xv., mB., StU 18 — 20 cm

Heister: 2 xv., 0B., 200 - 250 cm
leichte Heister: 1 xv., oB., 100 - 150 cm
Straucher: v. Str. oB., 4 Tr. 100 -150 cm
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Vorschlagsliste ,Obst’, 3xv StU 18 - 20 cm, H mind. 200 bis 300 cm

Danziger Kantapfel
Dulmener Herbstrosenapfel
Rote Sternrenette

Kaiser Wilhelm

Gellerts Butterbirne
Gute Luise
Palmischbirne

Hauszwetschge
Wangenheimer Friihzwetschge

Nancy-Mirabelle

Ludwigs Fruhe Kirsche
GroRe Prinzessinkirsche

Vorschlagsliste ,Wildobst‘, 3xv StU 18 - 20 cm, H mind. 200 bis 300 cm

Walnuss Juglans regia
Speierling Sorbus domestica
Eberesche Sorbus aucuparia
Vogelkirsche Prunus avium
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Ausfertigungsvermerk:

Es wird hiermit bescheinigt, dass die Fassung der textlichen Festsetzungen unter Bertcksichtigung
der Verfahren nach §§ 3 und 4 BauGB, die Gegenstand des Satzungsbeschlusses der Stadt war, mit
dieser vorliegenden Fassung Ubereinstimmt.

Gerolstein, den

- Stadtbirgermeister -

(Siegel)
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