Anlage 2.3

KREISSTADT
BAD NEUENAHR-AHRWEILER

STADTTEIL LOHRSDORF

BEBAUUNGSPLAN

+NORDLICH GRORER WEG*

(Baugebietserweiterung Lohrsdorf)

TEXTFESTSETZUNGEN

Verfahrensstand: § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB



STADT BAD NEUENAHR-AHRWEILER, Stadtteil Lohrsdorf

Bebauungsplan ,Nérdlich GroRer Weg* Textfestsetzungen

1.1

1.2

1.3

1.4

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet — WA
(gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V.m. § 4 BauNVO)

Gemal 8 1 Abs. 5 BauNVO gilt: Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke sind unzulassig.

Gemal 8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO gilt: Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen sind unzulassig. Fur das WA 2 gilt dartber hinaus (gemaf § 1
Abs. 9 BauNVO): Ferienwohnungen nach § 13a BauNVO sind als Einliegerwohnung

ausnahmsweise zulassig

Bauweise
(gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Bauweise: Innerhalb der Teilwohngebiete WA 1 und WA 2 gilt die offene Bauweise nach
§ 22 BauNVO.

Innerhalb des WA 1 gilt: es sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig.
Innerhalb des WA 2 gilt: es sind nur Doppelhduser und Hausgruppen zulassig.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
(gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Flachen eines Grundstiicks sind in der Planzeichnung durch Baugren-

zen definiert.
Die nicht Giberbaubaren Grundstticksflachen gliedern sich in:

e Flachen zwischen der festgesetzten Verkehrsflache (Verlangerung Grof3er
Weg) und der zu dieser ausgerichteten festgesetzten Baugrenze (Vorgarten-

zone).

e Flachen der Baugrundstiicke, die an die riickwartig bzw. nordwestlich festge-

setzten Baugrenzen anschliel3en (Gartenzone).

Garagen, Carports und Stellplatze
(gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Stellplatze mit ihren Zufahrten sind auch aufRerhalb der tberbaubaren Grundstiicksfla-

chen zulassig, jedoch nicht innerhalb der riickwartigen Gartenzone (vgl. 1.3).
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1.5

1.6

1.7

1.8

1.8.1

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen je Gebaude

(gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Innerhalb des WA 2 sind je Wohngebaude (Doppelhaus: pro Doppelhaushélfte; Haus-
gruppe: pro Reihenhaus) maximal zwei Wohnungen zulassig.

Flachen fir die Ruckhaltung von Niederschlagswasser

(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Regenwasserstauraumkanal: Innerhalb der Stralenverkehrsflache ist ein Regenwas-
serstauraumkanal herzustellen. Das Mindestriickhaltevolumen muss einem 30-jahrli-
chen Starkregenereignis entsprechen. Die Drosselung muss mindestens dem nattirli-
chen Gelandeabfluss entsprechen.

Entwasserungsmulde: An der westlichen Plangebietsgrenze ist eine Entwéasserungs-
mulde herzustellen (vgl. Planzeichnung). Zur Initiierung einer wasserhaltenden Vegeta-

tion ist diese mit Regio-Saatgut (70% Graser / 30% Krauter & Leguminosen) einzusaen.

Rohrleitung: Innerhalb des von Westen nach Osten verlaufenden Wirtschaftsweges ist
eine Rohrleitung fir die AuRengebietsentwéasserung mit Einleitung in den Lohrsdorfer
Bach herzustellen. Die Leistungsfahigkeit des Systems muss einem 30-jahrlichen Stark-
regenereignis bei einem hinreichend bemessenen Einzugsgebiet entsprechen. Die

Drosselung muss mindestens dem natirlichen Gelandeabfluss entsprechen.

Fuhrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen und —lei-
tungen (gemafn § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Die oberirdische Fihrung von Versorgungsleitungen, wie z.B. Stromleitungen, ist unzu-
lassig.

Flachen oder MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft (geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Entwicklung von artenreichem Griunland als externe Ausgleichsmal3nahme

Die Flachen (KM 3 a-c) zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur

und Landschaft sind dauerhaft (min. 30 Jahre) wie folgt zu entwickeln:

- Extensivierung der Nutzung mit unterbleibender Diingung,

- gestaffelte Wiesenmahd ab Ende Juni/Anfang Juli nach Versamen der Spatbliher
- Schnittgut vor dem Abtransport mindestens einen Tag liegen lassen

- Jahrlich wechselnde Brache-Streifen stehen lassen

- keine Drainagen

- kein Umbruch
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- keine Herbizide

- Einschrankung des Viehbesatzes (vgl. GVE-Vorgabe gemaf PAULa-Programm)

- ZurlUckdréngung der Gehdlzsukzession (i.d.R. alle 5-7 Jahre)
Bewirtschaftungsempfehlung: jahreszeitlich spate, zweischirige Mahd, Mahweiden oder
in Teilbereichen eine extensive Weidenutzung (Mahd ab Mitte Juni, bzw. ab Mitte Sep-

tember).

1.8.2 Versickerungsfordernde Mal3nahmen

1.9

1.91

Die nicht mit Gebauden Uberbauten Grundsticksflachen sollen so gestaltet sein, dass
der Versiegelungsgrad auf ein Mindestmal3 beschrankt und das hierauf anfallende Re-

genwasser auf dem Grundstick versickert oder verrieselt wird.

Entsprechend sind Zufahrten und Zugange zu den Grundstticken, Kfz-Stellplatze, Ful3-
wege, Hofflachen usw. einschlief3lich der Unterbauten entweder in wasserdurchlassiger
Bauweise (i.d.R. Abflussbeiwert < 0,4) herzustellen, sofern dies mit den wasserrechtli-
chen Belangen vereinbar ist, und/oder so auszugestalten, dass anfallendes Regenwas-
ser auf dem Grundstiick versickern oder verrieseln kann. Hierzu sind bspw. offenfugige
Pflaster (je nach Steindicke min. 3 bzw. min. 5 mm Fugenbreite), Rasengittersteine, was-
sergebundene Decken mit angeschlossenen Versickerungsflachen auf dem Grundsttick

oder vergleichbare Beldge zu verwenden.

Eine Versiegelung der nicht Uberbauten Grundstiicksflachen, insbesondere in Form ei-
ner Pflasterung, das Betonierung und das Anlegen von Schotter-, Split-, Kies- und Schie-

ferflachen sowie das Abdichten des Untergrunds mit Folien etc. ist nicht zul&ssig.

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Begriinung von Grundsticksfreiflachen

Innerhalb des WA 1 sind je Grundstuck mindestens zwei Laubbdume (Kleinbaum bis 12
m) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Innerhalb des WA 2 ist je Grundstiick mindes-

tens ein Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Mindestqualitdtsanforderung: Stammumfang 18-20 cm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Hohe
mindestens 200 cm (vgl. Artenliste 5.1). Bei Verlust ist eine Ersatzpflanzung vorzuneh-

men.

Nicht Uberbaute oder nicht bebaute Grundstiicksflachen sind als Vegetationsflaichen
gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Zu verwenden sind fir mindestens

80% der Geholze Pflanzen nach Artenliste 5.1.
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1.9.2 Ortsrandeingriinung

Die offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Ortsrandeingriinung ist gemaf
Planzeichnung mit sechs Kleinbdumen bis zu einer Hohe von 12 m zu bepflanzen (zu

verwenden sind Baume nach Artenliste 5.1).

Die ubrige Flache ist zur Initiierung einer wasserhaltenden Vegetation mit Regio-Saatgut
(70% Graser / 30% Krauter & Leguminosen) einzusaen.

Stutzmauern zur Herstellung der Wendeanlage sind zul&ssig.

1.9.3 Grindacher

2.1

211

2.2

2.3

2.4

Abweichend von 8 5 Abs. 1 Satz 1 der Satzung der Stadt Bad Neuenahr-Ahrweiler zur
Begriinung baulicher Anlagen vom 08.02.2022 sind Dacher auch unterhalb einer GroRRe

von 50 m2 gemalf § 5 Abs. 1 der Satzung zur Begriinung baulicher Anlagen zu begriinen.

Die Ubrigen Regelungen der Satzung der Stadt Bad Neuenahr-Ahrweiler zur Begriinung
baulicher Anlagen vom 08.02.2022 bleiben unberiihrt.

Gestalterische Festsetzungen (gemaf 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Abs. 6 LBauO)
Gebaudegestalt (gemafl3 8§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

Dachform und Dachneigung
Zulassig sind flach geneigte Dacher mit einer Dachneigung bis 15°.

Begrinung von Grundsticksfreiflachen (gemal § 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Die unter 1.3 erlauterte Vorgartenzone ist auf mindestens 20% ihrer Flache zu bepflan-
zen und dauerhaft gartnerisch zu gestalten. Auf die Festsetzungen unter 1.8 wird ver-

wiesen.

Standflachen fur Wert- und Reststoffbehalter (gemal § 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Die Standflachen von Wert- und Reststoffbehdaltern sind so zu gestalten, dass die Be-

halter von den Stral3en her und den Nachbargrundstiicken aus nicht gesehen werden.

Koénnen die Wert- und Reststoffbehalter nicht innerhalb baulicher Anlagen angeordnet
werden, sind deren Standflachen einzuhausen und /oder mit Laubstrauchern oder Klet-

terpflanzen zu begrinen.

Einfriedungen (gemal § 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Einfriedungen quer zur Talrichtung (Ost-West-Richtung) sind nur in luftstromungsdurch-

l&ssiger Art in Form von lockeren Hecken sowie begrinten Metall- und Holzzaunen
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31

3.2

4.2

(bspw. Stabgitter / Lattungen mit Zwischenraumabstand) bis zu einer Héhe von 2,0 m
Uber der tatsachlichen Gelandeoberflache zuldssig. Einfriedungen innerhalb der unter

1.3 erlauterten Vorgartenzone durfen eine Hohe von 1,0 m nicht Uberschreiten.

Stitzmauern zur Gelandeterrassierung sind nur in Form von begriinten Mauern und be-
grunten Sichtbetonmauern zul&ssig und dirfen nur mit einer maximalen Héhe von 1,5 m
in Erscheinung treten. Bei Staffelung soll der Abstand der Stitzmauern zueinander min-

destens gleich der Héhe sein.

Ausnahmen (gemaf § 31 Abs. 1 BauGB)
Bauweise

Ausnahmsweise sind gemal 8§ 31 Abs. 1 BauGB innerhalb des WA 2 auch Einzelh&user

zulassig.

Baugrenzen

Eine Uberschreitung von Baugrenzen kann durch Bauteile wie Erker, Treppenhauser,
Balkone, Terrassen, Vorbauten und Anbauten bis zu einer Tiefe von maximal 1,00 m
und bis zu einer Lange von insgesamt maximal 40 % der jeweiligen Geb&udeseite zu-

gelassen werden.

Hinweise und Empfehlungen
Starkregenvorsorge

Durch auRergewohnlich hohe Niederschlage in kurzer Zeit, sogenannter Starkregen,
wird die Infiltrationskapazitat des Bodens Uberschritten, sodass sich das Niederschlags-
wasser an der Oberflache sammelt und dem Gefalle folgend abflie3t. In diesen Fallen
gilt es, frihzeitig bauliche Vorkehrungen zu treffen, sodass Schaden an den Gebauden

durch volllaufende Keller- oder Erdgeschosse mdglichst vermieden werden.

Gemal der Starkregengefahrdungskarte des Landesamtes fir Umwelt (LfU) kann es im
sudlichen Bereich der Baugebietserweiterung zu einer Gefahrdung kommen, auch wenn
in der Ortlichkeit keine Merkmale zu erkennen sind, dass es hier zu verstarkten Abfluss-

konzentrationen bei starken Niederschlagen gekommen ist.

Artenschutz

Es wird auf die allgemeinen Artenschutzbestimmungen des § 39 BNatSchG, hier u.a.

auf das gesetzliche Rodungsverbot gemanR § 39 Abs. 5 BNatSchG, verwiesen. Hiernach
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4.3

4.4

4.5

ist es verboten Baume, Hecken und Gebusche in der Zeit vom 01. Mérz bis zum 30. Sep-
tember abzuschneiden oder auf den Stock zu setzen; zuldssig sind schonende Form-
und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhal-
tung von Baumen. Zudem ist bei allen baulichen Eingriffen die Einhaltung der arten-
schutzrechtlichen Vorschriften nach § 44 BNatSchG — z. B. durch eine 6kologische Bau-
begleitung — sicherzustellen. Rodungsarbeiten Uber die Grenzen des Bebauungsplans

hinaus sind nicht zul&assig.

Bodendenkmaler

Der Planbereich gilt aus topographischen Gesichtspunkten als archdologische Ver-
dachtsflache und enthalt potenziell fossilfiihrende Gesteine.

Es wird auf die Anzeige-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht (§16-21 DSchG RLP) ver-
wiesen: im Rahmen der Durchfihrung von Baumaflinahmen kénnen archéaologische /
erdgeschichtliche Funde zu Tage treten. Diese unterliegen der Meldepflicht der 88 16
bis 21 Denkmalschutzgesetz und sind bei der Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direk-
tion Archéologie, AulRenstelle Koblenz (Niederberger Hohe 1, 56077 Koblenz, 0261
6675-3000, Landesarchaeologie-koblenz@gdke.rlp.de, www.gdke.rlp.de) zu melden.
Der Beginn der Erdarbeiten ist der Fachbehorde rechtzeitig (mindestens zwei Wochen

vorher) anzuzeigen.

Boden und Baugrund

Das Landesamt fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz teilt in seiner Stellungnahme
vom10.05.2023 mit, dass das Plangebiet im Bereich der bereits erloschenen Bergwerks-

felder "Carl 1" (Braunkohle) sowie "Bochum" (Eisen) liegt.

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a.
DIN 4020, DIN EN 1997-1 und —2, DIN 1054) zu beriicksichtigen sowie bei Neubauvor-
haben oder gréReren An- und Umbauten (insbesondere mit Lastanderungen) sind ob-

jektbezogene Baugrunduntersuchungen zu empfehlen.

Verwertung von Niederschlagswasser

Unter Bertcksichtigung der Bestimmungen des Landeswassergesetzes Rheinland-Pfalz
(LWG) wird empfohlen, das anfallende Niederschlagswasser soweit wie méglich auf den

privaten Grundstiicken zu sammeln und zu verwerten.

Bei der Sammlung und Verwendung von Niederschlagswasser sind die einschlagigen
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4.6

4.7

4.8

Bestimmungen des Landeswassergesetzes (LWG) in Verbindung mit dem Wasserhaus-
haltsgesetz (WHG), zu beachten.

Loschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung kann im Grundschutz gewéhrleistet werden (48 m3/h tber
den Zeitraum von zwei Stunden bei einem Druck von 1,5 bar). Der Individuelle Objekt-
schutz ist vom Bauherren selbst zu gewahrleisten und im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens nachzuweisen (vgl. Arbeitsblatt W 405 des Deutschen Vereins des
Gas- und Wasserfaches e.V. - DVGW — ,Bereitstellung von Loéschwasser durch die 6f-

fentliche Trinkwasserversorgung®, 2008).

Durchfihrung der BepflanzungsmalRnahmen

Alle Pflanz- und Begriinungsmafnahmen auf den privaten Grundstiicksflachen sind spa-
testens ein Jahr nach Fertigstellung der baulichen Anlagen zu einem fachgerechten Zeit-
punkt umzusetzen. Die fachgerechte Pflanzung bzw. Einsaat schliel3t notwendige Bo-
denverbesserungs- und Pflanzsicherungsmafnahmen ein. Alle festgesetzten Neupflan-
zungen sind dauerhaft fachgerecht zu unterhalten. Pflanzausfalle sind spatestens in der

nachfolgenden Pflanzperiode zu ersetzen.

Nachbarrechtsbestimmungen

Bei Bepflanzungen ist der elfte Abschnitt des Nachbarrechtsgesetzes fur Rheinland-
Pfalz, ,Grenzabstande fur Pflanzen® zu beachten. Fir Einfriedungen ist der neunte Ab-

schnitt des Nachbarrechtsgesetzes Rheinland-Pfalz, ,Einfriedungen® zu beachten.
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5 Anhang
5.1 Pflanzliste

Kleinbaume (H6he bis 12 m)

Mindestqualitatsanforderung

e Baume, Stammumfang 18-20 cm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Héhe mindestens 200 cm

Botanischer Name

Deutscher Name

Acer campestre ,Elsrijk

Acer campestre ,Huibers Elegant®
Acer ,Norwegian Sunset”

Acer ,Pacific Sunset"
Amelanchier arborea ,Robin Hill
Carpinus betulus ,Frans Fontain®
Eriolobus trilobatus

Fraxinus americana ,Skyline*
Fraxinus ornus i.S.

Magnolia i.S.

Malus i.S.

Prunus i.S.

Sorbus ,Dodong*

Straucher

Feld-Ahorn ,Elsrijk*
Feld-Ahorn ,Huibers Elegant®
Ahorn ,Norwegian Sunset"
Ahorn ,Pacific Sunset®
Felsenbirne ,Robin Hill
Hainbuche ,Frans Fontain®
Dreilappiger Apfelbaum
Amerikanische Esche ,Skyline*
Blumen Esche i.S.

Magnolien i.S.

Zierapfel i.S.

Zierkirschen i.S.

Eberesche ,Dodong*

Mindestqualitatsanforderung: Hohe 60-100 cm

Botanischer Name

Deutscher Name

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rosa canina

Salix caprea
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Kornelkirsche

Blutroter Hartriegel

Hasel

Eingriffliger Weil3dorn
Liguster

Gewdhnliche Heckenkirsche
Hundsrose

Salweide

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
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