Bebauungsplan der Ortsgemeinde Niederweiler ,Auf dem Ewers / Burgwies”
Textliche Festsetzungen und Hinweise

1.1

21

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Allgemeines Wohngebiet

§ 1 Abs. 6 BauNVO

In dem allgemeinen Wohngebiet sind allgemein zulassig die Nutzungen nach § 4 Abs. 2

Nr. 1 bis 3 sowie nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO:

e Wohngebaude

e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe und Dienstleistungsbetriebe

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

¢ Nicht zuldssig sind die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 - 5:

¢ sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

e Anlagen fir Verwaltungen

e Gartenbaubetriebe und

e Tankstellen

MaB der baulichen Nutzung

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

§ 16 Abs. 2 und 3 BauNVO

Das MaB der baulichen Nutzung ist mit einer GRZ von 0,3 und einer GFZ von 0,6 fest-
gesetzt.

Es sind maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Uberschreitung der Grundflachen

§ 17 Abs. 1i.V. mit Abs. 2 BauNVO

§ 19 Abs. 4 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Flachen fur Stellplatze, deren Zufahrten sowie die Grundstlickszufahrten und -zugéange
sind mit teildurchlassigen und teilbegriinten Beldgen (z.B. Rasengittersteinen, Rasen-
pflaster) mit einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,6 zu befestigen.

Die Grundflache darf fir die Anlage von Stellplatzen, deren Zufahrten, die Grundstlcks-
zufahrten und —zugéange, Terrassen und Nebenanlagen nicht Uberschritten werden.
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3.1

Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch

Bauweise

§ 9Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO
Es sind ausschlieBlich Einzelhduser und Doppelhduser zulassig.

Die Gesamtlange einzelner Gebaude darf bei Doppelhausern 35 m und bei Einzelhau-
sern 30 m nicht tberschreiten.

Stellplatze und Garagen

§ 9Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. mit § 12 und 23 Abs. 5 BauNVO

Stellplatze sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache zwischen der
straBenseitigen Baugrenze und der StraBenbegrenzungslinie zuldssig. Zwischen Gara-
gen und StraBenbegrenzungslinie sind ein Abstand von mindestens 5 Metern einzuhal-
ten. Bei Eckgrundstiicken ist mit der Garagenseitenwand ein Abstand von mindestens 3
Meter von der StraBenbegrenzungslinie einzuhalten.

Gebaudestellung

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Die Gebaude sind so zu orientieren, dass die Wohngebaude an der zur StraBe gelege-
nen Baugrenze ausgerichtet sind.

Von der Orientierung der Gebaude entlang der Baugrenzen und der Hauptfirstrichtung
kann in Ausnahmeféallen abgewichen werden, wenn nur dadurch eine vorgesehene Nut-
zung von Sonnenenergie ermoglicht wird.

Anschluss von Grundstiicken an die Verkehrsflachen

§ 9Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die zur Herstellung des StraBenkérpers notwendigen Bdschungsflachen liegen auf den
privaten Grundstiicken. Die Eigentiimer haben die zur Herstellung und Instandhaltung
des StraBenkérpers notwendigen Arbeiten zu dulden.

Geringfligige Grenziberschreitungen (max. 50 cm vom Fahrbahnrand) durch éffentliche
Anlagen wie Randsteine von Gehwegen, Fahrbahnrédnder, Entwasserungsmulden etc.
sind durch den Eigentimer zu dulden. Ferner ist zu dulden, dass Rickenstitzen (Fun-
damente) der Fahrbahn und Gehwegbegrenzungen sowie Beleuchtungsmasten, Strom-
und Fernmeldekabel in angrenzende Grundstlicke hineinragen kénnen.

Entwéasserung

§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Bei Querung der im Plan dargestellten Entwasserungsgrében sind die Abflussverhalt-
nisse zu gewahrleisten. Die Entwasserungsgraben diirfen durch die Zufahrten und Zu-
wegungen zu den privaten Grundstiicken um maximal 6 m auf der gesamten der StraBe
zugewandten Seite des Grundstiicks unterbrochen werden.
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7 Hohenlage der baulichen Anlagen
§9Abs. 1Nr.2i. V. mit§ 9 Abs. 2 Bau GB i.V. mit § 88 Abs. 6 LBauO RP
Die Oberkante des ErdgeschossfuBbodens ist in Gebaudemitte mindestens 0,0 Meter
und maximal 0,75 Meter Uber der StraBenbegrenzung zu errichten (gemal Héhenplan
der StraBBenplanung, siehe Schnittschema).
Die Traufhéhe (Schnittlinie der Wand mit der Dachhaut) darf maximal 6,0 m Uber der
Oberkante FertigfuBboden des Erdgeschosses liegen (siehe Schnittschema). Die
Firsthdhe darf nicht mehr als 11,0 m (ber der Oberkante FertigfuBboden des Erdge-
schosses liegen (siehe Schnittschema).

Schnittschema, Frontansicht ohne MaBstab
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Gestalterische Festsetzungen

Aufnahme értlicher Bauvorschriften geméaB § 88 Abs. 1 LBauO RP i. V. mit § 9 Abs. 4 BauGB in
den Bebauungsplan

8 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

e Holzhauser als Naturstamm- oder Blockholzh&user sind unzulassig.

e Wandverkleidungen mit Fliesen sowie mit Metall oder Kunststoffelementen sind un-
zulassig.

e Zulassig sind verputzte AuBenwande mit Farbanstrich, Natursteinsichtmauerwerk,
Fassadenverkleidungen aus Naturstein oder Schiefer.
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10
10.1

10.2

10.3

11
11.1

11.2

12

Wandéffnungen

e Die Hbéhe von Fenstern muss, mit Ausnahme von Garagenfenstern, gréBer als ihre
Breite sein.

¢ Eine horizontale Addition mehrerer hochrechteckiger Fenster ist zul&ssig.

e Fenster sind weitestgehend in vertikaler und horizontaler Flucht nebeneinander an-
zuordnen.

Dachgestaltung

Dachform und Dachneigung

e Bei Hauptgeb&uden sind ausschlieBlich Satteldacher und Krippelwalmdacher mit ei-
ner Dachneigung von 38° bis 45° zulassig.

e Bei Ausfiihrung als Griindach kann ausnahmsweise eine abweichende Dachneigung
zugelassen werden.

e Dachulberstande sind auf 25 cm an der Traufe und auf 20 cm am Ortgang zu begren-
zen.

Dacheindeckung

e Dacheindeckungen sind ausschlieBlich in dunkelrot, dunkelbraun, dunkelgrau und
schwarz zulassig.

e Fir Teilbereiche ist eine Dacheindeckung aus Glas zulassig

e Grindéacher sind zulassig.

e Hochglanzende Dacheindeckungen sind unzulassig.

Dachaufbauten

e Dachaufbauten diirfen mit Ausnahme von Aufbauten technischer Art (Schornsteine,
Antennen etc.) die Hohe der Hauptffirstlinie nicht Gberragen.

¢ Die maximale Breite einzelner Dachgauben darf 2,50 m nicht Gberschreiten.

e Gauben sind nur in einer jeweils horizontal durchlaufenden Fluchtlinie zulassig.

e Die Gesamtbreite einzelner Dachgauben und fassadenbiindiger Dachaufbauten

(Zwerchgiebel, Zwerchhauser) diirfen 2/3 der Breite des Hauptgeb&udes nicht ber-
schreiten.

e Die Dacheindeckung der Dachaufbauten ist in Farbe und Material dem Hauptdach
entsprechend auszufihren.

Gestaltung der AuBenanlagen

Einfriedungen

Einfriedungen missen als begrlinte, lichtdurchlassige Drahtgeflecht-, Eisengitter oder
Holzzaune, als Hecken oder Natursteinmauern bzw. als verputzte Mauer ausgefiihrt
werden.

Stiitzmauern

Stltzmauern sind innerhalb und auBerhalb der Uberbaubaren Flachen bis zu einer max.
Hoéhe von 1,50 m zulassig, um den Gebauden zugeordnete Freiflachen und Stellplatze
herzustellen. Sie sind als Natursteinmauerwerk (z.B. Buntsandstein), als verputzte Mau-
er oder begriint auszubilden.

Grunordnerische Festsetzungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Je volle 250 m? Baugrundstiicksflache ist ein mittelkroniger oder groBkroniger Laub-
baum (zu erwartende Wuchshéhe mindestens 15 m) bzw. hochstdmmiger Obstbaum zu
pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die Baumpflanzungen ha-
ben innerhalb eines 5 m breiten Streifens entlang der Bauflachengrenzen, die an unbe-
baute Grundstlicke angrenzen, zu erfolgen, um eine Einbindung des Baugebiets in die
Landschaft zu gewahrleisten.

Nadelgehdlzhecken zur Grundstiickseinfriedung sind nicht zuléssig.
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13

13.1

13.2

13.3

14

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Entwasserung

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 i.V.m. mit Nr. 14 BauGB

Zur Rickhaltung und Versickerung des von den bebauten Grundstiicken anfallenden,
nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagwassers (vgl. ATV Arbeitsblatt A 138) sind
bei NeubaumaBnahmen naturnah gestaltete, dauerhaft begriinte Retentionsmulden an-
zulegen. Fir die Bemessung der Versickerungsmulden (Volumen) sind pro Quadrat-
meter vollversiegelter Flache 50 | Muldenvolumen anzusetzen. Der jeweilige flachenbe-
zogene Versiegelungsgrad ist nach den Abflussbeiwerten der aktuellen DIN 1986-2 zu
ermitteln.

Flache A1 und A2: Entwicklung von Extensivgriinland mit Streuobst auf privater Griin-
flache

§ 9 Abs. 1, Nr. 20, 25 BauGB

Die Flachen A1 und A2 werden den jeweils angrenzenden Baugrundstiicken zugeord-
net. Die Flachen A1 und A2 sind als Extensivwiese mit Streuobst zu entwickeln. Die
Wiese ist extensiv zu pflegen, d. h. max. 2 x jahrlich zu mahen, wobei die erste Mahd
nicht vor dem 15. Juni erfolgen darf. Das Méhgut ist abzutransportieren. Der Einsatz von
Dingemitteln und Bioziden ist auszuschlieBen. Auf Flache A1 sind drei, auf Flache A2
zwei hochstdmmige Obstbdume regionaltypischer Sorten zu pflanzen, dauerhaft zu
pflegen und bei Abgang umgehend zu ersetzen. Die vorhandenen Obstbdume sind zu
erhalten. PflanzmaBnahmen und Dauerpflege sind von den Grundstiickseigentiimern
durchzufthren.

Flache B: Naturnahe Gestaltung der Flachen fiir Retention und Versickerung von Nie-
derschlagswasser

§ 9 Abs. 1 Nr. 14, 20, 25 BauGB

Flache B ist als artenreiche Wiese zu entwickeln und extensiv zu pflegen, d.h. max. 2 x
jahrlich zu mé&hen, wobei der erste Schnitt nicht vor dem 15. Juni erfolgen darf. Der Ein-
satz von Dingemitteln und Bioziden ist auszuschlieBen.

Auf 50% der Fléache sind strukturreiche Heckengehdlze zu entwickeln. Die Gehdlzpflan-
zungen haben mit einer Mischung verschiedener Arten It. Artenliste unter ,Empfehlun-
gen, Hinweise" zu erfolgen, wobei der Anteil einer einzelnen Art am Gesamtbestand an
Gehdlzen max. 20 v.H. betragt. Der Anteil an Bdumen in den Gehdlzpflanzungen be-
tragt 10 v.H.

Die notwendigen Bodenmodellierungen zur Anlage der Mulde durfen maximal 1 m Auf-
bzw. Abtrag betragen. Bei Umzaunung der Versickerungsmulde ist eine Zaunhdhe von
maximal 1,2 m zulassig, wobei die Z&dune in Gehdlze zu integrieren sind.

Zuordnungsfestsetzung

§ 9 Abs. 1a BauGB

Die Flachen A1 und A2 (laut textlicher Festsetzung 12.2) werden zu 83,1 % den jeweilig
angrenzenden Baugrundstiicken (Flurstiick 35/1, 36/1, 37/3, Flur 1, Gemarkung Nie-
derweiler) und zu 16,9 % den 6ffentlichen Verkehrsflachen und Mulltonnenabstellplatzen
zugeordnet. Die Durchfihrung der MaBnahmen auf Flache A1 und A2 hat mit Beginn
der BaumaBnahmen auf den jeweiligen Grundstiicksflachen zu erfolgen.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegende Ausgleichsflache B (laut textli-
cher Festsetzung 12.3) und die externe Ausgleichsflache C (laut Hinweis 25) werden mit
den vorgesehenen MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft zu 16,9 % den 6ffentlichen Verkehrsflachen und Mulltonnen-
abstellplatzen und zu 83,1 % den sudlich der ErschlieBungsstraBBe liegenden Baufla-
chen (Flurstlicke 33/3, 33/4, 33/5, Flur 1, Gemarkung Niederweiler) des Bebauungs-
plans der Ortsgemeinde Niederweiler ,Auf dem Ewers / Burgwies“ zugeordnet.

Die Umsetzung der PflanzmaBnahmen auf Flache B hat in der nach Abschluss der Mo-
dellierungsarbeiten zur Anlage der Mulden folgenden Pflanzperiode zu erfolgen.

Die Umsetzung der MaBnahmen auf Flache C hat in der nach Baubeginn folgenden
Pflanzperiode zu erfolgen.

Seite 5



Bebauungsplan der Ortsgemeinde Niederweiler ,Auf dem Ewers / Burgwies”
Textliche Festsetzungen und Hinweise

15

16

17

18

19

Baumpflanzungen auf den Baugrundstiicken:

Die Pflanzungen haben in der nach Abschluss der baulichen MaBnahmen folgenden
Pflanzperiode zu erfolgen.

Empfehlungen, Hinweise

Entwéasserung

Es wird empfohlen, auf Dachflachen auftreffendes Niederschlagswasser im Rahmen ei-
ner Nachnutzung (z.B. zur Gartenbewésserung) in Zisternen aufzufangen. Die Zisternen
sind mittels Uberlaufleitungen an das zentrale Entwasserungssystem anzuschlieBen.

Abfallentsorgung
Die Anwohner des geplanten Baugebietes missen ihre Abfélle an der Bitburger StraBe
bereitstellen.

Pflanzempfehlungen

Bei Bepflanzungen auf privaten Grundstiicken mit Gehélzen sollten bevorzugt heimi-
sche und standortgerechte, zlichterisch nur wenig bearbeitete Arten verwendet werden.
Es werden insbesondere die nachfolgend genannten Arten vorgeschlagen.

BAUME 1. ORDNUNG: STRAUCHER:

Bergahorn (Acer pseudoplatanus), Hasel (Corylus avellana),

Stieleiche (Quercus robur) Roter Hartriegel (Cornus sanguinea),
Rotbuche (Fagus sylvatica) Liguster (Ligustrum vulgare)
Winterlinde (Tilia cordata) BlUten-Hartriegel (Cornus mas),

Heckenkirsche (Lonicera xylosteum),
Pfaffenhitchen (Euonymus europaea),
Hunds-Rose (Rosa canina).

Schlehe (Prunus spinosa),
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)

BAUME 2. ORDNUNG:
Feldahorn (Acer campestre),
WalnuB (Juglans regia)
Hainbuche (Carpinus betulus),
Mehlbeere (Sorbus aria),
Vogelkirsche (Prunus avium),

Wildapfel (Malus sylvestris), PflanzgréBen:
Wildbirne (Pyrus pyraster) Hochstamm, StU mind. 14/16
lokale Apfel- und Birnensorten Heister, 2-3xv, mind. 200-250

Obstbaum: Hochstamm, StU mind. 8/10
Straucher: 2-3 xv, > 60/100

FEUCHTE STANDORTE (Flachen fir Retention von Niederschlagswasser):
Esche (Fraxinus excelsior)

Schwarzerle (Alnus glutinosus)

Salweide (Salix caprea)

Ohrweide (Salix aurita)

Gemeiner Schneeball (Virburnum opulus)

Behandlung des Oberbodens

Der Oberboden von Flachen, die durch BaumaBnahmen verandert werden, ist gem. DIN
18915 zu behandeln und méglichst vor Ort einer Wiederverwendung zuzufihren. Nach
Abschluss der Bauarbeiten ist - soweit notwendig - eine Tiefenlockerung durchzufiihren.

Schutz bestehender Geholzbestande

Bei der Abwicklung der Bauarbeiten sind bestehende und zu erhaltende Gehélzbestén-
de innerhalb und angrenzend zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes gem. DIN
18920 “Schutz von B&umen, Pflanzbestdnden und Vegetationsflachen bei BaumaB-
nahmen” zu schitzen.
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Grenzabstande fiir Pflanzen

Bei der Bepflanzung der 6ffentlichen und privaten Griinflachen sind die Ausfihrungen
des Nachbarrechtgesetzes fir Rheinland-Pfalz, Abschnitt 11 ,Grenzabstande fir Pflan-
zen“ zu beachten.

Ver- und Entsorgungsleitungen:

Hinsichtlich der Pflanzabstédnde zu den Ver- und Entsorgungsleitungen sind bei Gehdl-
zen auf privaten und 6ffentlichen Freiflachen die Vorgaben des ,Merkblatts tber Baum-
standorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen” zu beachten.

Gestaltung

Bei der Dach- und Fassadengestaltung der Gebaude sollte die Farb- und Materialwahl
Uber die verbindlichen Festsetzungen hinaus die ortsiiblichen Gestaltungsmerkmale be-
ricksichtigen.

Geologie
Die Anforderungen der DIN 1054 sind zu bertcksichtigen.

Bodendenkmaler

Werden bei den ErschlieBungsmaBnahmen oder sonstigen Bauarbeiten Ruinen, alte
Mauerreste, Graber oder sonstige Spuren friiherer Besiedlung beobachtet oder ange-
schnitten, ist unverzlglich die Untere Denkmalschutzbehérde der Kreisverwaltung Bit-
burg-Prim sowie das Landesmuseum Trier als Fachbehérde flir Bodendenkmalpflege
zu informieren.

Flache C: Entwicklung von Extensivgriinland mit Obstbaumen auf ex-
terner Kompensationsflache
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Auf Flache C ist auf einem 6 m breiten Streifen entlang der gesamten siidlichen Flur-
stlicksgrenze artenreiches Grinland zu entwickeln. Dazu ist Flache C extensiv zu pfle-
gen, d. h. max. 2 x jahrlich zu mé&hen, wobei die erste Mahd nicht vor dem 15. Juni er-
folgen darf. Das Mé&hgut ist abzutransportieren. Der Einsatz von Dingemitteln und Bio-
ziden ist auszuschlieBen. Die vorhandenen Obstbdume sind zu erhalten und durch
Pflanzung von insgesamt 8 weiteren hochstdmmige Obstbdume regionaltypischer Sor-
ten zu erganzen. Die Baume sind dauerhaft zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

Alternativ kann die Flache mit dem Ubrigen Teil von Flurstlick 27 beweidet werden,
wobei eine Beweidung nur zwischen dem 1. Juni und dem 30. September eines
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Jahres zuléssig ist. Die Viehbesatzdichte auf Flache C darf im Durchschnitt des Jah-
res 1 RGV/ha nicht tberschreiten. Die Obstbaume sind durch Abz&unen vor Verbiss
zu schitzen.

Diese Textfestsetzungen sind Bestandteil des Bebauungsplanes ,Auf dem
Ewers / Burgwies” der Ortsgemeinde Niederweiler

Niederweiler, den

Alfred Hauer
(Ortsburgermeister)
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