Teil B) Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan der Ortsgemeinde Bruch; Teilgebiet ,,In

A)

11

1.2

1.3

B)

3.1

Krummenau*

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen entsprechend den Vorschriften des BauGB i.d.F. der
Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt ge&ndert durch Art. 9 des Gesetzes
vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147) und der BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. I, S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI.
| S. 1802)

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1-15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet — WA
(8 4 BauNVvO)

Zulassige Nutzungen:
1. Wohngebéaude

Ausnahmsweise zulassige Nutzungen (8 4 Abs. 3 BauNVO):

1. Die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storende Handwerksbetriebe,
2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Unzuldssige Nutzungen (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO):

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

arwdPE

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO)

Grundflachenzahl
(88 17 und 19 BauNVO)

(Siehe Nutzungsschablone)

Vollgeschosse

(8 20 BauNVvO)

(Siehe Nutzungsschablone)

Hohe baulicher Anlagen

(8 16 Absatz 2 Nr. 4 i.V.m. Absatz 6 BauNVO)

Oberer Messpunkt

Oberer Messpunkt fur die Ermittlung der maximalen Traufhéhe ist der Schnittpunkt der traufseitigen
Wand mit der Oberkante der Dachhaut.

Oberer Messpunkt fur die Ermittlung der maximalen Geb&audeoberkante ist die absolute Héhe
bezogen auf den hdchsten Punkt des Daches. Nicht mit zurechnen sind technische Aufbauten wie
Schornsteine, Antennen, Aufzugschachte und Treppenaufgange fur Dachterrassen.
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3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

Unterer Messpunkt

Der untere Messpunkt fur die Ermittlung der maximalen Traufhdhe sowie der maximalen Oberkante
ist die Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss (EGFFB).

Traufh6he

Die hochstzulassige Traufhohe betragt 6,50 m.

Bei Gebauden mit Flachdach entspricht die Traufhthe der maximalen Oberkante des zweiten
Vollgeschosses. Bei Pultdachern entspricht die Traufhdhe der niedrigen Seite des Pultes.
Oberkante

Die maximale Oberkante betragt 9,50 m.

Wird bei Gebauden mit Flachdach tGber dem zweiten Vollgeschoss ein zusatzliches Staffelgeschoss

als nicht-Vollgeschoss errichtet, ist fur das Staffelgeschoss eine maximale Oberkante von 9,50 m am
hochsten Punkt einzuhalten.

Die maximale Oberkante fir Pultdacher betragt 9,50 m an der héheren Seite des Pults im gesamten
Baugebiet.

Hohenlage Erdgeschoss
Bereich A:

Die Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss (EGFFB) muss mindestens 0,30 m lber der
jeweiligen Bezugshohe liegen und darf maximal 0,80 m tber der jeweiligen Bezugshothe liegen.

Bereich B:

Die Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss (EGFFB) muss mindestens 0,50 m lber der
jeweiligen Bezugshohe liegen und darf maximal 1,50 m lber der jeweiligen Bezugshohe liegen.

Bereich C:

Die Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss (EGFFB) muss mindestens 0,30 m (ber der
jeweiligen Bezugshohe liegen und darf maximal 1,00 m tber der jeweiligen Bezugshothe liegen.

Das Niveau des EGFFB bezieht sich immer auf das unterste Vollgeschoss.

Die entsprechende Hohe Uber NHN wird je Baugrundstiick festgesetzt. Werden Grundstiicke
zusammengelegt, so dass mehrere Bezugshohen flr das vereinigte Grundstiick bestehen, so gilt die
jeweils hohere NHN-H6he aus diesen Bezugspunkten. Bei Grundstlcksteilungen gilt die Hohe des
noch ungeteilten Grundstiickes fur das jeweils geteilte Grundstiick unverandert.

Maximal sichtbare Wandhohe

Bei geneigten D&chern ist die sichtbare Wandhdhe zwischen dem Schnittpunkt Gelande mit
Hauswand und dem obersten Wandabschluss zu ermitteln. Die sichtbare Wandhéhe darf ein Mal3
von 7,50 m im Baufeld A und 8,50 m in den Baufeldern B und C an keiner Fassade Uberschreiten.
Die aufgehende Wand gliedernde Vor- und Rickspriinge, Dachteile / Dacher / Vordacher, Gesimse
oder Balkone / Terrassen / Loggien unterbrechen die zu bemessende Wandhdhe nicht. Es gilt die
Fassadenhdhe in Ganze der rechtwinkligen Draufsicht auf die aufgehende Wand.

Lediglich Wande unter Giebelflichen sind hierbei nicht mitzurechnen. Hier gilt als oberer
Wandabschluss die Waagerechte in der Mitte zwischen den Schnittlinien der Wand mit der Dachhaut.
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C)

D)

E)

F)

G)

Bei Flachdachern mit Staffelgeschoss als Nicht-Vollgeschoss darf die maximal sichtbare Wandhohe
durch das Staffelgeschoss zusatzlich um max. 3,0 m Uberschritten werden. Fir die zuldssigen
Vollgeschosse gilt die vorgenannte max. sichtbare Wandhéhe.

Pultdacher sind von der Regelung ausgenommen. Hier gilt die unter 3.3 definierte maximale
Traufhdhe an der tiefer liegenden Seite des Pults und die unter 3.4 definierte Oberkante an der héher
liegenden Seite des Pults Gber dem unteren Messpunkt.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Nebenanlagen i.S.v. 8 14 BauNVO sowie Stellplatze, Garagen und Carports gemal 8 12 BauNVO
sind auch auf3erhalb der tGberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNEINHEITEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Pro Einzelhaus sind maximal 2 Wohneinheiten zul&ssig.

NEBENANLAGEN, STELLPLATZE UND GARAGEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. mit § 12 und 23 Abs. 5 BauNVO)

Zwischen Garagen bzw. Carports, welche nicht in das Hauptgebadude integriert sind, und der
Stral3enbegrenzungslinie ist ein Abstand von mindestens 5,00 m einzuhalten.

ANSCHLUSS VON GRUNDSTUCKEN AN DIE VERKEHRSFLACHEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Geringfligige Grenziberschreitungen (max. 50 cm vom Fahrbahnrand) durch o6ffentliche Anlagen wie
Randsteine von Gehwegen, Fahrbahnrander, Entwasserungsmulden etc. sind durch den Eigentiimer
zu dulden. Ferner ist zu dulden, dass Riickenstiitzen (Fundamente) der Fahrbahn und der
Gehwegbegrenzungen sowie Beleuchtungsmasten, Strom- und Fernmeldekabel in angrenzende
Grundstticke hineinragen kénnen. Um fir die Leuchten den in der RAS (Richtlinie fur die Anlage von
Stral3en) geforderten seitlichen Sicherheitsraum fir den Kraftfahrzeugverkehr von 0,75 m (bei
Hochborden 0,5 m) zu erreichen, ist es unter Umstanden erforderlich, dass die Leuchten auf
Privateigentum errichtet werden. Unter Umstanden ist es erforderlich Leuchten entlang der
StraRengrenze vor den Anwesen zu errichten, um durch gleiche Leuchtenabstdnde eine
gleichméaRige Ausleuchtung der Stral3e zu erreichen. Die fur die Herstellung und Unterhaltung der
Anlagen erforderlichen Arbeiten sind hinzunehmen. Auf die Duldungspflicht gem. § 126 BauGB wird
hingewiesen.

MARBNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND
LANDSCHAFT
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Malnahme 1 - Versickerungsférdernde MalRnahmen

Freiflachen sind so zu gestalten, dass der Versiegelungsgrad auf ein Mindestmalf3 beschrénkt ist. Zur
Befestigung von ebenerdigen Stellplatzen, Gehwegen, Zuwegungen und Gebaudevorzonen sind nur
versickerungsfahige Materialien mit einem Abflussbeiwert von héchstens 0,5 (gem. DWA-A-138 - z.
B. offenfugiges Pflaster, wassergebundene Decken, etc.) zulassig.

Es wird empfohlen, auf Dachflachen auftreffendes Niederschlagswasser im Rahmen einer
Nachnutzung (z. B. zur Gartenbewasserung) in Zisternen aufzufangen. Dabei sind die hygienischen
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Auflagen der Trinkwasserverordnung (TrinkwV2001) und der Infektionsschutzgesetzes (IfSG) zu
beriicksichtigen. Die Zisternen sind mittels Uberlaufleitungen an das vorgesehene
Entwasserungssystem anzuschlieRen.

5 Malnahme 2 — Rodung von Gehdlzen und Baumen

Gehdélzrodungen sind grundsatzlich au3erhalb der Brutzeit der Végel durchzufiihren, also zwischen
dem 01. Oktober und dem 28. Februar, um zu vermeiden, dass es u.a. zur Zerstdrung von Nestern
und Eiern kommt und damit zur Erfullung eines Verbotstatbestandes gem. § 44 BNatSchG.

Sollten die Rodungsarbeiten zwingen in den Frihjahrs- und Sommermonaten durchgefihrt werden,
ist eine Okologische Rodungsbegleitung durchzufihren. Nur bei Nichtbesatz der betroffenen und
randlich gelegenen Gehélze ist eine Rodung zuldssig. Diese Rodung ist mit der unteren
Naturschutzbehorde abzustimmen.

6 Malnahme 3 - Mindestdurchgriinung auf privaten Flachen

Die privaten Freiflachen sind landschaftsgéartnerisch anzulegen. Je angefangener 400 m2
versiegelter/iberbauter Flache ist mind. ein hochstdmmiger Laubbaum oder Obstbauum zu pflanzen.
Es wird empfohlen sich bei der Gehdlzauswahl an den Arten der Pflanzliste unter Teil C) Hinweise
und Empfehlungen zu orientieren. Die Gehdlze sind auf Dauer in gutem Pflege- und
Entwicklungszustand zu halten. Bei Abgang sind sie in der dem Abgang nachstfolgenden
Vegetationsperiode zu ersetzen.

7 Malnahme 4 - Randliche Eingrinung

Der zur freien Landschaft angrenzende westliche Teil des WA ist mit einer Hecke zu begriinen:

- Anpflanzung von 20 Laubstrauchern (Anteil Ziergehoélze: max. 20 % der Gesamtgehdlze) je
angefangene 10 Ifm Grenzverlauf (in Langsrichtung) als lockere Gruppen oder geschlossene
Hecken

und / oder

- Anpflanzung jeweils eines hochstammigen Obstbaumes lokaler Sorten oder eines mittelgroRen
Laubbaumes je angefangene 10 Ifm Grenzverlauf (in Langsrichtung).

Bei Abgang von Geholzen oder Strauchern sind diese art- und wertgleich zu ersetzen.
8 MalRnahme 5 — Pflanzzeitraum
Alle Pflanz- und BegriinungsmafRnahmen sind spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung der baulichen

Anlagen zu einem fachgerechten Zeitpunkt umzusetzen. Alle Neubepflanzungen sind dauerhatft zu
unterhalten

H) GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHT
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

LR = Mit einem Leitungsrecht belastete Flachen zugunsten der Verbandsgemeindewerke sowie
sonstiger Versorgungstrager.
) KENNZEICHNUNGEN GEMAR § 9 ABS. 5 BAUGB

Der Planbereich liegt gem&nR der Rechtsverordnung der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord
in Koblenz vom 12.09.2011, Az. 312-63-Salm z. T.im Uberschwemmungsgebiet der Salm.

GemaR § 78a Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten
untersagt:
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J)

K)

L)

1. die Errichtung von Mauern, Wallen oder &hnlichen Anlagen, die den Wasserabfluss behindern
koénnen,

2. das Aufbringen und Ablagern von wassergefahrdenden Stoffen auf dem Boden, es sei denn, die
Stoffe durfen im Rahmen einer ordnungsgemafen Land- und Forstwirtschaft eingesetzt werden,

3. die Lagerung von wassergefédhrdenden Stoffen auf3erhalb von Anlagen,

das Ablagern und das nicht nur kurzfristige Lagern von Gegenstanden, die den Wasserabfluss
behindern kénnen oder die fortgeschwemmt werden kénnen,

das Erhdhen oder Vertiefen der Erdoberflache,

das Anlegen von Baum- und Strauchpflanzungen, soweit diese den Zielen des vorsorgenden
Hochwasserschutzes gemal § 6 Absatz 1 Satz 1 Nummer 6 und 8 75 Absatz 2 entgegenstehen,

die Umwandlung von Griinland in Ackerland,

die Umwandlung von Auwald in eine andere Nutzungsart.

Ortliche Bauvorschriften gemaR § 88 Abs. 1 Nr. 1 u. 2 und Abs. 6 LBauO i.d.F. vom 24.
November 1998 (GVBI. S. 365), zuletzt gedndert durch 8 47 des Gesetzes vom
09.03.2011 (GVBI. S. 47)i.V.m. 8§ 9 Abs. 4 BauGB.

DACHGESTALTUNG
Dachneigung
Zulassig sind Dacher mit einer Dachneigung bis 35°.

Ausgenommen von den Festsetzungen sind die Déacher von Garagen, Carports und baulichen
Nebenanlagen i.S.v. § 14 Abs. 1 BauNVO.

Dacheindeckung

Als Dacheindeckung sind nur unglasierte Dachsteine, Dachpfannen, Dachziegel oder Schiefer sowie
Eindeckungen aus nicht glanzendem Metall in den Farben grau bis schwarz sowie rot zuléssig.

Als Eindeckung fur Flachdacher und flachgeneigte Dé&cher sind nur nicht glanzende oder
reflektierende Materialien und Folien in grau bis schwarz zulassig.

Dacheindeckungen aus Zink sind fur Dachaufbauten und Attikaabdeckungen zul&ssig.

FASSADENGESTALTUNG

Holzhauser in Rundholz-Naturstammbauweise und Blockholz-Naturstammbauweise sind nicht
zulassig.

STELLPLATZE UND GARAGEN (ANZAHL UND BESCHAFFENHEIT)

Je Wohneinheit sind mindestens 2,0 Pkw-Stellplatze nachzuweisen. An Stelle von Stellplatzen
kénnen auch Garagen und/oder Uberdachte Stellplatze (Carports) nachgewiesen werden.

Fur sonstige zuldssige Nutzungen ist die Hochstzahl der notwendigen Stellplatze geman
Stellplatzverordnung Rheinland-Pfalz (Zahl, Groe und Beschaffenheit der Stellplatze fir
Kraftfahrzeuge — Verwaltungsvorschrift des Ministeriums der Finanzen vom 24. Juli 2000 (12

150 — 4533), Ministerialblatt Seite 231) vorzuhalten.
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M)

N)

STAFFELGESCHOSSE

Die Auflenwande von Staffelgeschossen muissen gegeniber den AuRRenwénden des darunter
liegenden Vollgeschosses zu allen Seiten um mindestens 1,25 m zurtickversetzt werden.
VORGARTENBEREICHE

Der Bereich der privaten Grundstticke zwischen der Stral3enbegrenzungsline und der straf3enseitigen

Gebaudefassade ist vollstandig zu begriinen. Ausgenommen davon sind die Flachen fir
Zuwegungen, Zufahrten und Stellplatze.

Teil C) Hinweise und Empfehlungen

1

Pflanzliste

Bei Bepflanzungen auf privaten Grundstiicken mit Gehdlzen sollten bevorzugt heimische und
standortgerechte, zlchterisch nur wenig bearbeitete Arten verwendet werden. Es werden
insbesondere folgende Arten vorgeschlagen

Baume 1. Ordnung:

Bergahorn (Acer pseudoplatanus), Esche (Fraxinus excelsior), Buche (Fagus sylvatica), Spitzahorn
(Acer platanoides), Stieleiche (Quercus robur), Winterlinde (Tilia cordata)

Baume 2. Ordnung:

Eberesche (Sorbus aucuparia), Feldahorn (Acer campestre), Hainbuche (Carpinus betulus),
Mehlbeere (Sorbus aria), Salweide (Salix caprea), Vogelkirsche (Prunus avium) sowie
regionaltypische Obstsorten (Apfel: Bohnapfel, Boskoop, Brettacher, Eifeler Rambur, Jakob Lebel,
Kaiser Wilhelm, Roter Eiserapfel, Schaftsnase, Winterrambur. Birne: Gute Graue, Metzer Brotbirne,
Palmischbirne, Schweizer Wasserbirne. StiRkirsche: Buttners Rote Knorpelkirsche, Grol3e Schwarze
Knorpelkirsche, Hedelfinger Riesenkirsche, Schneiders Spate Knorpelkirsche)

Straucher:

Hasel (Corylus avellana), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Liguster (Ligustrum vulgare), Roter
Hartriegel (Cornus sanguinea), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), div. Wildrosen (Rosa sp.),
Pfaffenhitchen (Euonymus europaea), Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus).

Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb des durch die Salm Uberschwemmungsgefahrdeten
Gebiet — nachrichtliche Darstellung (Verordnung vom 12.09.2011). Bauvorhaben sollten darum
hochwasserkompatibel ausgefiihrt werden.

Kellergeschosse

Bei der Herstellung eines Kellergeschosses ist sowohl im Hinblick auf die potentielle
Hochwassersituation, als auch auf das vermutete hangseitige Schichtenwasser, die Ausfuhrungsart
~Weilke Wanne“ zu empfehlen. Hierbei sind die Wanddurchfiihrungen druckwasserdicht auszuftihren.
AuRRerdem sollte ein statischer Nachweis gegen Aufschwimmen gefuhrt werden.

Offnungen in Form von Fenstern, Tiren, Kellerschachten unterhalb der Bezugshohe sollten
vermieden werden.
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Regenerative Energien

Eine Bestiickung der Dachflachen mit Anlagen der regenerativen Energiegewinnung (Photovoltaik-
/Solaranlagen) ist zulassig. Die Festsetzungen unter J 2) gelten nicht fir Anlagen zur regenerativen
Energiegewinnung auf Dachflachen.
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Ausfertigungsvermerk:

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

Bruch, den OLB. MRL. 2027.

Schmitz
- OrtsblUrgermeister -

8637 — Textfestsetzung Stand: 22.02.2022



