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FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

§ 1 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANES

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der zeichnerischen Darstellung mit
gestrichelter Linie umfahren.

8§ 2 BESTANDTEILE DES BEBAUUNGSPLANES

Gemal Neufassung des Baugesetzbuches vom 27. August 1997.

In Verbindung mit der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1990 zuletzt geandert durch Art. 3 Investitions- und Wohnbaulandgesetz vom
22.04.1993.

1. Zeichnerischer Teil

1.1. Bebauungsplan
1.2. Integrierter Griinordnungsplan

2. Schriftlicher Teil

2.1. Planungsrechtliche Festsetzungen Gem. BauGB
2.2. Festsetzungen zur Grinordnung Gem. BauGB
2.3. Ortliche Bauvorschriften Gem. LBauO

2.4. Nachrichtliche Ubernahmen Gem. LBauO
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (8§ 9 ABS. 1 - 3 BAUGB)

A Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB + 8 1 BauNVO Abs. 4+5

Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
(2) Zulassig sind
1. Wohngebaude,
2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht storenden Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

(3) Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fiur Verwaltungen,
4. Gartenbaubetriebe,

Nicht zul&ssig sind gem. 8 1 Abs. 5 BauNVO

5. Tankstellen.

B Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB + 8 17 Abs. 1 + § 19 Abs. 4 BauNVO)

Festlegung gem. Planeintrag in den einzelnen Gebieten als Hochstwert. Diese Hochstwerte sind
zulassig, soweit die Festsetzungen der Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie die Vorschriften
der LBauO nicht zu einer geringeren Ausnutzung zwingen.

Die zulassige Grundflache darf durch die Anlagen gem. § 19 Abs. 4 Nr. 1- 3 nur um 25%
Uberschritten werden.

Stellplatze, Zufahrten und Terrassen mit wasserdurchlassigem Pflaster mit Durchlassigkeitswert
mindestens 5,4 x 10° m/s werden dabei nur zu 50 % mitgerechnet.

C Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Gebiet C: Besondere Bauweise, nur Hausgruppen (Kettenhauser oder Reihenhauser)
zuldssig. Bei Kettenhausern sind die Gebaude und die Garagen auf der Grenze zu
errichten. (Ausnahme: Endhéduser einer Reihe sind mit Grenzabstand zu errichten)
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D Stellung der baulichen Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Gebaude sind parallel zu den strassenseitigen Baugrenzen (8 23 Abs. 3 BauNVO) zu
errichten.

E Flachen fur Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen
(89 Abs. 1 Nr.4 BauGB)

Garagen sind auf den besonders gekennzeichneten Flachen und innerhalb der tGiberbaubaren
Flache freistehend oder gebaudeintegriert zulassig.

Vor den Garagen ist ein Stellplatz als Stauraum zur 6ffentlichen Verkehrsflache
(Strassenbegrenzungslinie) von mindestens 6,00 m vorzusehen.

Die erforderliche Anzahl von Garagen und Stellplatzen ist in den ortlichen Bauvorschriften
festgelegt.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind nicht zulassig.

Gartenhauschen und/ oder Pergolen sind bis zu einer Grél3e von 16 mz fiir das Erstgenannte und
30 m2 fur das Letztere zugelassen, sofern sie den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen dieser
Satzung entsprechen und sonstige nachbarrechtliche Vorschriften nicht entgegenstehen.

F Offentliche Verkehrsflachen
(8§89 Abs. 1 Nr.11 BauGB)

Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, sowie Flachen fir das Parken
von Fahrzeugen sind im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes entsprechend dem
Eintrag in die Planzeichnung festgesetzt.

Zur Gliederung des Strassenraumes und aus Griinden der Sicherheit des flieRenden und
ruhenden Kraftfahrzeugverkehrs, sowie der anderen Verkehrsteilnehmer, sind an den in der
Planzeichnung gekennzeichneten Stellen mit £ 3 m Standortabweichung Verkehrsgrunflachen
anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

G _Hohe der baulichen Anlagen (8 9 Abs. 2 BauGB)

Als Gelandeoberflache gem. 8§ 2 Abs. 6 BauO wird festgesetzt:

Bezugshdhe +/- 0,00 ist OK Strassenbelag der am néchsten gelegenen 6ffentlichen
Verkehrsflachen (geplante oder ausgefiihrte Hohe am Rand der o6ffentlichen Verkehrsflache) in
Geb&udemitte bzw. Garagenmitte.

Die Oberkante des Fertigfussbodens Uber dem Kellergeschoss muss mindestens wegen kurzzeitig
moglicher Hochwassergefahr + 0,40 m betragen und darf eine H6he von + 1,20 m nicht
Ubersteigen. Die LBauO § 1 Abs. 4 ist hierbei zu beachten.
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Die Hohe der Wande an der Traufseite darf im Gebiet A und C eine Hohe von +4,50 m nicht
Uberschreiten und muss mind. + 3,50 m betragen. Als Wandhohe gilt das MalR3 von der
Gelandeoberflache bis zur Schnittlinie der Wand mit der Dachhaut.

Die maximal zulassige Firsthohe betragt im Gebiet A und C 10,00 m.

Im Gebiet B darf die H6he der Wande an der Traufseite eine Hohe
von + 7,30 m nicht Gberschreiten und muss mind. + 6,30 m betragen.

Die maximal zulassige Firsthohe betragt im Gebiet B 11,50 m.
Bei Gebaudertckspringen, die insgesamt weniger als 40 % der Gebaudelange betragen, darf die

angegebene Hohe der Wande an der Traufseite Uberschritten werden.

H Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen dul3ere
Einwirkungen erforderlich sind
(8 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Im gesamten Geltungsbereich des B-Planes ist bei der Bebauung wegen des Konzeptes der
Oberflachenwasserversickerung und Verdunstung mit driickendem Wasser bei der Festlegung
der erforderlichen Abdichtungsmassnahmen fiir die Kellergeschosse zu rechnen.

Bei der Planung der Kellerfenster und sonstigen Offnungen in Kelleraussenwéanden ist
aul3erdem mit kurzfristigem Riickstau wegen Hochwasser zu rechnen.
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2. FEESTSETZUNGEN ZUR GRUNORDNUNG

2.2.1 Flachen fur die Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschl. der Riickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser sowie Ablagerungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Die privaten Verkehrsflachen sind mit einem besonders wasserdurchléassigen Pflaster zu
befestigen. Unterbau und Entwasserung sind so auszubilden, dass eine weitgehende
Versickerung des Niederschlagswassers moglich ist.

Uberschusswasser ist in von der Gemeinde herzustellende Sickermulden einzuleiten

2.2.2 Flachen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,
sowie Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von BAumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen
(89 Abs. 1 Nr. 25 A und B BauGB)

Offentliche Griinflachen:

Die im Bereich der Erschliessungstrassen im Plan gekennzeichneten Baume 1. und II.
Ordnung sind mit einer Abweichung von +/- 3 m zu pflanzen und bei Ersatzverpflichtung zu
unterhalten.

Es sind Hochstamme aus nachstehender Artenliste (2.2.4) mit einem Stammumfang von
mind. 14 — 16 cm zu verwenden.

An der Nordgrenze des Baugebietes ist auf einem mindestens 4 m breiten, als 6ffentliche
Griunflache ausgewiesenen Streifen eine Baumreihe zu Pflanzen und bei
Ersatzverpflichtung zu Unterhalten. Zu Verwenden sind Hochstamme |. Ordnung,
Stammumfang mindestens 14 — 16 cm der Sorten Tilla Cordata (Winterlinde) oder Tilla
Cordata ,Greenspire” (Stadtlinde)

Die offentliche Grunflache an der Westgrenze des Planungsgebietes sollte zeitgleich mit
der Erschliessung des Baugebietes hergestellt werden.

Der Fulweg ist entsprechend dem Planentwurf mit grof3kronigen Baumen zu bepflanzen
und bei Ersatzverpflichtung zu unterhalten.

Zu verwenden sind einheimische Gehdlze der untenstehenden Artenliste.

Im Bereich des Kinderspielplatzes sind diejenigen Arten der untenstehenden Artenliste zu
vermeiden, die aufgrund ihrer Giftigkeit fir Kinderspielbereiche ungeeignet sind.

Eine Unterpflanzung der Straucher und Baume mit nichteinheimischen, pflegeleichten,
bodendeckenden Gehdlzen (wie Cotoneaster Dammeri, Rosa Nitida u.a.) ist zu
unterlassen, das Aufkommen von Wildkrautern (sog. Unkrauter) zu dulden.

Auf die Verwendung von pflanzenschadlichem Streusalz fiir die Verkehrsflichen wahrend
der Wintermonate ist zu verzichten.

Die als 6ffentliche Grinflache ausgewiesenen Sickermulden im Norden und Westen des

Plangebietes sind parkartig zu gestalten, extensiv zu pflegen und im Sinne ihrer Nutzung

als Versickerungsbereich dauerhaft zu unterhalten.

Hinweis:

1. Die Anwendung von Pestiziden zur Pflege der 6ffentlichen und privaten Grinflachen ist
verboten § 7 LPf/G

2. Die Artenliste ist unter Nr. 2.2.4 aufgefiihrt.
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Private Grunfldchen:

Auf den privaten Grinflachen ist je angefangene 250 m2 Grundstiicksflache mindestens ein
Baum I. oder Il. Ordnung der nachstehenden Artenliste (2.2.4) oder ein Obstbaum (Halb-
oder Hochstamm) zu pflanzen und bei Ersatzverpflichtung zu unterhalten.

Die Bepflanzung auf den Grundstiicken ist spatestens im ersten Jahr nach Errichtung der
Baukorper herzustellen. Nachbesserungen entsprechend den Festsetzungen sind
umgehend, spatestens jedoch innerhalb der folgenden Pflanzperiode, durchzufihren.
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Bdume Il. Ordnung - Strassenbaume

Corylus columa
Crataegus laevigata
Juglans regia
Sorbus intermedia

Baumhasel

Rotdorn

Walnuss

Schwedische Mehlbeere

Badume Il. Ordnung — 6ffentliche und private Griinflachen

Acer campestre
Carpinus betulus
Juglans regia
Malus sylvestris
Prunus avium
Prunus mahaleb
Pyrus communis
Sorbus aucuparia

Strducher

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crategus monogyna
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Salix caprea
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Euronymus europaeus
Rosa canina

Feldahorn
Hainbuche
Walnuss
Wildapfel
Vogelkirsche
Steinweichsel
Wildbirne
Eberesche

Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Waldhasel

Eingriffeliger Weissdorn
Liguster

Gemeine Heckenkirsche
Salweide

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Spindelstrauch
Heckenrose
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2.2.4 ARTENLISTE

Baume 1.Ordnung

Acer platanoides Spitzahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn

Tilia cordata Winterlinde

Tilia cordata ,Greenspire*” Stadtlinde

Nicht im Kinderspielber.
Nicht im Kinderspielber.

Nicht im Kinderspielber.
Nicht im Kinderspielber.
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2.3.  ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN NACH LBauO

Landesbauordnung Rheinland Pfalz (LBauO) vom 1. Januar 1999
in der Fassung vom 12. November 1998

A. AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen
(888 Abs. 1 Nr.1 LBauQ)

Dachform:

Fur den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gem. Planeintrag
Satteldacher und Walmdéacher, oder aus Satteldachern zusammengesetzte Décher als
Dachform zulassig.

Anstelle von Satteldachern sind auch versetzte Pultdacher zulassig, wenn folgende
Bedingungen erfillt sind:

Der H6henunterschied zwischen Pultfirst und Pultwandanschluf3 darf 1,50 m nicht
Uberschreiten. Die Dachneigung beider Pultddcher missen gleich sein. Die Lange der
Pultdachflachen muss im Verhaltniss 50 zu 50 bis 40 zu 60 gestaltet sein.

Dachneigung:

Die Dachneigung der Dacher ist festgesetzt gem. Planeintrag.

Bei Wohngeb&duden mit zusammengesetzten Satteldachern dirfen die Dachneigungen
nicht voneinander abweichen.

Die einzelnen Dachseiten eines Daches miissen ebenfalls gleiche Neigungswinkel
aufweisen.

Flachdacher sind nur fur Garagen zuléssig. Flachdacher missen als begrtintes Dach
ausgefihrt werden.

Dacheindeckung:

Zulassig sind nur rot-und brauntonige und anthrazitfarbige Ziegel oder Betondachsteine als
Dacheindeckung.
Anlagen flr Solarenergienutzung sind von dieser Vorschrift ausgenommen.

Dachuberstand und Traufausbildung:

Der Dachiberstand soll an der Traufseite mehr als 50 cm und am Ortgang mehr
als 20 cm betragen.

Gestaltung von Dachaufbauten, Dacheinschnitten und Dachfenstern:

Dachaufbauten (Dachgauben) sind nur im 1. Dachgeschoss zulassig.

Strassenseitig darf die Einzelbreite nicht mehr als 3,50 m betragen; gemessen an der
breitesten Stelle.

Ausnahme: Bei Fledermausgauben wird die mittlere Breite gemessen.

Der seitliche Abstand zum Ortgang muss mindestens 2,50 m betragen.
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B Fassadengestaltung der baulichen Anlagen
(8 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauQ)

Fenster6ffnungen zum o6ffentlichen Strassenraum:

Zum offentlichen Strassenraum sind Fenster so zu gestalten, dass stehende Formate
entstehen, d.h. die Fensterhéhe muss grdsser sein als die Fensterbreite. Breitere
Fensteroffnungen sind maglich, doch sind sie durch Rahmenhdlzer oder Pfeiler so zu
gliedern, dass stehende Fensterformate entstehen.

Fensterelemente, sowie Turen und Tore mit metallisch glanzender Oberflache sind nicht
zulassig.

Madglich sind Holz, Kunststoff und dunkel eloxiertes oder farbbeschichtetes Leichtmetall.

Aussenwénde:

Folgende Materialien sollen hauptsachlich Verwendung finden:
Putz als Glattputz oder Rauhputz, Holz, Sandstein oder sandsteindhnliche Materialien.

Farbgestaltung der Fassaden:

Vorgeschlagen werden Erdfarben in Pastellténen.

Folgende Materialien sind fiir die Aussenwande unzulassig:

- Materialien mit glanzender Oberflache, wie z.B. glasierte Fliesen oder Keramikplatten.
Ausnahme: flir Gebaudesockel oder als Gliederungselement im Erdgeschoss sind
Keramikplatten in Erdfarben méglich, deren Plattengrésse jedoch nicht grosser ist, als
das DIN-Format eines NF-Ziegelsteines.

- Kunststoff-, Faserzement-, Teerpapp- oder Metallaussenwandverkleidungen.
Ausnahme: senkrechte Flachen von Dachgauben, Schornsteinen und Giebeldreiecken

- Glasbausteine zum o6ffentlichen Strassenraum.
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C Gestaltung der nicht Uberbauten Grundsticksflachen
(8 88 Abs.1 Nr. 3 LBauQ)

Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen bebauter Grundstticke sind gartnerisch zu
gestalten und zu pflegen oder naturnah zu begriinen, soweit sie nicht als Zufahrt oder als
notwendige Stellplatzflachen benétigt werden. Stellplatzflachen und Zufahrten sind mit
offenporigen Belagsmaterialien anzulegen, bzw. mit entsprechend grosser Fuge
auszubilden, um ein Versickern des Oberflachenwassers zu erméglichen.

Fur die Artenauswahl der Gehoélze gelten die Angaben des

Bebauungsplanes - Nr. 2.2. sinngemaf.

Pro angefangene 250 m2 Grundstticksflache ist ein Laubbaum der Liste A zu pflanzen und
mit Ersatzverpflichtung zu unterhalten.

Standplatze fir Abfallbehalter, die unmittelbar an die 6ffentliche Verkehrsflache angrenzen,
sind unzulassig. Sie sind gestalterisch in den Vorgarten so zu integrieren und
anzupflanzen, dal sie vom o6ffentlichen Strassenraum aus nicht einsehbar

sind (8§ 88 LBauO) z.B. durch Mauer, Hecke, Gelandemodellierung.

Auf der dem o6ffentlichen Strassenraum zugewandten Seite sind Abgrabungen unzuléssig
mit Ausnahme der Massnahmen fur Versickerungsmulden, Aufschiittungen bis zu einer
Ho6he von max. 0,70 m tUber OK Strasse zulassig.

Die nicht bebauten Grundstucksflachen dirfen mit Ausnahme der Massnahmen fur
Versickerungsmulden nicht tiefer als die gedachte Verbindungslinie der Oberkanten der
nachstgelegenen Strassen angelegt werden.

In den Randbereichen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind die Hohen an
bestehende Geléandeformen anzugleichen.

D Einfriedungen und Abgrenzungen und deren Gestaltung
(8 88 Abs.1 Nr.3LBauQ)

Fur die Abgrenzungen der Vorgarten zum o6ffentlichen Strassenraum und seitlich jeweils bis
zur vorderen Gebaudeflucht sind nur Einfriedungen bis zu einer Hohe von 80 cm erlaubt.
Sonstige Gartenflachen ausser Vorgarten, die zur Erholung der Bewohner dienen, kénnen
zu offentlichen Verkehrsflachen zum Schutz vor Einsehbarkeit, Wind usw. mit Hecken und
Holzlamellen oder Holzpalisaden bis zu einer Héhe von 2,00 m abgegrenzt werden.
Zwischen benachbarten Grundsticken sind nur Hecken in Verbindung mit Maschendraht
zuléssig.

Zwischen benachbarten Grundstiicken sind Holzpalisaden, Holzlamellen oder Mauern als
Sicht-, Wind- oder Sonnenschutz zugelassen, sofern sie eine Hohe von 2,00 m und eine
Gesamtlange von 6,00 m nicht Uberschreiten.

Stutzmauern sind nur bis zu einer Hohe von 0,70 m tber der gedachten Verbindungslinie
der Oberkanten der nachstgelegenen Strassen zuldssig.

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

Im gesamten Geltungsbereich des B — Planes sind 2 Stellplatze (einschl. Garagen) je
Wohnung auf dem Grundstlick nachzuweisen.
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2.4.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Nachrichtliche Ubernahme zum Schutz des Mutterbodens

Bei allen Bauarbeiten sind die Vorschriften des § 202 Bau GB ,Schutz des Mutterbodens”
in Verbindung mit DIN 18915 ,Bodenarbeiten® zu beachten.

Nachrichtliche Ubernahme zur &rchéologischen Denkmalpflege

(8 9 Abs. 6 BauGB)

1.

Bei der Vergabe der Erschlielungsmaflinahmen (wie Kanalisation und Straf3enbau)
hat der Planungstrager, sowie fir die spateren Erdarbeiten der Bautrager/Bauherr, die
ausfuhrenden Baufirmen vertraglich zu verpflichten, rechtzeitig den Beginn der
Arbeiten anzuzeigen, damit diese sofern notwendig Uberwacht werden kdnnen.

Die ausfiihrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmung des
Denkmalschutzes- und Pflegegesetzes vom 23.03.1978 (GVBI. 1978, Nr.10,

Seite 159 ff) hinzuweisen. Danach ist jeder zutagekommende archéologische Fund
unverzuglich zu melden, die Fundstelle soweit als mdglich unverandert zu lassen und
die Gegenstande sorgfaltig gegen Verlust zu sichern.

Absatz 1 und 2 entbinden Bautréger/Bauherrn jedoch nicht von der Meldepflicht und
Haftung gegentber dem Landesamt fiir Denkmalpflege.

Sollten archaologische Objekte angetroffen werden, so ist der archéologischen
Denkmalpflege ein angemessener Zeitraum einzurdumen, damit Rettungsgrabungen,
in Absprache mit den ausfiihrenden Firmen, planmafiig den Anforderungen der
heutigen archaologischen Forschung entsprechend, durchgefihrt werden kénnen.

Nachrichtliche Ubernahme zur Niederschlagswassernutzung

Das auf den Privatgrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf den Grundstticken
zu sammeln oder zur Versickerung zu bringen.

Dazu sind die aus der Dachentwasserung anfallenden Niederschlagswasser aufzufangen
und soweit méglich als Brauchwasser zur Gartenbewéasserung wiederzuverwenden.
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