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TEXTFESTSETZUNGEN

A. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 2 BauNVO)
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist als Art der baulichen Nutzung ein
Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO festgesetzt.

Allgemein zulassig sind:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,

3. Anlagen fiir soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

Unzuldssig sind:

Anlagen fir kirchliche und kulturelle Zwecke

Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Anlagen flr Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 21 BauNVO)

Das Malf} der baulichen Nutzung wird gemaR Eintrag in die Nutzungsschablone (vgl. Planzeich-
nung) Uber die Grundflachenzahl (GRZ) gemal® § 19 Abs. 1 BauNVO, die Geschol¥flachenzahl
(GFZ) gemald § 20 Abs. 2 BauNVO, die Zahl der Vollgeschosse gemaf § 20 Abs. 1 BauNVO und
die Hohe der baulichen Anlagen gemaf § 18 Abs. 1 BauNVO festgesetzt.

Grundflachenzahl (GRZ) / GeschoRflachenzahl (GFZ)
Die Grundflachenzahl (GRZ) ist im Bebauungsplan auf 0,4 und die Geschol3flachenzahl (GFZ) ist
auf 0,8 festgesetzt.

NogkwN -~

Hdéhe baulicher Anlagen
9,0 m maximale Héhe baulicher Anlagen tiber dem héchsten Punkt der Schnittlinien des Baukor-
pers mit der gewachsenen Gelandeoberflache.

Entsprechend dem Planeintrag miissen Gebaude mit:

- einseitigen Pultdachern,

- Flachdachern und flach geneigten Dachern zwischen 0°- 15°
- Tonnendachern oder Teiltonnendachern

eine um 2,0 m geringere Hohenbeschrankung einhalten.

3. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23
(3) BauNVvO)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden entsprechend der Planzeichnung durch Baugren-
zen gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt.

4. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB)
Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen pro Wohngebaude als Einzelhaus oder als Doppelhaus-
halfte wird auf zwei Wohnungen begrenzt.
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5. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

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

Im Plangebiet ist die offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Zulassig sind nur
Einzel- und Doppelhduser.

6. Flachen fiir Garagen, Carports und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4i.V.m. §§ 12 Abs. 6,
14 und 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen, Carports und Nebenanlagen sowie Einfriedungen sind aulerhalb der (iberbaubaren
Grundstucksflache zulassig. Garagen, Carports und Nebenanlagen, ausgenommen Einfriedungen,
sind nicht im Bereich zwischen Stralenbegrenzungslinie und iberbaubarer Flache zuldssig. Ga-
ragen sind so zu errichten, das die Garagenvorderkante einen Mindestabstand von 5,0 m zur Stra-
Renbegrenzungslinie einhalten muss, sofern die Garageneinfahrt direkt zur Stral3e fiihrt. Garagen-
seitenwande koénnen in einem Abstand von mind. 3,0 m zur StralRenbegrenzung errichtet werden,
sofern die Garagenzufahrt innerhalb der eigenen Hofflache erfolgt.

Stellplatze sind auch im Bereich zwischen Strallenbegrenzungslinie und Uberbaubarer Flache
(ohne Abstand zur Strallenbegrenzungslinie) zulassig.

7. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsflachen sind gemaf Eintrag in die Planzeichnung festgesetzt.

Dariiber hinaus sind Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Wirtschaftsweg*
(WW) und ,Fuldweg (FW) festgesetzt.

Im Bebauungsplan sind Ein- und Ausfahrtverbote festgesetzt (vgl. entsprechendes Planzeichen).

8. Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor
solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu tref-
fenden baulichen und sonstigen technischen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Baugrenzen werden fiir die Dimensionie-
rung der erforderlichen Luftschalldammung von Aufienbauteilen Larmpegelbereiche festgesetzt.
Bei Errichtung von Gebauden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen innerhalb der Baugrenzen,
fur die Larmpegelbereiche angegeben sind, sind zum Schutz vor Aufdenlarm fir Aulienbauteile von
Aufenthaltsraumen die Anforderungen der Luftschalldammung nach DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau® einzuhalten. Die erforderlichen resultierenden Schallddmm-Male der Auf3enbauteile er-
geben sich nach DIN 4109 aus den in der Planzeichnung dargestellten maf3geblichen AuRenlarm-
pegeln bzw. Larmpegelbereichen. Nach aulen abschlieRende Bauteile von schutzbedirftigen
Raumen sind so auszufiihren, dass sie die erforderlichen resultierenden Schallddmm-Malie auf-
weisen.

Die erforderlichen Schalldamm-Male sind in Abhangigkeit von der Raumnutzungsart und Raum-
geometrie im Baugenehmigungsverfahren auf Basis der DIN 4109 nachzuweisen. Es kdnnen Aus-
nahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit nachgewiesen wird, dass
geringere Schallddmm-Mal3e erforderlich sind.

Fir in der Nacht zum Schlafen genutzten Raume sind ab dem Larmpegelbereich Il fensterunab-
hangige schallgedammte Bellftungen oder gleichwertige Mallnahmen bautechnischer Art einzu-
bauen, die eine ausreichende Beliftung sicherstellen.

§ 9 Abs. 1 Nr. 24 Halbsatz 2 BauGB

Der Einsatz von Klima-, Kihl- und Liftungsgeraten, Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraft-
werken ist nur zuldssig, wenn die Einhaltung der Immissionsrichtwerte fir WA-Gebiete am malf3-
geblichen Immissionsort (i. d. R. nachstgelegenes Wohngebaude), insbesondere zur Nachtzeit in
Hohe von (40 dB(A)), vor der Errichtung bzw. der Inbetriebnahme nachgewiesen wird.
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B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 (6) BauGB i.V.m. § 88 (6)
LBauO

1. Zahl der Stellplatze und Garagen
Pro Wohnung sind mindestens 2,0 Stellplatze auf den privaten Baugrundstiicken herzustellen.

C. Grinordnerische und landespflegerische Festsetzungen

1. Allgemeine griinordnerische Festsetzungen

Im Bebauungsplan werden Flachen fiir die Bindung sowie die Anpflanzung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

Alle Pflanzungen auf diesen im Bebauungsplan entsprechend gekennzeichneten Flachen sind spa-
testens in der zweiten Pflanzperiode nach Fertigstellung der ErschlieBungsstral3e (6ffentliche Maf3-
nahmen) bzw. nach Bezugsfertigkeit der Gebaude (private MalRnahmen) durchzuflihren. Eine fach-
gerechte Pflanzung bzw. Einsaat schliel3t Bodenverbesserungs- sowie Pflanzensicherungsmal3-
nahmen mit ein. Ausgefallene Geholze sind spatestens in der auf die Fertigstellung des Bauab-
schnittes bzw. die Bezugsfertigkeit der Gebaude nachstfolgenden Pflanzperiode zu ersetzen.

Fir alle zu pflanzenden Baume und Straucher werden, wenn nicht gesondert aufgefihrt, folgende
Mindestsortierungen vorgeschrieben:

. Baume I. Ordnung: Heister, 150 - 175 cm hoch

. Baume Il. Ordnung: Heister, 125 - 150 cm hoch

. Stralenbaume: Hochstdmme, 16 - 18 cm Stammumfang Hoch-
. Obstbaume: stdmme, 8 - 10 cm Stammumfang

. Straucher: 2 x verpflanzt, ohne Ballen, 100 - 125 cm hoch

Bei den im Rahmen der grinordnerischen Vorgaben festgesetzten Pflanzungen sind — soweit nicht
anders festgesetzt — mindestens 50 % der Gesamtpflanzenanzahl aus den in den Pflanzenlisten
aufgefihrten Arten zu verwenden. Der Anteil der Nadelgehdlze auf privaten Grundstiicken darf 10
% der Gesamtanzahl angepflanzter Geholze nicht tberschreiten.

Zur Fassadenbegriinung werden Arten der Liste ,D“ empfohlen. Bei der Pflanzung von Hecken
sind ausschlie3lich Laubholzarten zu verwenden. Dazu werden solche der Liste ,F*“ empfohlen.
Pflanzlisten siehe Begriindung

2. Offentliche Griinflichen

(§9 (1) Nr. 15 BauGB)

Die Zweckbestimmung der 6ffentlichen Grinflache ist durch Planeinschrieb im Plan festgesetzt.
Fir die offentlichen Griinflache wird folgende Zweckbestimmung festgesetzt:

* ‘Larmschutzwall* (LW)

Fir die offentlichen Griinflache wird folgende Zweckbestimmung festgesetzt:

* ‘Verkehrsgrin® (V):

Festsetzung einer Mindestdurchgriinung privater Flachen (MaBnahme M 1)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)
Je 200 m? Uberschrittener nicht Gberbaubarer privater Grundstlicksflache sind mindestens

1 Baum I. Ordnung gem. Liste ,A" oder

1 Baum Il. Ordnung gem. Liste ,B* oder
. 2 Obstbaume gem. Liste ,E* und jeweils zusatzlich
. 5 Straucher gem. Liste ,C*

zu pflanzen. Die Ubrigen nicht Gberbaubaren Flachen der privaten Grundstlicke sind gartnerisch
anzulegen und zu unterhalten.
Pflanzliste siehe Anhang der Begriindung
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KompensationsmaBnahmen (K)
MaRnahme 1 (K1): Anpflanzung einer Strauchhecke aus autochthonen Arten

Entsprechend den zeichnerischen Darstellungen in der Planzeichnung ist die Anpflanzung einer
Strauchhecke aus autochthonen Arten festgesetzt.

Es sind folgende Maflinahmen einzuhalten:

Es sind heimische Straucher: 2 x verpflanzt, ohne Ballen, 100 — 125 cm hoch, zu verwenden

sind.

Die Pflanzung ist als ,Gleichschenkliger Dreieckverband” auszufiihren: Die Pflanzen benach-

barter Reihen stehen versetzt, also ,auf Liicke* und bilden ein gleichschenkliges Dreieck Der

max. Abstand der Straucher in der Reihe betragt 1,5 m daraus ergeben sich eine Pflanzung

von ca. 30 Strauchern pro Heckenstreifen. (Beachtung des Nachbarschaftsrechts von Rhein-

land-Pfalz).

Die festgesetzte randliche Eingriinung ist fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten

ist.

Ausgefallene Straucher sind nachzupflanzen

Ruckschnitte der Geholzpflanzungen sind nur bis auf eine H6he von 2 Meter ab Bodenober-

kante innerhalb der gesetzlichen Fristen (Oktober — Ende Februar) zulassig.

Im Folgenden wird eine Auswahl von heimischen Pflanzen firr die Heckenstreifen gegeben.

Sie dient der Orientierung und kann um Arten erweitert werden, die vergleichbare Qualitat und

Eignung haben.

o Prunus spinosa — Schlehe, verpflanzt (verpfl.), ohne Ballen (0.B.), 3 Triebe (3 TR), Sor-
tierung 60-100 cm

o Crataegus monogyna - Weilddorn, verpfl., 0.B., 3TR, 100-150 cm

o Cornus mas - Kornelkirsche, verpfl., 0.B., 5TR, 100-150 cm
o Corylus avellana - Haselnuss, verpfl,, 0.B., 5TR, 100-150 cm

o Carpinus betulus - Hainbuche, verpfl., 0.B., 5TR, 100-150 cm

Externe KompensationsmaBnahmen (K)

MaRnahme 2 (K2): Entwicklung einer artenreichen Glatthaferwiese

Hinweis: Zur Umsetzung einer artenreichen Glatthaferwiese wird der nérdliche Teil des Flurstiickes
37 der Flur 53 im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes herangezogen.

Nachfolgende MalRnahmenbeschreibung orientiert sich an den Empfehlungen von VAHLE (2015)
und BIEDERMANN & WERKING-RADTKE (2008):

Einsaat: im ersten Schritt sollte eine Einsaat mit regionalem Saatgut fiir die Entwicklung einer
artenreichen Glatthaferwiese erfolgen. Das passende Saatgut (Kennarten der Glatthaferwiese
oder passende Saatgutmischung) kann entweder gekauft werden (z.B. Fa. Rieger-Hofmann
Region 7/9) oder von einer geeigneten Spenderflache in der Nahe entnommen und auf die
Zielflache Ubertragen werden (Mahdgutlbertragung).

Die Flache ist mit einem Zaun oder ahnlichem klar auf der Parzelle abzugrenzen

Mahd: Ein- bis zweischiirige Mahd (Abstand zwischen den Schnitten mind. 2 Monate), friihes-
tens ab 30.06., Schnitthéhe mind. 7 cm, wenn durch die Schafe nicht genug abgefressen wird.
Mahd wenn méglich mit modernem Balkenmaher

Beweidung: extensive Beweidung durch Schafe ist moglich, sobald die Wiese genligend an-
gewachsen ist

Kein Mulchen

Keine Dlngung

Pflege: Striegeln mit Wiesenegge oder Wiesenstriegel im Frihjahr
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Umsetzungszeitraum der MaBnahmen
a) K1+ K2: In der auf den Baubeginn nachfolgenden Pflanzperiode

Hinweise VermeidungsmafRnahmen

V1 Baubeginn im Winterhalbjahr (bis Anfang/Mitte Marz => vor Beginn der Brutzeit)

V2 Zugige Umsetzung der Baumalinahmen ohne langere Unterbrechungen

V3 Verzicht auf Nachtbaustellen und nachtlicher Beleuchtung der Baustellen.

V4 Beschrankung der baubedingten Flachenbeanspruchung auf ein Minimum.

V5 Vermeidung von Bauarbeiten bei anhaltender Bodennasse

V7 Vermeidung einer grofl¥flachigen Versiegelung der Flache durch Nutzung von Teilen der
bereits bestehenden versiegelten Flachen und Rickbau der nicht benotigten bestehenden
Versiegelung

V8 Ordnungsgemafer Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen: Wahrend der Durchflihrung
der Bauarbeiten ist darauf zu achten, dass keine wassergefahrdenden Stoffe (Ole, Treib-
stoffe, Fette etc.) in den Boden oder in das Grundwasser gelangen.

V9 Sorgfaltige Entsorgung von Restbaustoffen.

V10 Baustopp beim Auftreten Archaologischer Funde und Benachrichtigung der unteren Denk-
malschutzbehdrde

Niederschlagswasserbewirtschaftung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 14,15 und 20 BauGB)

Das durch Versiegelung und Uberbauung dem értlichen Wasserkreislauf entnommene Regenwas-
ser ist diesem zuriickzufihren (Regenwasserrtckfiihrung). Hierzu ist das durch Versiegelung und
Uberbebauung gesammelte Niederschlagswasser mit einem Volumen von 50 Itr/qm versiegelter
Flache am Ort des Anfalls zurlickzuhalten. Dafiir kann das Regenwasser in unterirdischen Zister-
nen oder oberirdischen Mulden aufgefangen werden. Der Uberlauf ist an die 6ffentlichen Nieder-
schlagswasserbewirtschaftungseinrichtungen anzuschliefl3en.

Hinweise auf sonstige geltende Vorschriften sowie Richtlinien

Bewirtschaftung des Niederschlagswassers im Plangebiet (Hinweis 1)

Es wird empfohlen das auf Uberdachten Flachen anfallende Niederschlagswasser zur Grund-
stlicksbewasserung zu sammeln und zu verwenden. Dies sollte mittels einer Zisterne mit Uberlauf
in den Regenwasserkanal geschehen.

Schutz des Oberbodens (Hinweis 2)

Gemal § 202 BauGB ist Oberboden (Mutterboden) in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung und Vergeudung zu schiitzen. Nahere Ausfihrungen zum Vorgehen beziiglich des
Umgangs mit Boden enthalten die DIN 18 300 und 18 915.

Schutz von Pflanzenbestianden (Hinweis 3)
Fir die Abwicklung der Bauarbeiten gilt die DIN 18 920 ,,Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden
und Vegetationsflachen bei Baumaflinahmen®.

Grenzabstande fiir Pflanzen (Hinweis 4)
Fir die Bepflanzung der 6ffentlichen und privaten Flachen ist das Nachbarrechtsgesetz fiir Rhein-
land-Pfalz zu beachten.

Herstellung von Pflanzungen (Hinweis 5)
Bei allen Pflanzungen ist die DIN 18 916 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau: Pflanzen und
Pflanzarbeiten® zu beachten.
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D. HINWEISE AUF SONSTIGE GELTENDE VORSCHRIFTEN SOWIE RICHTLINIEN

1.

Bei Bepflanzungsmalinahmen sind die Richtlinien des Merkblattes DVGW GW (M), DWA -M
162 und FGSV Nr. 939 (Feb. 2013) zu beachten. Bei Baumen sind danach bei Abstanden von
Uber 2,50 m von der Wasserleitung in der Regel keine SchutzmalRnahmen erforderlich. In je-
dem Fall sollten Bepflanzungsmafnahmen im Bereich von Versorgungsanlagen des Kreiswas-
serwerkes in der Ortlichkeit mit dem Kreiswasserwerk abgestimmt werden.

Fir Neubauvorhaben oder gréRere An- und Umbauten (insbesondere mit Lastanderungen)
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen.

Bei der Planung und Ausfiihrung sind die Vorgaben der Bundes-Bodenschutz- und Altlasten-
verordnung (BBodSchV), die DIN 19731, die DIN 18915 und ergénzend hierzu die ALEX Merk-
und Informationsblatter des Landesamtes fir Umweltschutz und Gewerbeaufsicht zu beachten,
insbesondere das ALEX-Infoblatt 28: Bodenschutz in der Umweltpriifung nach BauGB - Leitfa-
den flir die Praxis der Bodenschutzbehdrden in der Bauleitplanung. (Im Internet unter:
http://mwkel.rlp.deffileadmin/mwkel/ Abteilung_5 /Bodenschutz/ ALEX/ALEX _Informations-
blatt_28 2 009 Stand 05.2011.pdf) Sofern bei den BaumaRnahmen Uberschuss-Béden anfal-
len, ist der Genehmigungsbehdrde ein Entsorgungskonzept vorzulegen. Die einschlagigen Re-
gelwerke bei Eingriffen in den Baugrund (u.a. DIN 4020, DIN EN 1997-1 und -2, DIN 1054) sind
zu beachten.

Im Rahmen der Durchfiihrung von BaumalRnahmen kdénnen archaologische Funde zu Tage
treten. Diese unterliegen der Meldepflicht der §§ 16 bis 21 Denkmalschutz- und -pflegegesetz
und sind beim Landesamt fir Denkmalpflege zu melden. Es wird auf die Anzeige-, Erhaltungs-
und Ablieferungspflicht hingewiesen (§16-20 DSchG RLP) und darum gebeten, den Beginn
von Erdarbeiten rechtzeitig (2 Wochen vorher) mit der Generaldirektion Kulturelles Erbe abzu-
stimmen.

In allen StralRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungs-
zone in einer Breite von ca. 0,30 m fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinien vorzu-
sehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Baume, unterirdische Lei-
tungen und Kanale" der Forschungsgesellschaft fir Strallen- und Verkehrswesen, Ausgabe
2013 zu beachten. Durch Baumpflanzungen darf der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung
der Telekommunikationslinien nicht behindert werden. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Tele-
kommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Stralenbau und den BaumalRnahmen
der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass fiir die Arbeiten der Telekommunikations-
unternehmens ein abgestimmtes eigenes Zeitfenster eingeplant wird.
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