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Baugesetzbuch (BauGB)
(c) copyright der TK 25.000: Landesvermessungsamt Rheinland-Pfalz

In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004, BGBI. | S. 2414, zuletzt
geandert durch Gesetz vom 21. Juni 2005, BGBI. S. 1818.

offene Bauweise
nur Einzel- und Doppelhduser zulassig

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -

BauNVO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990, BGBI. | S. 132, zuletzt

geandert durch Gesetz vom 22. April 1993, GVBI. | S. 466.

nur Doppelhduser und Hausgruppen zulassig

Baugrenze

Hauptffirstrichtung
Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,

Gerausche, Erschiitterungen und dhnliche Vorgédnge (BimSchG - Bundes-

Immissionsschutzgesetz)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 26. September 2002, BGBI. | S. 3830, zuletzt
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Gesetzliche Grundlagen

Die in diesem Textteil wiedergegebenen textlichen Festsetzungen sind neben den zeichnerischen Fest-
setzungen ebenfalls Bestandteil der Satzung. Als Beigabe zum Bebauungsplan enthdlt der Textteil zu-
satzlich die Begrindung und den Landespflegerischen Planungsbeitrag. Die zu diesem Baugebiet gefer-
tigten Geotechnischen Berichte der Umwelt- und Geotechnik Rogmann GmbH, Homburg (HOM/BG 02-
22035und 05 — 25123) kénnen bei der Verbandsgemeindeverwaltung eingesehen werden.

Als gesetzliche Grundlagen wurden verwendet:

- Baugesetzbuch (BauGB)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004, BGBI. | S. 2414, zuletzt geandert
durch Gesetz vom 21. Juni 2005, BGBI. | S. 1818,

- Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990, BGBI. | S. 132, zuletzt ge&ndert durch
Gesetz vomn 22. April 1993, GVBL. | S. 466,

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 25. Marz 2002, BGBL. | S. 1193, zulatzt geéndert durch
Gesetz vom 21. Juni 2005, BGBI. 1 S. 1818. '

- Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung — PlanzV)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990, BGBI, 1991 | S. 58,

- Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 25. Juni 2005, BGBI. | S. 1757, ber. S. 2797, zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 24. Juni 2005, BGBI. | S. 1794,

- Landesgesetz zum Schutz und zur Pflege der Kulturdenkmiler (Denkmalschutz- und Pfle-
gegesetz ~ DSchPfIG)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Marz 1978, GVBI. S. 159, zuletzt gedndert durch Ge-
setz vom 28. September 2005, GVBI. S. 387.

- Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 24. November 1998, GVBI. S. 365, zuletzt geéndert durch
Gesetz vom 28. September 2005, GVBI..S. 387.

- Landespflegegesetz Rheinland-Pfalz (LPfIG)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 05. Februar 1979, GVBI. S. 36, zuletzt geandert durch
Gesetz vom 05. April 2005, GVBI. S. 98.

- LandesstraBengesetz Rheinland-Pfalz (LStrG)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 01. August 1977, GVBI. S. 273, zuletzt gesndert durch
Gesetz vom 28. September 2005, GVBI. S. 398,

- Wassergesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 22. Januar 2004, GVBI. S. 53, zuletzt geéndert durch Ge-
setz vom 05. April 2005, GVBI. S. 98.
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1

1.1

1.2

1.21

1.2.1.1

1.2.1.2

1.2.2

1.2.241

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet
(gem. § 4 BauNVvO0)

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
* Tankstellen und
* Gartenbaubetriebe

werden gemaf § 1 Abs. 6 BauNVO i. V. m. § 31 Abs. 1 BauGB nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

MaR der baulichen Nutzung
{gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16-21a BauNVvQ)

Grundflachenzahl GRZ
(gem. 19 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA 1, WA 3)

GemaRB § 17 Abs. 1 BauNVO wird die Grundflachenzahl (GRZ) in den Aligemeinen
Wohngebieten WA 1 und WA 3 auf maximal 0,3 festgesetzt.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl ist nach § 19 Abs. 4 BauNVO
fur die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO aufgezahiten Anlagen um 0,15 und somit bis zur
einer Gesamtversiegelung von maximal 0,45 zulassig.

Allgemeines Wohngebiet (WA 2)

GemaR § 17 Abs. 1 BauNVO wird die Grundflachenzahl (GRZ) im allgemeinen Wohn-
gebiet WA 2 auf maximal 0,4 festgesetzt. Eine Uberschreitung durch die in § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO aufgezéhiten Anlagen um 0,2 und somit bis zur einer Gesamtversiege-
lung von maximal 0,6 ist zulassig.

Hoéhe baulicher Anlagen
(gem. §§ 16 und 18 BauNVO)

Bezugspunkt

Als Bezugspunkt fir die Hohe der Gebaude gilt das Niveau der Oberkante RohfuRRbo-
den des 1. Vollgeschosses (Erdgeschof3).
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1.2.2.2

1.2.2.3

1.3

1.4

1.4.1

1.4.2

1.4.3

Firsthéhen

Die maximal zulassige Firsthohe wird entsprechend dem Eintrag in die Nutzungs-
schablonen festgesetzt. Dabei wird gemessen zwischen dem Bezugspunkt und dem
hochsten Punkt der Dachkonstruktion.

Traufhéhen

Die maximal zuldssige Traufhdhe wird entsprechend dem Eintrag in die Nutzungs-
schablonen festgesetzt. Die Traufhéhe wird dabei definiert als das senkrecht gemes-
sene Mal} zwischen der Schnittkante zwischen den AuBenflichen des aufgehenden
Mauerwerks und der Oberkante der Dachhaut und dem Bezugspunkt.

Ausnahmen

Ausnahmsweise darf die festgesetzte Traufhéhe in Bereichen mit Fassadenrlcksprin-
gen um bis zu 0,6 m Uberschritten werden, sofern diese Uberschreitung maximal ein
Drittel der Gebaudelange einnimmt.

Anzahl der Wohneinheiten
{gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Innerhalb des Baugebietes sind maximal zwei Wohneinheiten pro Wohngebaude zu-
lassig.

Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstlicksfliche sowie

Stellung der baulichen Anlagen
{gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22 und 23 BauNVO)

Offene Bauweise
(gem. § 22 Abs. 2 BauNVvO)

Innerhalb dieses Bebauungsplanes gilt die offene Bauweise. Innerhalb des Baugebie-
tes sind nur Einzel- und Doppelhduser bzw. im Geltungsbereich der Nutzungsschablo-
ne Il Einzel-, Doppelh&duser und Hausgruppen zuldssig.

Baugrenzen
(gem. § 23 Abs. 3 BauNVO)

Ausnahmen

Ausnahmsweise durfen die Baugrenzen mit Bauteilen, deren Oberflichen zu mehr als
70 % verglast sind (z. B. Wintergarten), um bis zu 1,0 m {berschritten werden. Die
Grenzabsténde nach LBauO sind zu beachten.

Stellung der baulichen Anlagen
{(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die im Plan vorgegebenen Hauptfirstrichtungen sind einzuhaiten.
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1.4.4

1.4.5

1.5

1.5.1

Nebenanlagen
{gem. § 14 BauNVO)

Nebenanlagen sind im Bereich zwischen StraBenbegrenzungslinie und vorderer Bau-
grenze (Vorgarten) nicht zuldssig.

Ansonsten sind Nebenanlagen auflerhalb der festgesetzten iberbaubaren Grund-
stucksflache (Baufenster) nur bis zu einer versiegelten Gesamtflache von 30,0 m? zu-
lassig. Nebenanlagen als Gebaude (z. B. Gartenhduschen) sind bis zu einer Grundfla-
che von 15 m? zulassig. Die Zuldssigkeitsbestimmungen der LBauQ bleiben hiervon
unberiihrt.

Die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur
Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen sind ausnahmsweise auch auRer-
halb der Oberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

Garagen und Stellplitze
{gem. § 12 BauNVO)

Garagen und Stellplatze sind nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksfliche (Bau-
fenster) und den seitlichen Abstandsflachen zulassig. Stellplatze und offene Carports
sind zusdtzlich zwischen vorderer Baugrenze und StraRenbegrenzungslinie zulassig.

Garagen sind mindestens 5,0 m hinter die StraBenbegrenzungslinie zuriickzusetzen.
Stellplatze und offene Carports missen von 6ffentlichen Verkehrsflachen einen seitli-
chen Mindestabstand von mindestens 1,0 m einhalten.

StralRenbegrenzungslinie
Grundstlcksgrenze

gt Seitliche Verlngerung des

7y e -
:/ : :2 Baufensters

'/ ! !/ Mindestabstand von 1 m zu
'/ : Baufenster '%‘ dffentlichen Verkehrsflichen
: % 7
I/] l/
R 7
' S

Strasse

Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Sichtdreiecke

Innerhalb des im Plan im Einmindungsbereich der Planstralle A in die L-447 festge-
setzten Sichtdreieckes sind keine baulichen Anlagen im Sinne der LBauO zuldssig. Im
Bereich des Sichtdreiecks ist jegliche Sichtbehinderung (Bewuchs, Einfriedungen o. 4.)
{iber 0,8 m, gemessen {iber der jeweiligen Fahrbahnoberkante, unzulassig.
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1.6

1.7

1.8

1.8.1

1.8.2

1.9

1.941

Verkehrsfldchen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sowie Verkehrs-
begleitgriin werden gemaR den Eintragen in der Planzeichnung festgesetzt.

Fléachen fiir die Abwasserbeseitigung
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Auf den in der Planzeichnung festgesetzten Ruickhalteflichen sind naturnah gestaltete
Anlagen fur die Ableitung und Ruckhaltung von unverschmutztem Oberflichenwasser
anzulegen und zu unterhalten. Die Randbereiche sind mit Strauchern oder Biaumen
2. Ordnung, Pflanzenauswahl gemdR den beigegebenen Pflanzempfehlungslisten,
truppweise zu bepflanzen.

Offentliche und private Griinfliichen
{gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinfliche G 1

Auf der in der Planzeichnung festgesetzten Fliche ist ein Sichtschutzwall in einer Héhe
von 2,0 m Uber StralBenniveau der Landesstrasse herzustellen und mit Striauchern ge-
maf den beigegebenen Pflanzempfehlungslisten flachig zu begriinen.

Offentliche Griinfliche OG 2

Auf der in der Planzeichnung festgesetzten Flache ist ein Kinderspielplatz einzurichten.
Die Randbereiche sind mit Strduchern oder B&umen gemaR den beigegebenen
Pflanzempfehlungslisten zu bepflanzen. Auf die Verwendung von ungiftigen und dor-
nenlosen Sorten ist zu achten.

Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft
{gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Geholzstreifen GS 2

Auf der in der Planzeichnung festgesetzten Flache GS 2 sind Feldgehélze zu entwi-
ckeln. Dazu ist die Flache mit Bdumen 1. und 2. Ordnung sowie Strduchern zu be-
pflanzen. Die Bepflanzung erfolgt in stufigem Aufbau.

In den Randbereichen sind zunédchst mind. dreireihig Strauchpflanzungen im Raster
von 1,5 x 1,5 m vorzunehmen. Die verbleibende Fliche ist in unterschiedlichen Pflanz-
dichten zu entwickeln. Im Mittel sind auf den Pflanzflachen je 100,0 m? mindestens 20
Strducher und 3 Baume 2. Ordnung anzupflanzen. Innerhalb der Pflanzung sind Hoch-
stdimme der Arten 1. Ordnung in einem Abstand von héchstens 25 m untereinander zu
pflanzen. Das Gehdlz soll durch Gruppenbildung, unterschiedliche Pflanzdichten,
Buchten etc. gegliedert und aufgelockert werden. Eine Pflege des Gehdlzes erfoigt
nicht. Anfailendes Totholz ist im Bestand zu belassen.
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1.9.2

1.9.3

1.10

1.10.1

1.10.2

1.10.3

Der Gehdlzstreifen bzw. die auf den Wiesenflachen vorgenommenen PflanzmafRnah-
men sind durch Gruppenbildung, unterschiedliche Pflanzdichten, Buchten etc. zu glie-
dern.

Die zu Wirtschaftswegen und landwirtschaftlichen Fldchen erforderlichen Pflanzab-
stande sind bei den PflanzmaRnahmen zu beachten.

Stellplatze und Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen

Stellplétze fur Kraftfahrzeuge und Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen sind in was-
serdurchlassiger Bauweise auszufiihren (Rasenpflaster, Rasengittersteine, Schotterra-
seno. a.).

Oberflichenwasserbehandlung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist das auf den befestigten Flachen anfal-
lende Regenwasser durch bauliche oder technische MaRnahmen auf dem Grundstiick
rickzuhalten. Dazu sind auf dem Grundstiick flache Riickhaltemulden oder untenrdx-
sche Wasserspetcher (Zisternen) mit einem Riickhaltevolumen von mind. 3,0 m® pro
100,0 m? Dachflache herzustellen. Zusatzlich ist ein Uberlauf an das &ffentliche Ent-
wasserungssystem herzustellen. Die Bestimmungen des Landeswassergesetzes sind
zu beachten. Bei der Errichtung der Riickhalteanlagen sind die Ausfiihrungen des hyd-
rogeologischen Gutachtens (Ingenieur-Biiro UGR, Pro; Nr. 02-22035) zwingend zu be-
ricksichtigen.

Festsetzungen fiir das Anpflanzen von Biumen, Striuchern und sonsti-
dgen Bepflanzungen sowie Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhal-

tung von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
{gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB und § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Pflanzenauswahl

Bei der Bepflanzung der unbebauten Grundstiicksflachen und der éffentlichen Grinfls-
chen sind ortstypische Pflanzenarten, vorzugsweise gem. den beigegebenen Pflanz-
empfehlungslisten oder vergleichbar, zu wahlen.

Private Freiflachen

Je 200,0 m? privater Grundstiicksflache ist mindestens ein hochstdmmiger Laubbaum
oder Obsthochstamm aus den beigegebenen Pflanzempfehiungslisten anzupflanzen.
Vorzugsweise ist auch der Vorgartenbereich mit einem Laubbaum zu bepflanzen.

Koniferen, Nadel- oder Ziergehdlze sind keine ortstypischen Bepflanzungen. Bepflan-
zungen, die mehr als zur Hélfte mit Nadelgehoélzen vorgenommen werden, sind insbe-
sondere bei Einfriedungen nicht zuladssig.

Private Gehdlzstreifen GS

Auf den in der Planzeichnung mit GS gekennzeichneten Fliachen ist gemal den beige-
gebenen Pflanzempfehlungslisten ein mindestens dreireihiger Gehdlzstreifen anzule-
gen und zu unterhalten. In der in der Planzeichnung festgesetzten Breite sind pro 10,0
m? Flache 4 Straucher zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Je 10,0
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1.1

Ifd. Meter ist ein Baum 2. Ordnung in die Strauchpflanzung zu integrieren. Innerhalb
des Pflanzstreifens ist die Verwendung von Koniferen und sonstigen Nadelgeholzen
unzulassig.

Aufschiittungen und Abgrabungen sowie Ausbau von Wegen und Stralen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Soweit auf den Baugrundstiicken im Zuge der Herstellung parallel zu den Straen und
Wegbegrenzungslinien Aufschittungen bzw. Abgrabungen erforderlich werden, sind
diese zu dulden und durch zweckentsprechende Gelindemodellierung der unbebauten
Grundstiicksfldchen an das Gelénde und die naturliche Geléndeoberfliche anzupas-
sen. Die Geléndeverhaltnisse benachbarter Grundstiicke sind aufeinander abzustim-
men. Die Baugrundstiicke sind bis auf StraRenniveau aufzuschitten. Die Grundstiicks-
zufahrten sind der Straenebene anzugleichen.

Zur Herstellung des Stralenkérpers sind zudem in den an die éffentlichen Verkehrsfla-
chen angrenzenden Grundstiicken unterirdische Stutzbauwerke (Rickenstiitzen) ent-
lang der Grundstiicksgrenze mit einer Breite von ca. 0,2 m und einer Tiefe von ca. 0,3
m erforderlich und von den jeweiligen Grundstiickseigentimern entschadigungslos zu
dulden.
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2 PFLANZEMPFEHLUNGSLISTEN

Liste 1:

Baume und Straucher

Bdume 1. Ordnung

Baume 2. Ordnung

Strducher

Quercus robur
Stieleiche

Fraxinus excelsior
Esche

Uimus minor
Feldulme

Ulmus laevis
Flatterulme

Acer platanoides
Spitzahorn

Tilia éordata
Winterlinde

Acer pseudoplatanus
Bergahorn

Fagus silvatica
Rotbuche

mind.: Hochstamm,
STU 14-16 cm, 3 x v.

Liste 2:
Obstbaumarten

Hoch- und Halbstamm, Pflanzung je Sorte im Gebiet mind. 2 Stiick

Apfel:

Ontarioapfel

Schoner aus Nordhausen
Winterrambur

Kaiser Wilhelm

Roter Boskop

Brettacher
sche

Jakob Lebel
de

Carpinus betulus
Hainbuche

Acer campestre
Feldahorn

Prunus avium
Wildkirsche

Sorbus domestica
Speierling

Malus silvestris
Wildapfel

Pyrus pyraster
Wildbirne

Sorbus torminalis
Elsbeere

mind.: Heister,
H 125-150 cm, 2 x v.

Birnen:

Clapps Liebling
K&stliche von Charneu
Vereinsdechantsbirne
Pastorenbirne
Alexander Lucas
Frithe aus Trévoux

Cornus sanguinea
Hartriegel

Corylus avellana
Hasel

Euonymus europaea
Pfaffenhiitchen

Rosa canina
Hundsrose

Prunus spinosa
Schiehe

Berberis vulgaris
Berberitze

Lonicera xylosteum
Heckenkirsche

mind.: Straucher
Normalware,
H 80-100 cm, 2 x v.

Sonstige:

Mahrische Eberesche
Nancy Mirabelle

Walnuss

Grofe schwarze Knorpel-
kirsche

Hedelfinger Riesenkir-

Grofie griine Reneklo-
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Freiherr von Berlepsch Hauszwetschge
Ontariopflaume usw.

Liste 3:
Saatgut (z. B. Untersaat fiir Geholzstreifen)

Alchemilla xanthochlora (Frauenmantel)
Briza media (Zittergras)

Campanula patula (Wiesenglockenblume)
Cardamine pratensis (Wiesenschaumkraut)
Carex caryophyllea (Frihlingsegge)
Dianthus superbus (Prachtnelke)

Inula britannica (Wiesenalant)

Iris sibirica (Wiesenschwertlilie)

Meum athamanticum (Barwurz)

Lotus corniculatus (Hornklee)

Lychnis flos-cuculi (Kuckuckslichtnelke)
Pastinaca sativa (Pastinak)

Trollius europaeus (Troliblume)

Molinia arundinacea (Rohr-Pfeifengras)
Plantago lanceolata (Spitzwegerich)
Prunella vulgaris (Kleine Braunelle)
Ranunculus bulbosus (Knolliger Hahnenfuf3)
Scabiosa columbaria (Taubenskabiose)
Serratula tinctoria (Farberscharte)

Solidago virgaurea (Gewdhnliche Goldrute)
Stachys officinalis (Ziest)

Succisa pratensis (Teufelsabbiss)

Telekia speciosa (Telekie)
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3

3.1

311

3.1.2

31.4

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(gem. § 9 Abs. 4 BauGBi. V. m. § 88 LBauO)

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
{gem. § 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

Dachformen und Dachneigung

Innerhalb der Baugebiete sind Hauptgeb&ude nur mit Satteldach, Kriippelwalmdach
sowie zur Ausnutzung der Solarenergie mit Pultdach (auch versetztes Pultdach) zulss-
sig. Die allgemein zul&dssige Dachneigung betrégt zwischen 30° und 45°.

Bei Pultdéchern betréagt die Mindestdachneigung > 8°

Satteldach Krippelwalmdach Pultdach

Doppelhéuser sind in ihrer Dachneigung aneinander anzupassen.

Untergeordnete Nebengeb&ude, Betriebsgebdude und Garagen sind nur mit geneig-
tem Dach oder begriintem Flachdach (Dachneigung 0-8°) zuldssig.

Materialien im Dachbereich

Far Dacheindeckungen der Hauptgeb&ude sind bei geneigten Dachern kleinteilige Zie-
gel und Dachsteine in roten oder braunen Farbténen zu verwenden. Ausgeschlossen
sind reflektierende (unabhdngig vom Farbton), schwarze, blaue und graue Dacheinde-
ckungen.

Empfohlen werden rote oder rotbraune Tonziegel. Unabhéngig von diesen Festsetzun-
gen sind Solaranlagen und Dachbegriinungen zul&dssig.

Fassadengestaltung

Rundstammblockhduser, d. h. Holzhduser gefertigt aus sichtbaren, massiven Rund-
stdmmen (Durchmesser > 0,2 m), sind unzulassig.

Belichtung des Dachraumes

Zur Belichtung des Dachraumes sind nur Einzelgauben mit geneigten Dachern sowie
Dachflachenfenster zulassig. Die Lange der Dachaufbauten (Gauben und Zwerchhau-




Bebauungsplan ,Sad IIIY, Otsgemeinde Albisheim
Textliche Festsetzungen Seite 10

3.1.5

3.1.6

3.1.7

ser), Dacheinschnitte und Dachflaichenfenster darf in ihrer Gesamtheit die Breite von
max. 1/2 der zugeordneten Trauflinge nicht {iberschreiten.

Gestaltung der Vorgarten

Die Vorgarten, das sind die Flachen zwischen den ErschlieBungsstralen und der vor-
deren Geb&udeflucht, dirfen nicht als Arbeits- oder Lagerfidche genutzt werden.

Die Vorgérten sind gértnerisch anzulegen und zu pflegen. Eine flachige Versiegelung
(Pflasterung) des Vorgartenbereichs ist nicht zulassig.

Stiitzmauern, Aufschiittungen und Abgrabungen

Stutzmauern, Aufschiittungen und Abgrabungen des bestehenden Geléandes sind nur
bis zu einer Héhe von 1,5 m und mit einer Béschungsneigung von max. 1 : 2,5 zul4s-
sig.

Mehrere Béschungen oder Stlitzmauern innerhalb des Baugrundstiickes mussen einen
Abstand von mindestens 3,0 m untereinander einhalten.

Einfriedungen

An den Grenzen zum offentlichen StraBenraum und zum Nachbargrundstiick zwischen
vorderer Baugrenze und Strale sind nur Einfriedungen bis zu einer Héhe von max.
1,25 m zuldssig.

Maschendrahtziune sind im gesamten Geltungsbereich durch dahinter anzupflanzen-
de "lebende Zaune" in Form von Hecken, Strauchreihen o. . bzw. durch Kletterpflan-
zen zu begrinen. Einfriedungen aus Aluminiumblech, Kunststoffglas, sonstigen Kunst-
stoffen sowie Grundstickseinfriedungen aus reihigen Anpflanzungen von Koniferen
(z. B. Lebensbaum, Fichte, Tanne) sind unzuléssig.
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HINWEISE

Ordnungswidrigkeiten
(gem. § 88 LBauO}

Ordnungswidrig im Sinne des § 89 LBauO handelt, wer den Festsetzungen der hiermit nach
§ 88 LBauO i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

Ordnungswidrigkeiten
(gem. § 213 BauGB)

Verstolle gegen die Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB (Pflanzvorschriften) werden
geméan § 213 BauGB als Ordnungswidrigkeiten geahndet.

Oberflichenwasser

GemaR den Regelungen des Landeswassergesetzes ist das im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes auf den befestigten Flachen anfailende Regenwasser durch bauliche oder techni-
sche Mafnahmen auf dem Grundstiick zurlickzuhalten. Dies fallt in den Zustandigkeitsbereich
des Bauherren. Die einschlagigen Vorschriften der Wassergesetze (z. B. § 31 WHG, § 2 WHG,
§§ 51ff. LWG) gelten unmittelbar und sind auch bei der Planung der Gebaude und Freiflichen
zu beachten. Insbesondere wird auf die wasserrechtlichen Regelungen zur Erlaubnispflicht
nach § 2 WHG flr das Einleiten von Niederschlagswasser in einen Vorfluter oder dessen punk-
tuelle Versickerung ins Erdreich sowie fur sonstige Benutzungen des Grundwassers (z. B. Ent-
nahme, Zutageférdern, Zutageleiten und Ableiten, aber auch Errichtung und Betrieb von Brun-
nenanlagen) hingewiesen. Flachige Versickerungen sind erlaubnisfrei.

Sofern die Lagerung wassergefahrdender Stoffe (z. B. Heizél u. 4.) vorgesehen ist, muss dies
gem. § 20 LWG der Unteren Wasserbehérde angezeigt werden.

Aufgrund der Bodenbeschaffenheit kann das Gelande des Plangebietes als nur gering geeignet
fur eine Versickerung eingestuft werden. Einschréankend muss hier auf die Erosionsgefahrdung
der Béden aufgrund der Hangigkeit des Geldndes hingewiesen werden.

Beeintrachtigungen durch landwirtschaftliche Nutzung

Die an das Baugebiet angrenzenden Fldchen werden landwirtschaftlich genutzt. Durch das ord-
nungsgeméafe Betreiben der Landwirtschaft kann es zu zeitweisen Geruchs- und Larmbelasti-
gungen kommen {Geruchsbelastigungen bspw. durch das Ausbringen von Giille, Verkehr von
landwirtschaftlichen Fahrzeugen, Staubentwicklung, Verschmutzung von Wegen und StraRen
etc.).

Immissionen

Bei Gebauden sollen Aufenthaltsrdume in Wohnungen und vergleichbar genutzte Rdume gegen
AuBenlarm durch technische Vorkehrungen (z. B. Schalischutzfenster) so geschiitzt werden,
dass bei geschlossenen Tiren und Fenstern am Tag ein Pegelwert von 35 dB(A) und bei Nacht
ein solcher von 30 dB(A) nicht tberschritten wird. Diese Innentarmpege! kénnen bei Birorgu-
men um 5 dB(A), bei Gaststatten, Schalterrdaumen und vergleichbaren Rdumen um 10 dB(A)
héher liegen. Fir die BelUftung der Riume sind die Belange der VDI 2719 zu beachten.

Baugrund/Grundwasser - Bauwerksgriindung

Zur Ermittlung der Untergrundverhéltnisse innerhalb des Baugebietes wurden 2 Gutachten ge-
fertigt (vgl. Ingenieur-Biro UGR, Proj. Nr. 02-22035 und Proj. Nr. 02-25123).
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Fur die einzelnen Bauvorhaben werden aufgrund der inhomogenen Untergrundverhaitnisse
spezielle Baugrunduntersuchungen bzw. Grindungsgutachten empfohlen. Die Anforderungen
der DIN 1054 an den Baugrund sollen beachtet werden (vgl. Ingenieur-Biiro UGR, Proj. Nr. 02-
22035, S. 21).

Gemafl des hydrogeologischen Gutachtens des Ingenieur-Biiros UGR (Proj. Nr. 02-22035)
wurde in allen Aufschliissen Grundwasser in einer Tiefe zwischen 1,5 und 1,9 m angetroffen.

Dies kann dazu fiihren, dass aufgrund der hohen Grundwasserstdnde Wasserhaltungsmaf-
nahmen im Rahmen der Baumaf3nahmen erforderlich werden kénnen.

Die Untergrundverhaltnisse werden im Gutachten Proj. Nr. 02-25123, S. 5 wie folgt qualifiziert:

.Die innerhalb des Plangebietes angetroffenen schwach sandigen, kiesigen Tone weisen eine
von weich bis halbfest variierende Konsistenz auf. Diese Béden sind durchweg als stark was-
ser- und setzungsempfindlich einzustufen und bilden einen nicht ausreichend tragfahigen Bau-
grund.

In Abhangigkeit der Niederschlagsereignisse ist mich grofflichigen Aufweichungen der anste-
henden Béden zu rechnen. Die zum Zeitpunkt der Bodenerkundung aufgeschlossenen steifen
bis halbfesten Tone verlieren bei Durchndssung ihre Tragfahigkeit.

Auch kann durch die Austrocknung der anstehenden éden aufgrund ihrer relativ hohen Was-
sergehalte eine Volumenveradnderung und damit verbunden eine Baugrundsetzung hervorgeru-
fen werden.

Vor dem Hintergrund der angetroffenen Bodenverhaltnisse wird die Griindung der zu errichten-
den Wohngebaude grundsatzlich mittels elastisch gebetteter Bodenplatte Gber einem partiel-
len Bodenaustausch oder einer Bodenverbesserung empfohlen. Dabei solite in jedem Fall eine
Durchgriindung der oberflachennah anstehenden humosen Tone gewahrleistet sein.”

Néheres zur Bauwerksgriindung ist dem Geotechnischen Bericht (Projekt Nr. 05-25123) des
Biros Umwelt- und Geotechnik Rogmann GmbH zu entnehmen.

Auf die technischen Anforderungen gem. DIN 18195 wird in diesem Zusammenhang nochmals
verwiesen. Auf die Errichtung von Unterflurtanks zur Lagerung von Heizstoffen aulerhalb von
Gebauden sollte aufgrund der vorzufindenden Grundwasserverhiltnisse ebenfalls verzichtet
werden,

Freiflichenplan

Zur Beurteilung der planungsrechtlichen Zuldssigkeit eines Bauvorhabens ist dem Bauantrag
ein qualifizierter Freiflachenplan im Maf3stab 1 : 200 beizufligen, in dem insbesondere die be-
bauten Flachen, sonstige befestigte Flachen wie Kfz-Stellplatze, Zugdnge oder Zufahrten und
die Art ihrer Befestigung, die bepflanzten Flachen und die Art ihrer Bepflanzung, die zu pflan-
zenden, zu erhaltenden und zu entfernenden Gehélze sowie sonstige BegriinungsmafRnahmen
(wie Fassaden- oder Dachbegriinung) mit Artenangabe und GréRenverhaltnissen dargestellt
sind.

Archéaologische Funde — Denkmalpflege

in der Fundstellenkartierung des Landesamtes sind direkt im Gelédnde der 0. g. Mafinahme ar-
ch&ologische Funde verzeichnet, Da es sich um Lesefunde vom Acker handelt, ist eine genaue
Lage der zu vermutenden Siedlungsstellen im Bebauungsgebiet momentan nicht festzulegen.
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Die Archaologische Denkmalpflegebeh6rde weist darauf hin, das es aus Grinden der Pla-
nungssicherheit unerlésslich ist, bei den ersten hier anfallenden Erdarbeiten (ErschlieBungs-
trassen) mit archédologisch auswertbaren Methoden zu arbeiten. Das bedeutet, dass der Abtrag
des Oberbodens im Bereich der ErschlieBungstrassen mit einem Bagger mit glattem Bo-
schungsléffel durchgefihrt werden muss. Diese Arbeiten sind unbedingt unter Aufsicht eines
Mitarbeiters der archdologischen Denkmalpflege durchzufiihren. Ggf. missten auftretende ar-
chaologische Spuren dann vor Beginn der Bauarbeiten im betroffenen Bereich in Abstimmung
mit den Bautrdgern und ErschlieBungsfirmen untersucht und ggf. anfallende Funde geborgen
werden. Vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten sollte bei einem Ortstermin das Vorgehen im
Einzelnen mit allen Beteiligten abgestimmt werden.

Bei der Vergabe der Erdarbeiten sind die Baufirmen vertraglich zu verpflichten, den Baubeginn
dem Landesamt fur Denkmalpflege mitzuteilen.

Die Bestimmungen des Denkmalpflegegesetzes sind zu beachten. Danach ist jeder zutage
kommende arch&ologische Fund unverziiglich zu melden, die Fundstelle soweit als méglich
unverandert zu lassen und die Funde sorgféltig gegen Verlust zu sichern.

Grenzabstidnde von Pflanzen

Fur die Abstande von Bdumen und Strauchern von Grenzen, insbesondere zu landwirtschaftlich
genutzten Flachen, gelten, soweit im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt ist, die §§ 44
und 46 Nachbarrechtsgesetz Rheinland-Pfalz.

Bei Einfriedungen an Wirtschaftswegen muss ein Abstand von 0,5 m eingehalten werden.

StraBBenbeleuchtung

Innerhalb des Plangebietes soliten zum Schutz der Insekten Natriumdampf-Hochdruck- oder
Natriumdampf-Niederdrucklampen verwendet werden.

Vermeidung von Schadstoffeintragen

Zur Vermeidung langfristiger Schadstoffeintrage sollte fur die Dacheindeckung sowie filr Regen-
rinnen und Fallrohre kein unbeschichtetes Metall (Kupfer, Zink, Blei etc.) verwendet werden.

Vermeidung und Entsorgung von Bauabfilien

Verwertbare Bauabfélle sind wieder zu verwenden. Unbelasteter Bodenaushub ist soweit wie
moglich auf dem Baugrundstiick selbst unterzubringen. Eine Deponierung hat zu unterbleiben.

Schutz des Mutterbodens

Der bei Bauarbeiten anfallende Oberboden (Mutterboden) ist schonend zu behandeln und einer
sinnvollen Folgenutzung zuzufihren. Auf § 202 BauGB ,Schutz des Mutterbodens" wird aus-
driicklich hingewiesen.

Brandschutztechnische Hinweise

Auf die Beachtung der §§ 6, 7, 15 und 41 der Landesbauordnung fir Rheinland-Pfalz (LBauQ)
wird ausdriicklich hingewiesen.

Eine ausreichende Loschwasserversorgung mit einer Loschwassermenge von 48 m? pro Stun-
de (800 Liter pro Minute) bei einem Mindestnetzdruck von 1,5 bar ist Uiber einen Zeitraum von
zwei Stunden hinweg sicherzustellen.
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Die Halfte der v. g. Menge kann auch aus anderen Léschwasserentnahmestelien (z. B. Lésch-
wasserteiche, -brunnen, -behélter, offene Gewésser) entnommen werden, sofern diese in ei-
nem Umkreis von maximal 300,0 m von den jeweiligen Objekten liegen.

Hydranten fur die Entnahme von Loschwasser sind so anzuordnen, dass sie nicht zugestellt
werden kénnen und jederzeit fiir die Feuerwehr zugénglich sind. Hydranten sollten durch ein
Ringleitungssystem versorgt werden. Der Abstand zwischen den Hydranten soll in der Regel
héchstens 120 bis 130 m betragen.

Unterflurhydranten sind durch Hinweisschilder gema DIN 4066 haltbar und gut sichtbar zu
kennzeichnen.

Es sind ausreichend groRe Zufahrten, Wendemaoglichkeiten und Bewegungsflachen fur den
Einsatz 6ffentlicher Brandbek&mpfungs- und Rettungsgeréte vorzusehen. Die Verwaltungsvor-
schrift des Ministeriums der Finanzen vom 17. Juli 2000, Richtlinie Uber Flachen fir die Feuer-
wehr (Grundlage: Juli 1998) ist bei der Umsetzung des Bebauungsplanes zu beachten.

Bahntechnische Hinweise

Immissionen aus dem Betrieb und der Unterhaltung der Eisenbahn sind entsch&digungslos zu
dulden. Hierzu gehoren auch Bremsstaub, Larm und Erschitterungen. Schutzmafnahmen ge-
gen Einwirkungen aus dem Bereich der Eisenbahn haben auf Kosten des Bauherrn zu erfolgen.

Beleuchtungsanlagen von Parkplétzen, Wegen, Werbung und dergleichen, sind Blendfrei zum
Bahnbetriebsgelénde hin zu gestalten. Sie sind in ihrer Farbgebung und Strahlrichtung so an-
zuordnen, dass jegliche Signalverwechslung und Blendwirkung ausgeschlossen ist.

Die Abstandsflachen laut der Landesbauordnung (LBO) sowie die baurechtliche und nachbar-
rechtlichen Bestimmungen sind einzuhalten.

Die Sicht auf Eisenbahn-Signale darf nicht beeintréchtigt werden.
Bei der Bepflanzung entlang des Bahngeléndes ist das Nachbarrechts-Gesetz einzuhalten.




