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ZEICHENERKLARUNG

1. Art der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB §§1 bis 11 BauNVO)

Mischgebiete (§ 6 BauNVO)

2. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

~¢— Hauptfirstrichtung

3. Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche Griinflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

4. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

LEEEE Umgrenzung von Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Tpemet Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

Erhalt von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

5. Sonstige Planzeichen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten, oder Abgrenzung des Malles der Nutzung
innerhalb eines Baugebiets (z.B. § 1 Abs. 4 § 16 Abs. 5 BauNVO)

Zuordnung Art der bauli- Schema Nutzungsschablone
chen Nutzung

Grundflachen- | Geschoss-
zahl flachenzahl

Zahl der

Bauweise
Vollgeschosse

6. Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

___________ vorgeschlagene Flurstiicksgrenze

Vorgartenzone

|:| vorgeschlagene Gebaude
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RECHTSGRUNDLAGEN

A. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN gem. § 9 Abs. 1-7 Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt ge-
andert durch Art. 4 des Gesetzes vom 12.04.2011 (BGBI. | S. 619) i.V.m. der Verordnung
Uiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gesndert
durch Gesetz vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

B. GESTALTUNGSSATZUNG / ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.
mit § 88 Abs. 1 u. 6 LBauO i.d.F. der Bekanntmachung Landesbauordnung Rheinland-
Pfalz (LBauO) vom 24.11.1998 (GVBI. S. 365, BS 213-1), zuletzt gedndert durch § 47 des
Gesetzes vom 09.03.2011 (GVBI. S. 47).

C. SCHRIFTLICHE HINWEISE

A TEXTLICHE FESTSETZUNGEN nach BauGB und BauNVO

A1l Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

A1.1 Als Art der baulichen Nutzung wird im Plangebiet festgesetzt:
Mischgebiet gem. § 6 BauNVO

A1.2 Ausschluss zulassiger Nutzungen gemalR § 6 Abs 2 i.V.m. 8§ 1 Abs. 5 BauNVO:

Im gesamten Mischgebiet sind Tankstellen (§ 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO) nicht zuléssig.

Im gesamten Mischgebiet sind Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2
BauNVO (§ 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVOQ) nicht zulassig.

A13 Ausschluss ausnahmsweise zuldssiger Nutzungen (§ 6 Abs 2 i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO)

Die im Mischgebiet nach § 6 Abs. 3 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen
(Vergnuigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO) sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und daher im gesamten Mischgebiet nicht zul4ssig.

A14 Das Mischgebiet wird hinsichtlich der Nutzungen wie folgt gegliedert:
In Zone | sind die in §6 Abs. 2 Nr. 4 und 6 BauNVO allgemein zuléssigen Nutzungen

(sonstige  Gewerbebetriebe und  Gartenbaubetriebe) nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und daher nicht zulassig.
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A2

A2

A3.

Stellplédtze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Stelipléatze und Garagen (§ 9 Abs 1 Nr.4i.V.m. § 12 BauNVO)

Innerhalb der in der Planzeichung als ,Vorgartenzone® festgesetzten Flache sind nur
Stellplétze zuléssig. Carports und Garagen sind unzuléssig.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

A 31

A3.2

A33

A33.1

A332

Grundfiachenzahl — GRZ (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 19 BauNVO)

Die zulassige Grundfldchenzahl (GRZ) wird gemé&R Planeintrag festgesetzt.

Vollgeschosse, Geschossflachzenzahl — GFZ (§9 Abs. 1 Nr.1 BauGB iV.m. §20
BauNVO)

max. zulassige Geschossfléchenzahl (GFZ) wird gemé&R Planeintrag festgesetzt.

Die max. zuléssige Zahl der Vollgeschosse wird gemaR Planeintrag festgesetzt.

Hdéhe baulicher Anlagen

Festlegung der Unteren Bezugspunkte zur Bemessung der Héhe baulicher Anlagen

In Zone | wird der Untere Bezugspunkt zur Bemessung der Hohe baulicher Anlagen
jeweils in Grundstlicksmitte an der Hinterkante der westlichen Fahrbahngrenze der
Albisheimer Stralle festgelegt. Bei Grundstiicksldngen gréRer als 30 m in Richtung der
Albisheimer Strale wird der Bezugspunkt 15m siidlich der jeweils nordlichen
Grundstlcksgrenze an der Hinterkante der westlichen Fahrbahngrenze der Albisheimer
Stralie festgelegt.

In Zone Il wird der Untere Bezugspunkt zur Bemessung der Hohe baulicher Anlagen
jeweils in Grundstiicksmitte an der westlichen Grundstiickgrenze ab natirlicher
Gelandehohe bemessen. Bei Grundstiickslangen gréRer als 30 m in Richtung der
Albisheimer Strafle wird der Bezugspunkt an der westlichen Grundstiicksgrenze jeweils
15 m stidlich der nordlichen Grundstlicksgrenze festgelegt.

Gebdudehohen

Die Gebaudehdhe (Wandhohe), gemessen zwischen Unterem Bezugspunkt und dem
Schnittpunkt der Geb&ude-AuRenwand mit der OK Dachhaut, wird wie folgt festgesetzt:

Wohngebiude max. 6,5m
Nichtwohngebaude max. 50m

Der Obere Dachabschluss (Firsthdhe) darf max. 5m Uber der Gebaudehdhe
(Wandhohe) liegen.

i
]
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A4

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfliche, Stellung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1

A4

A4.2

A4.3

A4.4

AS.

A5.1

A52

Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)

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

Im gesamten Mischgebiet wird die offene Bauweise festgesetzt. Die Abstandsflachen
gemald § 8 LBauO sind einzuhalten.

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfidichen sind ausschlieRlich Einzelhduser
zugelassen.

Beschrankung der Zaht der Wohnungen (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Wohngebaude diirfen nicht mehr als zwei Wohneinheiten je Einzelhaus enthalten.

Stellung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Hauptbaukdrper sind  entsprechend der in der Planzeichnung dargestellten
Hauptfirstrichtung zu errichten.

Uberbaubare Grundstiicksfléche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNV0)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen gemaR Planzeichnung
festgesetzt.

Planungen, Nutzungsregelungen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Zur

Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 a u. b BauGB)

Innerhalb des Geltungsbereichs wird gemaf Planeintrag eine Kompensationsflache zum
Ausgleich von Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Diese ist als
extensiv genutzte Méhwiese anzulegen und 1-2 mal pro Jahr zu méhen, das Mahgut ist
abzutransportieren.  Entlang der Westgrenze ist eine Baumreihe aus
Obstbaumhochstdmmen oder einheimischen Laubbgumen Ii. Ordnung zu pflanzen. Der
Pflanzabstand zwischen den B&umen betragt max. 11 m. Das Nachbarschaftsrecht ist
einzuhalten. An der Nordseite des Griinstreifens sind 1 Obstbaum oder einheimischer
Laubbaum II. Ordnung pro 90 m2 angefangener Grundstiicksfliche zu pflanzen.

Die Anpflanzungen sind gemal den aktuellen landschaftspflegerischen Anforderungen
anzulegen und dauerhaft zu erhalten.
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B. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN /GESTALTUNGSSATZUNG nach § 88 LBauO

B1. Décher (§ 88 Abs. 1 Nr.1 LBauO)

B 1.1 Dachform und -neigung

Wohngebaude: Satteldach 18%48°
Nichtwohngebdude:  flachgeneigtes Dach 8% 25°

Ausnahmsweise sind fiir Nichtwohngebéude mit Satteldachern Dachneigungen bis max.
30°zulédssig.

B1.2 Dachaufbauten (Dachgauben) sind allgemein zuldssig. Die Gesamtbreite der Gauben
darf auf jeder Gebaudeseite 1/2, die Breite jeder Einzelgaube 1/3 der Gebaudebreite,
max. jedoch 3,0 m, nicht Uberschreiten.

B1.3 Fir die Eindeckung geneigter D#cher sind Materialien in den Farben naturrot bis
mittelbraun zu verwenden. Ausgenommen hiervon sind Materialien zur Nutzung der
Sonnenenergie und begriinte D&cher.

B 2. Einfriedungen (§ 88 Abs. 1 Nr. 3 L BauO)

B 2.1 Die Gesamthohe der Einfriedungen darf im Dorfgebiet an der ErschlieBungsstraRe/Weg
vor der vorderen Baugrenze das Ma von 1,00 m, gemessen ab OK Fahrbahn, nicht
Uberschreiten. Die Sockelhdhe darf allseitig nicht mehr als 0,30 m betragen.

B22 In der als ,Vorgartenzone” gekennzeichneten Flache entlang der offentlichen
ErschlieBungsstrae ist die Verwendung von Maschendraht (auler in Verbindung mit
einer heckenartigen Bepflanzung) nicht gestattet. Auf keiner Seite diirfen geschlossene
Metallkonstruktionen oder Einfriedungen aus Mauerwerk oder Beton (auRer fiir den
Sockel und Pfeiler) vorgesehen werden.

B23 Die Hohe der seitlichen und hinteren Einfriedung darf hichstens 2 m betragen.

B24 Grundstuckseinfriedungen aus reihigen Anpflanzungen von Koniferen (Lebensbaum,
Fichte, Tanne) sind unzulassig.

B 3. Gestaltung der unbebauten Fldchen der Baugrundstiicke (§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Die nicht Gberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind gértnerisch anzulegen.
Grundstlckseinfriedungen aus reihigen Anpflanzungen von Koniferen (Lebensbaum,
Fichte, Tanne) sind unzuléssig. Auf jedem Grundstiick ist mindestens ein hochstammiger
Obstbaum oder ein heimischer Laubbaum 2. Ordnung zu pflanzen (Qualitat Laubbaume:
Hochstédmme, 3 x verpflanzte Ware, Stammumfang 16 bis 18 cm).

Far die zu pflanzenden Laubbaumhochstdmme sind Sorten aus den
Sortenempfehlungen fir den Streuobstbau in Rheinland-Pfalz zu verwenden oder
Laubbdume 2. Ordnung der Pflanzenliste unter Pkt. C.6.
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B 4. Stellplatzverpflichtung (§ 88 Abs. 3 i.V. mit § 47 Abs. 1 LBauO)

Die Stellplatzverpflichtung gem. § 47 Abs.1 LBauO wird erhdht. Es sind ,notwendige
Stellplatze* in folgender Zahi nachzuweisen:
2 Stellplétze je Wohnung.

B 5. Vorgartenzone (§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO

Der Bebauungsplan setzt eine ,Vorgartenzone*“ fest, fiir die folgende Vorschriften gelten:

Im MI durfen die Vorgarten gem. Planeintrag nicht als Arbeits- oder Lagerflachen genutzt
werden. Die Vorgéarten sind mind. zur Hélfte einzugriinen.
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C1.

C11

c1.2

C13

C14

C15

c2

C3.

C 4.

C5.

Cé6.

SCHRIFTLICHE HINWEISE

Achéologische Denkmalpflege

Bei der Vergabe der Erdarbeiten, in erster Linie fiir die ErschlieBungsmaRnahmen hat
der Bautrager/Bauherr die ausflihrenden Baufirmen vertraglich - zu verpflichten, der
Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz — Direktion Landesarchéologie
Aulenstelle Speyer zu gegebener Zeit rechtzeitig den Beginn der Arbeiten anzuzeigen,
damit diese, sofern notwendig, Gberwacht werden kénnen.

Die ausfuhrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des
Denkmalschutz- und -pflegegesetz - DSchPflG) vom 23.03.1978 (GVBI. 1978, Nr. 10, S.
159 ff.) hinzuweisen. Danach ist jeder zutage kommende archsologische Fund
unverziglich zu melden, die Fundstelle soweit als méglich 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 gegeniber der Direktion Landesarchéologie —~ Speyer.

Soliten wirklich arch&ologische Objekte angetroffen werden, so ist der archéologischen
Denkmalpflege ein angemessener Zeitraum einzurdumen, damit die Generaldirektion
Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz — Direktion Landesarch&ologie ihre Rettungsgrabungen,
in Absprache mit den ausfiihrenden Firmen, planméafig den Anforderungen der heutigen
archaologischen Forschung entsprechend durchfilhren kénnen.

Die Punkte C 1.1 — C 1.4 sind in die Bauausfuhrungsplane als Auflagen zu iibernehmen.

Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben nach § 202 BauGB i.V. mit DIN 18 915
(Vegetationstechnik im Landschaftsbau, Bodenarbeiten) zu beachten.

Bei Einfriedungen sowie der Pflanzung von Bdumen und Strduchern ist das
Nachbarschaftsrecht zu berticksichtigen.

Die Stellplatzflachen, Zufahrten und Wege auf den Baugrundstiicken sollen mit
wasserdurchldssigen Beldgen, wie z.B. Rasenfugenpflaster, Schotterrasen oder als
wassergebundene Decke angelegt werden.

Bei Anpflanzungen von B&umen und tiefwurzelnden Strduchern im Bereich
unterirdischer Ver-/Entsorgungsieitungen soll ein Mindestabstand von 25 m
(horizontaler Abstand Stammachse — AuBenhaut Leitung) eingehalten werden. Kann
dieser zur Gewahrleistung der Betriebssicherheit der Leitungen erforderliche Abstand
nicht eingehalten werden, sind vom Vorhabenstrager, in Absprache mit dem jeweiligen
Versorgungstréger, geeignete Mafnahmen zum Schutz der Leitungen (z.B. Einbau von
Trennwénden aus Kunststoff) vorzusehen.

Pflanzenliste

Biume 2. Ordnung

Feldahorn (Acer campestre)
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C7.

Cc8.

Co.

Elsbeere (Sorbus torminalis)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Walnuss (Juglans regia)

Wildapfel (Malus sylvestris)
Vogelkirsche (Prunus avium)
Steinweichsel (Prunus mahaleb)
Wiidbirne (Pyrus communis)
Eberesche (Sorbus aucuparia)

Es wird empfohlen, bestehende Baume im Gebiet zu erhalten und in die nachfolgende
Planung einzubinden.

Das Gebiet liegt nach der Hangstabilitatskarte des linksrheinischen Mainzer Beckens in
einem  vermuteten Rutschgebiet. Bei BaumaRnahmen wird daher eine
Baugrunduntersuchung nach DIN 4020 bzw. DIN EN 1997-2, insbesondere im Hinblick
auf die Rutschungsproblematik, empfohien.

Das Gebiet liegt einem Bereich, in dem lokal erhéhtes Radonpotenzial ermittelt wurde.
Dies ist bei der Geb&udeplanung zu beriicksichtigen. Gdf. sind MaRnahmen zum Schutz
der Innenrdume vor erhhter Radonkonzentration zu ergreifen.

Weiterfihrende Informationen zum Thema Radonschutz von Neubauten und
Radonsanierungen kénnen dem ,Radon-Handbuch” des Bundesamts fiir Strahlenschutz
enthommen werden.




