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A _TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), das durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31.Juli 2009 (BGBI. |
S. 2585, 2617) gedndert worden ist.

Gemeindeordnung fir Rheinland-Pfalz (GemO) in der Fassung vom 31. Januar
1994 (GVBI. 1994, S. 153), zuletzt geandert durch Gesetz vom 07.04.2009 (GVBI.
S.162)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 25. Juni 2005 (BGBI. | S. 1757, 2797), das durch Artikel 1
des Gesetztes vom 11. August 2009 (BGBI. InS. 2723) geéndert worden ist.
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542)
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) in der Fassung vom 24. November
1998 (GVBI. S. 365) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 27.10.2009 (GVBI. S. 358).
Landesnaturschutzgesetz Rheinland-Pfalz (LNatSchG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 28.09.2005, GVBL, S. 387.

Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom 23. Marz 1978, zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 15.09.2009, (GVBI. S. 333).

Landesgesetz zum Schutz und zur Pflege der Kulturdenkmaler - Denkmalschutz-
und —pflegegesetz (DSchPflIG) Rheinland-Pfalz, in der Fassung vom 23. Marz 1978
(GVBI. 1978 S. 159) zuletzt geéndert durch Gesetz vom 15.09.2009 (GVBI. S. 333).
Landesnachbarrechtsgesetz Rheinland-Pfalz (LNRG) in der Fassung vom 15. Juni
1970 (GVBI. S. 198), zuletzt geandert durch Gesetz vom 21.Juli 2003 (GVBI. S.
209).

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990
(BGBL.1991 1 S.58), BGBL. Ill 213-1-6.

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke — Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
132), die durch Artikel 3 des Gesetztes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466) geandert
worden ist.

Wassergesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG -) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 22. Januar 2004 (GVBI 2004, S. 54), zuletzt
geandert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 27.10.2009 (GVBI. S. 358).

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz — WHG) vom
31.07.2009 (BGBI. | S. 2585).

Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 BauGB)

1.1

1.2

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet — WA (§ 4 BauNVO)

Das Bebauungsplangebiet wird gemaR § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt.

Zulassig sind die in § 4 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BauNVO genannten Nutzungen
(Wohngebaude und die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
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1.3

2.1

2.2

2.3

/
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Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe). Die in § 4 Abs. 2 Nr.
3 BauNVO aufgefiihrten Nutzungen (Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke), sind gemal § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig.

Nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 bis 5 BauNVO ausnahmsweise zulassige sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen sind in dem Wohngebiet nach § 1 Abs. 6 BauNVO nicht zulassig.
Ausnahmsweise zuldssig sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes gemal § 4
Abs. 3 Nr. 1 BauNVO.

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

Grundflachenzahl/ Geschossflaichenzahl

Die Grundflachenzahl ist mit 0,4 und die Geschossflachenzahl mit 0,8 festgesetzt.

Die festgesetzten Grund- und Geschossflachenzahlen sind Héchstwerte.

GemaR § 19 Abs. 4 BauNVO wird die maximale Uberschreitung der festgesetzten
Grundflachenzahl fur:

1. Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
3. bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-

stiick lediglich unterbaut wird,
auf 50 von Hundert beschrankt.

Trauf- und Firsthohen

Zur Begrenzung der Hohe baulicher Anlagen werden maximale Trauf- und
Firsthéhen festgesetzt.

Die Traufhoéhe (TH) wird mit max. 4,80 m und die Firsthohe (FH) mit max. 9,80 m
festgesetzt.

Bezugspunkt fur die Traufhéhe und die Firsthohe ist die Oberkante der
angrenzenden StralRenverkehrsflache gemessen im Mittel der Geb&audelange /
Gebéaudetiefe.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&auden

Auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wird festgesetzt, dass Wohngebaude mit
mehr als zwei Wohnungen unzuléssig sind.

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

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) ist die offene Bauweise gemass § 22 Abs. 2
BauNVO festgesetzt. Zulassig ist eine Bebauung mit Einzelhdusern.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Die uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Der
Mindestabstand der vorderen Baugrenze zur ErschlieBungsstrasse (WohnstralRe) ist
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ebenso wie die Bautiefe — Abstand der hinteren Baugrenze zur vorderen Baugrenze
gemal Planeintrag festgesetzt.

Stellplatze und Garagen ( § 12 BauNVO)

Stellplatze (ST) und Garagen (GA) sind gemal § 12 Abs. 6 BauNVO nur innerhalb
der iiberbaubaren Grundstiicksflachen und auf den dafiir vorgesehenen Flachen
zulassig.

Uberdachte Stellplatze und Garagen miissen zu den sie erschlieRenden
Verkehrsflachen einen Abstand von mindestens fiinf Metern einhalten.

Vor Garagen mit einem Abstand von 5 m zur StraRenbegrenzungslinie ist ein
zusatzlicher Stellplatz zulassig.

Zu 6ffentlichen Verkehrsflachen ist ein seitlicher Abstand von 1 m einzuhalten.

Die Zahl der Stellplatze auf den privaten Baugrundstiicken wird auf mindestens zwei
Stellplatze pro Wohneinheit festgesetzt.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Nebenanlagen gemafl § 14 BauNVO sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstticksflachen sowie hinter der festgesetzten rickwartigen Baugrenze im
straRenabgewandten Gartenbereich zulassig.

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Die geplante ErschlieBungsstrale wird als ,StraBenverkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung; Zweckbestimmung Verkehrberuhigter Bereich” festgesetzt.

Fiihrung der Ver- und Entsorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Alle Ver- und Entsorgungsleitungen miissen unterirdisch verlegt werden.

Landespflegerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 BauGB)

Flachen fir das Anpflanzen und Bindungen fiir die Bepflanzung und Erhaltung
von Bdumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemaR § 9 Abs. 1
Nr. 25a und b BauGB und Flachen fiir MaBnahmen und MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB

Begriinung und Gestaltung der Grundstiicksfreiflichen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 88 Abs. 6 LBauO)

1. Die unbebauten Grundstucksflachen sind bis auf notwendige Zufahrten und
Zuwegungen als Garten oder Grunanlage anzulegen. Mindestens 20% der nicht
Uberbauten Grundsticksfreiflachen sind mit Baumen und Gehdlzen zu bepflanzen;
es sind vorzugsweise Baume und Geholze aus u.a. Pflanzliste auszuwahlen. Die
Verwendung von Kultivaren ist statthaft.
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9.2

9.3

10.

2. Mit Ausnahme der erforderlichen Zuwegungen sind die Vorgarten gértnerisch
anzulegen und zu pflegen. Sie dirfen nicht als Lager- oder Arbeitsflachen genutzt
werden.

3. Auf jedem Grundstiick ist pro 200 m? versiegelter Flache ein Laub-(Obst)Baum
anzupflanzen. Es sind vorzugsweise Baume aus u.a. Pflanzliste auszuwahlen. Die
Verwendung von Kultivaren ist statthaft.

Anpflanzen von Biumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§9 Abs.1 Nr. 25a BauGB)

Alle Pflanzungen sind spéatestens 2 Jahre nach Baubeginn anzulegen und dauerhaft
zu pflegen.

Reduzierung des Oberflaichenabflusses
(§9 Abs.4 BauGB i. V. m. §88 Abs.6 LBauO)

ErschlieRungsflachen wie Zufahrten, Stellplatze, Zugange, Platze und Freisitze auf
Wohnbaugrundstiicken sind mit wasserdurchléssigen Belégen (z.B. Fugenpflaster,
Rasengittersteine, Schotterrasen, ) auszufilhren. Beton- und Asphaltdecken sind
unzulassig.

MaRnahmen der Abwasserbewirtschaftung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB und § 2 LWG)

Die Oberflachenwasser der offentlichen Flachen/Verkehrsflichen des Gebietes
werden iber den &ffentlichen Kanal entsorgt. Die hauslichen Schmutzwésser sind
dem offentlichen Kanal zuzufuhren.

Die nichtbehandlungsbediirftigen Oberflachenwéasser von Dachflachen und
sonstigen privaten abflusswirksamen Flachen sind soweit méglich auf den
Grundstiicken zurick zu halten. Zur Riickhaltung werden Rasenmulden oder
Zisternen empfohlen. Bei Zisternen sollte eine regelmaRige Entleerung gewahrleistet
sein. Grundsatzlich ist eine Kombination verschiedener Riickhalteanlagen zulassig.
Die Notuberlaufe aus den Rickhalteanlagen sind an das o&ffentliche Kanalsystem
anzuschlieRen. Auf den privaten Grundstiicken ist ein Riickhaltevolumen von 50 I/m?
abflusswirksamer Flache herzustellen.
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 88 LBauO i.V.m. § 9 Abs. 4

1.1

1.2

1.3

BauGB)
Gestalterische Anforderungen an bauliche Anlagen (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

Dacher

Déacher sind als Sattel-, Walm-, Kriuppelwalm- oder Pultdacher grundsétzlich mit
Dachneigungen entsprechend der Festsetzung in der Nutzungsschablone (25° - 48°)
auszubilden. Pultdédcher sind nur als versetzte Pultdacher =zuldssig. Fir
Nebengebdude und Garagen sind gleich geneigte Dacher zulassig.

Fur die Dacheindeckungen sind stark reflektierende Materialien unzulassig; zuléssig
sind erforderliche Kollektoren zur Nutzung der Solarenergie.

Dachgauben und Zwerchhiuser

Dachgauben durfen als Einzelgauben 40% der Gebaudelange nicht iberschreiten.
Bei zwei oder mehr Gauben ist die Summe der Gaubenlange auf max. die Halfte der
Gebéaudeléange beschrankt, der Abstand zwischen den Gauben und zu den
Ortgangen wird auf mindestens 1,0 m festgesetzt.

Vor- und Ruckspriinge im Grundriss, z. B. bei Zwerchh&usern, bei denen sich durch
geometrische Bedingungen hoéhere Traufen ergeben, sind bis maximal 1/3 der
Baukoérperlange zulassig.

Fassaden

Fir die AuRenwénde sind natirliche Materialien zulassig. Verkleidungen mit
glasiertem Material, Kunstschiefer, Kunststoffen (PVC) und Faserzementplatten /-
Material sind unzulassig.

Gestalterische Anforderungen an nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen ( § 88
Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind mit einheimischen Pflanzen (siehe
Pflanzliste) landschaftsgartnerisch zu gestalten.

Bei Gelandeveranderungen in Form von Grundstiicksterrassierung sind Stiitzmauern
in einer H6he von max. 0,75 m zulassig. Der Abstand zwischen zwei Stiitzmauern
hat min. 5 m zu betragen.

Einfriedungen

Entlang der ErschlieBungsstralRen, der Wirtschafts- und FuBwege sind lebende
Einfriedungen bis max. 1,20 m Hohe zulassig (siehe Pflanzliste). Mauern und Z&une
bis zu max. 0,80 m Hoéhe sind nur zuldssig, wenn auf der gesamten Lénge eine
Begrunung mit Hecken, Strauchern etc. erfolgt (siehe Pflanzliste).

Gemauerte Einfriedungen sind nur dann zuldssig, wenn sie als Sichtmauerwerk
ausgefuhrt werden. Zaune sind nur als Holzzaune zulassig, Metallgitterstédbe nur
dann, wenn sie ummantelt sind. Bei aufgesetzten Zaunanlagen wird die Sockelhéhe
auf 0,15 m begrenzt.
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HINWEISE

1.

10.

Bei der Vergabe der Erdarbeiten, in erster Linie fir die ErschlieBungsmanahmen
hat der Bautrager/Bauherr die ausfiihrenden Baufirmen vertraglich zu verpflichten,
der Generaldirektion Kulturelles Erbe zu gegebener Zeit, rechtzeitig den Beginn
der Arbeiten anzuzeigen, damit diese, sofern notwendig, Uberwacht werden
kénnen.

Nach den Bestimmungen des Denkmalschutz- und Pflegegesetzes vom 23.3.1978
(GVBI. 1978, Nr. 10, Seite 159 ff.) ist jeder zu Tage kommende arch&ologische
Fund unverziglich zu melden, die Fundstelle soweit als méglich unverandert zu
lassen und die Gegenstande gegen Verlust zu sichern.

Sollten tats&chlich archaologische Objekte angetroffen werden, so ist der
archdologischen Denkmalpflege ein angemessener Zeitraum einzurdumen, damit
Rettungsgrabungen, in Absprache mit den ausfilhrenden Firmen, planmaRig den
Anforderungen der heutigen archaologischen Forschung entsprechend
durchgefiihrt werden kénnen.

Hecken und Einfriedungen aus fremdlandischen Nadelgeholzen (Thuja,
Scheinzypressen usw.) sind weitestgehend zu vermeiden.

Verstofle gegen die Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB werden als
Ordnungswidrigkeit nach § 213 BauGB geahndet.

Der bei Bauarbeiten anfallende Oberboden (Mutterboden) ist schonend zu
behandeln und einer sinnvollen Folgenutzung zuzufiihren.

Auf § 202 BauGB “Schutz des Mutterbodens” und auf die DIN 18115, Blatt 2,
“Bodenarbeiten fir vegetationstechnische Zwecke”, wird ausdriicklich hingewiesen.

Der bei einer Unterkellerung anfallende unbelastete Erdaushub ist aus
okologischen Gesichtspunkten (Minimierung von Abfallen und deren Transport)
nach Mdglichkeit im Rahmen einer sukzessiven Freiflachengestaltung bei den
privaten Grunflachen zu integrieren und einer unmittelbaren Verwertung
zuzufiihren.

Die Anforderungen der DIN 1054, DIN 4020 und DIN 4124 an den Baugrund sind
zu beachten. Es werden Baugrunduntersuchungen empfohlen.

Bei Anpflanzungen von B&umen und tiefwurzelnden Strduchern im Bereich
unterirdischer Ver-/Entsorgungsleitungen (Leitungen) soll ein Mindestabstand von
2,50 m (horizontaler Abstand Stammachse — Aulenhaut Leitung) eingehalten
werden.

Kann dieser zur Gewahrleistung der Betriebssicherheit der Leitungen erforderliche
Abstand nicht eingehalten werden, sind vom Vorhabentrager, in Absprache mit
dem jeweiligen Versorgungstrager, geeignete MaRBnahmen zum Schutz der
Leitungen (z.B. Einbau von Trennwanden aus Kunststoff) vorzusehen.

Die Entwasserung wird im Mischsystem durchgefihrt.
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18.

19.

20.
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Die Rickhaltung von anfallendem Oberflachenwasser auf den Privatflachen in
Zisternen deren Volumen an einen ganzjahrigen Verbraucher (z.B.
Toilettenspiilung) angeschlossen ist, wird empfohlen.

Bei der Verwendung von Niederschlagswasser als Brauchwasser ist die
Trinkwasserverordnung (TrinkwVO 2001) zu beachten.

In Abhangigkeit von dem lokalen Grundwasserflurabstand ist zum Schutz gegen
Vernassung eine Unterkellerung von Geb&uden in Form von wasserdichten
Wannen auszubilden.

Die Vernassung angrenzender Gebdude muss ausgeschlossen werden.

Dem Bauantrag ist ein qualifizierter Entwéasserungsantrag beizuftgen.

Zu dem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan zu erstellen, in
welchem auch insbesondere Gelandeveranderungen dargestellt sind.

Bei der Gebaudeplanung ist die Anlage zur “Verwaltungsvorschrift des
Ministeriums der Finanzen vom 17. Juli 2000, Richtlinie Gber Flachen fur die
Feuerwehr, Grundlage Fassung 1998 zu beriicksichtigen.

Bei der Planung der Ver- und Entsorgungsleitungen sind die vorhandenen und ge-
planten Baumstandorte und Vegetationsflachen zu beriicksichtigen.

Die bei der MaRnahme anfallenden Abfélle (mineralische und nicht mineralische
Abfalle) sind aufzunehmen und einer ordnungsgeméRen Entsorgung zuzufthren.
Bei der Behandlung der anfallenden Abfélle sind das Verwertungsgebot und die
Vorgaben der abfall- und bodenschutzrechtlichen Bestimmungen
(Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz, Bodenschutzgesetz, Verordnungen) in
Verbindung mit den Technischen Regeln ,Anforderungen an die stoffliche
Verwertung von mineralischen  Reststoffen/Abféllen der Bund- und
Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) zu beachten.

Zudem wird auf die in Rheinland-Pfalz im Juli 2007 eingefiihrten ALEX Infoblatter
24, 25 und 26 des Arbeitskreises ,§ 12 BBodSchV* verwiesen. Die darin
enthaltenen Hinweise zur Verwertung von Boden und Bauschutt in boden&hnlichen
und technischen Anwendungen sind zu beachten.

Weitergehende Informationen zur Entsorgung von Bauabféllen kénnen dem
Leitfaden Bauabfalle des Landes Rheinland-Pfalz entnommen werden. Der
Leitfaden ist unter http://www.mufv.rip.de/?id=770 verfigbar.

Artenliste Bepflanzung

Fir die Pflanzungen sollen Uberwiegend Geholze aus der folgenden Artenliste
verwendet werden. Auf die erforderlichen Grenzabstdnde geméafR Nachbarrecht
Rheinland-Pfalz wird hingewiesen.

Artenauswahl der Baumpflanzungen 1. Ordnung

MindestgréRRe: Hochstamm, 3 x verpflanzt,
Stammumfang 12 - 14 cm

Acer platanoides Spitzahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn

Fraxinus excelsior Esche
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Quercus petraea

Traubeneiche

Quercus robur

Stieleiche

Tilia cordata

Winterlinde

Obstbdume einschlieRlich Schalenobst

Artenauswahl der Baumpflanzungen 2. Ordnung

MindestgréRe:

Hochstamm, 2x verpflanzt,
Stammumfang 10 - 12 cm
Stammbiische, 3 x v., StU 12-14 cm

Acer campestre Feldahorn
Betula verrucosa Sandbirke
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Wildkirsche
Salix caprea Salweide
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche

Artenauswahl der Strauch- und Heckenpflanzungen

Mindestgréfie: 2x verpflanzt, 3-5 Tr.

Hohe: 60 - 100 cm
Corylus avellana Haselnuss
Crataegus monogyna Weilkdorn
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Frangula alnus Faulbaum

Ligustrum vulgare

Gemeiner Liguster

Lonicera xylosteum

Rote Heckenkirsche

Prunus spinosa

Schlehe

Rosa canina

Hundsrose

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Viburnum lantana

Wolliger Schneeball

Viburnum opulus

Gewohnlicher Schneeball
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