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1 BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

14
144

§
1.2.1

g o o

1.23

1.2.4

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

Aligemeines Wohngebiet gem.(§ 4 BauNVO)

Ausnahmen im Sinne des § 4 Abs. 3 BauNVO sind geméaf § 1 Abs. 6 BauNVO im allgemei-
nen Wohngebiet nicht zulassig.

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

Grundfliachenzahl

Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von
1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
3. bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die
das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird,
mitzurechnen.

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) ist der Nutzungsschablone in der Planzeichnung
zu entnehmen. Die festgesetzte Grundflachenzahl! kann durch die in Satz 1 dieser Festset-
zung genannten Anlagen um 0,2 Uberschritten werden.

GeschoRflichenzahl

Bei der Ermittlung der GeschoRflachenzahl sind die Flachen von Aufenthaltsraumen in ande-
ren Geschossen als in Vollgeschossen einschlieBlich der zu ihnen gehorenden Treppenrau-
me mitzurechnen.

Anzahl der Vollgeschosse

Auf Grundlage von § 16 Abs. 2 BauNVO sind maximal 2 Voligeschosse als Hochstgrenze
festgesetzt. Dabei ist das zweite Vollgeschofl im Dachraum unterzubringen.

Ausnahmen
Bei Hausgruppen sind ausnahmsweise 2 Vollgeschosse im aufgehenden Mauerwerk zulas-

sig, wenn die zulassigen Firsthohen nicht Uberschritten werden.

Héhe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Bezugspunkte
Als Bezugspunkt fur die Hohe der Gebaude gilt die Hinterkante StraRenverkehrsflache in der

Mitte der jeweiligen Geb&audefront.

Traufhdhen
Die Traufhohe, gemessen zwischen dem Bezugspunkt und Traufe (= Schnittpunkt des auf-

gehenden Mauerwerks mit Oberkante Dachhaut) darf 4,8 m nicht Giberschreiten.

Firsthdhen
Die Firsthohe wird auf maximal 9,2 m begrenzt.
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1.3

1.4

1.4.1

1.4.2

1.5

1.5.1

1.5.2

Ausnahmen
Bei Hausgruppen sind Firsthéhen bis maximal 9,7 m ausnahmsweise zulassig.

Sockelhéhen
Die Sockelhdhen, gemessen zwischen ErdgeschoRrohfuRboden und dem Bezugspunkt

mussen folgende Male einhalten:
minimal: 0,5 m
maximal: 0,9 m

Ausnahmen
Bei Gebauden, die ohne KellergeschoR errichtet werden sollen, ist keine Mindestsockelhthe

einzuhalten.

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

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB maximal nur
zwei Wohneinheiten pro Wohngebaude zulassig.

Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche sowie die
Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Offene Bauweise
Im gesamten Baugebiet gilt die offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO.

Entsprechend dem Einschrieb in der Planzeichnung sind in den Baugebieten nur Einzel- und
Doppelhauser oder nur Doppelh&user und Hausgruppen zulassig.

Baugrenze (gem. § 23 Abs. 3 BauNVO)

Aushahmsweise diirfen die Baugrenzen mit Bauteilen, deren Oberflachen zu mehr als 70 %
verglast sind (z.B. Wintergarten), um bis zu 1 m Gberschritten werden. Die Grenzabstande
nach LBauO sind zu beachten.

Fliachen fiir Stellplitze und Garagen sowie Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1Nr. 4
BauGB und § 14 BauNVO)

Bauweise und Stellung der Garagen

Die Garagen sind mit dem Wohngeb&ude in Verbindung zu bringen.

Garagen bei Einzel- und Doppelh&usern sind so anzuordnen, dafl® zwischen Stra3enbegren-
zungslinie und Garagentor ein Stauraum von mindestens 5,00 m verbleibt. Die Zulassigkeits-
bestimmungen der LBauO fir bauliche Anlagen in den Abstandsflachen bleiben unberihrt.

Nebenanlagen (gem. § 9 Abs. 4 BauGB)

Nebenanlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Ausge-
nommen sind untergeordnete Nebenanlagen, wie Pergolen, Rankgeriste, Mulltonnenplatze,
Terassen, Gartenhauschen u.a.
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Die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ablei-
tung von Abwasser dienenden Nebenanlagen sind auch auBerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen zulassig.

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

1.6.1  StraBenverkehrsfliche
- Die bestehende Morlheimer Stralle wird als StraRenverkehrsflache festgesetzt.

1.6.2 Verkehrsberuhigter Bereich

Die neu zu errichtenden Anliegerstraften sind als Mischverkehrsflachen herzustellen. Dabei
ist auf eine niveaumaBige Trennung von Fahr- und FuRgéangerverkehr zu verzichten.

1.6.3 FuBwege
Entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen sind FuRwege herzustellen.

1.6.4 Radweg

Parallel zur Mariheimer StraRe wird entsprechend der Planzeichnung ein Radweg festge-
setzt.

1.6.5 Landwirtschaftlicher Weg

Zur ErschlieBung der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen wird entsprechend
des Bestandes ein Landwirtschaftlicher Weg festgesetzt.

g Fliachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbe-
seitigung sowie fiir Ablagerungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 BauGBi.V.m. § 9 (1) Nr. 25
BauGB)

Abwasserbeseitigung

Die Flache dient der Ruckhaltung und Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers.
Die Polderflache ist in den Randbereichen mit standortgerechten Laubbaumen und Strau-

chern zu bepflanzen.

1.8 Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB i.V.m. mit § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25
BauGB)

1.8.4 Offentliche Griinflichen

Ortsrandeingrinung  OG 1
Die in der Planzeichnung mit 0G1 gekennzeichnete Flache an der Westgrenze des Gel-

tungsbereiches wird als offentliche Grinflache festgesetzt. Die Flache dient der Eingrinung
des Siedlungskérpers und wird zusétzlich als KompensationsmaRnahme fur den durch den
Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff in den Naturhaushalt herangezogen.

Auf der Griinflache OG1 ist entlang der Westgrenze ein mindestens dreireihiges Feldgehdlz
anzulegen und zu pflegen. Dazu istim Raster 1,5 m x 1,5 m mindestens ein Strauch oder
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1.9

1.9.1

1.9.2

1.9.3

1.10

1.10.1

1.10.2

Baum aus beiliegenden Empfehlungslisten anzupflanzen. Der Pflanzstreifen soll durch Ein-
buchtungen, zusatzliche Bepflanzungen, unterschiedliche Pflanzdichten, Gruppenbildung von
Strauchern o.4. entlang der Westgrenze gegliedert und aufgelockert werden. Bei den
Pflanzmafnahmen sind die Grenzabstande nach Nachbarrechtsgesetz zu beachten.

Ortsrandeingriinung  OG 2

Auf der Grunflache OG2 ist die Riickhaltung von gefaltem Niederschlagswasser in naturnah
gestalteten Mulden vorgesehen. Die erforderlichen Mulden sind naturnah zu gestalten und
deren Randbereiche mit standortgerechten Laubbaumen und Strauchern in unterschiedli-

chen Dichten zu bepflanzen.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Ausgleichs-/Ersatzmafnahmen

Die im Bebauungsplan mit KF gekennzeichneten Flachen sowie die darauf auszufiihrenden
Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen werden als SammelkompensationsmaBnahmen ge-
maRk § 8 a Abs. 1 BNatSchG dem offentlichen und privaten Eingriff in Naturhaushalt und

Landschaftsbild zugeordnet.

Stellplitze und Zufahrten zu Stellpldtzen und Garagen

Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen sind in wasser-
durchlassiger Bauweise auszufuhren (Rasenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen 0.4.).

FuBwege

Die im Plan festgesetzten FulRwege sind zur Minimierung der Versiegelung in wasserdurch-
lassiger Bauweise auszufihren.

Festsetzungen fiir das Anpflanzen von Baumen, Striuchern und sonstigen Be-
pflanzungen und Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Biumen, Strauchern und sonstige Bepflanzungen (§9 Abs. 1 Nr.25a und b
BauGB)

Pflanzenauswahl

Bei der Bepflanzung der unbebauten Grundstiicksflachen und der éffentlichen Grinflachen
sind vorzugsweise ortstypische Pflanzenarten aus den beigegebenen Listen zu wahlen.

Private Freiflachen

Die nicht tiberbaubaren privaten Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen. Je 200 m2
privater Grundstiicksflache ist mindestens ein hochstammiger Laubbaum oder Obsthoch-
stamm, vorzugsweise aus den beigegebenen Pflanzenlisten anzupflanzen.

Koniferen, Nadel- oder Ziergehdlze sind keine ortstypischen Bepflanzungen.
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1.10.3

1.10.4

1.10.5

Vorgéarten
Die Vorgarten sind gartnerisch anzulegen und zu pflegen. Dabei ist mindestens 50 % der

Vorgartenflache zu begriinen. Im Vorgarten ist mindestens ein Baum 2. Ordnung oder alter-
nativ 1 Obsthochstamm anzupflanzen. Bei Vorgéarten, die weniger als 3 m tief sind, sowie bei
Reihen- und Doppelhdusern kénnen alternativ auch jeweils 2 Straucher aus den beiliegen-
den Pflanzenlisten im Vorgarten gepflanzt werden.

Fassadenbegriinung

Fensterlose Fassaden von Hauptgebauden sind zu mindestens 50 % dauerhaft mit Kletter-

pflanzen zu begrinen.

Bei der Fassadenbegriinung soll je 2 m Wandlange mindestens eine Pflanze vorgesehen
werden. Den einzelnen Pflanzen sollte ein Pflanzloch von mindestens 0,75 mZ zur Verfiigung
gestellt werden. Grenzen Garagenwande an 6ffentliche Flachen kann das Pflanzloch im &f-
fentlichen Raum zugelassen werden.

Offentliche Verkehrsflichen

Auf den offentlichen Verkehrsflachen innerhalb dieses Bebauungsplanes ist je 150 m2 Ver-
kehrsflache mindestens ein hochstammiger Laubbaum zu pflanzen.

Geholzstreifen G1

Auf der in der Planzeichnung mit G1 gekennzeichneten Flache ist ein mindestens 4,5 m
breiter Gehdlzstreifen anzulegen und zu unterhalten. Dazu sind im Mittel 4 Straucher pro 10
gm in 2x verpflanzter Qualitat aus den beiliegenden Pflanzenlisten anzupflanzen. Die Ver-
wendung von Nadelgehdlzen innerhalb dieses Gehdlzstreifens ist nicht zulassig.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

2.1

2441

211

§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 LBauO

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 88 (1) Nr. 1. LBauO)

Dachformen und Dachneigung
Innerhalb der Baugebiete sind nur Hauptgebaude mit symmetrischen Sattel- und Kriippel-

walmdéachern zulassig.

Dabei darf die Hohe des Kriippelwalmes ein Drittel des zugehorigen Giebeldreieckes
(vertikaler Abstand zwischen Oberkante First und Schnittpunkt zwischen aufgehendem Mau-
erwerk und Dachhaut) nicht Uberschreiten.

Die allgemein zulassige Dachneigung betragt zwischen 38° und 48°.

Bei Hausgruppen betragt die zulassige Dachneigung 28° - 55°.

Untergeordnete Nebengeb&ude und Garagen sind nur mit geneigtem Dach mit einer Neigung
von mindestens 20° oder begriintem Flachdach zulassig.

Materialien im Dachbereich
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2.1.2

213

2.1.4

21.5

2.1.6

Innerhalb des Baugebietes sind nur naturrote bis rotbraune Dachmaterialien zu verwenden;
ausgeschlossen sind glasierte, dunkelbraune, schwarze und graue Dacheindeckungen.
Empfohlen werden rote Tonziegel. Metallbleche sind fir die Eindeckung von Vordéachern und

Dachgauben zulassig.
Unabhangig von diesen Festsetzungen sind Solaranlagen und Dachbegriinungen zulassig.

Belichtung des Dachraumes

Zur Belichtung des Dachraumes sind nur Einzelgauben mit Walm-, Schlepp-, Krippelwalm-
oder Satteldach sowie max. 2 Dachflachenfenster pro Dachflache zulassig.

Die Lange der Einzelgaube darf 3 m nicht iberschreiten. Bei mehreren Einzelgauben pro
Geschof im Dach sind diese in gleicher Hohe anzuordnen. Dachflachenfenster sind eben-
falls in gleicher Hohe anzuordnen. Die Lénge der Dachaufbauten, Dacheinschnitte und
Dachflachenfenster diirfen in ihrer Gesamtheit die Breite von max. 1/3 der zugeordneten
Trauflange nicht Giberschreiten.

Fassaden

Die Fassaden der AuRenwande sind zu verputzen. Es sind Glatt- und Rauhputze zu verwen-
den. Grob strukturierte Putze sind nicht zulassig. Alternativ sind Holzverschalungen zulassig.

Gestaltung der Vorgarten

Die Vorgarten, das sind die Flachen zwischen den ErschlieBungsstralen und der vorderen
Gebaudeflucht, durfen nicht als Arbeits- oder Lagerflache genutzt werden.

Einfriedungen

An den Grenzen zum offentlichen StraBenraum und zum Nachbargrundstiick zwischen vor-
derer Baugrenze und StraBe sind nur Einfriedungen bis zu einer Hohe von max. 1 m zulas-
sig. Es sind nur Holzzaune -bevorzugt als Staketenzaun - und Natursteinmauern zulassig.
Maschendrahtzaune sind im gesamten Geltungsbereich durch dahinter anzupflanzende
"ebende Zaune" in Form von Hecken, Strauchreihen o0.4. oder durch Kletterpflanzen zu be-
granen.

Einfriedungen aus Aluminiumblech, Kunststoffglas, sonstigen Kunststoffen, Waschbeton oder
ahnlichen Materialien sind unzulassig.

Abfallbehilter

Standplatze fir Abfallbehélter, die unmittelbar an die StraRenverkehrsflache angrenzen sind
unzulassig. Sie sind gestalterisch so in die Vorgarten zu integrieren, daR die Abfallbehalter
nicht von der StraBenflache einsehbar sind.
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Hinweise:

Ordnungswidrigkeiten

Baugrund

Freiflaichenplan

Versickerung und Zisternen

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

Fur einzelne Bauvorhaben kénnen spezielle Baugrunduntersu-
chungen erforderlich werden. Die Anforderungen der DIN 1054 an
den Baugrund sollen beachtet werden.

Zur Beurteilung der planungsrechtlichen Zulassigkeit eines Bauvor-
habens ist dem Bauantrag ein qualifizierter Freiflachenplan im
MaRstab 1 : 200 beizufiigen, in dem insbesondere die bebauten
Flachen, sonstige befestigte Flachen, wie Kfz-Stellplatze, Zugange
oder Zufahrten und die Art ihrer Befestigung, die bepflanzten Fla-
chen und die Art ihrer Bepflanzung, die zu pflanzenden, zu erhal-
tenden und zu entfernenden Geholze sowie sonstige Begrinungs-
mafnahmen (wie Fassaden- oder Dachbegriinung) mit Artenanga-
be und GréRenverhaltnissen dargestellt sind.

Die hydrogeologischen Bodenverhaltnisse wurden gutachterlich
untersucht. Das Gutachten kann bei der Verbandsgemeinde einge-
sehen werden.

Bei punktuellen Versickerungen ist eine Genehmigung durch die
Untere Wasserbehorde bei der Kreisverwaltung erforderlich. Fla-
chige Versickerungen sind genehmigungsfrei.

Bei einer Speicherung des Oberflachenwassers in Zisternen sollte
ca. 3 m® Speichervolumen pro 100 m2 Dachflache vorgehalten
werden sowie einen fur das Grundstiick schadlosen Uberlauf besit-
zen.

Bauliche Tétigkeiten im Bereich

des Hofgrabens

Grenzabstande von Pflanzen

Archiologische Funde

Fur Anlagen, incl. Auffillungen und Abgrabungen, innerhalb eines
10m - Abstandes vom Hofgraben ist nach § 76 LWG eine Geneh-
migung einzuholen. Uberschreiten diese Anlagen die im Bebau-
ungsplan angegebenen Baugrenzen, so ist eine fachtechnische
Stellungnahme des StaWa fur die Erteilung der Genehmigung er-
forderlich.

Fiir die Abstande von Baumen und Strauchern von Grenzen, insbe-
sondere zu landwirtschaftlich genutzten Flachen, gilt §§ 44 und 46
Nachbarrechtsgesetz Rheinland-Pfalz.

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

Bei der Vergabe der Erdarbeiten sind die Baufirmen vertraglich zu
vepflichten, den Baubeginn dem Landesamt fur Denkmalpflege,
Speyer mitzuteilen.
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Die Bestimmungen des Denkmalpflegegesetzes sind zu beachten.
Danach ist jeder zutagekommender archaoélogische Fund unver-
ziiglich zu melden, die Fundstelle soweit als moglich unverandert zu
lassen und die Funde sorgfaltig gegen Verlust zu sichern.
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ARTENLISTE

Baume

Bédume 1. Ordnung
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Fraxinus excelsior
Juglans regia
Quercus petraea
Tilia cordata -

Tilia platyphyllos
Ulmus laevis

Ulmus minor

B&ume 2. Ordnung
Acer campestre

Acer monspessulanum
Betula pendula
Carpinus betulus
Malus sylvestris

Pyrus pyraster

Sorbus aucuparia
Sorbus domestica
Sorbus torminalis

kleinkronige Bdume
Acer campestre Elsrijk”
Crataegus laevigata

Pyrus calleryana ,Chanticleer”

Sorbus aria ,Magnifica*

Obstbdume
Cydonica oblonga
Prunus ameniaca
Malus domestica
Prunus avium
Prunus cerasus
Prunus dulcis
Prunus persica
Pyrus communis

Anmerkung: Es sollen alte, einheimische Obstbaumsorten bevorzugt werden,
Hochstamm, 2 x v, StU 10 - 12 (privat)
Hochstamm, 3 x v, StU 12 - 14 (6ffentlich)

Qualitat aller Baume:

Spitzahorn
Bergahorn
Gemeine Esche
Walnufy
Traubeneiche
Winterinde
Sommerlinde
Flatterulme
Feldulme

Feldahorn

Weinahorn
Sandbirke
Hainbuche
Holzapfel
Wildbirne
Eberesche
Speierling
Elsbeere

Feldahorn
Zweigriffliger Weiltdorn
Birne

Mehlbeere

Quitte
Aprikose
Hausapfel
Safkirsche
Sauerkirsche
Mandel
Pfirsich

Birne

oder gleichwertig



Straucher

Amelanchier ovalis
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Cotoneaster integerrimus
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare

Ligustrum vulgare ,Atrovirens”

Prunus mahaleb
Rhamnus catharticus
Ribes alpinum ,Schmidt”
Rosa canina”™

Rosa rubrifolia

Rubus caesius
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Qualitat:

Bodendecker
Cornus stolonifera ,Kelsey"

Lonicera xylosteum ,Clavey's Dwarf"

Potentilla fruticosa in Sorten
Ribes alpinum ,Schmidt”
Rose ,Heidesommer”

Rose ,Heidekind"

Rose ,Swany”

Rose ,The Fairy”

Rosa nitida

Rosa rugosa in Sorten
Salix rosmaririfolia

Felsenbirne
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Haselnul}
Gewohnliche Zwergmispel
Zweigriffliger Weitdorn
Eingriffliger Wei3dorn
Gewdhnlicher Liguster
Gewohnlicher Liguster
Steinweichsel
Purgier-Kreuzdorn
Bergjohannisbeere
Hundsrose

Hechtrose

Kratzbeere

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Strauch, 2 x v, 100 - 150
oder gleichwertig

Funffingerstrauch
Alpenjohannisbeere

Bodendeckerrose
Bodendeckerrose

Bodendeckerrose
Rosmarinweide

Spirea bumalda ,Anthony Waterer* Sommerspiere

Spirea japonica ,Little Princess”

Zwergspiere

Symphoricarpos chenaultii ,Hancock" Scheinbeere

Ajuga reptans

Geranium macrorrhizum ,Spessart”
Lamium galeobdolon ,Florentinum®
Lithospernum purpurocaeruleum

Teucrium chamaedrys
Thymus serphyllum
Vinca minor
Symphythum grandiflora

Kriechender Giinsel
Storchschnabel
Goldnessel

Blauroter Steinsame
Edelgamander
Thymian

Immergrin
GroRblattriger Beinwell



