BORNHEIM

Bebauungsplan
»oteinsteggewanne*
3. Anderung nach § 13a BauGB

TEIL 1

Planungsrechtliche Festsetzungen (BauGB,
BauNVO) ")

1) Gegeniiber der 2. Anderung wurden keine Veranderungen vorgenommen
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In Ergénzung mit der Planzeichnung und der Planeintragung (Schrift, Text) wird folgendes festgesetzt.

1.0 Planungsrechtliche Festsetzungen (BauGB/ BauNVO)

1.1 Art der baulichen Nutzung

(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 4 BauNVO)

Als Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind nur Betriebe des Beherbergungsgewerbes zulassig mit
max. 4 Betten bei Errichtung von max. 1 Wohneinheit pro Wohngebaude.

1.2 MaR der baulichen Nutzung

(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB; §§ 16, 19 und 20 BauNVO)

Flachen von Aufenthaltsraumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse sind, einschliel3lich der
zu ihnen gehodrenden Treppenrdaume und einschlielich ihrer Umfassungswande sind bei der Er-
mittlung der Geschossflachenzahlen nicht mitzurechnen.

1.3 Garagen, Nebengebaude und Stellplatze

(§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 21a BauNVO)

Garagen und Nebengebaude sind auf den Baugrundstiicken zul@ssig. Garagen und Carports sind
(auf der Zufahrtsseite) mit einem Mindestabstand von 5,0 m zur Verkehrsflache zu errichten. Gara-
gen, die parallel zu Verkehrsflachen errichtet werden, missen zu diesen einen Abstand von 0,5 m
einhalten, der zu begriinen ist. Stellplatze sind auch auf den Vorflachen (Flachen zwischen offentli-
cher Verkehrsflache und Baugrenze) bis zu einer Lange von 50% der Grundstticksbreite, gerech-
net einschlielich der Garagenzufahrt zulassig.

14 Grundstiickszufahrten

(§9 (1) Nr. 4 und 11 BauGB)

Die im Plan eingetragenen Einfahrten (Breite 3 m, jeweils ab Grundstiicksgrenze) werden verbind-
lich festgesetzt und sind Grundlage fir die Herstellung der straenbegleitenden Anlagen (insbe-
sondere Parkplatze, Baumpflanzungen, StraRenbeleuchtung). Die Einfahrten kénnen auch an an-
deren Stellen angelegt werden. Voraussetzung ist, dass strallenbegleitende Anlagen an ihren fest-
gesetzten Standorten nicht beeintrachtigt werden oder eine fur die Gemeinde kostenneutrale Er-
richtung der betroffenen Anlagen an einem anderen Standort mdglich ist, wobei die Verlegung
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rechtlich moglich sein muss, die strallenbegleitende Anlage weiterhin uneingeschrankt den vorge-
sehenen Zweck erfullen muss und die Belange des offentlichen Verkehrs nicht beeintrachtigt wer-
den durfen.

1.5 Aufschittungen und Abgrabungen

(§ 9 (1) Nr. 26 BauGB)

Im Zuge der Herstellung der Verkehrsflachen sind parallel zu den Straken- und Wegbegrenzungs-
linien Aufschittungen erforderlich. Zur Herstellung des StraRenkorpers sind in den an offentlichen
Verkehrsflachen angrenzenden Grundstlicken unterirdische Stutzbauwerke (Rickenstutzen) ent-
lang der Grundstlcksgrenzen mit einer Breite von 30 cm erforderlich. Die Wohngrundstlicke sind
bis auf Hohe der StraBen und Wohnwege anzuschitten. Weiterhin wird festgelegt, dass die nordli-
chen Grundstucke, angrenzend an die offentliche Versickerungsflache an die Hohenlage der Er-
schlieBungsstrale so anzugleichen sind, dass ein Gefélle von den Grundstlicken zu den o&ffentli-
chen Flachen entsteht bzw. Offnungen zu tiefer liegenden Gebaudeteilen mit einem Uberflutungs-
schutz von 30 cm uber der angrenzenden Verkehrsflache auszugestalten sind.

1.6 Landespflegerische MalRnahmen

(§9 (1) Nr. 15, 20, 25 und 1a BauGB, § 9 Naturschutzgesetz)

Die eingetragenen Pflanzstandorte sind einzuhalten, geringfligige Veranderungen sind zulassig,
wenn Einfahrten oder Leitungstrassen dies erfordern. Auf Flachen flr Ortsrandbepflanzung (Fla-
chen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen) sind bauliche
Anlagen unzulassig.

Je Grundstlck ist mindestens ein hochstammiger Laubbaum - vorzugsweise ein Obstbaum anzu-
pflanzen.

Die offentlichen Pflanzmalnahmen innerhalb des Planungsgebietes sind spatestens 1 Vegetati-
onsperiode nach Abschluss der ErschlieRungsarbeiten vorzunehmen.

Die privaten Pflanzmalinahmen sind spatestens 1 Vegetationsperiode nach der Baufertigstellung
durchzufiihren. In Bereichen mit privaten Pflanzgeboten ist keinerlei Bebauung zulassig.

Die AusgleichsmalRnahmen werden den Baugrundstiicken im Verhaltnis ihrer GroRe zur Gesamt-
bauflache zugeordnet.

1.7 Zahl der Wohneinheiten

(§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Die Zahl der Wohneinheiten wird bei Einzelhdusern auf 2 je Wohngebaude begrenzt, bei Doppel-
hausern auf 1 je Doppelhaushélfte.
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1.8 MafRnahmen zum Schutz von Bdoden

(§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Zur Verringerung der Flachenversiegelung und zur Erganzung der Flachenversickerung sind die
privaten Verkehrsflachen und Stellplatze wasserdurchlassig zu befestigen oder das Oberflachen-
wasser ist in Seitenstreifen zu versickern.

1.9 Wandhohen/ Firsthohen

(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 16 (2) Nr. 4 BauNVO)

Bezugspunkt/Hochpunkt fir die Wandhohe ist der Schnittpunkt AuRenkante Wand/ Oberflache
Dachhaut.

Bezugspunkt/Fullpunkt fur die Wand- und Firsthohen ist die Oberkante der Strafle, von der aus die
Erschliefung erfolgt - gemessen in Geb&udemitte (Mallangaben siehe Planzeichnung).

1.10  Wandhdhe bei Doppelhausern

(§ 9 (1) Nr.1 BauGB, § 16 (2) Nr.4 und (4) BauNVO)

Die Mindestwandhdhe flir Doppelhauser darf maximal 0,5 m unter der in der jeweiligen Nutzungs-
schablone festgesetzten max. Wandhéhe liegen.

1.11  MindestgroRe der Grundstiicke

(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
Die MindestgroRe der Baugrundstiicke betragt 250 m*,

112  E-Freileitung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 in Verbindung mit § 9 Abs. 2 BauGB)

Die festgesetzte bauliche Nutzung der Flachen, die innerhalb des Schutzstreifens der zum Ausbau
ausgewiesenen E-Freileitung liegen, ist erst dann zulassig, nachdem der Abbau der vorhandenen
E-Freileitung erfolgt ist.
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1.13

Schallschutz

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. 2 BauGB)

Die zum Schutz von Verkehrslarm zu treffenden baulichen Vorkehrungen sind entsprechend der
DIN 4109 und den im Plan eingetragenen Larmpegelbereichen vorzunehmen. Hierbei wird folgen-
des festgesetzt:

Die rlickwartigen, von der K 42 abgewandten Seiten kdnnen jeweils um einen Larmpegelbereich
niedriger eingestuft werden. Zwischen den Gebauden konnen Mauern bis zu einer Hohe von 2,3 m
ab Gelandeoberkante erreicht werden. Dies gilt nur fur Bebauung entlang der K 42.

Bei der Festlegung der Schallddmm-MaRe und Fensterschutzklassen nach DIN 4109 wurden die
ublichen Raumhohen von ca. 2,5 m und Raumtiefen von ca. 4,5 m sowie Fensteranteile von < 40%
zugrunde gelegt. Bei Abweichungen ist der erforderliche Schallschutz nach DIN 4109 zu tberpri-
fen und ggf. zu erhdhen.

Die Bebauung des Plangebietes darf erst vorgenommen werden, wenn der sudlich des Plangebie-
tes gelegene Begrenzungsbrunnen von Traktorenbetrieb auf eine elektrische Pumpe umgestellt
worden ist.
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2.0

2.1

Ortliche Bauvorschriften (LBauO)

Dacher

2.2

Die Dachneigung flr die Hauptgebaude (Einzel- und Doppelhauser) darf 0 — 5 ° (Flachdach) oder
20° - 45° betragen.

Die Dachneigung flr Doppelhauser wird mit 30° festgesetzt. Ausnahmsweise darf von dieser Fest-
setzung (30°) abgewichen werden, wenn die beteiligten Eigentlimer sich auf eine andere Dachnei-
gung in der Spanne von 0° - 5° bzw. 20°- 45° einigen.

Bei Garagen sind Flachdacher zulassig, wenn ein begriintes Dach errichtet wird.

Ansonsten kann bei Garagen die Dachneigung auch bis auf 20° reduziert werden.

Stellplatze

2.3

Die Anzahl der notwendigen Stellplatze wird auf 2 Stellplatze je Wohneinheit festgesetzt. Davon ist
max. 1 gefangener Stellplatz vor Garagen/Carports zulassig.

Dachgestaltung bei geneigten Dachern

24

Dachaufbauten (Gauben und Zwerchgiebel) und Dacheinschnitte sind bis zu 1/2 je Dachlange zu-
lassig. Die in Ziffer 2.1 angegebenen Dachneigungen flir Hauptgebaude gelten nicht fiir Dachauf-
bauten. Die Dachneigungen fiir Dachaufbauten sind frei wahibar.

Es ist nur ein Dachgaubentyp je Dachseite zulassig.

Aulenanlagen

Im Vorgartenbereich, zwischen 6ffentlicher Verkehrsflache und Baugrenze sind Einfriedungen bis
zu einer Hohe von 1.00 m zulassig.

Bei Baugrundstiicken, die im rlickwartigen Bereich an die offene Feldflur angrenzen, sind Einfrie-
dungen bis zu einer Hohe von max. 1.80 m zulassig (FuSpunkt ist das Urgelénde).

Stellplatze im Vorgartenbereich dirfen nur wasserdurchléssig (z. B. Rasenpflaster) gestaltet wer-
den (siehe auch Nr. 1.3 der planungsrechtlichen Festsetzungen).

In besonderen Fallen (z.B. Eckgrundstlcke, Grundstucke mit sudlicher ErschlieRung) konnen aus
Sichtschutzgriinden auch Hecken bis zu einer Hohe von 1,50 m zugelassen werden (siehe
Planeintrag).

207-95S-09 Planungsbiiro Préll, Karlsruhe



Gemeinde Bornheim Hinweise
soteinsteggewanne” 3. Anderung nach § 13a BauGB Seite 1

Hinweise

1. Altlasten

Falls bei den ErschlieBungsarbeiten Altlasten angetroffen werden, so ist die Untere Wasserbehor-
de unverziglich zu informieren und die weitere Vorgehensweise abzusprechen.

2. Archaologische Funde

Bei Vergabe der Erdarbeiten, in erster Linie fur die ErschlieRungsmalnahmen, hat der Bautra-
ger/Bauherr die ausflihrenden Baufirmen vertraglich zu verpflichten, der archéologischen Denk-
malpflege zu gegebener Zeit rechtzeitig den Beginn der Arbeiten anzuzeigen, damit diese Arbei-
ten, sofern notwendig, iberwacht werden konnen.

Die ausfiihrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmalschutz- und
Pflegegesetzes vom 26.11.2008 hinzuweisen. Danach ist jeder zu Tage kommende archaologi-
sche Fund unverziglich zu melden, die Fundstelle so weit als moglich unverandert zu lassen und
die Gegenstande sorgfaltig gegen Verlust zu sichern.

Absatz 1 und 2 entbinden den Bautrager/Bauherren jedoch nicht von der Meldepflicht und Haftung
gegenuber dem Landesamt fir Denkmalpflege.

3. Baugrund

Die Forderungen der DIN 1054 sind zu beachten.

4. Empfehlung zur Kellerausbildung

Da insbesondere im Friihjahr mit hohem Grundwasserstand zu rechnen ist, wird fiir die Kellerge-
schosse die Ausbildung als Wanne empfohlen. Soweit die Gebaude naher als 6 m an Versicke-
rungsflachen herangerlckt werden, ist in jedem Fall ein wasserdichter Keller auszubilden.

5. Bodenschutz bei Bauvorhaben

Der gewachsene Boden ist in den Grunflachen weitestgehend zu erhalten. Bei Baumalnahmen ist
der Oberboden entsprechend DIN 18915 abzutragen, zu lagern und wieder zu verwenden. In den
nicht zur Bebauung vorgesehenen Gebietsteilen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden.

Der Verbleib des Bodens auf dem Baugrundstlick (-gebiet) ist - soweit baurechtlich zulassig - ei-
nem Abtransport vorzuziehen. Falls abtransportiert werden muss, ist eine Wiederverwertung des
Bodens anzustreben.

Vor Abtrag des Bodens sind oberirdische Pflanzenteile durch Abmahen zu entfernen.
Humushaltiger Oberboden (Mutterboden) und kulturfahiger Unterboden muss beim Aushub ge-
trennt gelagert und getrennt wieder eingebaut werden.
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Der Aushub ist auf sichtbare Belastungen (OI, Bitumenreste, Miill, Abbruchmaterial, etc.) und auf
Fremdgeruch zu prifen, ggf. sind belastetes und unbelastetes Material zu trennen, und das belas-
tete Material ordnungsgemal} zu entsorgen.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahr fur die Gesundheit von Menschen, bedeutende Sachwerte
oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden kénnen,
sind der unteren Bodenschutzbehorde zu melden.

Die Lagerung des humushaltigen Oberbodens (Mutterboden) soll bis max. 2,0 m Hohe erfolgen,
auf Schutz vor Vernassung sollte geachtet werden.

Anfallende Baustellenabfalle (z.B. Folien, Farben u.a.) und nichtmineralischer Bauschutt sind ord-
nungsgemaly zu entsorgen und durfen nicht als An- bzw. Auffillmaterial (Mulden, Baugrube, Ar-
beitsgraben etc.) benutzt werden (§§ 3 und 4 AbfG). Mineralischer Bauschutt ist einer Wiederver-
wertung zuzufuhren. (Recycling).

Fur nicht Uberbaute Flachen sind wahrend der BaumaBnahme Bodenverdichtungen - verursacht
z.B. durch haufiges Befahren - auf das unabdingbare MaR zu beschranken, ggf. sollten mechani-
sche und/ oder pflanzenbauliche Lockerungsmalnahmen (Erstansaat von Tiefwurzlern wie z.B.
Lupine, Luzerne, Phécelia und Olrettich) durchgefiihrt werden.

Fur Auffillungen darf nur unbelastetes Material verwendet werden.

Das Plangebiet ist Bestandteil eines Wasserschutzgebietes.

In Wasserschutzgebieten darf nach LAGA — TR M 20 (Stand 06.11.1997) kein Recyclingmaterial
fur Auffillungen mit den Zugangswerten Z 1.1, Z 1.2 und Z 2 verwendet werden.

Aus Vorsorgegrinden sollen fir Auffillungen ausschlielich natlrliche Materialien (z.B. Boden,
Schotter) verwendet werden.

6. Regenwasserversickerung

Es wird der Bau von Zisternen zur Verwendung des anfallenden Oberflachenwassers empfohlen.
Die Zisternen konnen flr Brauchwasser und fir GieBwasser genutzt werden. Brauchwassernut-
zungsanlagen sind anzeige- und genehmigungspflichtig.

7. Bestehende Hauptwasserleitung im Plangebiet

Im Wirtschaftsweg, der z. Zt. stdlich der jetzigen Grabenstralle verlauft, befindet sich eine 300er
Hauptversorgungsleitung einschlieRlich Steuerkabel. Es ist darauf zu achten, dass bei Baumpflan-
zungen die Mindestabstande gemall DVGW Arbeitsblatt GW 125 von > 2,50 m eingehalten wer-
den, bezogen auf den horizontalen Abstand der Stammachse von der AuRenhaut der Rohrleitung.
Veranderungen des Gelandeniveaus innerhalb eines Schutzstreifens von 2,0 m beiderseits der
Rohrleitung sind mit den Gruppenwasserwerken Bornheim abzustimmen.
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8. Anpflanzungen im Bereich der Versorgungsleitungen
Bei Anpflanzungen von Baumen und tiefwurzelnden Strauchern im Bereich unterirdischer Ver-
/[Entsorgungsleitungen (Leitungen) soll ein Mindestabstand von 2,50 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 Versorgungstra-
ger, geeignete Malnahmen zum Schutz der Leitungen (z.B. Einbau von Trennwéanden aus Kunst-
stoff) vorzusehen.

9. Wasserschutzgebiet
Das Plangebiet liegt in der Zone IIl des Wasserschutzgebietes zugunsten des Zweckverbandes
Walsheimer Gruppen — Gruppenwasserwerke — in Bornheim. Die Festsetzungen in der Rechtsver-
ordnung sind zu beachten (Staatsanzeiger Rheinland-Pfalz Nr. 1 Seite 2 vom 14.01.02).

10. Leitungsverlegung an der K 42
Soweit Leitungen in bzw. bis zu einem Abstand von 30 m entlang der K 42 verlegt werden, bedarf
es eines Nutzungsvertrages bzw. einer anbaurechtlichen Genehmigung durch das Landesamt fiir
StralBen und Verkehr, Speyer.

11. Abstandsvorschriften zu landwirtschaftlichen Flachen
PflanzmalRnahmen bzw. Einfriedigungen sind so durchzufiihren, dass die Abstdnde nach dem
Landesnachbarrecht Rheinland-Pfalz berticksichtigt werden.

12. Abstandsvorschriften zum StraRenraum
Bei der Neuanpflanzung von Baumen ist Abschnitt 2.7.2 der RAS-Q zu bericksichtigen. Danach ist
ein Abstand von mindestens 4.50 m zum Rand des Verkehrsraumes der klassifizierten Strale ein-
zuhalten. Das Lichtraumprofil ist grundséatzlich freizuhalten.
Des Weiteren ist das Nachbarschaftsgesetz zu berucksichtigen.

13. Kataster

Samtliche Flurstlicke des Plangebietes sind im Liegenschaftskataster mit dem Vermerk ,Wasser-
schutzgebiet III* gekennzeichnet.
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Gestaltungsrichtlinien fiir AuBenanlagen

Anlage 1:

| Vorgartenbereich:

Einfriedigungen zwischen straenseitiger Baugrenze und
der Straenhinterkante sind nicht zulassig.

Il Innerhalb der iiberbaubaren Flachen:
Zwischen den Gebauden sind Einfriedigungen nach LBauO

zuldssig.

Systemschnitt g

-

Il Gartenbereich:

Im riickwartigen Bereich nach der gartenseitigen
Baugrenze sind nur Einfriedigungen aus Holzelemen-
ten oder Stabmattenzaun o. &. bis zu einer Hohe von
max. 1,8 m Uber dem Urgrund zuldssig, wenn diese
zwischen Hecken und Struchern eingebaut werden
und somit begriint werden.

Aufschiittungen und Abgrabungen sind bis max. 1,0
m Uber bzw. 2,5 m unter dem Geladnde zuldssig.
Mauemn zum Abfangen von unterschiedlichem Gelan-
de, sind bis 0,5 m zulassig.

Die Gelandeverspriinge sind durch Béschungen von
einer Neigung max. 1:2 auszugleichen.

Mauemn, Aufschittungen oder Abgrabungen sind in
einem Abstand von 1,0 m zur Grenze zu privaten

Grundstlicken unzulassig.

T o
Bschungs- _— | ~ .
verhaltnis 12 OK StraBe neu
51<l  Terrasse | Garage
vorh. Gelinde = T S
KG
2.0
[T ]
Griinffache offentich ‘ Bautenster Strape Parken |Gehviey
16.0
&
s
2 .
S
¢ Pflanzliste
s
S

Obstbdume: Hochstamm- Obstbdume mit einer Stammlénge von mind. 1,6 m bis zum
untersten Astansatz, Stammumfang mind. 8 — 10 cm, Obstsorten sollten nach Mdglichkeit
regionaltypisch gewahlt werden, z. B:

Apfel: Alte Sternrenette, Berlepsch, Bohnapfel, Brettacher, Gewiirzluiken, Glockenapfel,
Gravensteiner, Haberts Renette, Jakob Fischer, Jakob Lebel, Kaiser Wilhelm, Ontario,
Landsberger Renette, Rheinischer Winterrambour, Roter Boskoop, Rote Sternrenette,
Roter Stettiner, Roter Zigeuner, Schdner von Boskoop, Winterglockenapfel

Birne: Clapps Liebling, Gelomdstler, Gellerts Butterbirne, Gute Graue, Késtliche von
Charneau, Pastorenbirne, Petersbirne, Schweizer Wasserbirne, Stuttgarter GeiRhirtle,
Schweizerhose, Veldenzer, Vereinsdechantsbirne

Sonstige: Bihler Frihzwetschge, Czar-Pflaume, Deutsche
Hauszwetschge, Ersinger Frihzwetschge, Graf Althmanns
Reneklode, Nancy-Mirabelle,

Aprikose- Prunus armeniaca, Pfirsich- Prunus persica,
Quitte-Cydonia oblonga, Speierling- Sorbus domestica

Béume

Stréucher

Qualitat: MindestgroRe 60 — 100 cm, 2 x verpflanzt
Hasel- Corylus avellana
Eingriffliger WeiRdorn- Crataegus monogyna
Zweigriffliger Weilkdorn -Crataegus laevigata

Hartriegel - Cornus sanguinea
Weiler Hartriegel- Cornus alba
Komelkirsche- Cornus mas
Pfaffenhtitchen- Euonymus europaea
Liguster- Ligustrum vulgare
Schlehe- Prunus spinosa
Kreuzdom - Rhamnus cartharticus
Kriechende Rose- Rosa arvensis
Hundsrose - Rosa canina

Bibernell- Rose-
Biischel-Rose-

Rosa pimpinellifolia
Rosa multiflora

o . . Essigrose- Rosa gallica
Qualitat: Hochstamme mit einem Gewaohnlicher Schneeball-Vibumnum opulus
Stammumfang von mind. mind. 12 Faulbaum- Rhamnus frangula
.14 3 x verpfl nzt) Schwarzer Holunder-  Sambucus nigra
) cm, ( erpfia - Trauben-Holunder- Sambucus racemosa
Spitzahorn- Acer platanoides Flieder- Syringa vulgaris
Bergahom- Acer pseudoplatanus Gartenjasmin- Philadelphus coronarius
Feldahom- Acer campestre Schmalblattriger Sommerflieder-Buddieja alternifolia
Rotblihende Kastanie-Aesculus camea Sommerflieder- Buddleja davidii
Hainbuche- Carpinus betulus Strauchrosen- Rosa spec
Esche- Fraxinus excelsior
Maulbeerbaum-  Morus alba
Vogelkirsche- Prunus avium
Stadtbirne- Pyrus calleryana "Chanticleer’ ) o .
Mehlbeere- Sorbus aria Bei der Artenauswahl |"st d|§ Pflanzen!lste des Be-
Eberesche- Sorbus aucuparia bgluungsplar]es Zu beruckswhtlge_n. Die Grenzab_-
Stieleiche- Quercus robur sta_nde gemafL Nachbarrecht Rheinland - Pfalz sind
Traubeneiche-  Quercus petraea 2wingend einzuhalten.
Winterlinde- Tilia cordata
Schwarzerle- Alnus glutinosa
Griinerle- Alnus incana
Kastanie- Castanea sativa
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