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Die in diesem Textteil wiedergegebenen textlichen Festsetzungen sind neben den zeichnerischen Fest-
setzungen ebenfalls Bestandteil der Satzung. Als Beigabe zum Bebauungsplan enthélt der Textteil zusatz-
lich die Begriindung einschliefSlich Umweltbericht.

Als gesetzliche Grundlagen wurden verwendet:

- Baugesetzbuch (BauGB)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 12. April 2011 (BGBI. | S. 619).

- Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Arti-
kel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

- Gesetz zum Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche,
Erschiitterungen und dhnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 26. September 2002 (BGBI. | S. 3830), zuletzt gedndert durch
Gesetz zur Anderung des Energiesteuer- und des Stromsteuergesetzes vom 01. Méarz 2011 (BGBI. | S.
282).

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), in Kraft getreten am 01. Méarz 2010.

+ Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes (Planzei-
chenverordnung 1990 - PlanzV 90)
Planzeichenverordnung 1990 vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1 S. 58).

- Gesetz Uiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert durch Arti-
kel 3 der Verordnung vom 18. Mai 2011 (BGBI. | S. 892).

- Denkmalschutzgesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (DSchG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Marz 1978 (GVBI. S. 159), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 28. September 2010 (GVBI. S. 301).

- Gemeindeordnung fiir das Land Rheinland-Pfalz (GemO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Januar 1994 (GVBI. S. 153), mehrfach geandert durch §
142 Abs. 3 des Gesetzes vom 20. Oktober 2010 (GVBI. S. 319).

- Landesbauordnung fiir das Land Rheinland-Pfalz (LBauO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 24. November 1998 (GVBI. S. 365), zuletzt gedndert durch §
47 des Gesetzes vom 09. Méarz 2011 (GVBI. S. 47).

- Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft fiir das Land Rheinland-Pfalz
(Landesnaturschutzgesetz - LNatSchG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 28. September 2005 (GVBI. S. 387), zuletzt gedndert durch
AndVO vom 22. Juni 2010 (GVBI. S. 106).

- LandesstraBengesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (LStrG)
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In der Fassung der Bekanntmachung vom 01. August 1977 (GVBI. S. 273), zuletzt gedndert durch Artikel
1 des Gesetzes vom 07. Juli 2009 (GVBI. S. 280).

- Wassergesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 22. Januar 2004 (GVBI. S. 54), zuletzt gedandert durch § 52 1
des Gesetzes vom 09. Méarz 2011 (GVBI. S. 47).

- Landesnachbarrechtsgesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (LNRG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Juni 1970 (GVBI. S. 198), mehrfach gedndert durch Artikel
1 des Gesetzes vom 21. Juli 2003 (GVBI. S. 209).
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Vorbemerkungen:

Die Textfestsetzungen bleiben weitgehend unverandert. Teilweise wird die raumliche Zuord-
nung der Festsetzung geidndert, da Nutzungsschablonen durch die Anderung entfallen sind.
Die Inhalte des Bebauungsplanes hingegen bleiben diesbeziiglich unverdndert. Geanderte
bzw. erganzte Festsetzungen sind gelb hervorgehoben.

1 BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.0 Planungsrechtliche Festsetzungen (BauGB/BauNVO)

1.1  Art und MaR der baulichen Nutzung
Die in der Baunutzungsverordnung vorgesehenen Ausnahmen sind nur zuldssig, sofern
die Eigenart des Baugebietes jeweils gewahrt und das Einvernehmen der Gemeinde
nach § 31 BauGB hergestellt ist.

1.2 Bauweise

In den Wohnbaugebieten entlang der Essinger- und JakobstraRe ist als besondere Bau-
weise die halboffene Bebauung festgesetzt, d.h. an die nordliche (Essinger StraRe) bzw.
ostliche Grenze (JakobstraBe) wird angebaut, zu den anderen Grenzen ist der bauord-
nungsrechtliche Abstand einzuhalten. In einer Tiefe von 12 - 30 m der Uberbaubaren
Flache (von der Erschlielungsstralle aus gesehen) ist darliber hinaus zuldssig, auch an
die gegenliberliegende Grundstlicksgrenze (beidseitige Grenzbebauung) anzubauen.

In den festgesetzten Gewerbegebieten ist als besondere Bauweise die offene Bauweise
mit der MalRgabe festgesetzt, dass die Gebaudelangen entsprechend den liberbaubaren
Flachen und der Grenzbebauung zuldssig sind. Die erforderlichen Abstandsflachen nach
LBauO sind einzuhalten.

1.3  Hohenlage der baulichen Anlagen
Mit Ausnahme der Wohngebiete entlang der Essinger- und Jakobstrafle ist die EG-
FuBbodenhohe der baulichen Anlagen mind. 0,2 m und max. 0,9 m Uber der mittleren
Hohe der angrenzenden Verkehrsflache, gemessen in Gebdaudemitte, festzulegen. MaR-
gebend ist jeweils die Straflenfront, von der aus der Anschluss erfolgt. In den Wohnge-
bieten entlang der Essinger- und Jakobstrale ist die EG-FuRbodenhdhe an die vorhan-
denen baulichen Anlagen anzupassen.
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1.4.
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2.0

2.1

2.2

Gebdaudehohen Gewerbegebiete (gem. §§ 16 und 18 BauNVO)

Als Bezugspunkt fir die Hohe der Gebaude gilt das Niveau der nachstgelegenen Verkehrsflache
(Hinterkante Gehweg) gemessen in der Gebdudemitte. Bei Eckgrundstiicken ist der hoher gele-
gene Bezugspunkt maligeblich.

Fiir die maximale Hohe baulicher Anlagen innerhalb der festgesetzten Gewerbegebiete
ist die Oberkante baulicher Anlagen ohne technische Aufbauten maRgebend. Techni-
sche Aufbauten oder Schornsteine diirfen die festgesetzten Hohen bis zu 3 m Uber-
schreiten. Dabei ist die Ausbildung von Aufenthaltsraumen explizit ausgeschlossen. Die
Grundflache fur alle technischen Aufbauten darf maximal 250 m? betragen.

Die maximal zuldssigen Gebdaudehdhen GH,,.x. gemessen zwischen Oberkante baulicher
Anlage und Bezugspunkt, sind dem Eintrag in den Nutzungsschablonen zu entnehmen.

Stellplatze und Garagen
In den Wohngebieten entlang der Essinger- und JakobstralRe sind Garagen nur auf der
vorderen stralRenseitigen Halfte der Grundstiicke zuldssig.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (LBAUO)

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

In den Wohngebieten entlang der Essinger- und JakobstralRe sind nur Satteldacher zulas-
sig, die sich in der Neigung an die vorhandenen baulichen Anlagen anpassen missen.
Innerhalb der sonstigen Baugebiete sind Flach- oder Satteldacher zulassig. Die zuldssigen
Dachneigungen sind den Nutzungsschablonen zu entnehmen. In den festgesetzten Ge-
werbegebieten kénnen fiir gewerbliche Bauten auch Industriedacher (z.B. Sheddacher)
und fir Wohnbauten bei nur eingeschossiger Bauweise Walmdacher errichtet werden.
In den sonstigen allgemeinen Wohngebieten (mit Ausnahme der Wohngebiete entlang
der Essinger- und JakobstralRe) sind neben Satteldachern auch Walmdacher zulassig
(Flachdachfestsetzung entfallt). Ein Kniestock ist in allen Baugebieten nur dann bis 0,4 m
zuldssig, wenn das Dach mit der Traufe mind. bis zum Schnittpunkt OG-
Decke/AuBenwand herabgezogen wird. Zusammengefasste Garagen mussen einheitlich
gestaltete Flachdacher erhalten.

AuBenanlagen

Gelandeverhaltnisse benachbarter Grundstlicke sind aufeinander abzustimmen. Auf-
schiittungen und Abgrabungen bediirfen ab 0,5 m der Genehmigung, soweit dies nicht
durch Planzeichen bereits festgesetzt worden ist. Entlang den o6ffentlichen Flachen
(StraRen und Wege) sind nur offene Vorgarten (keine Einfriedungen) zulassig, falls durch
Planzeichen keine andere Nutzung festgesetzt wurde.
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Vorgarten |

Erlduternde Skizze ,,Offene Vorgdirten”: im gekennzeichneten Bereich

2.3

24

Strafle

sind keine Einfriedungen zuldssig.

Einfriedungen sind in den Misch- und Gewerbegebieten erst nach der strallenseitigen
Baugrenze zuldssig. In den Wohngebieten entlang der Essinger- und JakobstraBe sind
Mauern und Einfriedungen bis zu einer Héhe von 1,80 m nur in Form von Bindegliedern
zwischen den baulichen Anlagen moglich. Soweit die Pflanzgebote nicht durch Artenre-
gelung festgesetzt sind, sind diese durch bodenstandige Arten zu erfillen. Den Baugesu-
chen ist ein entsprechender Pflanzplan beizufligen.

Boschungen

Bdschungen, die bei der Anlage von Stralen und Wegen aufgrund von Aufflllungen o-
der Abgrabungen entstehen, sind von den jeweiligen Grundstiickseigentlimern im Rah-
men der Planzeichnung zu dulden.

Hochspannungsleitung

Der Gebaudeabstand von der Achse der Hochspannungsleitung muss mind. 8,0 m betra-
gen. Soweit innerhalb dieses Streifens gebaut werden soll, sind die entsprechenden Vor-
schriften des zustandigen EVUs zu beachten.
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3.1

3.2

3.3

34

HINWEISE

Hochspannungsleitungen

Innerhalb des Geltungsbereiches verlaufen Hauptversorgungsleitungen, deren Verlauf
einschliellich der Schutzbereiche im Bebauungsplan gekennzeichnet ist. Bei Baumal3-
nahmen ist der jeweilige Versorgungstrager rechtzeitig zu benachrichtigen.

Nachrichtliche Ubernahme
Alle Inhalte des alten Bebauungsplanes sind nachrichtlich Gbernommen. Auf die Be-
grindung der bisherigen Planfassungen wird verwiesen.

Immissionen

Bei Gebduden sollen Aufenthaltsraume in Wohnungen und vergleichbar genutzte Rau-
me gegen Aulenlarm durch technische Vorkehrungen (z.B. Schallschutzfenster) so ge-
schiitzt werden, dass bei geschlossenen Tiiren und Fenstern am Tag ein Pegelwert von
35 dB (A) und bei Nacht ein solcher von 30 dB (A) nicht Gberschritten wird. Diese Innen-
larmpegel konnen bei Bliroraumen um 5 dB (A), bei Gaststatten, Schalterraumen und
vergleichbaren Rdumen um 10 dB(A) héher liegen. Fir die Bellftung der Raume sind die
Belange der VDI 2719 zu beachten.

Um die Anforderungen bzgl. der Art der baulichen Nutzung i.S. der Festsetzung 1.1.2
(,Handwerks- und Gewerbebetriebe, soweit sie das Wohnen nicht wesentlich stéren”)
zu erfillen, soll ein Schallpegel von tagsiiber 60 db(A) bzw. nachts 45 dB(A) sicherge-
stellt sein.

Archaologische Funde

Bei der Vergabe der Erdarbeiten sind die Baufirmen vertraglich zu verpflichten, den
Baubeginn dem Landesamt fiir Denkmalpflege mitzuteilen. Die Bestimmungen des
Denkmalpflegegesetzes sind zu beachten. Danach ist jeder zutage kommende archaolo-
gische Fund unverziglich zu melden, die Fundstelle soweit wie méglich unverandert zu
lassen und die Funde sorgfaltig gegen Verlust zu sichern.
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PFLANZLISTE fiir die Immissionsschutzpflanzung

PAPPEL - POPULUS
GRAUERLE - ALNUS INCANA
BIRKE - BETULA

ROTEICHE - QUERCUS RUBRA
HASELNUSS - CORYLUS AVELLANA
HOLUNDER - SAMBUCUS NIGRA
ZIERIOHANNISBEERE - RIBES SANGUINEUM
VOGELBEERE - SORBUS AUCUPARIA
HECKENROSE - ROSA CANINA
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