
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB -, §§ 1 bis 11 der
Baunutzungsverordnung - BauNVO -)

WA Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

Beschränkung der Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

     2 WE * Anzahl der Wohneinheiten

2. Maß der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

0,4 Grundflächenzahl GRZ als Dezimalzahl

0,8  * Geschoßflächenzahl GFZ als Dezimalzahl

    III * Zahl der Vollgeschosse als Höchstmaß

   THmax. maximale Traufhöhe

   FHmax. maximale Firsthöhe

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

         o offene Bauweise

nur Einzel- und Doppelhäuser zulässig

Baugrenze

nicht überbaubare Grundstücksflächen

überbaubare Grundstücksflächen

Hauptfirstrichtung

Nutzungsschablone *

Art der baulichen Nutzung Höchstgrenze der Vollgeschosse
Anzahl der Wohneinheiten maximale Traufhöhe

maximale Firsthöhe

Grundflächenzahl GRZ Geschoßflächenzahl GFZ

Bauweise Dachform/Dachneigung
zulässige Bauformen

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

Öffentliche Straßenverkehrsflächen

Straßenbegrenzungslinie

Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung: Öffentliche Parkfläche

Zweckbestimmung: Wirtschaftsweg

Zweckbestimmung: Fußweg

Zweckbestimmung: Verkehrsbegleitgrün

7. Flächen für Versorgungsanlagen, für die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie für
Ablagerungen; Anlagen, Einrichtungen und sonstige Maßnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken (§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

Flächen für Versorgungsanlagen

Zweckbestimmung: Trafostation

8. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

Oberirdische Hauptversorgungsleitung (0,4- und 20-kV-Starkstromfreileitung)

Unterirdische Hauptversorgungsleitung (Gashochdruckleitung)

Unterirdische Hauptabwasserleitung (Schmutzwasserkanal)

Unterirdische Hauptabwasserleitung (Regenwasserkanal)

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

Öffentliche Grünflächen

Kennzeichnung für öffentliche Grünflächen

Private Grünflächen

Kennzeichnung für private Grünflächen

ÖG1-2

0,4

2 WE

0,8

WA
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10. Wasserflächen und Flächen für die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung
des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Flächen für die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und
die Regelung des Wasserabflusses

Zweckbestimmung: Regenrückhaltebecken

13. Planungen, Nutzungsregeln, Maßnahmen und Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6
BauGB)

Umgrenzung von Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6
BauGB)

Anpflanzungen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen für
Bepflanzungen und für die Erhaltung von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie von Gewässern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB)

Anpflanzen von Bäumen (geringe Standortverschiebung möglich!)

Umgrenzung von Flächen zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB)

15. Sonstige Planzeichen

Grenze des räumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Umgrenzung der Flächen für besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz
vor schädlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung der Flächen, die von der Bebauungs freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr.
10 und Abs. 6 BauGB)

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

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flächen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und
Abs. 6 BauGB) zugunsten der Versorgungsträger

Lärmschutzwand

Maßangaben in Meter

Freizuhaltende Sichtfelder nach RASt 06 50 km/h (70 m)

16. Planzeichen zur Darstellung des Bestandes

Hauptgebäude/Nebengebäude

Öffentliche Gebäude

Grundstücksgrenze

Flurstücksnummer

* Alle in der Legende angegebenen Zahlenwerte sind beispielhaft!
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B E B A U U N G S P L A N  gem. § 13b BauGB
" WALTERSHÖHE / SCHLOSSGARTEN "

ORTSGEMEINDE  FRIEDELSHEIM

B E B A U U N G S P L A N

VATTER  05/15 STREY  05/15 1 : 1000 1.540/0.891 884-BP-Se

a Erweiterung WI, Ergänzung Nutzungsschablonen und Leitungen VATTER / STREY 26.10.2015

b Reduzierung des Geltungsbereichs VATTER / STREY 15.08.2017

c Änderung des Geltungsbereichs, Reduzierung der öffentlichen Flächen VATTER / STREY 04.07.2018

d Erweiterung der Straßenverkehrsfläche im Südwesten und -osten auf 6.50 m VATTER / SCHLÖSSL 06.03.2019

e Red. Ergänzung Bauverbotszone im nördlichen Einmündungsbereich der L527 VATTER / STREY 24.09.2019
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© Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz, Geobasisdaten: © Kataster- und Vermessungsverwaltung Rheinland-Pfalz

B E B A U U N G S P L A N
" WALTERSHÖHE / SCHLOSSGARTEN "

Als gesetzliche Grundlagen wurden verwendet:

 Baugesetzbuch (BauGB)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBl. I S. 3634).

 Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBl. I S. 3786).

 Gesetz zum Schutz vor schädlichen Bodenveränderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 17. März 1998 (BGBl. I S. 502), das zuletzt durch Artikel
3 Absatz 3 der Verordnung vom 27. September 2017 (BGBl. I S. 3465) geändert worden ist.

 Gesetz zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Geräusche, Erschütterungen und ähnliche Vorgänge (Bundes-Immissionsschutzgesetz -
BImSchG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBl. I S. 1274), das zuletzt durch Artikel
1 des Gesetzes vom 08. April 2019 (BGBl. I S. 432) geändert worden ist.

 Gesetz über Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
Vom 29. Juli 2009 (BGBl. I S. 2542), das zuletzt durch Artikel 8 des Gesetzes vom 13. Mai 2019
(BGBl. I S. 706) geändert worden ist.

 Verordnung über die Ausarbeitung der Bauleitpläne und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung - PlanzV)
Vom 18. Dezember 1990 (BGBl. 1991 I S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.
Mai 2017 (BGBl. I S. 1057) geändert worden ist.

 Gesetz über die Umweltverträglichkeitsprüfung (UVPG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBl. I S. 94), das zuletzt durch
Artikel 22 des Gesetzes vom 13. Mai 2019 (BGBl. I S. 706) geändert worden ist.

 Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Juli 2009 (BGBl. I S. 2585), das zuletzt durch Artikel
2 des Gesetzes vom 04. Dezember 2018 (BGBl. I S. 2254) geändert worden ist.

 Bundesfernstraßengesetz (FStrG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Juni 2007 (BGBl. I S. 1206), das zuletzt durch Artikel
1 des Gesetzes vom 29. November 2018 (BGBl. I S. 2237) geändert worden ist.

 Bundeskleingartengesetz (BKleingG)
Vom 28. Februar 1983 (BGBl. I S. 210), das zuletzt durch Artikel 11 des Gesetzes vom 19.
September 2006 (BGBl. I S. 2146) geändert worden ist.

 Denkmalschutzgesetz für das Land Rheinland-Pfalz (DSchG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. März 1978 (GVBl. S. 159), das durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 03. Dezember 2014 (GVBI. S. 245) geändert worden ist.

 Gemeindeordnung für das Land Rheinland-Pfalz (GemO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Januar 1994 (GVBl. S. 153), die durch Artikel 37 des
Gesetzes vom 19. Dezember 2018 (GVBl. S. 448) geändert worden ist.

 Landesbauordnung für das Land Rheinland-Pfalz (LBauO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 24. November 1998 (GVBl. S. 365), mehrfach geändert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Juni 2019 (GVBl. S. 112).

 Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft für das Land
Rheinland-Pfalz (Landesnaturschutzgesetz - LNatSchG)
Vom 06. Oktober 2015 (GVBl. S. 283), das durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21. Dezember 2016
(GVBl. S. 583) geändert worden ist.

 Landesstraßengesetz für das Land Rheinland-Pfalz (LStrG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 01. August 1977 (GVBl. S. 273), zuletzt geändert durch
Gesetz vom 08. Mai 2018 (GVBl. S. 92).

 Landeswassergesetz für das Land Rheinland-Pfalz (LWG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Juli 2015 (GVBl. S. 127), zuletzt geändert durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 19. Dezember 2018 (GVBl. S. 469).

 Landesnachbarrechtsgesetz für das Land Rheinland-Pfalz (LNRG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Juni 1970 (GVBl. S. 198), das mehrfach durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Juli 2003 (GVBl. S. 209) geändert worden ist.

 Landesbodenschutzgesetz für das Land Rheinland-Pfalz (LBodSchG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 25. Juli 2005 (GVBl. S. 302), zuletzt geändert durch
Artikel 14 des Gesetzes vom 19. Dezember 2018 (GVBl. S. 448)

TEXTLICHE  FESTSETZUNGEN

Flächenbezeichnung:      m²        ha         %

Fläche des Geltungsbereichs   32.845   3,28     100,00

Baufläche gesamt   20.315       2,03       61,85

Allgemeine Wohngebiete     20.315         2,03          61,85

Öffentliche Verkehrsflächen gesamt     7.005       0,70       21,33

Öffentliche Straßenverkehrsflächen       6.145         0,62          18,71

Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung          420         0,04            1,28

Verkehrsbegleitgrün          440         0,04            1,34

Öffentliche Grünflächen     1.675       0,17         5,10

Versorgungsflächen          25       0,00         0,08

Private Grünflächen        625       0,06         1,90

Flächen für die Wasserwirtschaft     3.200       0,32         9,74

Datengrundlage: Geobasisinformationen der Vermessungs- und
Katasterverwaltung Rheinland-Pfalz (Zustimmung vom 15. Oktober 2002)

VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Ortsgemeinderat hat in der Sitzung vom 03.11.2015 die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 27.11.2015 ortsüblich bekannt gemacht.

2. Die frühzeitige Öffentlichkeitsbeteiligung gemäß § 3 Abs. 1 BauGB mit öffentlicher Auslegung des
Bebauungsplanvorentwurfs hat in der Zeit vom 26.01.2015 bis 27.02.2015. stattgefunden. Ortsübliche
Bekanntmachung dazu am 16.01.2015.

3. Die frühzeitige Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange gemäß § 4 Abs. 1 BauGB hat mit
Schreiben vom 26.01.2015 stattgefunden. Fristsetzung zur Stellungnahme bis zum 01.03.2015.

4. Der Entwurf des Bebauungsplans wurde mit der Begründung gemäß § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 07.12.2015 bis
25.01.2016 öffentlich ausgelegt. Ortsübliche Bekanntmachung dazu im Amtsblatt vom 27.11.2015

5. Die Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange gemäß § 4 Abs. 2 BauGB hat mit Schreiben
vom 04.12.2015 stattgefunden. Fristsetzung zur Stellungnahme bis zum 25.01.2016.

6. Nach Durchführung des Beteiligungsverfahrens gemäß § 3 Abs. 2 i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB hat der Ortsgemeinderat in
der Sitzung vom 05.09.2017 die Aufstellung des Bebauungsplans im vereinfachten Verfahren beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 27.11.2017 ortsüblich bekannt gemacht.

7. Der Entwurf des Bebauungsplans wurde mit der Begründung gemäß § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 16.10.2017 bis
20.11.2017 öffentlich ausgelegt. Ortsübliche Bekanntmachung dazu im Amtsblatt vom 06.10.2017

8. Die Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange gemäß § 4 Abs. 2 BauGB hat mit Schreiben
vom 05.10.2017 stattgefunden. Fristsetzung zur Stellungnahme bis zum 20.11.2017.

9. Der Entwurf des Bebauungsplans wurde mit der Begründung gemäß § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 15.04.2019 bis
17.05.2019 erneut öffentlich ausgelegt. Ortsübliche Bekanntmachung dazu im Amtsblatt vom 05.04.2019. Der
präzisierte Aufstellungsbeschluss vom 19.03.2019 wurde zeitgleich ortsüblich bekannt gemacht.

10. Die erneute Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange gemäß § 4 Abs. 2 BauGB hat mit
Schreiben vom 11.04.2019 stattgefunden. Fristsetzung zur Stellungnahme bis zum 17.05.2019.

11. Die Ortsgemeinde Friedelsheim hat mit Beschluss des Ortsgemeinderats vom 24.09.2019 den Bebauungsplan gem. §
10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Friedelsheim, den __.__.____

(Siegel)

____________________________
Peter Fleischer, Ortsbürgermeister

12. Ausfertigung:

Friedelsheim, den __.__.____

(Siegel)

____________________________
Peter Fleischer, Ortsbürgermeister

13. Der Satzungsbeschluss des Ortsgemeinderates von Friedelsheim über den Bebauungsplan, bestehend aus
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sowie der Begründung inkl. Umweltbelange wurde gem. § 10 Abs. 3
BauGB am __.__.____ unter Hinweis auf den Ort seiner Auslegung ortsüblich bekannt gemacht.
Mit dieser Bekanntmachung wurde der Bebauungsplan "Waltershöhe / Schlossgarten" wirksam.

Friedelsheim, den __.__.____

(Siegel)

____________________________
Peter Fleischer, Ortsbürgermeister

1 BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

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

1.1.1 Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Folgende Einrichtungen, die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden können,
sind auf Grundlage von § 1 Abs. 6 Satz 1 BauNVO nicht zulässig:

- Betreibe des Beherbergungsgewerbes
- Sonstige nicht störende Gewerbebetriebe
- Anlagen für Verwaltungen
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

1.1.2 Bindung nach § 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB

Im allgemeinen Wohngebiet sind innerhalb der Nutzungsschablone WA 2 die Wohnungen als
behindertengerechte / rollstuhlgerechte Wohnung herzustellen und ausschließlich für das Wohnen
von Senioren (älter 55 Jahre) oder behinderter Menschen zu verwenden.

1.2 Maß der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 und 17 BauNVO)

1.2.1 Grundflächenzahl (§§ 17, 19 BauNVO)

Bei der Ermittlung der zulässigen Grundfläche sind die Grundflächen von folgenden Anlagen in die
Berechnung mit einzubeziehen:

1. Garagen und Stellplätze mit ihren Zufahrten
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
3. Baulichen Anlagen unterhalb der Geländeoberfläche, durch die das Baugrundstück lediglich

unterbaut wird

Dabei sind wasserdurchlässig gestaltete Beläge wie Rasengittersteine, Drainpflaster oder ähnlich
wasserdurchlässig gestaltete Materialien nur zu 50 % auf die Grundflächenzahl (GRZ) anzurechnen.

Die Obergrenze der Grundflächenzahl innerhalb des Bebauungsplanes wird auf 0,4 festgesetzt. Die
zulässige Grundfläche darf gemäß § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO allgemein durch Grundflächen der
Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO um 0,1 überschritten werden.

Im Bereich des Seniorenwohnens (Nutzungsschablone WA 2) ist eine Überschreitung der GRZ durch
die Grundflächen der Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO um 0,2 zulässig.

1.2.2 Geschossflächenzahl (§ 20 BauNVO)

Die Flächen von Aufenthaltsräumen in Kellergeschossen und in Dachräumen einschließlich der zu
ihnen gehörenden Treppenräume und einschließlich ihrer Umfassungswände sind mitzurechnen (§
20 Abs. 3 BauNVO).

1.2.3 Anzahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse Z wird auf II als Höchstgrenze festgesetzt. Im Bereich des
Seniorenwohnens (Nutzungsschablone WA 2) sind abweichend hiervon maximal III Vollgeschosse
zulässig.

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

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes sind mit Ausnahme des Bereichs für das Seniorenwohnen
maximal zwei Wohneinheiten pro Wohngebäude zulässig.

Innerhalb des Bereichs für das Seniorenwohnen (Nutzungsschablone WA 2) sind maximal 6
Wohneinheiten pro Wohngebäude zulässig.

1.2.5 Höhe baulicher Anlagen (§§ 16, 18 BauNVO)

Bezugspunkt
Als Bezugspunkt für die Höhe der Gebäude gilt das Niveau der nächstgelegenen Verkehrsfläche
(Straßenachse) gemessen in der Gebäudemitte.

Die maximalen Gebäudehöhen (First- und Traufhöhen) sind der Planzeichnung zu entnehmen.

Ausnahmen
Ausnahmsweise darf die festgesetzte Traufhöhe in Bereichen mit Fassadenrücksprüngen um bis zu
0,6 m sowie bei Zwerchhäusern und Nebengiebeln um bis zu 2,5 m überschritten werden, sofern
diese Überschreitung maximal ein Drittel der Gebäudelänge einnimmt.

1.3 Bauweise, überbaubare und nicht überbaubare Grundstücksfläche sowie die Stellung der
baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

1.3.1 Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Als Bauweise wird innerhalb des Bebauungsplanes die „offene Bauweise“ festgesetzt. Die nach
Landesrecht erforderlichen Abstandsflächen sind dabei einzuhalten.

Es sind nur Einzel- und Doppelhäuser zulässig.

1.3.2 Baugrenzen (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Ausnahmsweise dürfen die Baugrenzen mit Bauteilen, deren Oberflächen zu mehr als 70 % verglast
sind (z.B. Wintergärten), um bis zu 1 m überschritten werden. Die Grenzabstände nach LBauO sind
zu beachten.

1.3.3 Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die in der Planzeichnung festgesetzten Hauptfirstrichtungen sind einzuhalten. Abweichungen von
der festgesetzten Richtung bis maximal 15 °sind zulässig. Nebenfirste mit abweichenden
Firstrichtungen für Gebäudeteile sind, soweit sie sich der Hauptdachfläche unterordnen, zulässig.
Sind keine Firstrichtungen festgesetzt, ist die Stellung der Gebäude freigestellt.

1.3.4 Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Nebenanlagen wie Pergolen, Rankgerüste, Gartenhäuschen, Mülltonnenplätze, u.ä. sind innerhalb
der festgesetzten Baufenster (überbaubaren Grundstücksflächen) sowie bis zu einer versiegelten
Gesamtfläche von 30 m2 auch außerhalb der überbaubaren Grundstücksfläche zulässig.
Gartenhäuschen im Vorgartenbereich (Bereich zwischen Straßenbegrenzungslinie und vorderer
Baugrenze) sind unzulässig.

1.3.5 Garagen und Stellplätze (§ 12 BauNVO)

Garagen müssen mit ihrer Zufahrt einen Abstand von mindestens 5 m vor der
Straßenbegrenzungslinie einhalten. Ansonsten müssen Garagen, Stellplätze und offene Carports zu
öffentlichen Verkehrsflächen einen seitlichen Abstand von mindestens 1 m einhalten.

1.4 Flächen, die von Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung in den Einmündungsbereichen festgesetzten Sichtdreiecke sind
keine baulichen Anlagen im Sinne der Landesbauordnung zulässig. Im Bereich des Sichtdreiecks ist
jegliche Sichtbehinderung (Bewuchs, Einfriedungen o. ä.) über 80 cm, gemessen über der jeweiligen
Fahrbahnoberkante, unzulässig.

1.5 Verkehrsflächen und Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB)

Verkehrsflächen und Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung sowie Verkehrsbegleitgrün
werden gemäß den Einträgen in der Planzeichnung festgesetzt.
Die in der Planzeichnung enthaltene Aufteilung der Verkehrsflächen ist unverbindlich.

Die festgesetzten Zweckbestimmungen sind: öffentliche Parkfläche, Wirtschaftsweg, Fußweg und
Verkehrsbegleitgrün.

Die den öffentlichen Flächen zugewandte Seite der Lärmschutzwand ist dauerhaft zu begrünen. Je
laufende 5,0 m Wandfläche ist mindestens eine Pflanze in einem Pflanzbeet von mindestens 1,0 m²
zu setzen. Hierzu sind schlingende oder rankende Pflanzen sowie Weinreben oder Spalierbäume
(siehe Pflanzenlisten) zu verwenden.

Die verbleibenden Flächen des Straßenbegleitgrüns sind mit einer artenreichen, standortgerechten
Wiesensaatgutmischung anzusäen oder mit standortgerechten Stauden/ Bodendeckern/
Kleingehölzen zu bepflanzen und extensiv zu pflegen.

1.6 Zu treffende Vorkehrungen zur Vermeidung oder Verminderung schädlicher
Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Lärmschutzwall-wand Kombination
Im nördlichen Teil der Bahnhofstraße im Bereich öffentlicher Grünflächen ist eine
Lärmschutzwall-/Wand Kombination mit einer Höhe von 2,0 m über der Gradiente der L527
(Bahnhofstraße) möglich. Diese ist landschaftspflegerisch zu gestalten und nach den Empfehlungen
der Pflanzempfehlungslisten einzugrünen.

Höhenbeschränkung im Schutzstreifen der bestehenden 20-kV-Starkstromfreileitung

Innerhalb des Schutzstreifens der 20-kV-Starkstromfreileitung bestehen Restriktionen hinsichtlich
der Bauhöhe des Lärmschutzwalls. Der Lärmschutzwall darf im Bereich des Schutzstreifens der
Freileitung daher die max. Höhe von 2 m nicht überschreiten.

Lärmschutzwand
Innerhalb der in der Planzeichnung als LSW gekennzeichneten Fläche ist eine Lärmschutzwand oder
Wall-/ Wandkombination mit 2,0 m Höhe über der Gradiente der L527 (Bahnhofstraße) zu
errichten. Die Lärmschutzwand muss den Anforderungen an die Schalldämmung der „Zusätzlichen
technischen Vertragsbedingungen und Richtlinien für die Ausführung von Lärmschutzwänden an
Straßen (ZTV-Lsw 06)“ (Bezugsquelle: FGSV Verlag, Köln) entsprechen.

Die Lärmschutzwand ist zur Vermeidung von Reflektionen auf Seiten der Bahnhofstraße hoch
absorbierend im Sinne der ZTV-Lsw 06 auszuführen.

Eine Anböschung der Lärmschutzwand innerhalb der Baugrundstücke ist zulässig.

Maßnahmen an den Gebäuden
Innerhalb der in der Planzeichnung als „Fläche für Vorkehrungen zum Schutz vor schädlichen
Umwelteinwirkungen“ gekennzeichneten Fläche sind bei der Errichtung und Änderung von
Gebäuden die Außenbauteile von schutzbedürftigen Aufenthaltsräumen im 1. Obergeschoss
mindestens gemäß den Anforderungen der im Folgenden genannten Lärmpegelbereiche nach der
DIN 4109 „Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und Nachweise“ vom November 1989
(Bezugsquelle: Beuth-Verlag, Berlin) auszubilden.

Der L527 (Bahnhofstraße) zugewandte Fassaden: Lärmpegelbereich III
Seitenfassaden: Lärmpegelbereich II
Von der o.g. Straße abgewandte Fassaden: Keine Anforderungen

Die aus den Lärmpegelbereichen resultierenden Anforderungen an die Luftschalldämmung von
Außenbauteilen sind in der nachfolgenden Tabelle angegeben. Die erforderlichen Schalldämmmaße
sind in Abhängigkeit von der Raumnutzungsart und Raumgröße im Genehmigungs- bzw.
Anzeigeverfahren auf Basis der DIN 4109 „Schallschutz im Hochbau- Anforderungen und
Nachweise“ vom November 1989 nachzuweisen.

Tabelle: Lärmpegelbereiche, „maßgeblicher Außenlärmpegel“ und erforderliches
Gesamtschalldämm-Maß der Außenbauteile nach DIN 4109 vom November 1989, Tabelle 8,
anzuwenden in Verbindung mit Tabelle 9.

Hiervon kann gemäß § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im
Baugenehmigungs- bzw. Anzeigeverfahren nachgewiesen wird, dass geringere Lärmpegelbereiche
an den Fassaden vorliegen. Die Anforderungen an die Schalldämmung der Außenbauteile können
dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 reduziert werden.

Zusätzlich sind für Wohnnutzungen oder vergleichbare Nutzungen in den in der Nacht zum Schlafen
genutzten Aufenthaltsräumen im ersten Obergeschoss an den der Ortsrandstraße zugewandten
Fassaden sowie den Seitenfassaden nach der DIN 4109 „Schallschutz im Hochbau - Anforderungen
und Nachweise“ vom November 1989 (Schlaf- und Kinderzimmer) fensterunabhängige
schallgedämmte Lüftungseinrichtungen oder gleichwertige Maßnahmen bautechnischer Art
einzubauen, die eine ausreichende Belüftung sicherstellen.

Hiervon kann gemäß § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im
Baugenehmigungs- bzw. Anzeigeverfahren nachgewiesen wird, dass der Verkehrslärm
(Beurteilungspegel) an den Fassaden 45 dB(A) in der Nacht (22:00-06:00 Uhr) unterschreitet.

1.7 Grünflächen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

1.7.1 Öffentliche Grünfläche ÖG 1- Gehölzstreifen -

Innerhalb der öffentlichen Grünfläche ÖG 1 ist ein mindestens zweireihiger Gehölzstreifen mit
vorgelagertem Saum anzulegen und zu unterhalten. Dazu sind in mindestens 3,0 m Breite pro 10 m²
Pflanzfläche 5 Sträucher zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Der Pflanzstreifen
soll durch unterschiedliche Pflanzenauswahl, Pflanzdichten und Buchten gegliedert werden. Die
Anlage eines Entwässerungsgrabens zur Sammlung und Fortleitung von eventuell anfallendem
Oberflächenwasser aus dem Außenbereich ist zulässig.

Die Bestimmungen des Nachbarrechtsgesetzes von Rheinland-Pfalz sind bei den Pflanzmaßnahmen
zu beachten.

1.7.2 Öffentliche Grünfläche ÖG 2- Lärmschutz Wall-/ Wandkombination

Die Lärmschutzmaßnahme bestehend aus einer Wall-/ Wandkombination ist zu mindestens 50 %
mit standortgerechten Gehölzen der beigefügten Pflanzempfehlungslisten zu begrünen. Die übrigen
Flächen sind mit einer dem Standort entsprechenden Saatgutmischung gemäß den
Pflanzempfehlungslisten einzusäen.

1.8 Festsetzungen für das Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

1.8.1 Anpflanzen von Bäumen

Sämtliche in der Planzeichnung festgesetzten Bäume sind in der Mindestpflanzqualität Bäume II.
Ordnung: Heister, Höhe 100-125 cm, 2 x verpflanzt zu pflanzen.

Die in den zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes ausgewiesenen Bäume sind
anzupflanzen, zu unterhalten und bei Verlust zu ersetzen.

Bei der Anpflanzung der Bäume ist eine geringe Standortverschiebung möglich.

1.8.2 Pflanzenauswahl

Die Artenauswahl für Gehölzpflanzungen soll die standörtlichen, natur- und kulturraumtypischen
Gegebenheiten berücksichtigen (siehe Pflanzenlisten). Die in den Pflanzenlisten genannten
Mindestpflanz-qualitäten sind zu beachten. Alle Bepflanzungen sind fachgerecht durchzuführen, zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Im Falle des „Eingehens“ bzw. des Abgangs von Bäumen,
Sträuchern oder von sonstigen Bepflanzungen sind Ersatzpflanzungen gemäß den festgesetzten
Pflanzqualitäten vorzunehmen.

Für Einsaaten resp. Gehölzpflanzungen ist vorzugsweise autochthones Saat-/ Pflanzgut zu
verwenden (gebietseigene Herkunft).

Für die Anlage der Vegetationsflächen werden die folgenden zeitlichen Vorgaben getroffen:

Private gärtnerisch anzulegende Freiflächen: Jeweils spätestens eine Pflanzperiode nach
Abschluss der Baumaßnahme (Baufertigstellungsanzeige).

Öffentliche Grünflächen/ Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft sowie Verkehrsbegleitgrün: Jeweils spätestens eine
Pflanzperiode nach Beginn der Erschließung entsprechend dem Erschließungsfortschritt.

1.8.3 Bereich der nicht überbaubaren Grundstücksfläche/ gärtnerisch anzulegenden Freiflächen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB bzw. §§ 10 Abs. 4 bzw. 88 Abs. 1 LBauO)

Im allgemeinen Wohngebiet dürfen die gärtnerisch anzulegenden Freiflächen 40 % des
Baugrundstücks nicht unterschreiten. Sie dürfen nicht bebaut oder befestigt werden. Vorzugsweise
ist auch der Vorgartenbereich mit einem Baum zu bepflanzen.

Die gärtnerisch anzulegenden Freiflächen der Baugrundstücke sind zu mind. 15 % mit
freiwachsenden, standortheimischen Gehölzen (siehe Pflanzenlisten) zu bepflanzen. Je 250 m²
Baugrundstück/ Grundstück ist dabei mindestens ein hochstämmiger Laubbaum (Hochstamm oder
Stammbusch) oder ein Obstbaum (Hoch- oder Halbstamm) aus den beigegebenen Pflanzenlisten
anzupflanzen. Koniferen, Nadel- oder Ziergehölze sind keine ortstypischen Bepflanzungen.
Bepflanzungen, die mehr als zur Hälfte mit Nadelgehölzen vorgenommen werden sind insbesondere
bei Einfriedungen nicht zulässig.

1.9 Festsetzungen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

In den nicht zur Bebauung/Versiegelung vorgesehenen Grundstücksteilen sind Bodenverdichtungen
zu vermeiden. Der bei Unterkellerung/ Reliefanpassung anfallende Erdaushub ist nach Möglichkeit
im Rahmen der Freiflächengestaltung der Grünflächen zu integrieren und einer unmittelbaren
Nutzung zuzuführen. Für Aufschüttungen oder Auffüllungen ist nur einwandfreies, nicht
verunreinigtes Material zu verwenden. Dabei sind sowohl die Vorsorgewerte der
Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) sowie für Schadstoffe, für die in der BBodSchV keine
Vorsorgewerte festgelegt sind, die Zuordnungswerte Z0 bis Z0* der Technischen Regel der Laga
„Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfällen“, Teil II TR Boden im Eluat
und in Feststoffen einzuhalten. Die Verwendung von Z0*-Material ist nur unterhalb der
durchwurzelbaren Bodenschicht zulässig. Die genannten Anforderungen gelten auch als
eingehalten, wenn das Bodenmaterial aus natürlich anstehenden Schichten innerhalb des
Landkreises gewonnen wurde, bei dem schädliche Kontaminationen aus anthropogenen Einflüssen
nicht zu erwarten sind. Ein entsprechender Nachweis über Herkunft und Qualität des zur
Verwendung kommenden Bodenmaterials ist der SGD Süd - Regionalstelle Wasserwirtschaft,
Abfallwirtschaft und Bodenschutz, Neustadt a.d.Wstr. vor Verwendung vorzulegen.

Der Oberboden ist vor Beginn der Erdarbeiten entsprechend DIN 18915 abzuschieben und bis zur
Wiederverwertung auf Mieten von höchstens 2,0 m Höhe zu lagern (§ 202 BauGB (Schutz des
Mutterbodens)).

1.9.1 Aufschüttungen und Abgrabungen sowie Ausbau von Wegen und Straßen (§ 9 Abs. 1 Nr. 26
BauGB)

Soweit auf den Baugrundstücken im Zuge der Herstellung parallel zu den Straßen und
Wegbegrenzungslinien Aufschüttungen bzw. Abgrabungen erforderlich werden, sind diese zu
dulden und durch zweckentsprechende Geländemodellierung der unbebauten Grundstücksflächen
an das Gelände und die natürliche Geländeoberfläche anzupassen. Die Geländeverhältnisse
benachbarter Grundstücke sind aufeinander abzustimmen. Die Baugrundstücke sind bis auf
Straßenniveau aufzuschütten. Die Grundstückszufahrten sind der Straßenebene anzugleichen.

Zur Herstellung des Straßenkörpers sind zudem in den an die öffentlichen Verkehrsflächen
angrenzenden Grundstücken unterirdische Stützbauwerke (Rückenstützen) entlang der
Grundstücksgrenze mit einer Breite von ca. 20 cm und einer Tiefe von ca. 30 cm erforderlich und
von den jeweiligen Grundstückseigentümern entschädigungslos zu dulden.

1.10 Flächen für die Rückhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14
und 16 BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Innerhalb des Regenrückhaltebeckens ist die Sammlung und Ableitung von Oberflächenwasser in
naturnah gestalteten Mulden und Gräben vorgesehen. Die Randbereiche und Böschungen sind
truppweise mit standortgerechten Gehölzen aus den beiliegenden Pflanzenlisten zu bepflanzen.
Dazu sind mindestens 30 % der Böschungsbereiche mit standortgerechten Gehölzen in
unterschiedlichen Dichten zu bepflanzen. Innerhalb dieser Bereiche sind im Mittel 4 Gehölze pro 10
m2 aus den beiliegenden Pflanzenlisten vorzusehen.

Maßnahmen zur Regenwasserrückhaltung sind bereits auf der Fläche der Baugrundstücke
vorzunehmen. Die Größenordnung für das zu schaffende Rückhaltevolumen liegt bei mind. 3 m³ pro
100 m² angeschlossener befestigter Fläche. Das anfallende Dachflächenwasser kann vorzugsweise in
Zisternen gesammelt und als Brauchwasser genutzt werden.

1.11 Mit Geh- Fahr und Leitungsrechten zu belastende Fläche (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 i. V. m. Nr. 21
BauGB)

Die im Bebauungsplan mit - LR - gekennzeichnete Fläche ist mit Leitungsrechten für den Bau und
den Betrieb von unterirdischen Leitungen zugunsten der jeweils zuständigen Unternehmensträgern
zu belasten.

Das Leitungsrecht umfasst die Befugnis der zuständigen Unternehmensträger unterirdische
Abwasserleitungen einschließlich Schächte zu verlegen und zu unterhalten. Die jeweiligen
unterirdischen Leitungen sind in der Planzeichnung dargestellt.

Die in der Planzeichnung dargestellten Flächen stellen Leitungskorridore dar.

Für die innerhalb des räumlichen Geltungsbereiches bestehende 20-kV-Freileitung wird zugunsten
des Betreibers ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt. Die im Bebauungsplan dargestellte
20-kV-Freileitung kann Abweichungen gegenüber dem tatsächlichen Bestand aufweisen. Die
tatsächliche Lage und somit auch die Leitungsrechte ergeben sich allein aus der Örtlichkeit.

Innerhalb der im Bebauungsplan ausgewiesenen Schutzzone der Freileitung ist die Anpflanzung von
Bäumen nicht zulässig. Die Anpflanzung von niedrig wachsenden Sträuchern und Gehölzen ist
zulässig.

1.12 Flächen für Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Im westlichen Teil des Plangebiets wird eine Fläche für Versorgungsanlagen (Elektrizität)
festgesetzt. Die ausgewiesene Fläche sieht eine Trafostation vor.

Pflanzempfehlungslisten

Bei den festgesetzten Pflanzmaßnahmen sollten vorrangig die nachfolgenden Pflanzenarten oder
vergleichbare verwendet werden:

Liste 1: Bäume und Sträucher zur Straßenrandbegrünung, zur Herstellung der Pflanzstreifen im
Randbereich und zur Anlage der Ausgleichsfläche (Muldenbereiche)

Bäume 1. Ordnung Bäume 2. Ordnung Sträucher
Quercus robur Carpinus betulus Cornus sanguinea
Stieleiche Hainbuche Hartriegel

Fraxinus excelsior Acer campestre Corylus avellana
Esche Feldahorn Hasel

Ulmus minor Prunus avium Euonymus europaea
Feldulme Wildkirsche Pfaffenhütchen

Ulmus laevis Sorbus domestica Rosa canina
Flatterulme Speierling Hundsrose

Acer platanoides Malus silvestris Prunus spinosa
Spitzahorn Wildapfel Schlehe

Tilia cordata Pyrus pyraster Berberis vulgaris
Winterlinde Wildbirne Berberitze

Acer pseudoplatanus Sorbus torminalis
Bergahorn Elsbeere

Fagus silvatica Prunus fructicosa globosa
Rotbuche Kugel- Steppenkirsche

mind.: Hochstamm, mind.: Heister, mind.: Sträucher
STU 12 - 14 cm, 3 x v. 2x v., 100-125 cm h Normalware,

80 - 100 cm h, 2x v.

Liste 2: Obstbaumarten (Hoch- und Halbstamm, Pflanzung je Sorte im Gebiet mind. 2 Stück)

Apfel: Birnen: Sonstige:
Ontarioapfel Clapps Liebling Mährische Eberesche
Schöner aus Nordhausen Köstliche von Charneux Nancy Mirabelle
Winterrambur Vereinsdechantsbirne Walnuss
Kaiser Wilhelm Pastorenbirne Große grüne Reneklode
Roter Boskop Alexander Lucas Ontariopflaume usw.
Brettacher Frühe aus Trévoux
Jakob Lebel
Frh. von Berlepsch

 

Liste 3: Saatgut (z.B. Untersaat für Gehölzstreifen)

Alchemilla xanthochlora (Frauenmantel)
Briza media (Zittergras)
Campanula patula (Wiesenglockenblume)
Cardamine pratensis (Wiesenschaumkraut)
Carex caryophyllea (Frühlingsegge)
Dianthus superbus (Prachtnelke)
Inula britannica (Wiesenalant)
Iris sibirica (Wiesenschwertlilie)
Meum athamanticum (Bärwurz)
Lotus corniculatus (Hornklee)
Lychnis flos-cuculi (Kuckuckslichtnelke)
Pastinaca sativa (Pastinak)
Trollius europaeus (Trollblume)
Molinia arundinacea (Rohr-Pfeifengras)
Plantago lanceolata (Spitzwegerich)
Prunella vulgaris (Kleine Braunelle)
Ranunculus bulbosus (Knolliger Hahnenfuß)
Scabiosa columbaria (Taubenskabiose)
Serratula tinctoria (Färberscharte)
Solidago virgaurea (Gewöhnliche Goldrute)
Stachys officinalis (Ziest)
Succisa pratensis (Teufelsabbiss)
Telekia speciosa (Telekie)

Liste 4: Rankpflanzen, z. B. zur Fassadenbegrünung (z. T. Rankhilfe erforderlich)

Hedera helix (Gemeiner Efeu)
Parthenocissus quinquefolia (Wilder Wein)
Hydrangea petiolaris (Kletterhortensie)
Clematis Hybriden
Polygonum aubertii (Knöterich)
Wisteria sinensis (Blauregen)
div. Kletterrosen
Campsis radicans (Trompetenblume)

2 Örtliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 LBauO)

2.1 Äußere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 88 Abs. 1 Nr. 1. LBauO)

2.1.1 Dachformen und Dachneigung

Innerhalb der Baugebiete sind Hauptgebäude nur mit Satteldach, Krüppelwalmdach, Walmdach,
Zeltdach und versetztem Pultdach zulässig.

Die allgemein zulässige Dachneigung beträgt

- bei versetzten Pultdächern und Zeltdächern: 10° - 30°
- bei sonstigen Dachformen: 20° - 45°

Bei untergeordneten Dachteilen (z.B. Vordächer), Garagen und Nebengebäuden sowie bei kleineren
Anbauten (bis 25 m²) sind zusätzlich auch Flachdächer (0° bis 10° Neigung) zulässig. Der Nebenfirst
von Gauben und Zwerchhäusern muss mind. 0,50 m unter dem Hauptfirst liegen.

Satteldach Krüppelwalmdach Walmdach Versetztes Pultdach

Zeltdach

Bei gegeneinander versetzten Pultdächern dürfen die beiden Gebäudeteile in der Firsthöhe um
max. 2,0 m und der Länge um max. 4,0 m voneinander abweichen.

2.1.2 Materialien im Dachbereich

Für Dacheindeckungen der Hauptgebäude bei geneigten Dächern sind kleinteilige Ziegel und
Dachsteine zu verwenden; ausgeschlossen sind reflektierende (unabhängig vom Farbton)
Dacheindeckungen. Empfohlen werden rote oder rotbraune Tonziegel. Unabhängig von diesen
Festsetzungen sind Solaranlagen und Dachbegrünungen zulässig.

2.1.3 Belichtung des Dachraumes

Zur Belichtung des Dachraumes sind nur Einzelgauben mit geneigten Dächern (Dachneigung > 8°)
sowie Dachflächenfenster zulässig. Die Länge der Dachaufbauten (Gauben und Zwerchhäuser),
Dacheinschnitte und Dachflächenfenster darf in ihrer Gesamtheit die Breite von max. 1/2 der
zugeordneten Trauflänge nicht überschreiten.

2.1.4 Gestaltung der Vorgärten

Die Vorgärten, das sind die Flächen zwischen den Erschließungsstraßen und der vorderen
Gebäudeflucht, sind gärtnerisch anzulegen und dürfen nicht als Arbeits- oder Lagerfläche genutzt
werden.

2.1.5 Stützmauern, Aufschüttungen und Abgrabungen

Stützmauern, Aufschüttungen und Abgrabungen des bestehenden Geländes sind nur bis zu einer
Höhe von 1,50 m und mit einer Böschungsneigung von max. 1: 2,5 zulässig. Mehrere Böschungen
oder Stützmauern innerhalb des Baugrundstückes müssen einen Abstand von mindestens 3,0 m
untereinander einhalten.

Stützmauern sind vorzugsweise aus Natursteinmauerwerk herzustellen. Stützmauern aus anderen
Materialien sind mit Naturstein oder Holz zu verblenden oder zu mindestens 70 % flächig zu
begrünen.

2.2 Einfriedungen (§88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

An den Grenzen zur festgesetzten Verkehrsfläche und zum Nachbargrundstück zwischen vorderer
Baugrenze und Straße (Vorgartenbereich) sind nur Einfriedungen bis zu einer Höhe von max. 1,30 m
zulässig.

Maschendrahtzäune sind im gesamten Geltungsbereich durch dahinter anzupflanzende "lebende
Zäune" in Form von Hecken, Strauchreihen o.ä. oder durch Kletterpflanzen zu begrünen. Vollflächig
gestaltete Einfriedungen aus reflektierenden Materialien sind unzulässig.

2.3 Zahl der notwendigen Stellplätze nach § 47 LBauO (§ 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO)

Gemäß § 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO wird festgesetzt, dass mindestens 2 Stellplätze (Stellplätze, Carports
oder Garagen) je Wohneinheit auf dem Grundstück herzustellen sind.

Hinweise

Straßenrechtliche Hinweise
Außerhalb der festgesetzten Ortsdurchfahrt ist die Bauverbotszone gemäß § 22 Abs. 1
Landesstraßengesetz parallel der L 527 zu beachten. Demnach ist mit Hochbauten jeglicher Art ein
Abstand von mindestens 15 m zum äußeren befestigten Fahrbahnrand der L 527 einzuhalten. Die
Bauverbotszone gilt für Hochbauten jeglicher Art, z.B. auch für Garagen und Nebenanlagen. Zu den
Hochbauten zählen gemäß § 24 Landesstraßengesetz auch Werbeanlagen. Ferner bedarf es zur
Errichtung von baulichen Anlagen jeglicher Art, z.B. auch Stellplätze (einschließlich Werbeanlagen)
in einem Bereich bis zu 40 m parallel der L 527 (nachrichtliche Darstellung in der Planzeichnung) der
Zustimmung bzw. Genehmigung des Landesbetriebes Mobilität Speyer.

Ordnungswidrigkeiten § 88 LBauO
Ordnungswidrig im Sinne des § 89 LBauO handelt, wer den Festsetzungen der hiermit nach § 88
LBauO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB erlassenen örtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

Ordnungswidrigkeiten § 213 BauGB
Verstöße gegen die Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB (Pflanzvorschriften) werden gemäß
§ 213 BauGB als Ordnungswidrigkeiten geahndet.

Oberflächenwasser
Die einschlägigen Vorschriften der Wassergesetze (z.B. § 31 WHG, § 2 WHG, §§ 51 ff LWG) gelten
unmittelbar und sind auch bei der Planung der Gebäude und Freiflächen zu beachten. Insbesondere
wird auf die wasserrechtlichen Regelungen zur Erlaubnispflicht nach § 2 WHG für das Einleiten von
Niederschlagswasser in einen Vorfluter oder dessen punktuelle Versickerung ins Erdreich sowie für
sonstige Benutzungen des Grundwassers (z.B. Entnahme, Zutagefördern, Zutageleiten und Ableiten,
aber auch Errichtung und Betrieb von Brunnenanlagen) hingewiesen. Flächige Versickerungen sind
erlaubnisfrei.

Sofern die Lagerung wassergefährdender Stoffe (z.B. Heizöl u. ä.) vorgesehen ist, muss dies gem. §
20 LWG der Unteren Wasserbehörde angezeigt werden.

Außengebietswasser
An der nördlichen und östlichen Grenze des Plangebietes sollen in der öffentlichen Grünfläche ÖG-1
zum Schutz vor Außengebietswasser naturnah gestaltete Mulden angelegt werden.

Immissionen
Aufenthaltsräume in Wohnungen und vergleichbar genutzte Räume sind gegen Außenlärm durch
technische Vorkehrungen (z.B. Schallschutzfenster) so zu schützen, dass bei geschlossenen Türen
und Fenstern am Tag ein Pegelwert von 35 dB(A) und bei Nacht ein solcher von 30 dB(A) nicht
überschritten wird. Diese Innenlärmpegel können bei Büroräumen um 5 dB(A), bei Gaststätten,
Schalterräumen und vergleichbaren Räumen um 10 db(A) höher liegen. Für die Belüftung der
Räume sind die Belange der VDI 2719 zu beachten.

Gemäß Ziffer 6.1 der TA Lärm vom 26. August 1998 betragen die Immissionsrichtwerte für den
Beurteilungspegel für Immissionsorte außerhalb von Gebäuden in Wohnengebieten tags 65 dB(A)
und nachts 50 dB(A). Einzelne kurzzeitige Geräuschspitzen dürfen die Immissionsrichtwerte am
Tage um nicht mehr als 30 dB(A) und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB(A) überschreiten.

Gem. Ziffer 6.2 der TA Lärm ist bezüglich Immissionsrichtwerten für Immissionsorte innerhalb von
Gebäuden folgendes zu beachten: Bei Geräuschübertragungen innerhalb von Gebäuden oder bei
Körperschallübertragung betragen die Immissionsrichtwerte für den Beurteilungspegel für
betriebsfremde schutzbedürftige Räume nach DIN 4109, Ausgabe November 1989, unabhängig von
der Lage des Gebäudes in einem der in Nummer 6.1 unter Buchstaben a bis f genannten Gebiete:
tags 35 dB(A) und nachts 25 dB(A). Einzelne kurzzeitige Geräuschspitzen dürfen die
Immissionsrichtwerte um nicht mehr als 10 dB(A) überschreiten.

Weitergehende baurechtliche Anforderungen bleiben unberührt.

Baugrund
Für einzelne Bauvorhaben können spezielle Baugrunduntersuchungen erforderlich werden. Die
Anforderungen der DIN 1054 an den Baugrund sollen beachtet werden. Zum Schutz vor Vernässung
ist bei Bedarf die Unterkellerung in Form von wasserdichten Wannen auszuführen.

Die Beachtung der einschlägigen Regelwerke bei Eingriffen in den Baugrund (u.a. DIN 4020, DIN
1997-1 und -2, DIN 1054) wird empfohlen. Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN
19731 und der DIN 18915 zu berücksichtigen.

Freiflächenplan
Zur Beurteilung der planungsrechtlichen Zulässigkeit eines Bauvorhabens ist dem Bauantrag ein
qualifizierter Freiflächenplan im Maßstab 1:200 beizufügen, in dem insbesondere die bebauten
Flächen, sonstige befestigte Flächen wie Kfz-Stellplätze, Zugänge oder Zufahrten und die Art ihrer
Befestigung, die bepflanzten Flächen und die Art ihrer Bepflanzung, die zu pflanzenden, zu
erhaltenden und zu entfernenden Gehölze sowie sonstige Begrünungsmaßnahmen (wie Fassaden-
oder Dachbegrünung) mit Artenangabe und Größenverhältnissen darzustellen sind.

Grenzabstände von Pflanzen
Für die Abstände von Bäumen und Sträuchern von Grenzen, insbesondere zu landwirtschaftlich
genutzten Flächen, gelten - soweit im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt ist - §§ 44 und 46
Nachbarrechtsgesetz Rheinland-Pfalz.

Bei Einfriedungen an Wirtschaftswegen sowie gegenüber den Grenzen außerhalb der Ortslage
liegender landwirtschaftlich genutzter Grundstücke muss ein Abstand von 0,5 m eingehalten
werden.

Archäologische Funde
Bei der Vergabe der Erdarbeiten sind die Baufirmen vertraglich zu verpflichten, den Baubeginn dem
Landesamt für Denkmalpflege mitzuteilen. Die Bestimmungen des Denkmalpflegegesetzes sind zu
beachten. Danach ist jeder zutage kommende archäologische Fund unverzüglich zu melden, die
Fundstelle soweit wie möglich unverändert zu lassen und die Funde sorgfältig gegen Verlust zu
sichern.

Vermeidung von Schadstoffeinträgen
Zur Vermeidung langfristiger Schadstoffeinträge sollte für die Dacheindeckung sowie für
Regenrinnen und Fallrohre kein unbeschichtetes Metall (Kupfer, Zink, Blei, etc.) verwendet werden.

Vermeidung und Entsorgung von Bauabfällen
Verwertbare Bauabfälle sind wieder zu verwenden. Unbelasteter Bodenaushub ist soweit wie
möglich auf dem Baugrundstück selbst unterzubringen. Eine Deponierung hat zu unterbleiben.

Schutz des Mutterbodens
Der bei Bauarbeiten anfallende Oberboden (Mutterboden) ist schonend zu behandeln und einer
sinnvollen Folgenutzung zuzuführen. Auf § 202 BauGB „Schutz des Mutterbodens“ wird
ausdrücklich hingewiesen.

Brandschutztechnische Hinweise
Eine ausreichende Löschwasserversorgung mit einer Löschwassermenge von 48 m³ pro Stunde (800
Liter pro Minute) ist bei einem Mindestnetzdruck von 1,5 bar über einen Zeitraum von zwei
Stunden hinweg sicherzustellen.

Die Hälfte der v. g. Menge kann auch aus anderen Löschwasserentnahmestellen z.B.
Löschwasserteiche, -brunnen, -behälter, offenen Gewässern entnommen werden, sofern diese in
einem Umkreis von maximal 300 m von den jeweiligen Objekten liegen.

Hydranten sind in Abständen von 100 m so anzuordnen, dass der Abstand zu den einzelnen
Objekten nicht mehr als 50 m beträgt.

Es sind ausreichend große Zufahrten, Wendemöglichkeiten und Bewegungsflächen für den Einsatz
öffentlicher Brandbekämpfungs- und Rettungsgeräte vorzusehen. Bei der Bemessung dieser Flächen
ist die Richtlinie über Flächen für die Feuerwehr (Fassung Juli 1998) anzuwenden.

DIN-Vorschriften
Die in den textlichen Festsetzungen, der Planbegründung und den Hinweisen angegebenen
DIN-Vorschriften sind zu beziehen über den Beuth-Verlag GmbH, Burggrafenstr. 6, 10787 Berlin
oder können bei der Bauverwaltung der Verbandsgemeinde Wachenheim während den üblichen
Dienststunden eingesehen werden.

Rodungen
Nach dem Bundesnaturschutzgesetz sind Gehölzrodungen - außer im Fall von Gefahrensituationen
sowie im Zuge forstlicher Bewirtschaftung von Wäldern nach guter fachlicher Praxis zeitlich
begrenzt, um Vogelbruten vor Störungen und vermeidbaren Verlusten zu schützen. Das Fäll- und
Rodungsverbot gilt vom 1. März bis zum 30. September.

Sicherungs- und Eingriffsminderungsmaßnahmen
Die ausführenden Baufirmen sind bei Rodungsarbeiten zudem über das eventuelle Vorkommen
besonders und streng geschützter Tierarten im Baufeld (z. B. Eidechsen) zu informieren und für
Hinweise auf deren Versteckplätze zu sensibilisieren. Bei entsprechenden Funden sind die Arbeiten
sofort zu stoppen. Es ist darauf hinzuwirken, dass Funde von insbesondere streng geschützten
Tierarten (z. B. Eidechsenarten) unverzüglich der Naturschutzbehörde gemeldet werden, um das
weitere Vorgehen abzustimmen und eventuell erforderliche Rettungsumsiedlungen fachgerecht
vornehmen zu können.

Boden und Baugrund - Radonprognose
Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bereiches, in dem erhöhtes Radonpotential (40 -100 kBq / m³)
über einzelnen Gesteinshorizonten ermittelt wurde. Messungen in vergleichbaren
Gesteinseinheiten haben gezeigt, dass bei einer üblichen Bauweise nach heutigem Stand der
Technik mit Kellern, die als schwarze oder weiße Wanne ausgebildet sind, in der Regel keine
weiteren Vorsorgemaßnahmen notwendig werden.

Es kann jedoch nicht völlig ausgeschlossen werden, dass unter dem Baugebiet eine geologische
Störung vorliegt. Da zudem der Radongehalt je nach Untergrundbeschaffenheit lokal deutlich
schwanken kann, wird dringend empfohlen, orientierende Radonmessungen in der Bodenluft
vorzunehmen, um festzustellen, ob und in welchem Ausmaß Baumaßnahmen der jeweiligen lokalen
Situation angepasst werden sollten. Dies fällt in den Zuständigkeitsbereich der privaten Bauherrn.
Ihnen wird empfohlen, grundstücksbezogene orientierende Radonmessungen in der Bodenluft
durchführen zu lassen.

Die erzielten Messergebnisse sollten an das Landesamt für Geologie und Bergbau übermittelt
werden, damit diese in die Weiterentwicklung der Radonprognosekarte des Landes einfließen
können.

Informationen zum Thema Radonschutz von Neubauten und Radonsanierungen können dem
"Radon-Handbuch" des Bundesamts für Strahlenschutz entnommen werden.

Infrastruktur

Versorgungsleitungen
Gemäß den geltenden technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblattes GW 125 sowie der DIN 1988
sind bei Baumpflanzungen ohne weitere Schutzmaßnahmen ein seitlicher Mindestabstand von 2,5
m zu bestehenden Versorgungsleitung zwingend einzuhalten.

Können die in den Richtlinien und Verordnungen geforderten Mindestabstände nicht eingehalten
werden, sind in Absprache mit dem Versorgungsträger weitergehende Schutzmaßnahmen zu
treffen.

Schutz von Leitungen / Koordination von Erschließungs- und Baumaßnahmen.
Im Plangebiet befinden sich zusätzlich unterirdische 0,4-/20-kV Stromversorgungsleitungen, die in
der Planzeichnung informatorisch nicht ausgewiesen sind. Die tatsächliche Lage dieser Leitungen
ergibt sich allein aus der Örtlichkeit. Das Erfordernis von Maßnahmen zur Sicherung/ Änderung aller
Stromversorgungsleitungen im Zusammenhang mit Erschließungs- und Baumaßnahmen ist
frühzeitig mit dem Leitungsbetreiber abzuklären.

Bei Anpflanzungen von Bäumen und tiefwurzelnden Sträuchern im Bereich unterirdischer
Versorgungsleitungen sind die Abstandsvorgaben der geltenden technischen Regelwerke (z.B.
"Merkblatt über Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der
Forschungsgesellschaft für Straßen und Verkehrswesen (FGSV), Ausgabe 1989) zu beachten. Bei
Nichteinhaltung der dort angegeben Abstandsvorgaben sind auf Kosten des Verursachers, in
Absprache mit dem jeweiligen Versorgungsträger, geeignete Maßnahmen zum Schutz der Leitungen
(z. B. Einbau von Trennwänden) zu treffen.

Brauchwasser
Brauchwasseranlagen, die im Haushalt zusätzlich neben der Trinkwasserinstallation betrieben
werden (z.B. Regenwassernutzung im Gebäude), sind gemäß § 13 Abs. 3 Trinkwasserverordnung
dem Gesundheitsamt schriftlich bei Inbetriebnahme anzuzeigen. Soweit solche Anlagen bereits
betrieben werden, ist die Anzeige unverzüglich zu erstatten.

Standplätze Biomülltonnen
Es wird empfohlen Biomülltonnen durch dichte Bepflanzung oder begrünte Müllboxen bzw.
Gitterboxen vor unmittelbarer Sicht und Sonneneinstrahlung zu schützen.


