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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (8 9 BauGB)
Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 3 und WA 4 sind Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen
fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen nicht zul&ssig.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 5 und WA 6 sind Gartenbaubetriebe und
Tankstellen nicht zul&ssig.

In der Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte*
sind soziale Einrichtungen zur Kinderbetreuung (insbesondere Kindergarten,
Kindertagesstatte) sowie Spiel- und Bolzplatze allgemein zulassig.
Ausnahmsweise sind auch sonstige Anlagen fur kulturelle und soziale Zwecke
zulassig.

Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Traufhohe ermittelt sich aus dem Abstand zwischen der Oberkante der
angrenzenden  Offentlichen  ErschlieBungsstrale in der Mitte der
Grundsticksgrenze und dem Schnittpunkt zwischen GebaudeaufRenwand und
Oberkante Dachhaut. Bei Eckgrundsticken ist die Grundsticksgrenze
heranzuziehen, tUber die die ErschlieBung des Grundstiicks erfolgt.

Die festgesetzte maximale Traufhohe darf auf maximal 1/3 der zugehérigen
Gebaudelange uberschritten werden.

Die Firsthohe ermittelt sich aus dem Abstand zwischen der Oberkante der
angrenzenden  oOffentlichen  ErschlieBungsstralle in  der Mitte der
Grundsticksgrenze und dem héchsten Punkt der Dachhaut. Bei Eckgrundstiicken
ist die Grundsticksgrenze heranzuziehen, Uber die die ErschlieBung des
Grundstucks erfolgt.

In den Allgemeinen Wohngebiet WA 5, WA 6 und WA 7 darf die festgesetzte
maximale Traufhohe um bis zu 2,50 m Uberschritten werden, wenn das oberste
Geschoss an mindestens drei Gebaudeseiten von den AufRenwénden der
tieferliegenden Geschosse eingeriicktes Staffelgeschoss realisiert wird. Die Tiefe
der Einrickung muss an den Traufseiten mindestens der Ho6he der
Uberschreitung der maximal zulassigen Traufhohe entsprechen.

Nicht Uberdachte Terrassen sind bei der Berechnung der GRZ als Nebenanlagen
zu bewerten.

Tiefgaragen mit einer Erdiberdeckung von mindestens 0,20 m sind bei der
Berechnung der GRZ nicht zu beriicksichtigen.
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Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache und Stellung baulicher Anlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind ausnahmsweise auch
Doppelhéauser zulassig.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 4 sind ausnahmsweise auch Einzelhauser
zulassig.

Die durch vordere und hintere Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren
Grundstucksflachen kdbnnen um max. 1,50 m zur Stral3en- und zur Gartenseite
hin, bei Eckgrundsticken auch zur seitlichen Stral3enseite hin durch
untergeordnete Bauteile wie Treppenhauser, Erker, Wintergarten, Vordacher,
Balkone u. &., Uberschritten werden. Die Gesamtbreite der vorspringenden
Gebaudeteile darf nicht mehr als 1/3 der Gebaudebreite betragen.

Tiefgaragen mit einer Erduberdeckung von mindestens 0,20 m sind auch
auRRerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen zulassig.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Hauptfirstrichtungen sind einzuhalten.
Ausnahmen sind zuldssig fur Gebaudeteile und Nebenfirste, soweit sie sich der
Hauptdachflache unterordnen.

Flachen fur Nebenanlagen sowie Garagen und Stellplatze mit ihren
Zufahrten (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen und Stellplatze sowie nach LBauO genehmigungspflichtige
Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO - mit Ausnahme von nicht tiberdachten
Terrassen - sind nur zwischen StralRenbegrenzungslinie und Hinterkante der
tberbaubaren Grundstiicksflache beziehungsweise der seitlichen Verlangerung
dieser Linie bis an die seitlichen Grundstticksgrenzen zulassig.

Erganzend zur Festsetzung 4.1 sind Garagen mit ihrer Zufahrtsseite mindestens
5 m von der Stral3enbegrenzungslinie zurtickgesetzt zu errichten.

Entlang der Planstral3e A ist je Grundstiick eine Zufahrt in einer Breite von max.
4,0 m zuldssig, soweit das Grundstick nicht Uber die angrenzenden
SeitenstralRen erschlossen werden kann.

Nicht (berdachte Terrassen sind auch aul3erhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache zulassig.

Flachen, auf denen ganz oder teilweise nur Wohngebaude, die mit Mitteln
der sozialen Wohnraumférderung gefoérdert werden kdnnten, errichtet
werden dirfen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

In den Allgemeinen Wohngebiet WA 7 durfen nur Wohngebaude, die mit Mitteln
der sozialen Wohnraumfoérderung geférdert werden kénnten, errichtet werden.
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10.

Flachen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Soweit die offentlichen Verkehrsflachen nicht als Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung festgesetzt sind, ist im Mittel je 20 m Straf3enlange ein
hochstammiger Laubbaum 1. Ordnung in Baumscheiben von mind. 6 m2 Grol3e zu
pflanzen. Die Pflanzenauswahl erfolgt entsprechend der in den Hinweisen
beigefigten Pflanzliste.

Die offentlichen Grinflachen sind — soweit sie nicht als Versickerungsflachen in
Anspruch genommen werden mussen — zu je 100 m2 mit einem standortgerechten
und heimischen Laubbaum (Hochstamm oder Stammbusch, 3 x verpflanzt, mit
Ballen, 14-16 cm Stammumfang) zu tGberstellen. Zudem sind 30 % der Flache mit
je einem heimischen Strauch je 1,5 m? (2x verpflanzt, 1,0 - 1,5 m Ho6he) zu
bepflanzen. Die Pflanzenauswahl erfolgt entsprechend der in den Hinweisen
beigefugten Pflanzliste. Die Anlage von Kinderspielplatzen, Bolzplatzen und
Flachen oder Anlagen zur Ruckhaltung und breitflachigen Versickerung von
Niederschlagswasser ist allgemein zulassig.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

- die externen Ausgleichsflachen und die dort durchzufihrenden Mafl3nahmen
werden im weiteren Verfahren erganzt

Mit Leitungsrecht zu belastende Flachen (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die als mit Leitungsrechten zu belastendenden Flachen werden zugunsten des
Betreibers der dort verlegten Gasversorgungsleitung. Die Festsetzung entfallt mit
dem Zeitpunkt der Aul3erbetriebnahme der Leitung.

Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern soweit sie zur Herstellung
des StraRenkoérpers erforderlich sind (8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Zur Herstellung des StralR3enkérpers sind auf allen an 6ffentliche Verkehrsflachen
angrenzenden Grundsticken unterirdische Stutzbauwerke, notwendige
Abgrabungen und/oder Aufschittungen entlang der Stral3enbegrenzungslinie auf
dem privaten Grundstick zu dulden.

Zuordnungsfestsetzung (8 9 Abs. 1 a BauGB)

Zum Ausgleich der Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft gemaR § 1a Abs. 3
BauGB werden den Baugrundstiicken in den Allgemeinen Wohngebieten 72,7 %,
der Flache fir Gemeinbedarf 3,5 % sowie den offentlichen Verkehrsflachen 23,8
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12.1

% der Offentlichen Grinflachen im Plangebiet sowie der externen
Ausgleichsflachen auf den Flurstiicken (externen Ausgleichsflachen werden im
weiteren Verfahren erganzt) zugeordnet.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (8 9 (4) BauGB i.V.m. § 88
LBauO)

Dachgestaltung

Dachform und Dachneigung

Zulassig sind:

fur Einzelhauser Dacher mit 0° - 45° Neigung

fur Doppel- und Reihenhauser geneigte Dacher mit zwingend 40 °Neigung.

Fur Garagen, Nebengebaude und untergeordnete Geb&audeteile sind Dacher mit
Dachneigung bis 45° zulassig.

Von der zwingend festgesetzten Dachneigung bei Doppel- und Reihenh&usern
kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn sichergestellt ist (durch Baulast,
Vertrag, gemeinsamer Bauantrag), dass beide Haushalften die gleiche
Dachneigung aufweisen. Die Dachneigung kann dann 0° - 45° betragen.

Hauptfirstrichtung
Die Haushalften eines Doppelhauses mussen die gleiche Firstrichtung haben.
Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Dachaufbauten, Nebengiebel und Dacheinschnitte sind nur zuléassig, wenn sie in
ihrer Summe die Halfte der zugehoérigen Gebaudeléange nicht Gberschreiten.

Die Breite der einzelnen Dachaufbauten, Nebengiebel bzw. Dacheinschnitte darf
3 m oder 1/3 der zugehdrigen Gebaudelange nicht tGberschreiten (es gilt das
geringere MaR).

Werden mehrere Gauben, Dacheinschnitte oder Nebengiebel auf einer
Dachflache angeordnet, so sind sie auf gleicher Hohe anzuordnen. Dabei ist ein
einheitliches Format zu wéhlen.

Dacheindeckung
Glanzende Ziegel sind unzulassig.

Einfriedungen

Im Vorgartenbereich, d.h. zwischen der Stral3enbegrenzungslinie und der
Vorderkante des Baukorpers bzw. dessen Verlangerung an die seitlichen
Grundstucksgrenzen, sind bauliche Einfriedungen bis zu einer Hohe von maximal
1,10 m zulassig. Bei Eckgrundstticken gilt diese Vorgabe nur auf der Seite des
Hauseingangs. Auf der anderen Seite des Vorgartens sind Einfriedungen bis 1,70
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m Hohe zulassig.

Maschendrahtzdune sind im Vorgartenbereich durch dahinter anzupflanzende
.lebende Zaune" In Form von Hecken, Strauchreihen o0.a. oder durch
Kletterpflanzen dauerhaft zu begriinen.

Einfriedungen aus Aluminiumblech, Kunststoffglas, sonstigen Kunststoffen oder
ahnlichen Materialien, Stabgitterzaune mit Kunststoffgeflecht sowie Einfriedungen
aus Mauerwerk oder Beton (auf3er fur den Sockel und Pfeiler) sind im
Vorgartenbereich unzulassig.

Gestaltung der Stellplatze und der unbebauten Flachen der privaten
Baugrundstiucke

Auf den privaten Baugrundstiicken sind PKW-Stellplatze, Zufahrten und Wege mit
wasserdurchlassigen Beldgen zu versehen, sofern das anfallende
Niederschlagswasser nicht anderweitig auf dem Baugrundstiick versickert wird.

Soweit Grundsticke entlang der stral3enseitigen Grenze eine Breite von 8 m oder
mehr haben, sind mindestens 50 % des Vorgartenbereichs gemaR Festsetzung
12.1 einzugrinen.

Im Vorgartenbereich gemaR Festsetzung 12.1 sind Lagerflachen und
Arbeitsflachen nicht zulassig.

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind gartnerisch zu gestalten
und zu pflegen, soweit sie nicht als Zufahrten oder als Stellplatzflachen bendtigt
werden.

HINWEISE

Grundwasserstande/Kellerausbildung
Im Planungsgebiet ist generell mit hohen Grundwasserstanden zu rechnen.

Es wird empfohlen, Keller grundsatzlich wasserdicht auszubilden (,weil3e
Wanne®).

Oberflachenwasser

Das anfallende Niederschlagswasser ist gemaf 8 55 WHG zur Versickerung zu
bringen. Zur Versickerung des Niederschlagswassers von privaten Flachen sollen
dezentral auf allen privaten Grundsticken Versickerungsmulden vorgesehen
werden. Je nach ortlichen Zwangspunkten kann ein Nottberlauf von der privaten
Versickerungsanlage zum offentlichen System angelegt werden. Einzelheiten
hierzu sind im Rahmen der Bauvoranfrage zwischen Bauherr und Gemeinde
festzulegen und im Entwasserungsantrag des Bauherrn planerisch darzustellen.
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Die Gemeinde pruft im Rahmen der Baugenehmigungserteilung oder der
Freistellungsverfahren den Entwésserungsantrag.

Artenschutz

Zur Vermeidung des Eintritts artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande werden
folgende MalRnahmen erforderlich:

Rodung aulRerhalb der Brutzeit

Zum Schutz der Brutvogel im Planungsgebiet sind bei den Rodungsarbeiten die
gesetzlichen Rodungsfristen nach § 39 BNatSchG (Rodung vor Baubeginn zw. 1.
Okt. — 28. Feb.) einzuhalten.

Prifung der zu fallenden Baume

Alle zu féallenden Baume mit geeigneten Hohlen sind im Vorfeld der
Baumfallarbeiten im September auf eine Nutzung durch baumbewohnende
Fledermausarten zu Uberprifen. Alle kontrollierten Baumhdhlen sind so zu
verschlie3en, dass gegebenenfalls Tiere das Quartier verlassen, aber nicht wieder
hineingelangen kénnen.

Denkmalschutz

Bei den im Plangebiet durchzufuihrenden Tiefbauarbeiten sind die Bestimmungen
des Denkmalschutzgesetzes zu beachten. Rein vorsorglich wird darauf
hingewiesen, dass sich im Planungsgebiet bisher nicht bekannte Kleindenkmaler
(wie Grenzsteine) befinden kénnen. Diese dirfen von Planierungen o. a. nicht
beruhrt oder von ihrem angestammten, historischen Standort entfernt werden.

Jeder zutage kommende archaologische Fund ist unverziglich bei der Direktion
Landesarchaologie, Aul3enstelle Speyer, zu melden. Die Fundstelle ist soweit als
moglich unverandert zu lassen und Gegenstande sind gegen Verlust zu sichern.
Werden archaologische Objekte angetroffen, so ist der archdologischen
Denkmalpflege ein  angemessener Zeitraum  einzurdaumen,  damit
Rettungsgrabungen durchgefuhrt werden kénnen.

Gestaltung von Doppelhdusern und Hausgruppen (Reihenhauser)

Doppelhauser und Reihenhduser sind als ein einheitlicher Baukérper zu
betrachten. Die Gestaltung, z.B. die Dachneigung, die Dacheindeckung sowie die
Fassadengestaltung soll in Absprache der Bauherren untereinander erfolgen.
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Landesnachbarrecht
Bei der Errichtung von Einfriedungen und Bepflanzungen sind die

Abstandsregelungen des Landesnachbarrechtsgesetzes Rheinland-Pfalz zu

beachten.

Wandberankung und Dachbegriinung

GrolRRere fensterlose Wandflachen sollen mit Efeu, wildem Wein oder anderen
geeigneten Rankpflanzen begrint werden. Flachdacher oder flachgeneigte
Dacher, z.B. von Nebengebauden oder Garagen sollen extensiv begrint werden.

Pflanzenliste

Baume

Feldahorn Acer campestre
Spitzahorn Acer platanoides
Hainbuche Carpinus betulus
Eiche Quercus robur
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Mehlbeere Sorbuis aria
Elsbeere Sorbus torminalis
Linde Tilia cordata
Straucher

Feldahorn Acer campeste
Birke Betual pendula
Hartriegel Cornus spec.
Haselnuss Coryllus avellana
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Liguster Ligustrum vulgare

Heckenkirsche
Schlehe

Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
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