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I. RECHTSGRUNDLAGEN

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI. I S. 3316)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 22.04.1993
(BGBI. | S. 466)

- Landesbauordnung fiir Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24.11.1998 (GVBI. Nr. 22 S. 365), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 04.07.2007 (GVBI. S. 105)

- Planzeichenverordnung (PlanzV — Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung
des Planinhalts) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58)

- Bundesnaturschutzgesetz (Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege — BNatSchG) vom 25.03.2002
(BGBI. 1 S. 1193), zuletzt geandert durch das erste Gesetz zur Anderung des Bundesnaturschutzgesetzes vom
10.12.2007 (BGBI. Teil 1 S. 2873)

- Landesnaturschutzgesetz (Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft -
LNatSchG) vom 28.09.2005 (GVBI. Nr. 20 S. 387f.)

- Landesverordnung uber die Erhaltungsziele in den Natura 2000-Gebieten vom 18.07.2005 (GVBI. Nr. 17
S. 323f)

- Landesverordnung Uber die Bestimmung von Eingriffen in Natur und Landschaft vom 19.12.2006
(GVBI. Nr. 22 S. 447f.)

- Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG — Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverénderungen und zur
Sanierung von Altlasten) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
09.12.2004 (BGBI. Teil | S. 3214)

- Denkmalschutz- und -pflegegesetz (DSchPfIG - Landesgesetz zum Schutz und zur Pflege der Kulturdenk-
maler) vom 23.03.1978 (GVBI. S. 159), zuletzt gedandert durch Gesetz vom 28.09.2005 (GVBI. S. 387)

- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG - Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen, Geréusche, Erschiitterungen und dhnliche Vorgénge) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 26.09.2002 (BGBI. | S. 3830), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18.12.2006
(BGBI. Teil I S. 3180)

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG) - Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes - vom 19.08.2002 (BGBI. I S.
3245), zuletzt gedndert durch Art. 6 vom 06. Januar 2004 (BGBI. | S. 2), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Ge-
setzes zur Verbesserung des vorbeugenden Hochwasserschutzes vom 03.05.2005 (BGBI. Teil | Nr. 26, Seite
1224ff)

- Landeswassergesetz (LWG) - Wassergesetz fir das Land Rheinland-Pfalz - in der Fassung vom 22.01.2004
(GVBI. S. 54), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 05.04.2005 (GVBI. 2005, S. 98)

- LandesstraBengesetz fir Rheinland-Pfalz (LStrG) in der Fassung vom 01.08.1977 (GVBI. S. 273), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 28.09.2005 (GVBI. 2005, S. 387)

- Gemeindeordnung fir Rheinland-Pfalz (GemO) in der Fassung vom 31.01.1994 (GVBI. S. 153), zuletzt gedn-
dert durch Gesetz vom 02.03.2006 (GVBI. S. 57)

- Landesnachbarrechtsgesetz fir Rheinland-Pfalz (LNRG) in der Fassung vom 21.07.2003 (GVBI. S. 209).
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Il. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes textlich festgesetzt:

1. Planungsrechtliche Festsetzungen (8 9 BauGB)

1.1 Art der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 8§ 1-15 BauNVO)

1.1.1 Baugebiete (§ 1 Abs. 3 BauNVO)
(siehe Plandarstellung)

WA - Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO).
Zuléssig sind gemaR 8§ 4 Abs. 2 BauNVO:
Nr. 1. Wohngebdaude

Nr. 2 Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe.

Geméal 8 1 Abs. 6 BauNVO konnen die gemal § 4 Abs. 2 BauNVO in einem Allgemeinen
Wohngebiet allgemein zuldssigen Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke nur ausnahmsweise, im Einvernehmen mit der Gemeinde, zugelassen
werden.

Ausnahmen gemal § 4 Abs. 3 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir
Verwaltungen; sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe; Gartenbaubetriebe; Tankstellen)
werden gemél § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und sind somit

nicht zul&ssig.

M1 - Mischgebiet (8§ 6 BauNVO).

Zulassig sind gemal § 6 Abs. 2 BauNVO
Nr. 1. Wohngeb&ude
Nr. 2 Geschéfts- und Blrogebaude
Nr. 3 Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes
Nr. 4 Sonstige Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich storen.

Gemé&l § 1 Abs. 5 BauNVO konnen die gemall § 6 Abs. 2 BauNVO in einem Mischgebiet
allgemein zul&ssigen Nutzungen
Nr.5 Anlagen fur ortliche Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke und
Nr. 6 Gartenbaubetriebe
nur ausnahmsweise, im Einvernehmen mit der Gemeinde, zugelassen werden.

Nicht zuldssig in diesen Gebieten sind gemaR 8 1 (5) BauNVO folgende Nutzungen gemaR
§ 6 Abs. 2 BauNVO:
Nr. 7 Tankstellen
Nr. 8 Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr.2 in den Teilen des Gebiets, die
Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprégt sind.

Aushahmen geméaR 8 6 Abs. 3 BauNVO (Vergnlgungsstatten auch auflerhalb der Teile des
Gebietes, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepréagt sind) werden geméaR § 1
Abs. 6 BauNVO i. V. m. § 31 Abs. 1 BauGB nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und

sind somit nicht zuldssig.
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1.1.2

1.2
121

1.2.2

1.2.3

1231

Bedingtes Baurecht gemaR § 9 Abs. 2 BauGB:
Eine Nutzung der Allgemeinen Wohngebiete sowie der Mischgebiete auf den Grundstlicken
Nr. 7 bis Nr. 13 und Nr. 34 bis Nr. 47 ( bzw. Flurst.-Nrn. 856 bis 864, 873 bis 884, 877 und
888) ist gemaR § 9 Abs. 2 BauGB erst zuldssig, wenn sémtliche besonderen Anlagen und
Vorkehrungen zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes gemé&R 89 Abs.1 Nr. 24 BauGB nach Ziffer 1.13.1
[L&rmschutzwand an der Ostseite des Anwesens des Obsthofes; Kombination aus
Larmschutzwall- und —-wand-Elementen std-stidostlich des Obsthofes, L&rmschutz-
(Riegel-)Bebauung im Nordosten des Wohngebietes sowie im Bereich der Planstrafie
(‘Torhaus™)] errichtet sind. Als Errichtung in diesem Sinne gilt hinsichtlich der Geb&ude der
Larmschutzbebauung und des Torhauses die Fertigstellung des Rohbaus sowie die
Fertigstellung der Dacheindeckung. Diese Festsetzung gilt naturgemal nicht flr die Teile der
Baugebiete, die eben der Herstellung dieser Larmschutzfunktionen dienen.
"Eine Ausnahme von dieser Vorgabe kann gemdl §31 Abs.1 BauGB im Einzelfall
zugelassen werden, wenn folgende Bedingungen erfillt sind:
Die Stadt Gau-Algesheim ist Grundstiickseigentimerin der fiir die oben genannten Anlagen
und / oder hat einen Vertrag mit allen Grundstiickseigentimern dieser Anlagen
abgeschlossen, in dem
— die Fertigstellung der Anlagen im oben festgelegten Sinne zu einem Zeitpunkt
gewahrleistet sein muss, der nicht mehr als 9 Monate spéter als der Zeitpunkt der zu
gewdhrenden Ausnahme liegt
— die Bautatigkeit fur die Larmschutz-(Riegel-)Bebauung) bereits soweit aufgenommen
wurde, dass mit der Fundamentierung begonnen worden ist."”

Malf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 8§ 16-21a BauNVO)

Grundflachenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)
(siehe Plandarstellung mit Einschrieb)

Geschossflédchenzahl (8 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO)

(siehe Plandarstellung mit Einschrieb)

Bei der Ermittlung der Geschossflache sind Flachen von Aufenthaltsraumen in allen
Geschossen (nicht nur Vollgeschosse) einschl. der zu ihnen geh6renden Treppenrdume
einschl. ihrer Umfassungswande ganz geméR 8 20 Abs. 3 BauNVO mitzurechnen.

Hohe der baulichen Anlagen (8§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

(siehe Plandarstellung mit Einschrieb)

Die Hohe der baulichen Anlagen wird als Hochstgrenze gemaR § 16 Abs. 4 BauNVO
festgesetzt.

Bezugspunkt ist Uberwiegend jeweils die Oberkante der an das Grundstiick grenzenden
Randbefestigung der das Grundstiick erschliefenden Straenverkehrsflache, gemessen an dem im
Plan bezeichneten Bezugspunkt (sofern vorhanden), ansonsten gemessen jeweils in der Mitte des
Baugrundstiickes (= jeweilige Mitte der gesamten Lange des Grundstiickes entlang seiner Grenze zur
angrenzenden Verkehrsflache hin).

Ausnahme: Bezugspunkt bei den tieferen MI-Grundstiicken westlich der PlanstraBe (Nrn. 46 und 47
bzw. Flurst.-Nrn. 876 und 877) ist die mittlere HOhe des natirlichen, durch den Baukorper
angeschnittenen Gelandes, gemessen auf Hohe des durchschnittlichen Malles der Lange zwischen
Gebéudevorderkante (zur ErschlieBungsstrae hin) und der (dieser gegenuberliegenden) rickwartigen
Gebéudekante.

Firsthéhe
Hochstzulédssige Firsthohe (FH) flr alle Dachformen mit Ausnahme des einfachen (nicht

gegeneinander versetzten) Pultdaches und des Flachdaches: siehe Plandarstellung mit
Einschrieb
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1.2.3.2

1.2.4

1.3
131

1.3.2

1.3.3

14
141

1.4.2

Bei Gebduden mit einfachem Pultdach ist eine Firsthéhe (MalR zwischen unterem
Bezugspunkt — s. Ziffer 1.2.3 — und Oberkante des Firstes an der hochsten Stelle des Daches)
von maximal 2,0m tber der festgesetzten Traufhdhe zuldssig.

Bei Geb&uden mit Flachdach (Dachneigung < 5°) darf die Oberkante der baulichen Anlage
die festgesetzte Traufhthe um max. 1,0m Ubersteigen.

Firsthéhen der Grundstlicke Nr. 1a bis 4b (Flurst.-Nrn. 865 bis 872) gemal} Kennzeichnung
der Plandarstellung und nachfolgender Einschrankungen:

Firsthohe der Gebdude auf den Grundstiicken Nr. la bis 4b (Flurst.-Nrn. 865 bis 872)
als MindestmaR: 9,0m

Firsthéhe der Gebdude auf den Grundstiicken Nr. 1a bis 4b (Flurst.-Nrn. 865 bis 872)
als HochstmaR: 11,0m

Schornsteine, Antennen und &hnliche Anlagen (mit Ausnahme von Werbeanlagen) dirfen
maximal 2m den First des Hauptgeb&udes auf dem jeweiligen Grundstiick tberschreiten.

Die Uberschreitung der Firsthéhe durch Werbeanlagen ist unzulassig.

Traufhohe

Hochstzuldssige Traufhohe (TH = Mal} zwischen Bezugspunkt und dem Schnittpunkt von
traufseitiger GebaudeaulRenwand mit der dufleren Dachhaut): siehe Plandarstellung mit
Einschrieb

Traufhohen der Grundstucke Nr. 1a bis 4b (Flurst.-Nrn. 865 bis 872) gemalR Kenzeichnung
der Plandarstellung und nachfolgender Einschrankungen:

Traufhohe der Gebdude auf den Grundstiicken Nr. la bis 4b (Flurst.-Nrn. 865 bis 872)als
MindestmaR: 6,0m

Bei Gebduden mit einfachem Pultdach ist die Traufhohe das Mal} zwischen unterem
Bezugspunkt — s. Ziffer 1.2.3 — und Schnittpunkt von Gebdudeaulenwand der tiefer
liegenden Seite des Pultdaches mit der &uReren Dachhaut.

Diese MaRe gelten auch fir Geb&uderlickspriinge und fir Zwerchhduser, nicht aber fur
Dachaufbauten wie Gauben und Zwerchgiebel.

Zahl der Vollgeschosse (8 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)
Die Zahl der Vollgeschosse wird als Hochstgrenze gemaR 8 16 Abs. 4 BauNVO auf maxi-
mal 2 festgesetzt.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nrn. 2 BauGB u. § 22 BauNVO)

Offene Bauweise (8 22 Abs. 4 BauNVO): Es gilt die offene Bauweise (auBer Grundstlicke
Nr. 1a bis 4b, bzw. Flurst.-Nrn. 865 bis 872).

Geschlossene Bauweise (8 22 Abs.3 BauNVO): Fir die Grundstiicke Nr. 1a bis 4b (Flurst.-
Nrn. 865 bis 872) wird die geschlossene Bauweise festgesetzt.

Zuléssige Hausformen (8§ 22 Abs. 2 BauNVO

(siehe Plandarstellung mit Einschrieb)

Es sind - je nach Festsetzung im Plan - nur Einzelhduser oder nur Doppelh&user oder nur
Einzelhduser und Doppelhéuser zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nrn. 2 und 3 BauGB u. § 23 BauNVO)

Abstandsflachen fur die Grundstiicke Nr. la bis 4b (Flurst.-Nrn. 865 bis 872) gemaR
Kennzeichnung der Plandar-stellung (89 Abs. 1 Nr. 2a BauGB):

Die Tiefe der Abstandsflachen gem&R Bauordnungsrecht kann wvon den in der
Landesbauordnung vorgegebenen Malien soweit abweichen, dass die festgesetzten Trauf-
und Firsthéhen realisierbar sind.

Nebenanlagen im Sinne des 8 14 BauNVO konnen gemaR § 23 Abs. 5 BauNVO auch aulRer-
halb der Baugrenzen errichtet werden. Oberirdische Nebenanlagen miissen einen Mindest-
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1.5
151

1.6
16.1

1.7
1.7.1

1.8.

abstand zu angrenzenden offentlichen StraRenverkehrsflachen und zu 6ffentlichen Wegen
von 3 Metern aufweisen.

Garagen (8 12 BauNVO)

Garagen sind innerhalb der nicht iberbaubaren Grundsticksflache nur dann zuléssig, sofern

folgende Voraussetzungen erfiillt sind:

- die Breite der gesamten Garagenanlage betragt hochstens 6,5 m

- der Abstand zwischen Garage und Verkehrsflache (ErschlieBungsstralie / Gehweg)
betragt mindestens 5,0 m und héchstens 10,0 m.

Ausnahme fir die Grundsticke Nr. 11 bis 18 (Flurst.-Nrn. 853 bis 860): Diese
Festsetzung gilt nicht fir den Abstand zu dem nérdlich angrenzenden FulRweg.

- der Abstand der Garage zu sonstigen (d.h. seitlich der Garage befindlichen) &ffentlichen
StraRenverkehrsflachen und zu 6ffentlichen Wegen betrdgt mindestens 3,0 m. Dies gilt
auch fur offene Garagen (Carports).

Eine Ausnahme von dieser Festsetzung gilt fur Doppelhduser, die nur einen seitlichen
Grenzabstand zu einer StralRe oder einem Weg hin aufweisen, sowie fiir die Geb&ude der
Endgrundstiicke der festgesetzten geschlossenen Bebauung.

Baugrundstiicke (8§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

MindestgroRe der Baugrundstiicke

Die MindestgrundstticksgroRe fiir Grundstiicke mit Einzelhdusern betragt 390 m2.

Die MindestgrundstiicksgroRe fir Grundstiicke mit Doppelhdusern betragt 250 m? je
Doppelhaushalften-Grundstick.

Die MindestgrundstiicksgréRRe fiir die Grundstiicke Nr. 1b bis 4b (Flurst.-Nrn. 865 bis 871)
gemaR Kennzeichnung der Plandarstellung betragt 230 m2 .

Die MindestgrundstucksgroBe fir das Grundstick Nr. la (Flurst. Nr. 872)gemal
Kennzeichnung der Plandarstellung entfallt.

Anzahl der Wohnungen (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen je Wohngebéude

Es sind bei Einzelhdusern maximal 2 Wohneinheiten pro Wohngebédude zuléssig

Bei Doppelhdusern und der Riegelbebauung sind maximal 2 Wohneinheiten pro
Wohngeb&ude (d.h. pro Doppelhaushalfte) zulassig.

Fuhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen (8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Samtliche Leitungen fur Ver- und Entsorgungsanlagen sind unterirdisch zu verlegen.

Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

in Verbindung mit

Flachen fur die Abwasserbeseitigung, einschlie3lich der Ruckhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Geltungsbereich B: Flur 2:  Flurstiick 167/4 (GroRe: 1.678 m?2).

Die Flache dient als Flache fur Ersatzmalnahmen dem landespflegerischen Ausgleich,
gleichzeitig dient sie aber auch der Riickhaltung des in dem geplanten Baugebiet anfallenden
und hierher abgeleiteten Oberflachenwassers. Gemal der Vorgaben im Umweltbericht ist
hier - in Abstimmung mit der Entwésserungsplanung — die Schaffung von extensiv genutzten
Offenbereichen mit verschiedenen Feuchte-Komplexen in Abstimmung mit der
Entwdsserungsplanung festgesetzt, wobei in den Randbereichen der Wasserriickhalteanlagen
eine Anreicherung der Flache mit robusten Wildobstarten erfolgen soll.
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e Malinahmen zum wasserwirtschaftlichen Ausgleich:

Die auf der Flache herzustellenden Riickhalteanlagen sollen das nach Norden abflieRende
Wasser des Baugebietes 'In der Sandkaut' aufnehmen und weitestmdéglich versickern. Der
Anschluss des Wassers an die Flache bzw. die herzustellenden Rickhalteeinrichtungen und
der Uberlauf in den Welzbach ist im Rahmen einer wasserwirtschaftlichen Fachplanung, in
Abstimmung mit der Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid — Regionalstelle Wasser-
wirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz, zu konzipieren und zu dimensionieren.

Die Anlagen sind als méglichst flache Erdvertiefungen (ggf. hintereinander geschaltete Mul-
den ohne “"beckenartigen™ Charakter) mit geringen Bdschungsneigungen naturnah auszubil-
den und durch Ansaat mit Spezialrasenmischungen fiir Versickerungsanlagen (RSM 7.3.1
0.4.) zu begriinen.

Die Riickhalte- bzw. Entwésserungszonen sind zweimal jahrlich zu méhen, das Schnittgut ist
jeweils abzurdumen. Mahdzeitpunkt: Mitte Juni und Ende September/Anfang Oktober.

e Landespflegerische MaRnahmen:
Die zur Erreichung des o.g. landespflegerischen Entwicklungszieles erforderlichen MaR-
nahmen sind im Textteil sowie in Karte UB-2 des Umweltberichtes ausfiihrlich beschrieben.

— Auf der Flache ist zundchst der vollstdndige und zeitlich unbegrenzte Verzicht auf jegliche
Diingergaben sowie auf jegliche Art von Bioziden (Herbizide, Insektizide, Fungizide etc.) nétig.

— Auf der Fléche sind samtliche niederstdmmigen Obstbdume incl. Wurzelstock zu roden und von
der Flache zu entfernen.

— Pflanzung von Gehélzen
Auf der Flache sind 6 hochstammige Baume 1. oder Il. Ordnung zu pflanzen. Es sind Wildobst-
arten wie Walnussbaum (Juglans regia) oder Sikirsche (Prunus avium) bzw. (im Bereich der
Versickerungsmulden) vereinzelt feuchtigkeitsvertragliche Arten aus der unten aufgefiihrten
Pflanzenliste zu verwenden. Die im Plan eingezeichneten Standorte sind beispielhaft und kénnen
der Entwasserungsplanung angepasst werden; dabei darf jedoch die Anzahl der Baume nicht unter-
schritten werden. [zur Art der Pflanzung s. Erlauterungen im landespflegerischen Planungsbeitrag]

— Gestaltung, Ansaat und Pflege der Flache
Es sind — aulerhalb evtl. zur Mindestdimensionierung von Riickhaltekapazitaten erforderlicher
Erdbecken - am natirlichen Geldndeverlauf orientierte, mdglichst flache Mulden herzustellen, die
jedoch so bemessen und gestaltet sind, dass kein (teich&dhnlicher) Dauerstau entsteht, der die Gras-
narbe (welche die Beliftung und somit die Versickerungsféhigkeit des Bodens gewdhrleistet)
zerstort.
Sohlebenen und Sohllinien der Mulden sollten horizontal liegend hergestellt und unterhalten wer-
den, um eine mdglichst gleichmaRige Versickerung des Wassers zu erzielen. Ist in Geféllstrecken
eine kaskadenartige Anordnung von Versickerungsmulden erforderlich, durfen keine Erdanschit-
tungen erfolgen, die (ber die natiirliche Geldndeoberkante hinausragen. Steinschittungen, die als
Erosionsschutz in den Entwdsserungsgrében eingebracht werden, sind mit Mutterboden abzu-
decken und ebenfalls durch Rasenansaat (mit Spezialrasenmischungen flr Versickerungsanlagen,
s.u.) zu begriinen.
Es sind Spezialrasenmischungen fiir Versickerungsanlagen zu verwenden (RSM 7.3.1 0.4.). Da die
Dichte der Grasnarbe durch Mahd zunimmt, kénnen zunédchst mehrere Schnitte pro Jahr angesetzt
werden, bis eine widerstandsfédhige Grindecke entstanden ist. Der erste Schnitt kann bereits im
Mai erfolgen, das zunéchst noch in geringer Menge anfallende Schnittgut kann auf den Flachen
verbleiben.

Die Ubrigen freibleibenden Flachen (aulerhalb der mit Spezialmischungen anzusdenden Versicke-
rungsbereiche) sind mit Landschaftsrasen fiir Trockenlagen mit Kréutern (RSM 7.2.2), Auf-
wandmenge 20 g / m? anzuséden und einmal jahrlich zu mahen. Die Mahd ist jedes Jahr nur auf ca.
% der Flache durchzufiihren, jedoch sollten die von der Mahd verschonten Bereiche jedes Jahr
gewechselt werden.
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1.9.

19.1

1.9.2

Flachen oder Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Geltungsbereich C (Flache fir Ersatzmallnahmen):

Flur 6: Flursticke 308/1, 309/1, 310/1, 311/1, 312/1, 313/1, 424/2, 424/3 und 424/4

(GroRe: 6.042 m2).

Die Fl&che dient als Flache fur Ersatzmalnahmen dem landespflegerischen Ausgleich.
Gemal der Vorgaben im Umweltbericht ist hier die Umwandlung der Fl&chen in eine lichte
Streuobstwiese mit pflegeextensiven, robusten Wildobstarten festgesetzt, wobei im Bereich
der Parzelle 310/1 zusétzlich die Entwicklung von Sandpionierrasen mit initialen
Sukzessionsstadien erfolgen soll.

o Landespflegerische MalRnahmen:

Die zur Erreichung des o.g. landespflegerischen Entwicklungszieles erforderlichen MaR-

nahmen sind im Textteil sowie in Karte UB-2 des Umweltberichtes ausfihrlich beschrieben.

— Auf der Flache ist zundchst der vollstdndige und zeitlich unbegrenzte Verzicht auf jegliche
Diingergaben sowie auf jegliche Art von Bioziden (Herbizide, Insektizide, Fungizide etc.) nétig.

— Rodung von niederstdmmigen Obstbdumen: Auf der Fl&che sind sdmtliche niederstdmmigen Obst-
b&ume incl. Wurzelstock zu roden und von der Flache zu entfernen.

— Pflanzung von Gehdlzen: Auf der Flache sind 16 hochstdammige B&ume 1. oder Il. Ordnung zu
pflanzen. Es sind Wildobstarten wie Walnussbaum (Juglans regia), SuRkirsche (Prunus avium)
oder vergleichbare Arten aus der unten aufgefiihrten Pflanzenliste zu verwenden. Die im Plan ein-
gezeichneten Standorte sind beispielhaft und sonstigen Mainahmen anzupassen; dabei darf jedoch
die Anzahl der Baume nicht unterschritten werden. [zur Art der Pflanzung s. Erlauterungen im
landespflegerischen Planungsbeitrag].

— Offenhaltung des Bodens: Im Bereich der # 310/1 Frasen von jeweils einem Drittel der Flache im
Juli in turnusmaRigem Wechsel.

— Zulassung natiirlicher Sukzession: Im Bereich der # # 311/1, 312/1 und 313/1 soll auf ca. 400 m?
eine freie Entwicklung der Vegetation gewahrleistet werden.

— Ruckbau Zaunanlage, Erdwalle: Im Bereich der # # 424/2-424/4 Beseitigen der Metallpfosten und
Abtragen der Erdwalle.

— Ansaat und Pflege der Flache: Die ubrigen freibleibenden Flachen (auRerhalb der zu frdsenden und
der Sukzessions-Bereiche) sind mit einer Spezialmischung fir Flugsandgebiete (s. Kap. 6.5 des
LPB; Unterpunkt C), Aufwandmenge 20 g/ m? oder vergleichbaren Mischungen anzusaen und
einmal j&hrlich zu mahen. Die Mahd ist jedes Jahr nur auf ca. % der Flache durchzufiihren, jedoch
sollten die von der Mahd verschonten Bereiche jedes Jahr gewechselt werden.

Geltungsbereich D (Flache fir ErsatzmaRnahmen):

Flur 5: Flurstticke 39, 40 und 41, GroRe: insgesamt ca. 4.283 m?

Die Flache dient als Flache fur Ersatzmalnahmen dem landespflegerischen Ausgleich.
GemdaR der Vorgaben im Umweltbericht ist hier die Umwandlung der Flachen in
Streuobstflachen, abschnittsweise mit Sandpionierrasen und initialen Sukzessionsstadien,
vorzunehmen.

¢ Landespflegerische MaRnahmen:

Die zur Erreichung des o.g. landespflegerischen Entwicklungszieles erforderlichen MaR-

nahmen sind im Textteil sowie in Karte UB-2 des Umweltberichtes ausfihrlich beschrieben.

— Auf der Fl&che ist zunéchst der vollstdndige und zeitlich unbegrenzte Verzicht auf jegliche
Duingergaben sowie auf jegliche Art von Bioziden (Herbizide, Insektizide, Fungizide etc.) nétig.

— Rodung von Geholzaufwuchs: Auf der Flache im nordwestlichen Teil ist der Gehdlzaufwuchs
incl. Wurzelstock zu roden und von der Flache zu entfernen.

— Raumung Feuerstelle: Beseitigung der Feuerstelle mit verkohlten Obstbaumresten, samtliche
Ablagerungen wie Mll und Baumstubben sind ebenfalls zu entsorgen.
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193

1.10
1.10.1

— Pflanzung von Geholzen: Auf der Flache sind insgesamt 10 hochstdmmige B&ume 1. oder

I1. Ordnung zu pflanzen. Es sind Wildobstarten wie Walnussbaum (Juglans regia), SiRkirsche
(Prunus avium) oder vergleichbare Arten aus der unten aufgefiihrten Pflanzenliste zu verwenden.
Die im Plan eingezeichneten Standorte sind beispielhaft und sonstigen Manahmen anzupassen;
dabei darf jedoch die Anzahl der Baume nicht unterschritten werden.
Die Pflanzungen sind in der baldmdglichsten Pflanzperiode (moglichst Herbstpflanzung, aber
auch bis Friihjahr noch mdglich) - nach fachgerechter Bodenvorbereitung (Auflockerung von
Verdichtungen infolge der Erdablagerungen, ggf. Ergédnzung des zur Pflanzung notwendigen
Humusgehaltes etc.) - vorzunehmen. Zur Sicherung der Standfestigkeit und als Anwuchsschutz
sind alle Baume jeweils mit Dreibock und Doppelachterschlinge zu verankern. Es ist ein Ver-
bissschutz bis zu einer Hohe von 1,50 m anzubringen. Die Baumscheiben sind in einem
Durchmesser von mindestens 1,50 m unmittelbar nach der Pflanzung mit einer mindestens 7 cm
starken Schicht aus Hackselgut 0.4. abzudecken.

— Offenhaltung des Bodens: Frésen jeweils eines Drittels der mittleren Teilflaiche im Juli in
turnusméRigem Wechsel. Im Bereich des Land-Reitgrases (stidlichen Teilflache) frésen der Flache
ebenfalls im Juli.

— Ansaat und Pflege der Flache: Die ubrigen freibleibenden Flachen (auBerhalb der zu frdsenden und
Sukzession- Bereiche) sind mit Spezialmischung fiir Flugsandgebiete (s. Kap. 5.5 des Textteils des
Umweltberichtes, Unterpunkt C), Aufwandmenge 20 g/m? oder vergleichbaren Mischungen
anzusden und einmal jahrlich zu mahen. Die Mahd ist jedes Jahr nur auf ca. % der Flache
durchzufiihren, jedoch sollten die von der Mahd verschonten Bereiche jedes Jahr gewechselt
werden.

Geltungsbereich E (Flache fir Ersatzmalnahmen):

Flur 7: Flurstiick 80, GroRe: ca. 1.087 m2

Die Flache dient als Flache fur Ersatzmalnahmen dem landespflegerischen Ausgleich.
GemaR der Vorgaben im Umweltbericht ist hier die Umwandlung der Flachen in lichte
Streuobstflachen mit Sandpionierrasen und initialen Sukzessionsstadien, vorzunehmen.

¢ Landespflegerische MaRnahmen:

— Auf der Flache ist zundchst der vollstdndige und zeitlich unbegrenzte Verzicht auf jegliche
Diingergaben sowie auf jegliche Art von Bioziden (Herbizide, Insektizide, Fungizide etc.) nétig.

— Pflanzung von Gehélzen: Auf der Flache sind insgesamt 4 hochstdimmige Béume I. oder
Il. Ordnung zu pflanzen. Es sind Wildobstarten wie Walnussbaum (Juglans regia), Sifkirsche
(Prunus avium) oder vergleichbare Arten aus der unten aufgefiinrten Pflanzenliste zu verwenden.
Die im Plan eingezeichneten Standorte sind beispielhaft und sonstigen Malnahmen anzupassen;
dabei darf jedoch die Anzahl der Badume nicht unterschritten werden.

(Zur Art der Pflanzung s. Ziffer 1.9.2).

— Offenhaltung des Bodens: Frésen jeweils eines Drittels der mittleren Teilflaiche im Juli in
turnusmanigem Wechsel. Im Bereich des Land-Reitgrases (sudlichen Teilflache) frasen der Flache
ebenfalls im Juli.

— Ansaat und Pflege der Flache: Die tbrigen freibleibenden Flachen (auBerhalb der zu frasenden und
Sukzession- Bereiche) sind mit Spezialmischung fiir Flugsandgebiete ((s. Kap. 5.5 des Textteils
des Umweltberichtes, Unterpunkt C), Aufwandmenge 20 g / m2 oder vergleichbaren Mischungen
anzusden und einmal jahrlich zu mahen. Die Mahd ist jedes Jahr nur auf ca. % der Flache
durchzufiihren, jedoch sollten die von der Mahd verschonten Bereiche jedes Jahr gewechselt
werden.

Sonstige Anpflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Anpflanzung von Straenbdumen

Im Seitenraum der ErschlieSungsstraen sind in der im Bebauungsplan vorgegebenen An-
zahl Laubb&ume 1. oder 11. Ordnung zu pflanzen. Es sind Arten aus der unten aufgefihrten
Pflanzenliste oder Kulturformen dieser Arten zu verwenden. Die Baumstandorte kdnnen den
Bedurfnissen der ErschlieBungsplanung angepasst werden, wobei hdchstens 6 Meter vom
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1.10.2
1.10.2.1

1.10.2.2

1.10.2.3

1.10.3

dargestellten Standort abgewichen werden darf und ein Abstand von mindestens 10 Metern
zwischen den Baumen eingehalten werden muss.

Mindestqualitat der Baume:

Hochstamm, 3 mal verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm.

Alle zu pflanzenden StraBenb&dume sind mit mindestens 1,5 x 2,0 m groRen Baumscheiben
zu versehen. Es sind Vorrichtungen anzubringen, die das Befahren der Baumscheiben ver-
hindern (Poller 0.4.).

Gestaltung der mit einem Pflanzgebot belegten Grunflachen

Auf dem ca. 4,0 bis 6,5 m breiten Grinstreifen im Einfahrtsbereich von der B 41 zwischen der Plan-
stralle und vorhandener Bebauung sind an den im Plan eingezeichneten Stellen Bdume Il. Ordnung
aus der unten aufgefuhrten Pflanzenliste zu pflanzen. Mindestqualitit: Hochstamm, 3 mal verpflanzt,
Stammumfang 16-18 cm. Alle hochstdimmigen B&ume sind anzupfahlen. Die Ubrige Fl&che ist mit
Landschaftsrasen (der Mischung RSM 7.1.2 — Standard mit Krautern, Aufwandmenge 20 g / m2 oder
vergleichbare Mischungen) anzuséen und zweimal jahrlich zu méhen und wahlweise durch Gruppen-
Strauchpflanzungen oder sonstiges Ziergriin bzw. Rasen zu ergénzen.

Auf dem geplanten Spielplatz-Grundstiick sind an den im Plan eingezeichneten oder anderen Stellen
6 Baume 1. oder I1. Ordnung aus der unten aufgefiihrten Pflanzenliste zu pflanzen. Weiterhin sind auf
mind. 10 % der Flache Gehdlzgruppen anzulegen mit Arten der unten aufgefiihrten Liste. Der Rest der
Flache ist in Abstimmung mit der Spielplatzplanung nach grinordnerischen Belangen zu begriinen
und weitestgehend von Versiegelung freizuhalten.

Auf wegebegleitenden Pflanzstreifen im Randbereich kleiner Stichstralen bzw. FuBwege sind
ebenfalls an den im Plan eingezeichneten Stellen je ein Baum 1. oder Il. Ordnung aus der unten
aufgefiihrten Pflanzenliste zu pflanzen. Weiterhin sind die Flachen nach grinordnerischen Kriterien
(da keine nennenswerte biologische Aufwertung erzielbar) beliebig zu bepflanzen.

Die duBeren Boschungsseiten der Larmschutzanlage sldlich des bestehenden Obsthofes
(Offentliche Griinflache) sind — auBerhalb der mit technischen Bauwerken wie Wand oder
Gabionen hergestellten Elemente der L&rmschutzanlage - flachendeckend mit standort-
gerechten B&umen und Strduchern aus der beigefugten Pflanzenliste zu begriinen, wobei
allerdings die einschlagigen Abstandsflachen nach Nachbarrecht einzuhalten sind.

Die genaue Art der Bepflanzung bleibt der Ausfihrungsplanung tberlassen. In jedem Falle
ist eine héhengestufte und abwechslungsreiche Pflanzung von (vor allem in der Anwuchs-
phase trockenheitsvertraglichen) Gehdlzen vorzunehmen, welche die Wirkung des Walls als
mehr oder weniger geometrisch regelmaRiger "Erd-Korper™ kaschiert oder zumindest min-
dert. Bodendeckende Pflanzen diirfen daher nur in untergeordnetem MaRe als “Fiill-Pflan-
zen™ und keinesfalls grof3flachig mit einer Art verwendet werden.

Die nicht bepflanzten Flachen sind mit Landschaftsrasen anzuséen und zweimal jahrlich zu
mahen.
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1.11 Pflanzenliste fur Pflanzfestsetzungen gemaf § 9 (1) Nr. 25a BauGB
im offentlichen und privaten Raum

a) Baume
Baume 1. Ordnung Béaume I1. Ordnung
Acer platanoides - Spitzahorn Acer campestre - Feldahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn Alnus glutinosa - Schwarzerle
Fagus sylvatica - Rotbuche Carpinus betulus - Hainbuche
Fraxinus excelsior - Esche Malus sylvestris - Wildapfel
Juglans regia - Walnuss Populus tremula - Espe
Quercus robur - Stieleiche Prunus avium - Vogelkirsche
Salix alba - Silber-Weide Prunus padus - Traubenkirsche
Salix fragilis - Bruch-Weide Pyrus pyraster - Wildbirne
Salix x rubens - Fahl-Weide Sorbus aria - Mehlbeere
Tilia cordata - Winterlinde Sorbus aucuparia - Eberesche
Tilia platyphyllos - Sommerlinde Sorbus domestica - Speierling
Ulmus carpinifolia - Feldulme Sorbus torminalis - Elsbeere

b) Landschaftsstraucher
Berberis vulgaris - Berberitze Rhamnus frangula - Faulbaum
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel Rosa arvensis - Feldrose
Corylus avellana - Waldhasel Rosa canina - Hundsrose
Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen Rosa rubiginosa - Weinrose
Ligustrum vulgare - Rainweide Rosa pimpinellifolia - Bibernellrose
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche Salix cinerea - Grau-Weide
Prunus mahaleb — Weichselkirsche Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Prunus spinosa — Schlehe Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

Viburnum opulus - Wasserschneeball

Mindest-Pflanzqualitaten (falls nicht anders angegeben):

- Bdume 1. und Il. Ordnung: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm

- Baume Il. Ordnung: Heister, 2 mal verpflanzt, 150-175 cm hoch

- Obstb&dume: Hochstamm auf Sadmlingsunterlage, 3 x verpflanzt, Stammumfang 8-10 cm
- Landschaftsstrducher: 2 x verpflanzt, 60-100 cm hoch.

Alle zu pflanzenden hochstdammigen Baume sind mit Dreibock anzupfahlen, in den Rand-
bereichen ist ein Verbissschutz anzubringen.

1.12 Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind (8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)
(siehe Plandarstellung).
Es werden von Bebauung freizuhaltende Fldchen mit Angabe der Nutzung festgesetzt.

1.12.1  Freizuhaltendes Sichtfeld nach RAS-K
Die mit einer schragen Schraffur gekennzeichneten Bereiche an den Einmindungen in die
Ockenheimer StraRe (B 41) stellen Sichtflachen dar, die von jeglicher Sicht behindernder
Nutzung (ber 0,80 m Hohe - gemessen jeweils von Oberkante der angrenzenden Strale -
freizuhalten sind.
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1.13

1.131

1.13.2

Von Bebauung freizuhaltende Schutzflachen und ihre Nutzung, Flachen fur
besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie die zum
Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung und Verminderung
solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen
Vorkehrungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes (aktive Larmschutzmal-
nahmen):

— Es ist — gemdaR den Vorgaben des schalltechnischen Gutachtens und der entsprechenden
Darstellung im Bebauungsplan — entlang der dstlichen Grenze des Obsthof-Geléndes eine
(stralenseitig) 4,50m hohe Larmschutzwand zu errichten.

— Sudlich davon ist auf der entsprechend festgesetzten Flache eine 6,0m hohe Larmschutz-
anlage (Wall-/Wand-Kombination) herzustellen (gemessen ab Hohe des angrenzenden
Wirtschaftsweges).

— Zudem ist auf der im Plan festgesetzten Flache zwischen dem westlichsten Wohngebiets-
Grundstick Nr. la (Flurst. Nr. 872) und dem Larmschutzwall ein die dazwischen
liegende StralRe Uberspannendes “Torhaus™ mit La&rm mindernder Funktion mit einer
Traufhéhe von mindestens 6,0m, einer Firsthbhe von mindestens 7,0m, einer
Durchfahrtshohe von hdchstens 4,20m bei einer Durchfahrtsbreite von héchstens 8,0m zu
errichten (gemessen ab Oberkante der Strafe).

— Auf den Grundstiicken Nr. 1a bis 4b (Flurst.-Nrn. 865 bis 872) ist ein Bebauungsriegel
durch eine geschlossene Larmschutzbebauung aus Doppelhdusern, die durch Garagen
verbunden sind, herzustellen.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes (passive LarmschutzmaR-
nahmen):

Flachen mit Vorkehrungen zum Schutz vor Gerduschen (Larmeinwirkungsbereiche) nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB:

GemaR schalltechnischem Gutachten (Pies, zuletzt 23.05.2006) werden durch die Emissio-
nen des angrenzenden Gewerbebetriebes die Grenzwerte der TA Larm fiir ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) bzw. flir ein Mischgebiet (MI) auch nach Umsetzung der aktiven
LarmschutzmaBnahmen in den im Bebauungsplan als Flachen fir passive
LarmschutzmalRnahmen gekennzeichneten Bereichen Gberschritten.

Den nachstehend aufgelisteten Fassaden dirfen nur Nebenrdume, wie z.B. Flure. Toiletten,
Bader, Treppenhduser, reine Kochkiichen und Abstellrdume zugeordnet werden. Den
Fassaden konnen Wohnrdume zugeordnet werden, wenn entsprechenden Fenster in
feststehender Awusfiihrung (nicht zu 6ffnende Fenster) eingebaut werden und ggf.
einzubauende Bellftungssysteme in schallgedammter Ausfiihrung zur Anwendung kommen.

Grundstick Nr. Gebietseinstufung Geschoss Fassade
1a bis 4b (Flurst.Nr. 865 bis 872) WA EG Nord
7 (Flurst.Nr. 864) WA EG West
1a bis 4b (Flurst.Nr. 865 bis 872) WA 1. 0G Nord
7 (Flurst.Nr. 864) WA 1.0G West
46 (Flurst.Nr. 877) Ml 1.0G Nord/West
47 (Flurst.Nr. 876) Ml 1.0G Nord/West
1a bis 4b (Flurst.Nr. 865 bis 872) WA 2.0G Nord
7 (Flurst.Nr. 864) WA 2.0G West
46 (Flurst.Nr. 877) Ml 2.0G Nord/West
47 (Flurst.Nr. 876) Ml 2.0G Nord/West
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1.14

1.141

1.15

Alle Fenster in den als Flache fir passive L&rmschutzmalnahmen gekennzeichneten
Bereichen missen der Schallschutzklasse 2 (30-34 dB) entsprechen.

Flachen mit Bindungen fiir den Erhalt von Baumen und Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Der geméal § 9 (1) Nr. 25b BauGB festgesetzte Baum am Ostrand des Plangebietes ist dauer-
haft zu erhalten. Bei Verlust ist er — in Abstimmung mit der Unteren Naturschutz -
gleichwertig zu ersetzen.

Der Baum ist gemaR DIN 18920 zu schitzen und von jeglicher Bautatigkeit freizuhalten.
Dieser Schutz ist bereits durch das einfache Abstecken bzw. Markieren des Traufbereiches
des Baumes mit Pflocken in einem Abstand von ca. 3m um den Stamm herum zu erreichen.
In diesen Bereichen ist das Befahren mit schwerem Gerét ebenso zu unterlassen wie die
Lagerung jeglicher Arbeitsmaterialien und -geréte.

Auch der entsprechend festgesetzte Gehdlzbestand am Stidostrand des Geltungsbereiches ist
zu erhalten.

Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern, soweit sie zur
Herstellung des Stralienkdrpers notwendig sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Zur Herstellung des Strallenkdrpers erforderliche Béschungen und Stiitzmauern sind, soweit
sie auBerhalb der festgesetzten StraRenverkehrsflachen liegen, auf den Baugrundstiicken ent-
schadigungslos zu dulden und verbleiben weiterhin in der Nutzung der jeweiligen Grund-
stiickseigentiimer.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

2.1
211

2.1.2

2.1.3

(gemé&R § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 88 LBauO Rheinland-Pfalz)

Déacher - Hauptgebaude

Gauben, Zwerchgiebel (= Giebel in Verlangerung der Aulenfassade, quer zum Hauptfirst;
hé&ufig Teil eines Zwerchhauses) und Zwerchhduser (= Dachausbauten in Verlangerung der
Aulenfassade mit eigenem, quer zum Hauptfirst verlaufendem Dach) missen einen Abstand
zur Giebelwand (Mauerwerks-AuRenseite), zur ndchsten Gaube bzw. zum néchsten Zwerch-
giebel von mindestens 1,50 m aufweisen.

Der First der Gauben, der Zwerchgiebel und Zwerchhduser muss 1 m oder tiefer unter dem
Hauptfirst an die Dachflache anschlieRen.

Die Gesamtbreite der Gauben, Zwerchgiebel und Zwerchhduser darf héchstens 50% der
Trauflange betragen.

Zur Dacheindeckung dirfen nur kleinformatige Elemente mit einer Decklange von héchstens
40 cm und einer Deckbreite von hdchstens 30 cm in lehmgelben bis gelbbraunen, rotbraunen
oder ziegelroten sowie anthrazitfarbenen Farbténen verwendet werden.

Ausgeschlossen sind glasierte Dacheindeckungen sowie Eindeckungen mit Wellmaterial.
Zuléssig sind darlber hinaus auch begriinte sowie nicht glanzende (nicht glasierte, nicht
reflektierende) Metalldacher. Fir diese gelten die oben genannten Deckmale nicht.

Die Installation von Fotovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren ist auf sémtlichen geeigneten
Déchern zulassig und erwiinscht. Derartige Anlagen durfen jedoch an keiner Stelle mehr als
30 cm (ber die Dachhaut hinausragen und miissen ebenso geneigt sein wie das jeweilige
Dach.
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2.2 Déacher — Nebengebaude und Garagen

2.2.1 Fotovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren sind auf s&mtlichen geeigneten Dé&chern von
Nebengebduden und Garagen zuléssig und erwiinscht. Die Vorgaben fir derartige Anlagen
auf Dachern von Hauptgeb&uden (s. Pkt. 2.1.3) gelten hier nicht.

2.3 Einfriedungen und Stitzmauern
(8 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

2.3.1 Einfriedungen und Stlitzmauern der Vorgarten sind bis zu 50cm Hohe massiv bzw. als
Bruchsteinmauer sowie bis zu einer Héhe von 1,20 m als Zaune oder sonstige Elemente mit
einem offenen (durchschaubaren) Anteil von mindestens 30% zul&ssig.

2.3.2 Maschendrahtzaune entlang Verkehrsflachen und Vorgarten sind unzuldssig.

2.3.3 Einfriedungen der Vorgéarten sind zudem als geschnittene Hecken bis zu einer Hohe von
1,20 m oder als sonstige Pflanzungen zulassig.

2.34 Fur Stitzmauern, die aus erschlieBungstechnischen oder aus statischen Griinden notwendig
sind, gelten die vorstehend aufgefuhrten Festsetzungen Ziffern 2.3.1 bis 2.3.3 nicht; deren
Hohen werden nicht in die maximalen Hohen der Einfriedungen einbezogen.

2.4 Werbeanlagen
(8 88 Abs. 1 Nrn. 1 und 2 LBauO)

2.4.1 Werbeanlagen sind nur am Ort der eigenen Leistung zuldssig, jedoch nicht fur Erzeugnisse
fremder Hersteller mit Ausnahme von Erzeugnissen oder Dienstleistungen, die vom Grund-
stiickseigentiimer bzw. Gewerbetreibenden vertrieben oder bearbeitet werden oder in anderer
Weise seiner gewerblichen Tétigkeit dienen bzw. von Nutzen sind.

2.4.2 Eine Anbringung von Werbeanlagen an oder auf Déchern, im Bereich der oberen Geschosse
(oberhalb der festgesetzten Traufhdhe) und auf Hausgiebeln ist unzuldssig.

2.4.3 Die Flache von Werbeanlagen darf im Mischgebiet eine GesamtgroRe von 5m?2 und im
Allgemeinen Wohngebiet eine GesamtgroRe von 1 m2 nicht iberschreiten.

2.4.4 Beleuchtete bzw. selbst leuchtende Werbeanlagen sind nur im Mischgebiet zuldssig, nicht
aber im Allgemeinen Wohngebiet.

2.4.5 Werbeanlagen mit bewegtem Licht oder Wechselbildern sind unzuléssig.

2.4.6 Werbeanlagen nach Art sog. “Skybeamer™ 0.4. sind unzuléssig.

3.

Zuordnung der Festsetzungen fur Ausgleichs- bzw. Ersatzmal3nahmen

(89 Abs. 1a S. 2 BauGB sowie § 135 a und b BauGB)

Alle Grundstiickseigentiimer sowie die Stadt Gau-Algesheim haben einen Erschlieungs-
vertrag unterzeichnet, der die Kosten-Ubernahme bzw. die entsprechende Zuordnung regelt.
Danach (bernehmen die Gesellschafter der mit diesem notariellen Vertrag gegriindeten
Gesellschaft birgerlichen Rechts anteilig samtliche nach § 135a BauGB zuzuordnenden
Kosten flr Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen.
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Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen /
nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Das Plangebiet liegt im Landschaftsschutzgebiet "Rheinhessisches Rheingebiet”, das von
Worms bis Bingen reicht (Rechtsverordnung vom 17.03.1977; veroffentlicht im Staatsanzeiger
von Rheinland-Pfalz vom 28.03.1977, Nr. 12 S: 227).

V.

HINWEISE

Allgemeine Hinweise

Die Einrichtung von Zisternen mit Pumpen zur Brauchwassernutzung ist zulassig (vorbehaltlich
der erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigung) und erwiinscht.

Zur Reduzierung der Abflussverscharfung und Nutzung von Brauchwasser sollte das Dachwasser der
Gebdude in doppelstufigen Regenwasserzisternen gesammelt werden. Das Prinzip beruht auf einer
Grundspeicherung des Regenwassers zur Nutzung (V) sowie eines flexiblen Speichers zur Retention
(Pufferung) zusétzlicher Niederschlagswasser (\Vr) bei gleichzeitiger gedrosselter Ableitung in den Kanal.
Das erforderliche Gesamtvolumen ergibt sich durch einfache Addition der beiden Volumina: V.=
Vn+Vr. Die GroRe der Zisterne richtet sich nach der GréRRe der Dachflache.

Bei der Nutzung von Brauchwasser ist darauf zu achten, dass das Leitungssystem entsprechend der Tech-
nischen Regeln (hier insbesondere die DIN 1988 - Technische Regeln fur Trinkwasserinstallation - sowie
die DIN 1986 und die DIN 2001) ausgefiihrt wird und die strikte Trennung von Trink- und Brauchwasser-
leitung erfolgt. Es durfen keine Verbindungen zum Trinkwassernetz hergestellt werden; zudem sind
samtliche Leitungen im Gebaude mit der Aufschrift oder einem Hinweisschild “Kein Trinkwasser™ zu
kennzeichnen.

Die Planung der Brauchwasseranlage innerhalb des Gebaudes ist vor Erstellung und der Inbetriebnahme
dem Abwasserwerk der Verbandsgemeinde Gau-Algesheim bzw. dem Betriebsfiihrer anzuzeigen.
Aulerdem ist der Wasserversorgungstrager (Trager der Wasserversorgung sind die Verbands-
gemeindewerke Gau-Algesheim, die Betriebsfiihrung nimmt jedoch die Wasserversorgung
Rheinhessen wahr) dartiber zu informieren.

SchlieBlich ist auf Grundlage der neuen Trinkwasserverordnung eine Anzeigepflicht fiir
Regenwassernutzungsanlagen in Haushalten gegeniiber dem Gesundheitsamt gegeben.

Falls flr die Bebauung Drénagen ausgefuhrt werden sollen, sind zur Ableitung des Drénage-
wassers separate Kanale vorzusehen. Das Dranagewasser ist dem Grundwasser an geeigneter
Stelle mittels Versickerungsanlagen wieder zuzuflihren. Alternativ sind wasserdichte Keller
(Ausbildung als Wanne) vorzusehen. Die Ableitung des Dranagewassers in ein Gewasser bzw.
in das Kanalnetz ist nicht zuléssig.

Zur vorbeugenden Gefahrenabwehr wird um die Beachtung der technischen Regeln des
DVGW-Regelwerks gebeten: W 405: Wasserversorgung Rohrnetz/Ldschwasser; W 331:
Wasserversorgung Rohrnetz-Armaturen.

Der Nachweis Uber eine ausreichende, jederzeit zur Verfigung stehende Léschwassermenge ist
durch den ErschlieBungstréger zu erbringen.

Als ausreichende Menge zur Loschwasserversorgung wird eine Wassermenge von mindestens
48 m3 pro Stunde bzw. 800 I/min. bei einem Mindestdruck von 1,5 bar tber einen Zeitraum von
zwei Stunden angesehen.

Zur Sicherstellung dieser Léschwassermengen konnen nachfolgende Einrichtungen genutzt
werden:
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10.

11.

12.

- an das 6ffentliche Wassernetz angeschlossene Hydranten nach DIN 3221,

- Loschwasserteiche nach DIN 142210

- Loschwasserbrunnen nach DIN 14220 oder

- sonstige offene Gewésser mit Loschwasser-Entnahmestellen nach DIN 14210.

Die Hélfte der v.g. Menge kann aus Ldschwasserteichen, -brunnen, -behdltern oder offenen
Gewadsser entnommen werden, sofern diese in einem Umkreis von 300m von den jeweiligen
Objekten liegen.

Die Hydranten fiir die Entnahme von Loschwasser sind so anzuordnen, dass sie nicht zugestellt
werden kdénnen und jederzeit fur die Feuerwehr zugénglich sind.

Der Abstand zwischen den Hydranten soll in der Regel héchstens 80 bis 110 Meter betragen.
Sie sind so anzuordnen, dass der Abstand zu den einzelnen Objekten nicht mehr als 50 m
betragt. Beim Einbau von Unterflurhydranten sind diese durch Hinweisschilder gemaR DIN 4066 gut
sichtbar zu kennzeichnen.

Das Versickern von anfallendem Oberflachenwasser ist nur breitflichig ohne gesonderte
wasserrechtliche Erlaubnis zul&ssig. Punktuelles Versickern, z.B. in einem Sickerschacht, be-
darf der vorherigen wasserrechtlichen Erlaubnis, die bei der Unteren Wasserbehdrde bei der
Kreisverwaltung Mainz-Bingen zu beantragen ist.

Es sind ausreichend groRe Zufahrten, Wendemdglichkeiten und Bewegungsflachen fir den
Einsatz 6ffentlicher Brandbekampfungs- und Rettungsgerate vorzusehen. Bei der Bemessung
dieser Flachen ist die Richtlinie tiber Flachen flr die Feuerwehr (Fassung: Juli 1998) anzuwen-
den.

Die Aussagen des geotechnischen Gutachtens zur Bewirtschaftung des Oberflachenwassers,
zum StraBBen-, Kanal- und Rohrleitungsbau, zu Verdichtungsarbeiten und —kontrollen, zu Erd-
arbeiten, zu Grubenbdschungen, zur Grabensicherung und Wasserhaltung etc. sind zu beachten
[GEOTECHNIK (2004): Geotechnisches Gutachten zur Baugrunduntersuchung im Bereich des
Bebauungsplans “In der Sandkaut™ in Gau-Algesheim hinsichtlich ErschlieBung, Baugrund und
Versickerung. Mainz]

Die Anforderungen der DIN 1054, DIN 4020 und DIN 4124 an den Baugrund sollten zudem
beachtet werden.

Im Rahmen der BaumalRnahmen anfallender Mutterboden ist geméaR § 202 BauGB in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen. Der Oberboden ist
daher zu Beginn aller Erdarbeiten entsprechend DIN 18915, Blatt 3, abzuschieben und zu
lagern. Es sollte gepriift werden, ob Erdaushub aus anfallenden Bauarbeiten zur griinordneri-
schen Gestaltung (z.B. Modellierungen) verwendet werden kann oder ob sonstige, mdglichst
ortsnahe Verwendungsmdglichkeiten zur Verfligung stehen.

Treten bei Erd- und Bauarbeiten Funde zutage, so sind diese zu sichern und gemaR § 21 (2) des
Denkmalschutz- und -pflegegesetzes unverziglich (iber die Untere Denkmalschutzbehoérde, die
Verbandsgemeindeverwaltung oder die Gemeindeverwaltung) dem Landesamt fiir Denkmal-
pflege / Abteilung Archdologische Denkmalpflege zu melden.

Die Wasserversorgung Rheinhessen GmbH (Bodenheim / Guntersblum) versorgt das Plangebiet
mit Wasser. Sollte ein hdherer Wasserdruck gewinscht werden, ist zu Lasten des Bauherrn eine
Haus-Druckerhdhungsanlage zu erstellen.

Bei Einfriedungen und Pflanzungen sind die erforderlichen Grenzabstande nach dem Nachbar-
rechtsgesetz von Rheinland-Pfalz zu beachten. Demnach sind u.a. Einfriedungen entlang land-
wirtschaftlich genutzter Grundstiicke und Wege um 0,50m zurtickzusetzen.

Die Aussagen des schalltechnischen Gutachtens sind zu beachten [SCHALLTECHNISCHES
INGENIUERBURO PAUL PIES (2005): "Gutachterliche Stellungnahme zum Bebauungsplan “In der
Sandkaut™ in Gau-Algesheim™ vom 04.02.2005 und Ergénzung vom 23.05.2006. Boppard].
GemaR der Vorgaben des Gutachtens dirfen die aus dem geplanten Mischgebiet ausgehenden
Immissionen keinen relevanten Beitrag zur Immissionssituation liefern. Dies ist im Rahmen
eines Bauantrages vom jeweiligen Bauherrn nachzuweisen. Zudem ist die festgesetzte
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13.

Larmschutzwand am Nordwestrand des Plangebietes zur dstlichen Seite hin mit einer Larm
absorbierenden Oberflache herzustellen.

Das RWE weist darauf hin, dass die Baugrundstiicke bei der Erschliefung des Baugebietes mit
ca. 1,5 m langen Anschlussleitungen an das offentliche Stromversorgungsnetz angeschlossen
werden, die spéter bis zu den Neubauten verlangert werden. Die Kabel werden unter elektri-
scher Spannung stehen. Mit Bauarbeiten darf erst nach Abstimmung mit RWE begonnen wer-
den.

Landespflegerische Hinweise

Auf die Aussagen des Umweltberichtes mit integriertem Landschaftsplan zum Schutz von
Boden und Grundwasser, zu sonstigen Vermeidungs- und Minderungsmalnahmen sowie zu den
sonstigen vorgesehenen landespflegerischen MaRnahmen (Pflanzungen, Ansaaten etc.) wird
hingewiesen. Der landespflegerische Planungsbeitrag wird zusammen mit dem Bebauungsplan
bei der Verbandsgemeinde Gau-Algesheim zu jedermanns Einsicht wéhrend der Dienststunden
bereitgehalten.

Im Plangebiet sollten - aufgrund ihrer hheren Umweltvertraglichkeit (v. a. gegeniiber Insekten)
- Natriumdampf-Hochdrucklampen (bspw. Vialux, NAV E 70 W/E bzw. 50 W/E Standard oder
vergleichbare Produkte) oder Natriumdampf-Niederdrucklampen (bspw. NA/SOX 35 W oder
vergleichbare Produkte) verwendet werden.
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