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Textliche Festsetzunqen Stand April 2008 

A) Planungsrechtliche Festsetzungen (3 9 BauGB) 

1 .  Art und Maß der baulichen Nutzung 

1 . 1  Allgemeines Wohngebiet 5 4 BauNVO 
Zulassig sind Nutzungen nach 5 4(2)1 BauNVO 

Wohngebaude 

Nutzungen nach 5 4(2)2 BauNVO sind gern. 5 l(5) BauNVO nicht zulässig. 
Nutzungen nach 5 4(2)3 BauNVO, außer sportliche Zwecke, kßnnen gern. 5 l(5) BauNVO aus- 
nahmsweise zugelassen werden, sofem die allgemeine Zweckbestimrnung des Baugebietes g e  
wahrt bleibt. 
Ausnahmen nach 5 4(3)2 - 5 BauNVO sind gem. 5 1(6)1 BauNVO unzulässig. 

1.2 Mischgebiet 5 6 BauNVO 
Zulässig sind Nutzungen nach 5 6(2)1 bis 3 BauNVO 

Wohngebaude 
Geschäfts- und BÜrogebAude 
Einzelhandelsbetnebe. Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungswe 
Sens 

Sonstige Gewerbebetriebe nach 5 6(2) 4 BauNVO sind gern. 3 l(5) BauNVO nur ausnahmsweise 
zulässig, und zwar dann. wenn es sich um Handwerksbetriebe handelt, die auch Verkauf betreiben 
und ihre handwerkliche Leistung vor Ort ausführen. 

Nutzungen nach 5 6(2)5 BauNVO kihnen gem. 5 l(5) BauNVO ausnahmsweise zugelassen wer- 
den, sofem die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt bleibt. 
Nutzungen nach 5 6(2) 6 - 8 BauNVO sind gem. 5 1(5) BauNVO nicht zuliissig. 
Ausnahmen nach 5 6(3) BauNVO sind gem. 5 1 (6)l BauNVO unzulässig. 

2. Bauweke, überbaubare und nicht überbaubare GmndstÜcksfl&chen (5 9(1)2 BauGB) 

2.1 Maß der baulichen Nutzung 5 9(1)1 BauGB i.V. mit 5 17 BauNVO 
Als Maß der baulichen Nutzung gelten die durch Nutzungsschablone im Plan jeweils festgesetzten 
Höchstwerte. 

2.2 Im Allgemeinen Wohngebiet sind gem. 5 9(1)6 BauGB maximal 2 Wohneinheiten je Einzelhaus 
oder je Doppelhaushalfte zulasslg. 

2.3 Entfällt im Geltungsbereich der 6. Ändemng - Abweichende Bauweise. 

2.4 Soweit in den zeichnerischen Darstellungen eine Hauptfirstrichtung festgesetzt ist. sind die Gebäu- 
de gem. $9(1)2 BauGB hierzu parallel auszurichten. In den übrigen Bereichen ist die Gebäudestel- 
lung frei wählbar. 

2.5 Festsetzung der Firsthöhe, Traufhßhe und Sockelhßhe gem. 5 16(2) U. 18(1) BauNVO i.V.m. 5 
88(6) LBauO: 

. Firsthöhe max. 10,OO m 
Traufhöhe max. 5,00 m, gemessen am Schnittpunkt Außenwand / Dachhaut 

bei eingeschossiger Bauweise 
Sockelhßhe max. 1,130 m über OK Straßenbezugspunkt 
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Gem. 5 18(1) BauNVO i.V.m 5 10 LBauO ist die Bezugshßhe die Oberkante fertige Straße, g e  
messen an der dem Grundstück zugewandten Straßenbefestigungskante in der Mitte der Gmnd- 
stücksbreite. Bei versetzten Ebenen ist die jeweilige Bezugsebene des Erdgeschosses maßgeb- 
lich. 

3. Entlang der öffentlichen Verkehrsflächen ist beidseits ein Streifen von jeweils 0,30 m zur Herstel- 
lung von Rückenstiitzen bereit zu stellen, der im Eigentum der jeweiligen Gmndstückseigner ver- 
bleibt. 

4. Dort wo sich die Baugrenzen mit dem Gebäudebestand grafisch decken, gilt dieser als maßliche 
Festlegung. 

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (3 9 BauGB 1.V.m. 5 88(6) LBauO) 

Zulässig sind Sattel-. Walm- und Zeltdacher, sowie versetzte Satteldacher. Die Dachneigung bei 
Sattel- und Walmdächern darf 25" b i i  45" betragen. Bei Zeltdachem und versetzten Saneldachem 
sind 20" bis 25" zulassig. 
Bei Nebengebauden (Garagen etc.) ist alternativ die Ausbildung als extensiv begrüntes Flachdach 
zulässig. 

Drempelhßhe max. 1,20 m, gemessen von Oberkante Rohfußboden, am Schnittpunkt Außenwand 
I Dachhaut. Bei Vollgeschossen ohne Decke zur Dachkonstruktion gib die Firsthßhenfestsetzung. 

Die Einzelbreite von Dachaufbauten (Dachgauben) darf max. 3,O m und die Addition der Gauben 
max. 113 der Firstlange betragen. 
Werden mehrere Gauben auf einer Dachseite angeordnet. sind sie als horizontales Band auszu- 
führen und in einem einheitlichen Fonnat zu gestalten. 
Gauben haben vom First und vom Ortgang einen Abstand von mindestens 1.5 m, von der Traufe 
0,5 rn einzuhalten. 

Dachflachenfenster sind gem. 5 5(2) i.V.m. 5 88(6) LBauO zulässig. 
Die Einzelgrßße darf max. 1,5 W, die Addiion der Fensterbreiten max. 113 der Firstlange betragen. 
Werden mehrere Dachflachenfenster auf einer Dachseite angeordnet. sind sie als horizontales 
Band auszuführen und in einem einheitlichen Fonnat zu gestalten. 
Dachflachenfenster haben vom First und vom Ortgang einen Abstand von mindestens 1.5 m einzu- 
halten. 

Die Breite von Dacheinschnitten (2.B. Loggien) darf 1/4 der Gebäudelange nicht überschreiten. 
Vom Ortgang ist ein Abstand von 1.5 m einzuhalten. 

FOr die Dacheindeckung der geneigten Dacher sind gem. 5 5  i.V.m. 5 88(6) LBauO ausschließlich 
kleinteilige Materialien als Dachpfannen zulässig. Farbgebung in rot bis rotbraun. Ausnahmen sind 
gem. 5 31 (1) BauGB bei Verwendung von Energiegewinnungsanlagen zulässig. 

Als Fassadenmaterial sind gem. 3 88(6) LBauO zulässig: Putzflächen, Sichtrnauerwerk. heimischer 
Naturstein, Klinkemauerwerk in hellen Erdtönen. Holzverkleidungen sind nur für Giebel und Drem- 
pel zulässig. Holzhäuser in Blockholz-Naturstammbauweise sind unzulässig. 

Straßenseitige Einfriedungen sind bis zu einer maximalen Hßhe von 80 cm zulässig. Verwendet 
werden dürfen Hecken, freiwachsend oder geschnitten, Holuaune oder Natursteinmauem. 

Pro Wohneinheit sind zwei Stellplatze auf dem Gmndstück anzuordnen. 
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C) Verkehrsflächen (5 9(1) 11 BauGB) 

1. Die Nebenstraßen sind Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung als Wohnstraßen ohne 
Funktionstrennung und ohne Niveauunterschiede auszubauen. 

D) Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur 
und Landschaft sowie Pflanzbindungen und Pflanzgebote (3 9(1)20 und 25 
BauGB) 

1. Bei den Stellplatzen auf den Privatgrundstikken im Miihgebiit und im allgemeinen Wohngebiet 
ist je 5 stellPiätze ein großkroniger Laubbaum auf einem Eanzstreifen odei~flanzinsel unter Ver- 
wendung von Arten der beigefügten Artenliste zu pflanzen. Die Grenzabstande nach dem Nachbar- 
rechtgesetz sind zu beachten. 

Auf den Privatgnindstii~ken ist je Wohngebaude ein .Hausbaum' unter Verwendung von Arten der 
beigefügten Artenliste zu pflanzen. Der Baumstandort auf dem Grundstiick sowie die Grdßenord- 
nung ist frei wählbar. Die Grenzabstände nach dem Nachbanechtgesetz sind zu beachten. 

Die im Plan dargestellten Gehdlzstreifen auf den privaten und 6ffentiichen Grünflächen zur freien 
Landschaft sind mit heimischen Pflanzen aus der nachfolgenden Artenliste zu pflanzen. Im Bereich 
des Kinderspielplatzes nur Anpflanzung von ungiftigen Arten. Die Grenzabstände nach dem Nach- 
barrechtgesetz sind zu beachten. 

Für die Zulässigkeit von Flachenbefestigungen, welche die Wasserdurchlassigkeit wesentlich b e  
schränken ist 5 10 LBauO zu beachten. d.h. Nebenanlagen. wie Stellplatze. Zufahrten Hof- und 
Lagerilächen etc. sind mit versickeningsfähigem Material zu befestigen, soweit die Zweckbestim- 
mung nichts anderes fordert. Geeignet sind z.0. Sickerpflaster mit Fugenfüllung aus Edelsplit, 
Schotterrasen, wassergebundene Wegedecke, breitfugiges Rasenpflaster. 

Von den befestigten Flachen der Privatgrundstkke anfallendes Niederschlagswasser ist auf den 
G~ndstücken in flachen, begrünten Erdmulden zurückzuhalten und zur Versickerung zu bringen 
soweit die Bodenbeschaffenheit dies zuläßt. Der Notüberlauf ist an das Trennsystem der Entwäs- 
serung anzuschließen. Das Rückhaltevolumen beträgt mind. 50 1 I m2 versiegelter Fläche. 

Nicht überbaubare und Innerhalb von Baugrenzen liegende nicht überbaute Grundstiicksflächen 
sind bis auf die erforderlichen Zufahrten, Terrassen, Zugange und Stellplätze als private Grünflä- 
che, d. h. gärtnerisch anzulegen. Die Verwendung heimischer Pflanzenarten entsprechend der Ar- 
tenlisten wird empfohlen. 

Die im Plan dargestellten dffentlichen Grünflachen - Verkehrsgrün - sind unter Verwendung von 
Arten der beigefügten Artenliste zu pflanzen. Baume der 1. Ordnung, Baume der 2. Ordnung, Un- 
terpflanzung mit Kleinsträuchem. Bodendeckem und Stauden. 

Die im Plan dargestellten mentlichen Grünflächen - Ausgleichsflachen - sind unter Verwendung 
von Arten der beigefügten Artenliste zu bepflanzen und als Wiesenflächen anzulegen. 
Wiesenflächen sind mit ~andschaftsrasm- (DIN 18917) anzulegen und extensiv ;U pflegen (zwei- 
mal jährliche Mahd, nicht vor dem 1. Juli und nach dem 15.September, keine Düngung. 

Die im Teilplan B liegende Ausgleichsflache ist als Wiesenfläche mit Landschaftsrasen (DIN 
1891 7) anzulegen und extensiv zu pflegen (zweimal jährliche Mahd. nicht vor dem 1. Juli und nach 
dem 15.September, keine Düngung). Es sind Feldgehölze anzulegen mit heimischen Pflanzen aus 
der nachfolgenden Artenliste. 
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E) Flächen für die Wasserwirtschaft (§ 9(1)16 BauGB) 

1. Die im Plan dargestellte Flachen für die Wasserwirtschaft ist als offene Gräben und Erdbecken für 
Regenwassemickhaltung mit Landschabrasen (DIN 1891 7) mit einer maximalen Bbxhungsnei- 
gung im Verhältnis 1 : 3 anzulegen und als extensive ~iesenflache zu pflegen. 

F) Umsetzung und Zuordnung naturschuhrechtlicher Maßnahmen 
(5 9(la) Satz 2 BauGB) 

1. Chrentliche Grünfläche mit Bepflanzung und Graseinsaat im Teil~lan A. - .  ~~~ 

Die Umsetzung ist im Zuge der öffentlichen Erschließung des saugebietes durch den Erschlie 
ßungsträger vorzunehmen. Die Zuordnung ist zu 47 % für die öffentliche Erschließung und zu 53% 
für alle pnvaten Grundstücksflächen vorzÜnehmen. Nummer der Maßnahmenzuordnung = M 1 

2. Flächen für landespflegerische Ausgleichsmaßnahmen im Teilplan B. 
Die Umsetzung kann durch den Erschließungsträger und die Ortsgemeinde in 3 Abschnitten vor- 
genommen werden. Erster Abschnin im ersten Jahr nach Umsetzung der Erschließung, zweiter 
Abschnin im ersten Jahr nach Errichtung von 50 % der Gebäude, dritter Abschnitt im ersten Jahr 
nach Errichtung von 90 % der Gebäude. Die Zuordnung ist zu 22 % für die öffentliche Erschließung 
und zu 78 % für alle privaten Grundstücksflächen vorzunehmen. Nummer der Maßnahmenzuord- 
nung=M2. 

3. Anlaae von Gehdlzstreifen auf Privatgrundstflcken ~- ~ 

Die Ümsetzung ist spätestens in der Pflanzperiode im 1. Jahr nach der Zuteilung der Privat- 
grundstücke durch die Eigentümer vorzunehmen. Nummer der Maßnahmenzuordnung = M 3.  

G) Festsetzungen (5 9(5)1 BauGB) 

1. Die Belastung der Bebauung auf den Bebauungsgrenzen entlang der bestehenden K 9 und der 
Frankenstraße durch Außenlärm entspricht dem Lampegelbereich IV der DIN 4109,19891 1 
Schallschutz im Hochbau. Die Außenbauteiloberllächen von Aufenthaitsräumen in diesen Gebau- 
defronten sind deshalb so auszuführen, dass die entsprechend Tabelle 8 der DIN 4109 mindestens 
die folgenden resultierenden. bewerteten Schalldämm-Maße R' W.I~E besitzen: 
Aufenthaltsräume in Wohnungen: R' w.m= 40 dB (SW+F/ Sc= 0,8) 
Büroräume und ähnliche Räume: R' W.W = 35 dB (SW+F/ SG= 08) 
Diese erforderlichen Schalldämm-Maße sind in Abhängigkeit vom Verhältnis der gesamten Außen- 
fläche eines Raumes SW+FZU~ Grundfläche Sozu erhöhen oder zu mindern. 

Für die Bebauung entlang der bestehenden K 11 und der B 41 (allgemeines Wohngebiet) sind für 
Aufenthaltsräume passive Maßnahmen zum Schutz gegen Außenlärm gernaß DIN 4109 Schall- 
schutz im Hochbau -AnfordeNngen und Nachweise vom November 1989- zu treffen. 
Die erforderlichen Luftschalldammmaße der Außenbauteile von Aufenthaltsraumen - bei Wohnun- 
gen mit Ausnahmen von Küchen, Badem und Hausarbeitsraumen - ergeben sich auf der Grundla- 
ge der Lärmpegeibereiche gemäß DIN 4109 Tabelle 8 ff. Die Außenbauteile sind so auszuführen. 
dass sie mindestens folgende Schalldämrnmaße aufweisen: 
Straßenabgewandte Seite = 32 dB 
Straßenzugewandte Seite = 42 dB 
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Hinweise 

1. Oberboden ist zu Beginn aller Erdarbeiten entsprechend DIN 18915 abzuschieben und OrdnuflgS- 
gemäß zu lagem. Sein nutzbarer Zustand ist zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu 
bewahren. Ist eine Weite~eIWend~ng im Baugebiet nicht möglich, ist er einer sinnvollen Folgenut- 
zung zuzuführen. 

2. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist mit unterschiedlichen BodenverhSltnissen zu rechnen. 
Der Umfang der erforderlichen Gründungsarbeiien sollte im Zusammenhang mit der Erstellung der 
~auantraggunterlagen durch Bodengutachten bei Beachtung der DIN 1054 festgelegt werden. 

3. Beziiglich der Anschlussmöglichkeiten des Kellergeschosses an die Schmutzwasserleitung sind die 
Projekthöhen der Kanalplanung maßgeblich. In Teilbereichen kann der Einbau von Hebeanlagen - .  
erforderlich werden. 

3.1. Ein Anschluss von Grunddrainaoen an den Schmutzwasserkanal ist nicht zuläsia. Sollte für ein- 
zelne Gebäude der Anschluss & das Niederschlagswasser-Ablehngssystem nitht möglich sein, 
wird für diese Gebäude dringend empfohlen, alle Gebaudeteile mit Erdanschluss durch geeignete 
Maßnahmen gegen drückendes ~ a & e r  zu schützen. 

3.2. Das unbelastete Oberflachenwasser aus der Dachentwassemng kann gesammelt und als Brauch- 
wasser verwendet werden. Dabei sind die hygienischen Auflagen des Bundesgesundheitsamtes zu 
beriicksichtigen. 

4. Die sich bei der Herstellung der Erschließungsstraßen ergebenden Böschungen und Abgrabungen 
sind auf den Privatgwndstücken zu dulden und in die Gestaltung der Außenanlagen zu integrieren. 

5. Das DSchPflG 5 17 ist bei Erdbewegungen zu beachten. 

6. Tiefere Bohrungen zum Bau von Erdwärmesonden bleiben der Einzelfallpriifung vorbehalten. 

7. Bei der Einfriedung und Bepflanzung der Baugrundstücke und privaten Grünflächen sind die nach 
dem Nachbarrechtgesetz Rheinland-Pfalz vorgeschriebenen Grenzabstande einzuhalten. 

ANHANG Artenlisten Wanzungen 

1. Gehölzstrelten zur fielen Landschaft. Feldaehölze Ausa le ich~f l~chm 
1 % Bäume der 1. Ordnung, 3 % Baume der 2. Ordnung. 96 % Sträucher. Pflanzabstand 1 m X 1.5 
m. Die Ränder sind leicht geschwungen herzustellen. 
Im Bereich des Kinderspielplatzes nur ungiftige Arten verwenden - markiert mit (K) 

Baume 1. Ordnung 
Zu verwenden sind Hochstamme mit einem Stammumfang von mind. 10112 cm, mit Ballen. 

Acer platanoides Spitzahorn 
Acer pseudoplatanus Bergahom 

(K) 

Fraxinus excelsior Esche 
(W 

Tilia cordata 
(K) 

Winterlinde (K) 

Baume 2. Ordnung 
Zu verwenden sind Hochstamme/Ctammbüsche mit einem Stammumfang von mindestens 
811 0 Cm. 

Acer campestre Feldahorn 
Alnus glutinosa 

(K) 
Erle 

Betula pendula Sandbirke 
(K) 

Carpinus betulus Hainbuche 
(K) 

Malus sylvestris Holzapfel 
(K) 

Prunus avium Vogelkirsche 
(K) 

Prunus padus Traubenkirsche 
(K) 
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Pyrus communis 
Sorbus aucuparia 

Wildbirne (K) 
Eberesche 

Steucher 
Zu verwenden sind Pflanzen mit einer MindestqualitSt von: 2 X V, 6011 00 bm.  als Heister, 2 X V. 
CdmB 12511 50. 

Cornus mas Kornelkirsche (W 
Comus sanguinea Roter Hartriegel (K) 
CoMus avellana Haselnuß (K) 
Euonymus europaeus Pfaffenhütchen 
Genista tinctoria Färberginster 

Gewöhnlicher Liguster Ligustrum vulgare 
Lonicem xylosteum Gemeine Heckenkirsche 
Prunus mahaleb Steinweichsel (K) 
Rosa canina Hundsrose (K) 
Rosa pimpinellifolia Bibernellrose (K) 
Rosa wbiginosa Weinrose (K) 
Salix purpurea Purpurweide (M 
Salix repens Kriechweide (K) 
Salix rosmarinifoia Rosrnarinweide (K) 
Sambucus nigra Schwarzer Holunder 
Vibumurn lantana Wolliger Schneeball 
Viburnum opulus Gewöhnlicher Schneeball 

2. Verkehrsarün. Stell~latze 
Baume 1. Ordnung 
Zu verwenden sind Hochstämme mit einem Stammumfang von mind. 16/18 cm. mit Ballen. 

Acer platanoides Spitzahorn 
Fraxinus oxycarpa 'Raywood' Purpuresche 
Glediisia triacanthos 'Shademastet' Christusdorn 
Tilia cordata Winterlinde 

Bäume 2. Ordnung 
Zu verwenden sind Hochstamme mit einem Stammumfang von mind. 1 6/1 8 Cm, mit Ballen. 

Acer campestre 'Elsrijk' Feldahorn 
Carpinus betulus 'Fastigiata' Säulenhainbuche 
Pyrus calleryana 'Chanticleet' Chin. Wildbime 

Unterpflanzung mit Kleinstrauchem. Bodendeckerrosen. Halbsträuchem 
Hypericum Hidcote Johanniskraut 
Lavandula angustifolia Lavendel 
Lonicera xylosteum 'Clavey's Dwarf Heckenkirsche 
Potentilla fruticosa in Sorten Fingerstrauch 
Ribes alpinum 'Schmidt' Bergjohannisbeere 
Rosa Bodendeckenosen in Sorten 

Wuchsgwppe niedrig, buschig wachsend 
Spiraea bumalda in Sorten Spierslrauch 
Symphoricarpos chen. .Hancock' Schneebeere 

3. Hausbaum 
Empfohlen werden Baume 2. Ordnung als HochstämmalStammbiische mit einem Stammumfang 
von mindestens 12/14 bm.  8/10 cm. 

Acer campestre Feldahorn 
Betula pendula Sandbirke 
Carpinus betulus Hainbuche 
Prunus avium Vogelkirsche 
Pyrus communis Wildbirne 
Sorbus aucuparia Eberesche 
Obstbäume und Zierobstsorten von Apfel, Bime, Kirsche. Pflaume 


