L Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

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

1.1.1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1 und 9 BauNVO)

1.1.1.1  Fir die Teilgebiete WA1 bis WA3 gilt:
Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO

Zul&ssig sind:

- Wohngeb&dude
- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
- nicht stérende Handwerksbetriebe.

Gemalt § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass Anlagen fOr kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke nicht zulassig sind.

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO wird festgesetzt, dass die unter § 4 Abs. 3 Nr. 1 genannte Ausnahme
“Betriebe des Beherbergungsgewerbes" Bestandteil des Bebauungsplans und somit aligemein zulassig
wird.

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Ziff. 2 bis 5
nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden und somit nicht zuldssig sind.
1.1.2 Fiir das Gebiet GE gilt:

Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO

Zuldssig sind:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und &ffentliche Betriebe
- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude.

GemaR § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass Tankstellen und Anlagen fir sportliche Zwecke nicht
zuldssig sind.

GeméR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass die Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Ziff. 1 bis 3
nicht Bestandteii des Bebauungsplans werden und somit nicht zulassig sind.

1.1.2 MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 bis 18 BauNVO, erganzt durch §§ 19, 20 BauNVQ)

1.1.21

GemaR § 20 Abs. 3 BauNVO wird fur den Teilbereich WA2 und WA3 festgesetzt, dass die Fldchen von
Aufenthaltsraumen in Dachgeschossen, einschlieBlich der zu ihnen gehérenden Treppenraume und



einschlieBlich ihrer Umfassungswande, ganz auf die Geschossfldchenzahl anzurechnen sind.

1.1.2.2

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO wird festgesetzt, dass im Teilbereich WA1 die zulassige Grundfls-
che durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 und bau-
liche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfliche, durch die das Grundstick lediglich unterbaut wird,
héchstens bis zu 30 % Oberschritten werden darf.

.1.2.3

Weiterhin werden fir die Bereiche WA1 bis WA3 maximale Firsthéhen (FHmax), differenziert nach Berg-
und Talseite, festgesetzt.

Fur die Grundstiicke, die von der Strae aus talseitig liegen.

Bereich WA1 Bereich WA3
FHmex=9,5m FHmax=10,5m
GHmax = 5,5 m (bei begrinten Flachddchemn) GHmax = 5.5 m (bei begrtinten Flachdédchern)

Bereich WA2
FHmax = 10,5 m
GHmax = 5,5 m (bei begrinten Flachdédchern)

Far die bergseitig, d. h. cberhalb der Strale gelegenen Grundstiicke:

Bereich WA1
FHmex=11,0m
GHmex = 7,0 m (bsi begriinten Flachddchern)

Bereich WAta
FHmex= 13,8 m
GHuax = 8,0 m (bei begriinten Flachddchern)

Bereich WA2
FHmax = 11,0 m
GHmex = 7,0 m (bei begriinten Flachdéchern)

Bereich WA3
FHmax= 17,0 m
GHmax = 6,50 m (bei begrinten Flachdédcher)

Als unterer Bezugspunkt wird die Strallenoberflache der nachstgelegenen, anbaufahigen Sffentlichen
Verkehrsflache festgesetzt. Als StraRenoberflache wird die Hohe des Straenbelages in der Stralen-
mitte (= Strallenachse), gemessen in Mitte der Frontseite des Gebadudes (senkrecht zur Strallenachse)
bestimmt.



Definition Gebaudehthe (GH)

Die maximale Héhe der baulichen Anlage / maximale Gebaudehothe (GH - htichster Punkt des Bau-
korpers) ist der senkrechte Abstand zwischen dem unteren Bezugspunkt (der mit einer Hohe von 0,0
m angenommen wird} und dem hdchsten Punkt des Gebaudes / der baulichen Anlage.

Dies ist

- bei Flachdachern (Neigung bis maximal 10°) der héchste Punkt des Bauwerks, einschiiefSlich
der Attika (geschlossene, fensterlose wandartige Erhdhung bzw. Aufmauerung der AuBen-
wand (ber den Dachrand hinaus).

- bei einfachen Pultddchern {Neigung mehr als 10°) die Hohe der AuRenwand auf der h6chsten
Seite des Gebaudes (Firstlinie), einschlieBlich evil. konstruktiver Erhdhungen, wie z. B. eine
Attika 0.a.;

- bei sonstigen geneigten Déchern (auch bei gegeneinander versetzten Pultdachern) die Ober-
kante der Dachkonstruktion (2. B. die Firstlinie 0. a.).

1.1.24

entfallt.

1.1.2.5

Fiir die Baugebiete WA1 bis WA3 sind eine Grundfldchenzahl von 0,3 und eine Geschossfldchenzah!
von (0,6 gemal Planeintrag fesigesetzt.

Fur den Teilbereich GE werden eine Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,4 sowie eine Baumassenzahl (BMZ)
von 3,0 festgesetzt.
1.2 Bauweise

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. §§ 22 und 23 BauNVQ)
Fir die Teilbereiche WA1 bis WA3 wird offene Bauweise festgesetzt. Fur das GE-Gebiet ist ebenso die
offene Bauweise maligeblich,
L3 Fiihrung von Versorgungsleitungen

{§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)
Die festgesetzte, unterirdische Leitungstrasse der Hauptwasserversorgungsleitung ist von Uberbauung
und stérendem Bewuchs freizuhalten.
1.4 Flichen fiir Abwasserbeseitigung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Die Planung zur Regenriickhaltung/-versickerung wurde inzwischen durch die technische Planung kon-
kretisiert. Eine Genehmigung von der Wasserbehdrde liegt vor. Die Flachen sind in der Planzeichnung



festgesetzt. Weiterer Regelungsbedarf im Zuge des Bebauungsplanverfahrens besteht nicht.

.5 Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB})

.51

Zufahrten, Kfz-Stellplatze und sonstige Hof-, Stell- und Lagerflachen sind mit versickerungsfahigem Ma-
terial zu befestigen. Geeignet sind z. B. Rasengittersteine, weitfugig verlegtes Pflaster (Fugenbreite
> 2 cm) wassergebundene Decken, Schotterrasen oder vergleichbare Materialien.

.6.2

Alle zu pflanzenden Stralenbaume sind mit mindestens 1,5 x 1,5 m groen Baumscheiben zu versehen.
Es sind Vorrichtungen anzubringen, die das Befahren der Baumscheiben verhindem (Poller o. &.). Alle
im Planungsgebiet zu pflanzenden Baume sind mit Dreibock anzupfahlen. Die Randbereiche sind mit
einem Verbissschutz zu versehen.

.53

In den mit "RV" gekennzeichneten Teilen des Bebauungsgebietes ist das auf den befestigten Flachen
anfallende Regenwasser breitfléchig auf dem Grundstlck zu versickern. Die Errichtung eines Regen-
wasserspeichers mit Entnahme von Brauchwasser auf den privaten Grundstiicken bleibt hiervon unbe-
rihrt.

1.6 Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft sowie MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft i. V. m. Fldchen fiir die Anpflanzung von Bidumen und Stréduchern und sons-
tige Anpflanzungen sowie Flichen mit Bindungen fiir den Erhalt von Biumen und
Striuchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. m. Nr. 252 und b BauGB)

1.6.1 Obstbrache &stlich der Milzerei - M 1

Die offenen Wiesenbereiche in der Obstbrache talseits des Feldweges hinter der Malzerei sind durch
einmalige Mahd pro Jabr freizuhalten. Mahdzeitpunkt: Mitte Juni, Schnittgut abfahren. Abgéngige Obst-
baume sind durch Neupflanzung von Hochstdmmen der gleichen Art zu ersetzen. Abgestorbene Obst-
bdume sind ebenso wie die Flachenanteile, in denen sich ein geschlossener Gehdlzbestand entwickelt
hat, der natlrlichen Entwicklung zu Uberlassen. Innerhalb des geschlossenen Gehblzbestandes befind-
liche Koniferen sind zu entfernen.



1.6.1.1

Nach Abriss des Geb&udes nordostlich der Malzerei ist dieser Bereich der Obstbrache anzugliedern
und ebenfalls als Obstwiese zu entwickeln. Hierzu ist oberhalb der Uferzone durch Auflegen von Schnitt-
gut aus der Obstbrache Grinland zu entwickeln und analog zu der Obstbrache einmal pro Jahr Mitte
Juni zu méhen. Zusatzlich sind funf Obstb&ume aus der nachfolgenden Pflanzenliste anzupflanzen. Die
Obstbaume sind mit einem fachgerechten Pflanzschnitt und regelmaigen Erziehungsschnitten in den
Folgejahren zu versehen. Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3 x v., Stammumfang 8 cm bis 10 cm.

1.6.2 Bachuferwald am Reiffelbach - M 2

Vorhandener Bachuferwald am Reiffelbach ist zu erhalten und der freien Entwicklung zu iiberlassen.
Bestandslicken im Bachuferwald bzw. im Ufergehdizsaum des Reiffelbachs sind durch Neuanpflanzun-
gen von Eschen (Fraxinus excelsior), Erlen (Ainus giutinosa) und Weiden (Salix fragilis, S. alba, S. x
rubens) in der Uferzone zu schlieen. Die Neuanpflanzungen sind, in Anlehnung an den vorhandenen
Bestand, maximal zweireihig aufzubauen.

Erforderliche Mindest-Pflanzqualitat:
Eschen, Erlen: Hochstamm, 3 x v. mit Ballen, Stammumfang 12 ¢m bis 14 cm
Weiden:; Steckhdlzer aus benachbarten Bestdnden verwenden.

1.6.2.1

Nach Abriss des Geb&dudes norddstlich der Malzerei am Reiffelbach ist auch an diesem Gewasserab-
schnitt in der Uferzone ein Bachuferwald durch maximal zweireihige Initialpflanzungen mit den genann-
ten Arten herzustellen.

1.6.3 Griinlandpflege im erweiterten Auenbereich des Reiffelbach - M 3

Die innerhalb des nach § 9 (1) 20 BauGB ausgewiesenen Bereiches gelegenen Wiesenflachen in der
Reiffelbachaue und sadlich angrenzend sind wie folgt zu pflegen:

Entlang des Reiffelbachlaufes sollen auf einem 10 m breiten Streifen gewéssertypische Pflanzengesell-
schaften gefdrdert werden. Hierzu ist in 5 m breiter Streifen, beginnend am Bachufer, der freien Suk-
zession zu Oberlassen. Ein daran anschlieBender 5 m breiter Streifen ist in finfjahrigem Tumus auf
wechselnden Abschnitten zu mahen. Mahdzeitpunkt: Ende September/Anfang Oktober.

Auf der verbleibenden Restflache sind maximal zwei Schnitte pro Jahr mit Abfuhr des Schnitigutes
durchzufuhren. Mahdzeitpunkt Mitte Juni und Anfang/Mitte August.

1.64 Gehdlzstreifen an der B&schung zur Reiffelbachaue - M 4

Der vorhandene Gehdlzbestand im oberen Teil der Gelandebdschung zur Reiffelbachaue ist zu erhalten
und in wechselnder Breite zwischen 5 m und 10 m bis zum Ufergehdlzsaum des Reiffelbaches weiter-
zuftihren. Hierzu sind Baume und Straucher aus der nachfolgenden Pflanzenliste wie folgt zu verwen-
den:



- 8 Baume |. Ordnung als Hochstamm, Abstand untereinander mindestens 10 m
- 35 Baume Il. Ordnung als Heister, Anpflanzung in Gruppen zu drei bis finf Exemplaren
- ca. 300 Straucher, Anpflanzung in Gruppen zu je drei bis sieben Exemplaren gleicher Art.

Die entstehende Hecke ist erstmals nach 15 Jahren und anschliefend im Abstand von 10 Jahren ab-
schnittsweise auf den Stock zu setzen, ausgenommen Baume 1. Ordnung, die als Uberhalter erhalten
bleiben.

1.6.5 Gestaltung und Pflege des Riickhalte- und Versickerungsbeckens - M 5
1.6.5.1

Das geplante Rickhalte- und Versickerungsbecken ist mtiglichst naturnah zu gestalten {Formgebung,
wechselnde Btschungsneigungen) und mit Ausnahme einer Zufahrtsméglichkeit far Wartungsarbeiten
allseitig mindestens dreireihig mit heimischen Strauchern und B&umen Il. Crdnung aus der nachfolgen-
den Pflanzenliste zu umpflanzen. Uber das natirliche Gelande hinausragende Aufschittungen sind
vollstéindig in die Bepflanzung einzubeziehen, auch die Innenseiten der Bdschungen sowie die Becken-
sohle sind mit einzelnen feuchtigkeitsvertraglichen Gehoélzen bzw. Gehblzgruppen zu bepflanzen.

1.6.5.2

Unbepflanzte Béschungsbereiche des Rickhaltebeckens sind mit Landschaftsrasen Typ RSM 8 anzu-
sden und ein- bis zweimal pro Jahr zu mahen. Mahdzeitpunkt: Mitte Juni und Anfang/Mitte August.
Anfallendes Schnittgut ist abzurdumen und kann in den ersten Jahren zum Mulchen der Gehdlzpflan-
zungen benutzt werden. Nachdem sich eine feste Grasnarbe entwickelt hat, sind die Bédschungsberei-
che in Form einer gelenkten Sukzession zu pflegen, d. h. es ist eine Mahd in Abhangigkeit vom Verbu-
schungsdruck im Abstand von ein bis drei Jahren durchzufihren.

1.6.5.3

Auf der Beckenschle ist das Entstehen einer Grindecke der natirlichen Entwickiung zu Oberlassen,
eine Ansaat ist nicht erforderlich. Als Pflegemalinahme ist auch hier eine gelenkte Sukzession wie an

den Bdschungen anzusetzen.

In der Beckensohle sind einzelne Vertiefungen anzulegen, um zeitweilig langer andauernde Wasser-
stande zu erreichen.

1.6.6 Pflege vorhandener Waldmantel-/Waldsaumstrukturen - M 6 {private Griinflichen)

Diese Malnahme wird durch die externen MaRnahmen M 16 bis M 21 ersetzt.

1.6.7 Neuentwicklung Waldmantel/Waldsaum - M 7 (private Griinflichen)

Diese MaRnahme wird durch die externen Manahmen M 16 bis M 21 erseizt.



1.6.8 Entwicklung von Streuobstwiesen als Ortsrandeingriinung - M 8 (private und &ffentli-
che Griinfldchen)

1.6.8.1

Innerhalb der als M 8 bezeichneten Bereiche stdlich der Malzerei sowie im norddstlichen Randbereich
sind extensiv gepflegte Streuobstwiesen als zukinftige Ortsrandstrukturen zu entwickeln.

1.6.8.2

Sofern noch nicht vorhanden, sind Wiesen entweder durch Auflegen von Schnittgut oder Ansaat mit
Landschaftsrasen Typ RSM 7.2.1 zu entwickeln und es ist je 150 m? Flache ein Obstbaum zu pflanzen.
Dabei sind ausschlieBlich alte Regionalsorten als Hochstamm zu verwenden, wie in der nachfolgenden
Artenliste beispielhaft aufgefuhrt. Die Obstbdume sind mit einem fachgerechten Pflanzschnitt und re-
gelmaBigen Erziehungsschnitten in den Folgejahren zu versehen. Mindest-Pflanzqualit4t: Hochstamm,
3 x v., Stammumfang 8 cm bis 10 cm.

1.6.8.3

Die Wiesen sind durch mehrschirige Mahd mit Abfuhr des Schnittgutes (iber einen Zeitraum von etwa
funf Jahren auszumagemn. Die erste Mahd kann in dieser Periode etwa ab Mitte Mai erfolgen. Anschlie-
Bend ein- bis zweischirige Mahd auf wechselnden Teilfidchen mit Abfuhr des Schnittgutes, Mahdzeit-
punkt zwischen Mitte Juni und Anfang/Mitte August. Alternativ kann statt der Mahd eine Schafbewei-
dung als Huteweide durchgefuhrt werden, die nach der Aushagerung einmal jahrlich ab Mitte Juli erfoigt.

In dem norddstiichen Randbereich ist randlich der Obstwiesen zur Bebauung eine zwei- bis dreireihige
Schutzpflanzung mit Straucharten aus der Pflanzliste anzulegen.

Der Teilbereich an der sidlichen Grenze des Geltungsbereiches wird durch die externen Manahmen
M 16 bis M 21 ersetzt

1.6.9 Schutz- und Pufferzone zur Talflanke des Glan - M 9 (private Grinflichen)

Diese Malinahme wird durch die externen Manahmen M 16 bis M 21 ersetzt.

1.7 Fldchen fiir die Anpflanzung von Baumen und Striuchern und sonstige Anpflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

.71 Offentliche Griinflichen und sonstige Sffentliche Flichen
(§9(1)15i. V. m. §9 (1) Nr. 25a BauGB)

.71.1  Pflanzbeete im StraBRenseitenraum - M 12
Die im Bebauungsplan ausgewiesenen Pflanzbeete im Seitenraum der Planstralien sind je angefange-

ner Flache von 50 m? mit einem Baum H. Ordnung aus der nachfolgenden Pflanzenliste oder Kulturfor-
men der genannten Arten zu bepflanzen. Die Restfliche ist zu mindestens 30 % mit Str&auchern aus der



Pflanzenliste und darGber hinaus mit niedrig wachsenden Zierstrauchern, Bodendeckern und Rasenfla-
chen gartnerisch zu gestalten. Mindest-Pflanzqualitdt der Baume: Hochstamm, 3 x v., Stammumfang
16 cm bis 18 cm.

1.71.2

Die im dstlichen Bereich der Planzeichnung dargestellten, 2 m breiten Grinflachen dienen der Anlage
von oberirdischen, offenen Graben (als Teil der offentlichen Entwasserungsanlage) zur Ableitung des
anfallenden Oberflachenwassers von den Dachflachen und befestigten Grundstiicksflachen.

1.7.1.3 Griingestaltung des Kinderspielplatzes - M 11

Im Bereich des Kinderspielplatzes sind ca. 150 m?* als Pflanzflache anzulegen. Auf dieser Flache sind
fonf Laubbaume zu pflanzen, Es ist eine Auswahl aus folgenden Arten zu treffen;

Aescuius hippocastanum Rosskastanie
Juglans regia Nussbaum
Quercus robur Stieleiche

Zusatzlich sind vor allem in den Randbereichen 2- bis 3-reihig aufgebaute Strauchgruppen anzulegen,
denen zur optischen Aufwertung neben den in der nachfolgenden Pflanzenliste genannten Arten bis zu
25 % Zierstraucher beigemischt werden kénnen. Es dirfen nur ungiftige Straucharten verwandt werden.

Mindest-Pflanzqualitaten:

Béume 1. Ordnung: Hochstamm, 3 x v., Stammumfang 16 cm bis 18 cm
Straucher: 2 x v., 80 cm bis 100 cm hoch

1.71.4 Sonstige Baumpflanzungen im StraBenseitenraum - M 13

Auf den im Bebauungsplan gekennzeichneten Stellen sowie auf sonstigen offentlichen und privaten
Flachen im Umfeld der Strafle sind 35 groRkronig sich entwickelnde Laubbaume zu pflanzen. Es sind
in der nachfolgenden Pflanzenliste genannte Baume |. oder |l. Ordnung oder Kulturformen dieser Arten

Zu verwenden.

Mindest-Pflanzqualitat: Hochstamm, 3 x v., Stammumfang 16 cm bis 18 cm

.71.5 Baumpflanzungen an FuBwegen -M 14

Fulwege sind alleeartig mit kleinkronig sich entwickelnden Baumen Il. Grdnung zu bepflanzen, wenn
es technisch durch die Lage der Hochdruckwasserleitung méglich ist. Der Abstand zwischen den Bau-
men muss 10 m bis 15 m betragen. Es ist eine Auswahl aus folgenden Arten zu treffen:

Acer campestre ‘Eisrijk Feidahorn/Kulturform
Carpinus betulus 'Fastigiata Hainbuche/Kulturform
Crataegus in Sorten Dom

Fraxinus excelsior ‘Diversifolia® oder andere  Kulturformen von Esche

10



Prunus avium'Plena Gefllitblihende Vogelkirsche

Pyrus calleryana ‘Chanticleer Stadt-Birne
Sorbus aria in Sorten Mehlbeere
Sorbus aucuparnia in Sorten Vogelbeere

Auf zusammenhangenden Wegeabschnitten wird die durchgangige Verwendung einer einheitlichen
Baumart empfohlen. Mindest-Pflanzqualitat: Hochstamm, 3 x v. mit Ballen, Stammumfang 12 cm bis
14 cm.

1.7.2 Griingestaltung der unbebauten Bereiche der privaten Grundstiicke

Im WA-Gebiet sind grundsatziich mindestens 25% der Gesamtgrundsticksfliche als Griinflaiche mit
heimischen Laubgehtlzen anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Zuséatzlich ist je Baugrundstick ein
Obstbaum oder alternativ ein heimischer Laubbaum - vorzugsweise im hinteren Hausgartenbereich - zu
pflanzen. Hierzu sind Arten aus der nachfolgenden Pflanzenliste oder vergleichbar zu verwenden.

.7.3 Grunds#tzlicher Aufbau flichenhafter Gehdizpflanzungen

Bei allen festgesetzten fldchenhaften Anpflanzungen sind die Gehdlze im Dreiecksverband mit einem
Abstand von 1,5 m zueinander jeweils in artgleichen Gruppen von drei bis sieben Stack bei Strauchern
und drei bis fanf Stack bei Baumen I). Ordnung zu pfianzen. Baume I. Ordnung sind in Einzelstellung
zu pflanzen und es ist ein Abstand von mindestens 2,0 m einzuhalten. Baume Il. Ordnung sind als
Heister zu einem Anteil von ca. 10 % einzubringen, bezogen auf die Gesamtstickzahl.

Die Randbereiche sind bei fidichenhaften Anpflanzungen unregeimafig auszubuchten. Artengruppen
unterschiedlicher Wuchshothe sind so miteinander zu vermischen, dass eine hthenmagige Gliederung
der Geblsche entsteht,

1.7.4 AusgleichsmaRnahme zur 4. Anderung (Erweiterung WA (Flurstiick Nr. 159))

Auf dem privaten Grundstick (Flurstiick Nr. 159) sind mindestens vier Obstgehdlize (3 x v., StU 16-18)
geméaR Pflanzenliste (1.7.5) spatestens ein Jahr nach Fertigstellung der Hochbaumafinahmen zu pflan-
zen und dauerhaft zu erhalten. Soliten die Geholze absterben, sind sie gleichartig zu ersetzen.

1.7.5 Pflanzenliste

Bdume |. Ordnung

Acer platanoides Spitzahomn
Aesculus hippocastanum Rosskastanie
Fagus sylvatica Rothuche
Fraxinus excelsior Esche
Juglans regia Walnuss
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Salix alba Silberweide
Salix fragilis Bruchweide

1"



Salix x rubens
Tilia cordata
Tilia platyphylios
Ulmus minor

B#ume ll. Ordnung
Acer campestre
Alnus glutinosa
Carpinus betulus
Malus sylvestris
Prunus avium
Pyrus pyraster
Sorbus aria
Sorbus aucuparia
Sorbus domestica
Sorbus torminalis

Landschaftsstriaucher

Berberis vulgaris
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avel.lana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera-xylosteum
Prunus mahaleb
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Rosa rubiginosa
Salix cinerea
Vibumum lantana
Viburnum opulus

Obstbidume

Apfel:
Bohnapfel
Brettacher
Roter Boskoop
Winterrambur

Bimen:

Alexander Lucas
Pastorenbirne
Gellerts Butterbirne
Weiler'sche Mostbirne

Kirschen:

Fahlweide
Winterlinde
Sommeriinde
Feldulme

Feldahomn
Schwarzerle
Hainbuche
Wildapfel
Vogelkirsche
Wildbirne
Mehlbeere
Eberesche
Speierling
Elsbeere

Berberitze
Komelkirsche
Roter Hartriegel
Waldhase
Pfaffenhitchen
Rainweide
Heckenkirsche
Weichselkirsche
Schlehe
Kreuzdorn
Hundsrose
Weinrose
Grau-Weide
Wolliger Schneeball
Wasserschneeball

Gewirzluiken
Hauxapfel
Schafsnase

Rote Sternrenette

Bosc's Flaschenbirne
Clapps Liebling

Gute Luise

Gute Graue

12



Hausmillers Mitteldicke Unterlander

Geisepitter Schneiders Spate Knorpelkirsche
Hedelfinger Riesenkirsche Frithe Rote Meckenheimer
Battners rote Knorpelkirsche Grolte Prinzess-Kirsche
Pflaumen:

Bahler Friihzwetsche Graf Althans

Hauszwetsche Nancymirabelle

LOtzelsachser Frihzwetsche Ortenauver

Wangenheims Frihzwetsche Zimmers Frihzwetsche
Mirabellen, Renekloden:

Nancymirabelle Grofie Grine Reneklode

Reneklode aus Oullins
oder vergleichbare Regionalsorten
1.7.6 Mindest-Pflanzqualititen

Sofern nicht bereits anders angegeben, gelten fiir alle festgesetzten Anpflanzungen folgende Mindest-
Pflanzqualitaten:

Baume |. Ordnung:  Hochstamm, 2 x v., Stammumfang 10 cm bis 12 cm
Baume Il. Ordnung: Heister, 2 x v., 150 cm bis 175 cm hoch

Obstbdume; Hochstamm auf Samlingsunterlage, Stammumfang ab 7 cm,
Stammhghe 160 cm bis 180 cm
Straucher: 2 x v., 60 cm bis 100 cm hoch
L8 Flichen fiir Anpflanzungen und Fldchen mit Bindungen filr den Erhalt von B4dumen und

Striuchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 (1) 25a BauGB i. V. m. § 9 (1) 25b BauGB)

1.8.1 Fliéche im Einmiindungsbereich zur Hans-Frank-StraBe - M 15

Die Birkenreihe seitlich der Hans-Franck-Strafle ist innerhalb der nach § 9 Abs.1 Nr. 25 a und b BauGB
ausgewiesenen Flache zu erhalten und durch Neuanpflanzungen mit einem Abstand von ca. 3,0 m zur
geplanten Erschliefungsstralle weiterzufuhren. Der vorhandene, sehr dichte Birkenbestand ist durch
Entfernung jedes zweiten Baumes auszulichten, der dann entstehende Abstand ist bei den Neuanpflan-
zungen aufzunehmen. Bereits vorhandenes Grunland innerhalb des Griunstreifens ist zu erhalten, an-
sonsten ist eine Ansaat mit Landschaftsrasen Typ RSM 7.2.1 vorzunehmen. Die Pflege ist auf zwei- bis
maximal drei Schnitte/Jahr zu begrenzen. Der Mahdzeitpunkt muss zwischen Mitte Juni und Ende Sep-
tember/Anfang Oktober liegen. Das Schnittgut ist jeweils abzufahren.

Eine Zufahrt mit einer Breite von 5 m von der éffentlichen Verkehrsflache auf die Parzelle 224/7 ist durch

die Flache M 15 zulassig.

1.8.2
Von der Festsetzung nach Punkt 8.1 ist die Flache ausgenommen, die zur Anlage der Erschlieungs-
strale erforderlich ist.
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1.9 Flichen mit Bindungen fiir den Erhalt von Bdumen und Striuchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 (1) 25b BauGB)

1.9.1

Der Nussbaum nordwestlich des M4lzerei-Gebaudes ist dauerhaft zu erhalten.

.10 Externe Ausgleichsmafnahmen (ErsatzmaBnahmen zu den entfallenen MaBnahmen
M 6 bis M 9 in der Gemarkung Meisenheim)

1.10.1 Entwicklung einer extensiven Graser-/Kriuterflur - M 16 (Flur 9, Parz. 24/2, 669 m?)

- Ansaat eines Landschaftsrasens mit 30% Krauteranteil mit 5 gr./m? (FLL RSM 7.11, Regiosaatgut-
mischung UG9).

- Anpflanzen von mind. 2 Obstb&umen (3x ver. StU.: 14.16cm, alte Sorten (Apfel und Birne)).

- Offenhaltung der Flache durch zweimalige Mahd pro Jahr ab Mitte Juni. M&hgut ist in Haufen am
Rand zu setzen.

Anstatt der Obstgehtlze sind auch Aharn oder Eiche miglich.

.10.2 Entwicklung eines standortgerechten siidexponierten Gehtlzsaumes - M 17 {Flur 10,
Parz. 2/2, 980 m?)

- Ansaat eines Landschaftsrasens mit 30% Krauteranteil mit 5 gr./m? (FLL RSM 7.11, Regiosaatgut-
mischung UG9).
- Zulassen von Sukzession.

1.10.3 Entbuschung eines Hangbereiches - M 18 (Flur 10, Parz. 34/3, 5.600 m?)

- Beseitigung der vorhanden Bische und Muichen der Flache.

- Offenhaltung durch Entfernen aufkommender Bische durch jahrliche Mahd oder Beweidung durch
Ziegen oder Schafe. Anfallendes Mahgut ist abzutransportieren.

.10.4  Entwicklung eines Gehdlzsaumes - M 19 (Flur 14, Parz. 47/2, 433 m?)

- Ansaat eines Landschaftsrasens mit 30% Krauteranteil mit 5 gr./m* (FLL RSM 7.11, Regiosaatgut-
mischung UG9).

- Zulassen von Sukzession, gegebenenfalls Mahd alle drei Jahre, Méhgut auf der Flache belassen.

.10.5  Anpflanzung einer Streuobstwiese - M 20 (Flur 16, Parz. 58/1, Teilfliche 1.500 m?)

- Ansaat eines Landschaftsrasens mit 30 % Krauteranteil mit 5 gr./m? (FLL RSM 7.11, Regiosaatgut-
mischung UGS).

- Anpflanzen von mind. 15 Obstbdumen (3 x v. StU.: 14.16cm, alte Sorten).
- Erhalt der vorhandenen abgestorbenen Obstbaume und Stréucher.
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- Nutzungsextensivierung durch einmalige Mahd nach Mitte Juni, Saatgut ist auf Haufen zu setzen
und auf der Flache zu belassen.

1.10.6  Entwicklung eines Gewiisserrandstreifens - M 21 (Flur 27, Parz. 403, Teilfliche 1.050 m?)

- Anlegen eines 10m breiten Gewasserrandstreifens entlang des Glans durch Extensivierung (Entfer-
nen von Gehdlzaufwuchs alle drei Jahre, einmalige Mahd nach Mitte Juni, Saatgut ist auf Haufen zu
setzen und auf der Flache zu belassen. Die Haufen sind auerhalb des Gewasserrandstreifens zu
lagem.).

- Abgrenzung der Flache durch Holzpfosten {(Mindestdurchmesser 25 cm) zwischen Gewasserrand-
streifen und Ackerflache in einem Abstand von ¢a. 10 m.

.11 Zuordnung der Festsetzungen filr Ausgleichs- bzw. ErsatzmaBnahmen
(§ 9 BauGB i. V. m. § 8a BNatSchG)

1.1%.1

Der kommunale Eingriff durch den Bau der ErschlieBungsstraen und der FuRwege wird durch die in
Punkt. 8.1 aufgefihrten landespflegerischen MaRnahmen im ¢ffentlichen Bereich sowie externer Maf3-
nahmen ausgeglichen.

1.11.2

Die in den Punkten 7.1 bis 7.5 aufgefiihrten Festsetzungen gemaR § 9 (1) 20i. V.m. §9 (1) 25aund b
BauGB werden den privaten Grundsticken im WA-Gebiet zugeordnet, auf denen Eingriffe aufgrund
sonstiger Festsetzungen zu erwarten sind. Die aufgrund der benannten Festsetzungen entstehenden
Kosten fur Ausgleichs- bzw. Ersatzmaflnahmen werden entsprechend einer gemeindlichen Satzung
gemalt § 8a BNatSchG anteilig von den Eigentimern der Grundsticke erhoben, denen die Festsetzun-
gen zugeordnet sind.

.12

(entfallt)

.13

Zusétzlich zur Festsetzung 1.7.2 "GrOngestaltung der unbebauten Bereiche der privaten Grundstiicke"
sind auf den in der Planzeichnung angegebenen Ortlichkeiten Hochstdmme (Baume I. oder I1. Ordnung)
mit einem Stammumfang 16 ¢m bis 18 em (3 x v.) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Von den

angegebenen Standorten kann im Einzelfall bis zu 5,0 m abgewichen werden. Die nachbarrechtlichen
Anforderungen hinsichtlich der Baumpflanzung sind zu beachten.
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L. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 88 LBauO Rheinland-Pfalz)

n1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

1.1 Dachgestaltung
i.1.1.1 Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung

Die Festsetzungen der Dachform und Dachneigung auf der Planurkunde der 5. Anderung vom
27.08.2018 werden durch die Textfestsetzungen dieser 6. Anderung iiberhoit.

Dachneiguna:
im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird fiir geneigte Dacher eine Dachneigung >10 bis 45° fest-

gesetzt. Weiterhin sind zuléssig Flachdacher, fir die eine Dachneigung von 0° - 10°gilt.

Dacheindeckung:
a) flr geneigte Dacher (>10° bis max. 457):
Diese sind zu begrinen oder mit Ziegeln bzw. Schiefer oder kleinteiligen Materialien, die ihrem Er-

scheinungsbild Ziegeln oder Schiefer gleichkommen, einzudecken. Zulassig sind weiterhin Glasein-
deckungen. Décher mit einer Dachneigung bis 25° kdnnen auch mit Metall-/ Blechdeckung ausge-
fahrt werden.

b) fur Flachdacher (0°-10°):
Diese sind zwingend zu begrinen.

.11.1.2 Solaraniagen

Solaranlagen sind zulassig, sofern sie flichenblindig mit der Dachhaut oder parallel zu thr im Abstand
von maximal 0,30 m angecrdnet werden.

Solaranlagen, die in die Dacheindeckung integriert sind und/oder selbst die Dacheindeckung bilden,
sind zulassig.

.11.1.3 Dachaufbauten

Zur Belichtung und Beliiftung des Dachraumes sind Dachgauben mit Satteldach-, Dreiecks- oder
Schieppgauben, Tonnengauben sowie Hochformat-Dachflichenfenster zuldssig. Sie darfen in der

Summe ihrer Breite 2/3 der Traufl&nge nicht Uberschreiten.

Der Abstand zu Ortgang, Graten und Kehlen muss mindestens 1,0 m betragen. Der Abstand zum First
muss mindestens 0,75 m betragen.

I.1.1.4 Dacheinschnitte

Dacheinschnitte sind zuléssig. Ihre Breite darf 1/3 der zugehtrigen Trauflange nicht iiberschreiten.
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1.2
Bei Geb4uden bergseitig der Strallen ist die Ausbildung eines Sockels an der gelandemaRig héchstge-
legenen Gebaudekante cder -wand nicht zulassig.
.2 Gestaltung der unbebauten Fliichen der bebauten Grundstilcke
(§ 86 Abs. 1 Nr.3 LBau0)
na1
Innerhalb der unter Punkt 8.2 nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzten Fldchen sind keine Neben-
anlagen gemaf § 14 BauNVO und keine Stellplitze und Garagen geman § 12 BauNVO zulassig.

0.2.2

Abgrabungen talseitig der Gebaude sind bis maximal 1,0 m zulassig.

n.23

Aufschittungen und Abgrabungen von maximal 2,50 m Héhe sind zuldssig. Stitzmauern sind ebenfalls
zulassig und durfen eine Hohe von 1,5 m nicht Oberschreiten. Die Festsetzung nach Punkt 2.2 bleibt
hiervon unberthrt. Vorgarten durfen nicht als Arbeits- oder Lagerfléche verwendet werden.

Im Bereich WA1a sind Aufschittungen und Abgrabungen bis zu einer Hohe von maximal 3,50 m zulas-
sig.

Wegen des stark bewegten Gelandes sind beidseitig der PlanstraBen zur Errichtung der Stralen Bo-
schungen auf privaten Grundsticksflachen erforderlich. Diese sind zu dulden und in die Gestaltung der
Freianlagen einzubeziehen.

n3 Einfriedungen, Abgrenzungen und deren Gestaltung
(§ 86 Abs.1 Nr. 3 LBauQ)

Als Einfriedungen der Grundsticke sind straenseitig Hecken und Zaune mit aufgesetzten Zaunen bis
zu einer Hohe von 1,50 m zuldssig. Einfriedungen sind, soweit sie in Form Metallgitter- oder Drahtzéu-
nen errichtet werden, durch Kletterpflanzen, Rankpflanzen und/oder direkt vorgelagerte Pflanzungen zu
begrinen.

.4 Sonstige Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(§ 86 Abs.1 Nr. 1 und Nr. 3 LBauQ)

Standplatze fur Mailbehélter sind, soweit sie vom ¢ffentlichen Strallenraum aus einsehbar sind, mit
einem Sichtschutz zu umgeben.
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Hinweise ohne Festsetzungscharakter

- Es sind bauseits geeignete Heizungsanlagen zu verwenden, die keine Waldbrandgefahrdung zur
Folge haben.

- Zusatzlich zu der Flachenversickerung wird die Sammlung der anfallenden Niederschlagswasser in
Zisternen und die Verwendung als Brauchwasser (z. B. zur Gartenbewasserung) ausdricklich emp-
fohlen.

- Zwecks Koordinierung von Baumaflnahmen mit den Manahmen der Versorgungstrager ist eine
frihzeitige Abstimmung erforderlich.

- Bei Baumpflanzungen im Straflenbereich sind zur Aufrechterhaltung einer gefahriosen und gesicher-
ten Ver- und Entsorgung Mindestabstande der Leitungen untereinander aber auch zu den Baum-
pflanzungen einzuhalten. Koordinierungsgesprache sind rechtzeitig vor den Baumafinahmen mit
den Versorgungs- und Leitungstragern durchzufihren.

- Von der benachbarten Malzerei kdnnen zeitweise erhthte Larmbelastungen ausgehen. Gemad
Larmgutachten wird empfohlen, die standig bewohnten Raume, wie Wohn- und Schlafraume in den
"kntischen Zonen" nach Stden oder Osten auszurichten. Dartber hinausgehend sollten alle Ge-
baude mit Aullenbauteilen der Schallschutzklasse 2 ausgestattet werden (was aus Grunden des
Wéarmeschutzes chnehin notwendig ist!). Die DIN 4108 ist bei Baumalnahmen zu berlicksichtigen!

- Durch das Plangebiet veriauft eine Fernwasser-Hochdruckleitung mit einem Druckbergich zwischen
25 bar und 40 bar. AuRerste Vorsicht bei den anstehenden BaumaBnahmen ist deshalb geboten.
Vor Realisierung der BaumaBnahmen ist dringend eine Abstimmung mit dem Zweckverband Was-
serversorgung "Westpfalz" erforderlich.

- Gemal Aussage der geotechnischen Untersuchung (Buro Stapf + Sturny, 1994) besteht innerhalb
des Plangebietes insgesamt eine relativ hohe Erosionsgefahr. Es werden dringend orientierend Bau-
grunduntersuchungen einschliefllich Prifung der Hangstabilitdt empfohlen. Die einschiagigen DiIN-
Normen, wie z.B. DIN 1054 und DIN 4020 und DIN EN 1997-1 und -2, sind zu beachten.

- Aufgrund der nattrlichen Radonbelastungen in Bdden (Das Plangebiet befindet sich in einem Be-
reich mit erhdhtem bis hohem Radonpotential) wird empfohlen, die tatsachliche Radonbelastung auf
den Baugrundstiicken messen zu lassen, um gegebenenfalls bei der Errichtung von Wohngebéu-
den/Wohnungen oder Biiros technische Vorkehrungen ergreifen zu kdnnen, um die Radonkonzent-
ration in Geb&uden niedrig zu halten. Weitere Informationen hierzu kénnen bei der Radon-informa-
tionsstelle im Landesamt fir Umwelt, Wasserwirtschaft und Gewerbeaufsicht in Mainz,
Tel. +49 6131 6033-1263 oder im Internet (https://ifu.rlp.de/de/arbeits-und-immissionsschutz/rado-
ninformationen/) eingeholt werden.
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