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1. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art und Maß der baulichen Nutzung

(8 9 Abs. 1 BauGB)

1.1.1 Art der baulichen Nutzung

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. $ 1 und $ 4 BauNVO)

Für das Plangebiet wird die Art der baulichen Nutzung als “Allgemeines Wohngebiet" (WA 1 und WA 2) gemäß
5 4 BauNVO festgesetzt.

Im Bereich WA 1 bis WA 2 (Allgemeines Wohngebiet) richtet sich die Zulässigkeit der Art der baulichen

Nutzung nach $ 4 Abs. 2 BauNVO. Zulässig sind Wohngebäude, die der Versorgung des Gebietes dienende

Läden sowie nicht störende Handwerksbetriebe, Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und

sportliche Zwecke. Die nach $ 4 BauNVO zulässigen Schank- und Speisewirtschaften werden nach & 1'Abs. 5

BauNVO nicht zugelassen.

Ausnahmsweisesind gemäß $ 4 (3) BauGB kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes, wie Ferienwohnun-

gen oder private Zimmervermietungen zulässig.

Ausnahme gemäß $ 4 (3) BauNVO wie sonstige nicht störende Gewerbebetriebe, Anlagen für Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden nicht’zugelassen.

1.1.2. Maß der baulichen Nutzung

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. $ 16 bis 18 BauNVO)

Das Maß der baulichen Nutzung ist im Allgemeines Wohngebiet (WA 1 bis WA 2) bauplanungsrechtlich durch

die Grundflächenzahl (GRZ), die Geschossflächenzahl (GFZ) sowie die zulässige Anzahl der Vollgeschosse

festgesetzt.

Das Maß der baulichen Nutzung wird des weiteren durch Festsetzungenzur Traufhöhe, Firsthöhe und Höhe
baulicher Anlagen gesteuert.
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Folgende Festsetzungengelten in den einzelnen Teilbereichen des Bebauungsplanes:

 

 

 

 

 

 

    

WA I WA2

GRZ 0,3 0,3

GFZ 0,6 0,6

Zahl der Vollgeschosse Il l

Max. Anzahl der Wohnungen 2 Wohnungen

|

2 Wohnungen

Traufhöhe Th... 60m 60m

Max. Höhe baulicher Anlagen 12,0 12,0
 

 
In dem Gebiet WA 1 wird die Traufhöhe zu der die Grundstücke erschließenden Planstraße (talseitige Traufnö-

he) auf maximal 6,0 m, auf der straßenabgewandten Seite (bergseitige Traufhöhe) auf 6,0 m begrenzt. Die

Firsthöhe wird auf maximal 12, 0 m begrenzt.

In dem Gebiet WA 2 wird die Traufhöhe zu der das Grundstück erschließenden Straßen (bergseitige Traufhöhe)

auf 6,0 m, auf der straßenabgewandtenSeite (talseitige Traufhöhe) ebenfalls auf maximal 6,0 m festgesetzt.

Die Firsthöhe wird auf 12,0 m begrenzt.

Bezogen auf das natürliche Gelände ist somit im WA 1 und WA 2 bergseitig und talseitig zwei Geschosse

sichtbar.

Die Traufhöheist als Schnittpunkt der äußeren Dachhaut mit der äußeren Wandhaut definiert. Als Bezugspunkt

ist von derSStraßenachse der Planstraße der das Grundstück erschließenden Straße in Grundstücksmitte

auszugehen. DerBuchstabenanhang(z. B.WA 1A) bei der Nutzungin dernzunEetdie Straße

A, B oder C,die für die Bezugshöhe herangezogen wird.

Im, Allgemeines Wohngebiet (WA 1 bis WA 2) sind maximal zweigeschossige Gebäudezulässig.
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1.2 Bauweise

(8 9 Abs. I Nr. 2 BauGB und 8 22 BauNVO)

Im Plangebietist die offene Bauweise festgesetzt.

Zulässig sind Einzelhäuser und Doppelhäuser.

Folgende Bauweiseist im Bebauungsplanzulässig:

 

 

 

     

Bauweise Haustypen

WA 1 offene Einzel-, Doppelhäuser

WA 2 offene Einzel-, Doppelhäuser

1.3 Überbaubare und nicht überbaubare Grundstücksflächen

(8 9 Abs. } Nr. 2 BauGBi. V.m. $ 23 BauNVO)

Die überbaubare Grundstücksflächeist durch die Festsetzung von Baugrenzen gemäß & 23 BauNVO bestimmt.

1.4 Stellung der baulichen Anlagen

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Stellung der baulichen Anlagen wird nicht vorgeschrieben. | |

1.5 Flächen für Garagen, Carports, Stellplätze und Nebenanlagen

(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V.m. $ 12 Abs. 6 8 14,8 21a und $ 23 BauNVO)

Nebenanlagen nach $ 14 BauNVO dürfen nur auf den überbaubaren Flächen enichtet werden. Stellplätze,

Garagen und Carports nach & 12 BauNVO sind auch in der Fläche zwischen Straßenbegrenzungstinie und der

vorderen Baugrenze undin der seitlichen nicht überbaubaren Fläche zulässig. Unterirdische Nebenanlagen nach
8 14 BauNVO sind auch außerhalb der nicht überbaubaren Flächen zulässig.

Es sind gemäß $ 12 BauNVO i. V.m. 8 45 LBauO zweiStellplätze/Wohneinheit zu errichten.
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1.6 Verkehrsflächen und Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung

(8 9 Abs. 1 Nr. 11 1.V. m. Nr. 20 BauGB)

Die Verkehrsflächen werden durch die Straßenbegrenzungslinie festgesetzt.

1.7 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flächen

(8 9 Abs. I Nr. 21 BauGB)

Zur Sicherung der Ver- und Entsorgung sind die im Bebauungsplan eingetragenen Flächen für Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte zugunsten der Allgemeinheit bzw. zu Gunsten der Verbandsgemeindewerke Bad Sobernheim

zu belasten.

1.8 Anzahl der Wohnungen

(8 9 Abs. 1 Nr. & BauGB)

Für die Wohngebiete WA 1 bis WA 2 wird die Anzahl der Wohnungenpro Grundstücke auf zwei begrenzt.

1.9  Mindestgröße von Grundstücken

(&$ 9 Abs. 3 BauGB)

Für die Baugebiete WA 1 und WA 2 wird eine Mindestgröße der Grundstücke von 370 m? festgesetzt.

1.1O  Lärmschutzwall

(8 9 Abs.1 Nr. 24)

Parallel zur L 234 wird ein Lärmschutzwall aus Erdstoffen festgesetzt. Die Wallhöhe wird entsprechend der

Schalltechnischen Untersuchung mit 1,5 m festgelegt. Die Unterlagen der Schalltechnischen Untersuchung

werden Bestandteil des Bebauungsplanes.

Bei der Errichtung des Lärmschutzwaltes sind folgende Auflagen zu beachten:

- Die Höhe des Lärmschutzwalles wird auf 1,5 m begrenzt.

Die Wallneigung wird naturnah gestaltet.

- Der Lärmschutzwall wird in Lagen < 30 cm geschüttet, wobei jede Lage auf einen Verdichtungsgrad

D, 2 97 %zu verdichtenist. Diese Vorgabegilt nicht für die flacheren Bereiche.

- Die Herstellung wird erdbautechnisch überwacht(Einhaltung der Schutthöhe, Nachweis der Verdichtung).

- Auf der Böschung des Lärmschutzwalles abfließendes Wasser zur L 234 hinist am Böschungsfuß zu fassen

und geordnet abzuleiten.
*
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1.11 Flächen für Vorkehrungen zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des

Immissionsschutzrechtes

Im Bereich nordwestlich.der L’234 / des Lärmschutzwalles sind in den Wohngebäuden im Baugebiet WA2,
in den Wohn- und Schlafbereichen, mindestens Schallschutzfenster der Schallschutzklasse Il einzusetzen. An

der südöstlichen Fassade der beiden Gebäude im Einfahrtsbereich von der L 234 werden Schallschutzfenster

der SchallschutzklasseIll festgesetzt.
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1. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

(8 9 Abs. 4 BauGBi. V. m. $ 88 LBauO)

1.1 Dächer

1.1.1  Dachform und -materialien

Die Dächer der Hauptgebäude und Garagen in den Allgemeinen Wohngebieten sind als Sattel-, Walm-,

Krüppelwalm- oderversetztes Pultdach auszuführen und mit Ziegeln oder Dachbetonsteinen der Farbe Naturrot,

Braun und Zwischentönen aus Rot und Braun zu decken. Dachbegrünung und Sonnenkollektoren auf Dächem

der Haupt- und Nebengebäudesind ebenfalls zulässig ($ 88 Abs. 1 Satz 7 LBauO).

1.1.2 Dachneigung

Die zulässige Dachneigung bei den Hauptgebäudenist für alle Wohngebiete im Plangebiet auf 25° bis 45°

festgesetzt.

Für Nebengebäude, Garagenist die zulässige Dachneigung auf 15°.bis 40° festgesetzt. Carports sind auch mit

Flachdach (0° bis 10° Dachneigung) zulässig.

11.1.3  Trauf- und Firsthöhe, maximale Höhe baulicher Anfagen

 

 

  

Gebiet maximale Traufnöhe (Th...) Maximale Höhe bauli-
cher Anlagen

WA 1 60m i 12,0 m

WA2 80m ER 12,0 m    
 

Festsetzung der Traufhöhe mit Strasse als Bezugshöhe

 

a Bezugshöhe ] _———— 4
N

      
Planstrasse HERNE + Fr Ei
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1.1.4 Dachaufbauten

Dachaufbauten (Gauben)sind auf maximal 2/3 der Gesamtlängezulässig.

 

 

Li+L2+L3+L4 < 2/3.

Bild 1: Schema Dachaufbauten

Sollen mehrere Dachgaubenauf einer Dachfläche angeordnet werden,sind diese in gleicher Höhe, gleicher
Form und gleichem Material auszuführen. Sie sind auf der Dachfläche bis maximal! 1 m unter derFirstlinie
(vertikal gemessen) undbis zur Trauflinie (Schnittpunkt äußere Wandhaut mit Dachhaut) zu errichten.

1.2 _Materialien

Für die Außenwandflächen sind Putz, Natursteine, Sichtmauerwerk und Holzzulässig.

Für Flächen zur Nutzung von Sonnenenergie sind auch Glas und glasähnliche Materialien sowie Metall und
Kunststoffe zulässig.

Für Dachrandeinfassung, Gaubeneinfassung sind auch Metalle zulässig.

1.3

_

Gestaltung der nicht überbauten Grundstücksflächen

Die nicht überbauten Grundstücksflächen sollen nur auf das unbedingt notwendige Maß für Zufahrten,
Stellplätze, Eingangswegebefestigt werden. Zur Befestigung sind versickenungsfähige Materialien (z.B. kleinteili 06 02.
ge Natursteinpflaster, Betonsteinpflaster und -ziegel oder wassergebundene Decken und Schotterrasen)
zulässig. Beton- und Asphaltflächen sind unzulässig.
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11.4 Stützmauern, Erdanschüttungen, Abgrabungen

Wegen der topografischen Lage des Baugebietes sind beidseitig der Planstraße Böschungen auf privaten

Grundstücksflächenerforderlich. Diese sind zu dulden und in die Gestaltung der Freianlagen einzubeziehen.

Stützmauem sind bis zu einer Höhe von maximal 1,00 m zulässig.

Abgrabungensind bis zu einer Tiefe von maximal 1,50 m gemessen vom natürlich anstehenden Gelände am

höchsten Punkt der Abgrabung zulässig,

1.5 Antennen und Werbeanlagen

Antennen: E

Für jedes Gebäudeist nur eine Außenantenne undeine Satellitenanlage als Sammelanlage zulässig ($ 88

Abs. 1 Satz 6 LBauO). Werbeanlagen sind nur bis zu einer maximalen Größe von 04 mx 06m (HxB)

zulässig ($ 88 Abs. I Satz 1 LBauD).

1.6  Einfriedungen

Einfriedungen sind zur. Straßenseite mit einer Sockelhöhe bis zu 0,4 m und insgesamt bis zu 1,0 m Höhe

zulässig. Dabei dürfen Sockel nur aus Naturstein oder natursteinähnlichern Material, Zäune aus Holz und Metall

hergestellt werden.Als Einfriedungensind auch Laubgehölze und Holzzäunezulässig.

Seitliche-Einfriedungen dürfen eine maximale Höhe von 1,5 m, gemessen vom anstehenden Gelände,

betragen.

4.7 Anzahlder Stellplätze
(8 88 Abs. 1,8 und 6 LBauO i. V.m. $ 9 Abs. 4 BauGB)

Gemäß $ 88 Abs. 3 LBauO(I. V. m.Stellplatzordnung Rheinland-Pfalz) sind pro Wohnung mindestens zwei

Stellplätze zu errichten.
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Il. Landespflegerische Festsetzungen

Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft auf den be-

troffenen Baugrundstücken

(8 9 Abs. 1 Nr. 20,25 BauGB)

1.1 Maßnahmen auf öffentlichen Flächen

11.1.1 Bäume im Straßenraum

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

In. der Planstraße A sind mindestens vier hochstämmige Laubbäume(3 x verpflanzt) der Artenlisten A und B

zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Von den angegebenenStandorten kann im Einzelfall abgewichen

werden und sind mit den privaten Zufahrten abzustimmen.

Abgängige Bäumesind in der darauffolgenden Pflanzperiode gleichartig zu ersetzen.

't.1.2 Flächen oder Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Auf den für das Anpflanzen von Bäumen und Sträuchern festgesetzten Flächen sind zu 30 % geschlossene

Gehölzpflanzungen anzulegen. Für die Bepflanzung sind Heister und Sträucher aus der Artenliste D mit

mindestens einem Exernplar pro 1,5 m, unter Berücksichtigung des vorhandenen Bestandes, zu pflanzen und

dauerhaft zu erhalten. Pro 300 m?ist ein Laubbaum/Wildobst der Artenliste B zu bepflanzen und dauerhaft

zu erhalten. Auf den verbleibenden Flächen sind Wiesen und Wildblumenflächen anzulegen und dauerhaft zu

erhalten.

11.1.3 Bepflanzung des Lärmschutzwalles

Der Lärmschutzwall ist zur L 425 vollständig und zum Wohngebiet hin mindestens 50 % als geschlossene

Gehölzpflanzung mit je einem Strauch (2 x v. 60 cm bis 100 cm Höhe / 1,5 m? ) aus derArtenliste C und je

einem Baum (2 x v., 10 cm bis 12 cm Stammumfang / 200 m? ) aus der Artenliste B anzulegen und auf

Dauer zu erhalten.

Die Bäume sind im unteren Drittel des Lärmschutzwalles vorzusehen. Bei der Bepflanzungist eine starre

Linienführung zu vermeiden.
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11.2 Maßnahmen auf privaten Flächen

11.2.1 Schutz des Mutterbodens

(8 202 BauGB)

Oberbodenist vor Versiegelung und Vergeudung zu schützen. Mutterbodenaushubist auf Mieten zu lagern und
auf Flächen, welche für Grünanlagen vorgesehensind, später wieder aufzutragen. 0002_

11.2.2 Begrünung der privaten Grundstücke

Die Grundstücke sind mit mindestens einem Baum derArtenliste A oder B und mit mindestens 5 % der

Grundstücksfläche mit Sträuchern der Artenliste D zu bepflanzen. Bei der Begrünung der Grundstücke mit

Sträucheyn ist ein Anteil von mindestens 50 %der Artenliste D zu entnehmen. 9.007

11.2.3 Bodenbeläge

Die Zuwegungen und Stellplätze dürfen nur mit versickerungsfähigen Belägenbefestigt werden. ©2072

11.2.4 Hinweise zur Regenwasserbewirtschaftung auf privaten Flächen
(& 9 (1) Nr. 20 BauGB i.V.m.8$2 (1) LWGi.V.m. 8 2 Abs. 2 (vom 18. Dezember 2001) LWG))

Hinweis:——
a

im Geltungsbereich des Bebauungsplanes soll das aufden versiegelten Flächen (z. B. Zufahrten, Zuwegen,

Terrassen, Dächern u. ä,) anfallende Regenwasser durch bauliche oder technische Maßnahmen aufden

Grundstücken zurückgehalten werden. Das Fassungsvermögen sollte mindestens 50 I/rm? versiegelter Grundfiö-

che betragen.

Es sollpro Gebäude eine Zisteme emchtet werden, die übereinen Überlaufin den Regenwasserkanalverfügen.

Durch eine extensive Dachbegrünungkann sich das aufden Dächem anfallende Oberflächenwassernochmals

um bis zu 20 % reduzieren.
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11.3 Zuordnung der naturschutzrechtlichen Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen

(8 1a BauGB)

Die im Bebauungsplan festgesetzten landespflegerischen Maßnahmen auf den öffentlichen Flächen im

Plangebiet entfallen zu etwa 37 % auf die Erschließungsflächen des Kreisels und zu etwa 63 % auf die

Erschließungsflächen und Bauflächen. Die auf die Bauflächen und Erschließungsmaßnahmen entfallenden
Anteile werden privatrechtlich durch einen privaten Erschließungsträger auf die Grundstückskosten umgelegt.
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WV. Sonstige Hinweise

IV.I Baugrund

Für einzelne Bauvorhaben können spezielle Baugrunduntersuchungenerforderlich werden. Die Anforderungen

der DIN 1054 an den Baugrund sind zu beachten.

IV.2 Untergrundverhältnisse

Es werden orientierende Baugrunduntersuchungen empfohlen.

IV.3 Hinweise zu Bohrungen zum Bau von Erdwärmesonden

Tiefere Bohrungen zum Bau von Erdwärmesondenerfassen die Lebachschichten der Glangruppe des Rotlie-

genden. Unter der Voraussetzung, dass die Wärmeträgerflüssigkeit nicht wassergefährdet sei oder der Wasser-

gefährdungsklasse I entspricht und die Bohrung im Bereich der Deckschichten gegenüber dem Zutritt von

Sickerwasser abgedichtet wird, bestünden aus hydrologischer Sicht keine grundsätzlichen Einwände zur

Gewinnung von Erdwärme. Weitere Auflagen sollen der Einzelfallprüfung vorbehalten bleiben.

IV.4 Hinweise der Pfalzwerke Ludwigshafen

"Zur Stromversorgung der privaten Grundstücke innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind

Bereiche zur Einspeisung im RahmenderErschließungsplanung vom Versorgungsträgerbereits in der örtlichen

Lage festgelegt worden. Auskünfte hierzu sind beim zuständigen Versorgungsträger einzuholen. Es ist erforder-

lich, sich bei der Emichtung und/oder Änderungbaulicher Anlagenbereits im Stadium der Vorplanungdiesbe-

züglich mit dem Versorgungsträgerin Verbindung zu setzen.

Für den Netzanschlussist unsere nachstehende Organisationseinheit über die genannten Ansprechpersonen

zuständig. Um derenrechtzeitige Beteiligung wird gebeten. Pfalzwerke AG, Netzbetrieb Otterbach, Lauterhof-

straße 2, 67731 Otterbach, Herr Reiland, Telefon 06301/705301.
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ANHANG I

PFLANZLISTEN

Artenliste A: Baumarten 1. Ordnung

Stieleiche (Quercus robur)

Traubeneiche (Quercus petraea)

Bergahorn (Acer pseudoplatanus)

Spitzahorm (Acer platanoides)

Gemeine Esche (Fraxinus excelsior)

Winterlinde (Tika cordata)

Kastanie (Aesculus spec., Castanea sativa)

Nussbaum (Juglansregia)

Hinweis:

Nach $ 44 Nr. 1a und Nr. 2a Nachbarrechtsgesetz Rheinland-Pfalz müssen sehr stark wachsende Bäume, wie

die in der Artenliste A angegebenen Baumarten, einen Abstand von mindestens 4,0. m zum benachbarten

Grundstück einhalten. Wird das Nachbargrundstück landwirtschaftlich, erwerbsgärtnerisch oderkleingärtnerisch

genutzt, verdoppeln sich gemäß 8 46 Nachbarrechtsgesetz die Abstände.

Artenliste B: Baumarten 2. Ordnung

Hainbuche (Carpinus betulus)

Feldahorn (Acer campestre)

Speierling (Sorbus domestica)

Wildkirsche (Prunus avium)

Wildapfel (Malus sylvestris)

Wildbirne (Pyrus Pyraster)

Eberesche (Sorbus aucuparia)

Elsbeere (Sorbus torminalis)

Baumhasel (Corylus columa)

Mehlbeere (Sorbusarıa)

13
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Hochstämmige Obstbäumewie:

Gartenapfel

Gartenbime

Süßkirsche

Mirabelle

Zwetschge

Sauerkirsche

Hinweis:

(Malus domestica)

(Pyrus communis)

(Zuchtformen von Prunus avium)

(Prunus domestica x cerasifera)

(Prunus domestica)

(Prunus cerasus)

Nach & 44 Nr. 1b und 2b Nachbarrechtsgesetz Rheinland-Pfalz müssen stark wachsende Bäume, wie die in

der Artenliste B angegebenen Baumarten, einen Abstand von mindestens 2,0 m zum benachbarten Grundstück
einhalten. Wird das Nachbargrundstück landwirtschaftlich, erwerbsgärtnenisch oder kleingärtnerisch genutzt,

verdoppeln sich gemäß $ 46 Nachbarrechtsgesetz die Abstände.

Artenliste C: Baumarten und Sträucher für Gräben und Feuchtbereiche

Schwarzerle

Esche

Sal-Weide

Grau-Weide

Ohr-Weide

Silber-Weide

Purpur-Weide

Korb-Weide

Holunder

Wasserschneeball

Hartriegel
Traubenkirsche

Kornelkirsche

Pfaffenhütchen

Zweigriffliger Weißdom

(Alnus glutinosa)

(Fraxinus excelsior)

(Salix caprea)

(Salix cinerea)

(Salıx aurita)

(Salix alba)

(Salix purpurea)
(Salix viminalis)

(Sambucusnigra)
(Vibumum opulus}

(Comus sanguinea)

(Prunus padus)

(Cornus mas)

(Euonymus europaea)

(Crataegus oxyacuntha)
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Artenliste D: Strauchärten

Bibernellrose (Rosa spinossisima)

Hartriegel (Comus sanguinea)

Hasel (Corylus avellana)

Hundsrose (Rosa canina)

Schlehe (Prunus spinosa)

“Weichselkirsche (Prunus mahaleb)

Traubenkirsche (Prunus padus)

Weißdorm (Crataegus monogyna, Crataegus oxyagantha)

Berberitze (Berberis)

Kornelkirsche (Comus mas)

Holunder (Sambucusnigra)

Sanddom (Hippophae rhamnoides)

Rotdom (Crategus laevigata)

Hainbuche (Carpinus betulus) j

Schneeball (Viburnum lantana, Viburnum opulus, "sterile")

Hinweis:

Nach $ 44 Nr. 3 Nachbarrechtsgesetz Rheinland-Pfalz müssen stark wachsende Sträucher, wie die in der

Artenliste C angegebenenStraucharten, einen Abstand von mindestens 1,0 m zum benachbarten Grundstück

einhalten. Wird das Nachbargrundstück landwirtschaftlich genutzt, verdoppeln sich gemäß $ 46 Nachbarrechts-

gesetz die Abstände.

Artenliste E: Kletterpfianzen

Wurzelkietterer (z. B. Kletterhortensie)

Rankenpflanzen (z. B. Waldrebe, Wilder Wein, Weinrebe)

Windepflanzen(z. B. Geißblatt, Schlingenknöterich, Pfeifenwinde)

Spaliergehölze(z. B. Apfel-/Bimen-/Kirschbäume)
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