ORTSGEMEINDE WALSHEIM

BEBAUUNGSPLAN >AM FORSTWEG<

MIT BAUORDNUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN NACH § 88 LBauQO
(GESTALTUNGSSATZUNG)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.0

1d

1.2

1.2:1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
§ 9 BauGB und BauNVO

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 1 Abs. 2 und 5 sowie § 4, 5 und 6 BauNVO

Das Plangebiet wird - je nach Planeinschrieb - als Allgemeines Wohngebiet (WA), als Dorf-
gebiet (MD) und als Mischgebiet (MI) ausgewiesen.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulissig.

Im Dorfgebiet sind Kleinsiedlungen einschlieflich Wohngebdude mit entsprechenden Nutz-
girten sowie sonstige Wohngebaude nicht zuldssig.

Im Mischgebiet sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten nicht zuldssig.

MASRB DER BAULICHEN NUTZUNG
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 2 BauGB;
§ 16 Abs. 2und 3, § 17 Abs. 1 und 2, § 18 Abs. 1, § 19 und 20 BauNVO

GRUNDFLACHENZAHL
Die Grundfldchenzahl fiir das Allgemeine Wohngebiet wird mit maximal 0,4 festgesetzt.

Die Grundfldchenzahl fiir das Dorfgebiet und das Mischgebiet wird mit maximal 0,5 festge-
setzt.

Uberschreitungen nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO sind lediglich fiir den als Dorfgebiet aus-
gewiesenen Bereich zuldssig,

Bei der Ermittlung der Grundfldche sind die Grundflichen von
- Garagen, Carports und Abstellplitzen mit ihren Zufahrten,
- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und

- bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, mitzurechnen.

Ausnahme: Wasserdurchlassig angelegte bauliche Anlagen (insbesondere: Hofzufahrten und
Stellplitze) werden nicht auf die Grundflichenzahl angerechnet.
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1.2:2
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1.2.4

GESCHOSSFLACHENZAHL
Die Geschossflichenzahl fiir das Allgemeine Wohngebiet wird mit maximal 1,0 festgesetzt.

Die Geschossflachenzahl fiir das Dorfgebiet und das Mischgebiet wird mit maximal 1,2 fest-
gesetzt.

Bei der Ermittlung der Geschossfliche sind die Flachen von Aufenthaltsrdumen, die nicht
Vollgeschosse sind, einschlieBlich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und ihrer Um-
fassungswinde ganz mitzurechnen.

ZAHL DER VOLLGESCHOSSE UND KNIESTOCKE

Fiir die mit >X 1< bezeichneten Baufenster gilt:
- Es sind 2-geschossige Gebiude zu errichten.

- Kniestdcke sind nur in Hohe des Dachaufbaus zuldssig (Auflage der FuBpfette direkt auf der
Rohdecke des darunterliegenden Geschosses)

Fiir die mit >X 2< und die mit >X 3< bezeichneten Baufenster gilt:
- Es sind maximal 2 Vollgeschosse als Hichstgrenze zuléssig.
- Die Hohe der Kniestécke darf maximal 1,90 m betragen.

Fiir das mit >X 4< bezeichnete Baufenster gilt fiir Wohnbebauung;:
- Es sind maximal 2 Vollgeschosse als Hochstgrenze zulissig.
- Die Hohe der Kniestécke darf maximal 1,90 m betragen.

HOHE BAULICHER ANLAGEN

1.2.4.1 TRAUFHOHE (= Wandhdhe nach Definition des § 8 Abs. 4 der LBauO von Rheinland-Pfalz)

Fiir die mit >X 1< bezeichneten Baufenster gilt:
- Die maximale Traufhohe betrigt 6,70 m.

Fiir die mit >X 2< bezeichneten Baufenster gilt:
- Die maximale Traufhthe betrégt 5,00 m.

Fiir die mit >X 3< bezeichneten Baufenster gilt:
- Die maximale Traufhdhe betrégt 5,60 m.

Fiir das mit >X 4< bezeichnete Baufenster gilt flir Wohnbebauung und fiir landwirtschaftlich
genutzte Gebaude:

- Die maximale Traufhohe betrigt 5,00 m.

Bezugspunkt fiir die Traufhohen ist das mittlere Niveau der angrenzenden ErschlieBungsstrafe.
Ausgenommen hiervon ist das landwirtschaftlich genutzte Geb#ude in dem mit >X 4< bezeich-
neten Baufenster. Hier ist der Bezugspunkt das mittlere Niveau des nordlich parallel zur
Kirchstrafle verlaufenden Webigweges (Flurstiicksnummer 459).

1.2.4.2 ERDGESCHOSSFUBBODENHOHE (OK RF)

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 2 BauGB, §§ 16 und 18 BauNVO

Fiir die mit >X 1< bezeichneten Baufenster gilt:
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- Die ErdgeschossfuBbodenhohe betréigt max. 0,40 m. .

Fir die mit >X 2< bezeichneten Baufenster gilt:
- Die ErdgeschossfuBbodenhshe betrigt max. 0,30 m.

Fiir die mit >X 3< bezeichneten Baufenster gilt:
- Die ErdgeschossfuBbodenhshe betréigt max. 0,90 m.

Fiir das mit >X 4< bezeichnete Baufenster gilt fiir Wohnbebauung:
- Die Erdgeschossfubodenhéhe betrigt max. 0,30 m.

Bezugspunkt fiir diese Hohe ist die Oberkante Rohfulboden (OK RF) zum mittleren Niveau
der angrenzenden ErschlieBungsstraBe.

1.3 BAUWEISE

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 Abs. 1 und 2 BauNVO
1.3.1 Es wird die offene Bauweise ,,0" festgesetzt.
1.3.2  Es sind wahlweise Einzel- oder Doppelhéuser zuldssig.
1.4 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 1 und 3 BauNVO

Die iiberbaubaren Grundstiicksfléchen innerhalb der die Gebiude zu errichten sind, sind durch
Baugrenzen definiert.

Ausnahmsweise diirfen die Baugrenzen mit Bauteilen, deren Oberflichen zu mehr als 70% ver-
glast sind (z.B. Wintergirten), um bis zu 3,0 m tiberschritten werden.
Die Grenzabstinde nach LBauO sind zu beachten.

1.5 STELLUNG BAULICHER ANLAGEN
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Die Stellung der Gebiude (Trauf- oder Giebelstindigkeit) wird durch die Festsetzung von
Firstlinien geregelt.

Ausnahmen sind zulissig fiir Nebenfirste, soweit sie sich der Hauptdachflidche unterordnen.

1.6 MINDESTMABE FUR BAUGRUNDSTUCKE

Das MindestmaB fiir Baugrundstiicke betréigt 400 m?.

1.7 NEBENANLAGEN
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Nebenanlagen in Form von Gebiuden gemél § 14 BauNVO sind nur bis zu einer Grofe von
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1.10

1.10.1

1102

15 m? und einem Volumen von 40 m* zuléssig. Ausgenommen hiervon sind der Ver- und Ent-
sorgung des Gebiets dienende Nebenanlagen.

Dienen Nebenanlagen der Unterbringung von Tieren, ist ein Abstand von mindestens 5 m zu
Nachbargrenzen einzuhalten.

STELLPLATZE UND GARAGEN

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO

Pro Wohneinheit sind auf dem Grundstiick 2 Stellplatze, Carports oder Garagen nachzuweisen.
Die Garagen sind in mindestens 5 m Abstand von der Straflenbegrenzungslinie zu errichten.
Stellplatze sind auch zwischen vorderer Bauflucht der Gebsude und der Strafe zuldssig, jedoch
hochstens bis zu einem Flichenanteil von 50% der » vorgartenfliche®.

Die restlichen 50% sind - wie in den Griinordnerischen Festsetzungen festgelegt - zu begriinen.
Die Stellplétze sind - wie in den Griinordnerischen Festsetzungen festgelegt - mit wasserdurch-
lassigen Beléigen (z.B. Porenpflaster, Rasenfugenpflaster, Schotterrasen, ...) zu befestigen.
HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN

§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Beim Einzelhaus sind maximal zwei Wohneinheiten pro Haus zuldssig.

Bei Doppelhdusern ist maximal eine Wohneinheiten pro Doppelhaushilfte zuléssig,

VERKEHRSFLACHEN SOWIE VERKEHRSFLACHEN BESONDERER ZWECK-
BESTIMMUNG
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

ANBINDUNG DES PLANGEBIETS AN DAS BESTEHENDE STRABENNETZ
Das Plangebiet wird {iber die K 55 erschlossen.

Hierzu ist es erforderlich, auf der K 55 eine Linksabbiegespur vorzusehen. Niheres regelt eine
Detailplanung.

Zusdtzlich ist im Plan ein Sichtdreieck gem#B RAS-K 1 eingetragen das ab einer Héhe von
0,80 m freizuhalten ist.

ERSCHLIEBUNGSSTRABEN

Die Erschlieung des Plangebiets erfolgt iiber die K 55. Auf dieser KreisstraBe wird eine
Linksabbiegespur errichtet.

Der bestehende, in Ost-West-Richtung verlaufende Wirtschaftsweg (Flurstiicksnummer 694)

mit der Bezeichnung ,,Bergweg* wird - von der K 55 beginnend - auf einer Lénge von ca. 175 m,
bis zum 90°-Schwenk nach Norden, als ErschlieBungsstrafe ausgebaut.

Diese StraBe erhilt die Bezeichnung ,,PlanstraBe A¥.
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Ab dem Bergweg (Flurstiicknummer 694) knickt eine StraBe zuerst nach Norden, dann nach
Osten hin ab, die mit zwei nach Norden fiihrenden Stichen im Westen und Osten, die Haupt-
erschlieBung innerhalb des bebauten Bereichs bildet. Diese Strafie erhilt die Bezeichnung
»Planstrale B“. Die Planstrafie B wird als » verkehrsberuhigter Bereich® ausgewiesen.

Zwischen der Planstrae B und der KirchstraBe gibt es eine Querverbindung, die im Siiden als
Strafle und im Norden als Rad- und Gehweg ausgebaut wird. Dieser StraBenabschnitt mit
Wendeplatz und kurzem Stich erhilt die Bezeichnung ,,Planstrafe C*.

Die Planstrafle C wird als ,,Verkehrsberuhigter Bereich® ausgewiesen.

1.10.3 RAD- UND FUBWEGE -

Zwei Rad- und Fuwege verbinden die Wohnbebauung mit dem Altortbereich (Verbindung
der PlanstraBe C zur KirchstraBe) bzw. mit dem AuBenbereich (Verbindung der Planstrafie B
mit dem Webigweg im Osten).

1.10.4 LANDWIRTSCHAFTLICHER WEG
Stdlich, parallel zu der PlanstraBe A, wird ein 4 m breiter Landwirtschaftlicher Weg angelegt.
1.10.5 BEFESTIGUNG DER WEGE, STELLPLATZE UND PARKBUCHTEN

Die Rad- und FuBwege sowie evt. einzurichtende Stellplatze und Parkbuchten im Strafenraum

sind mit wasserdurchlassigen Beligen (z.B. Porenpflaster, Rasenfugenpflaster, Schotterras en,
...) zu befestigen.

1.11  FLACHE FUR VERSORGUNGSANLAGEN
§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

An der Sstlichen Grenze des Plangebiets wird innerhalb einer 5 m x 5 m groBen Fliche eine
Trafostation in massiver Bauart errichtet.

.12 FLACHEN FUR VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELT-
EINWIRKUNGEN § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Landwirtschaftliche Gebdude im Dorfgebiet sind so zu errichten, dass zu den angrenzenden
Gebieten (Mischgebiet und Allgemeines Wohngebiet sowie zu der bestehenden Ortslage) hin,
keine Gebdudesffnungen orientiert sind, aus denen mehr als der gesetzlich zuldssige Lirm
dringen kann. An den nichstgelegenen Gebduden mit schutzbediirftigen Rdumen diirfen die im
Plangebiet geltenden Immissionsrichtwerte nicht iiberschritten werden.

Dies bedeutet im vorliegenden Fall Immissionsrichtwerte von
- tags 60 dB(A) und nachts 45 dB(A) fiir das Mischgebiet sowie
- tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A) fiir das Allgemeine Wohngebiet.

Sollten im Dorfgebiet Wohngebsude errichtet werden, wird festgesetzt:
Nach Norden und Osten, zu dem Winzerbetrieb hin, sind nur Wohnnebenraume zuldssig.

Fir Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer, die nur nach Siiden und Westen hin zuléssig sind,
werden passive SchallschutzmaBnahmen gemaB Tabellen 8 - 10 der DIN 4109 (Schallschutz-
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fenster, schallgeddmmte Liifter) als zwingend vorgeschrieben.

Fiir alle westlich der von der Planstrafle B nach Norden verlaufenden, kurzen ErschlieBungs-
strafle des Dorfgebietes und siidlich der in Ost-West-Richtung verlaufenden Planstrafie B
gelegenen Gebiude des Allgemeinen Wohngebietes gilt, dass alle Fassaden, die von den als
Dorfgebiet bzw. Mischgebiet ausgewiesenen Flichen eingesehen werden kénnen, und hinter
denen sich Aufenthaltsrdume befinden, ein Bauschallddmm-MaB entsprechend Lirmpegel-
bereich I aufweisen miissen.

Fiir alle 6stlich des Flurstiicks 484 gelegenen Gebiude, deren Fassaden von den als Dorfgebiet
bzw. Mischgebiet ausgewiesenen Flichen eingesehen werden kénnen, und hinter denen sich
Aufenthaltsrdume befinden, gilt, dass sie ein Bauschalldimm-MaB entsprechend Larmpegel-
bereich III aufweisen miissen. Fiir Biirordume reduzieren sich die Forderungen um 5 dB.

Die Schalldimm-Mafe sind im Einzelfall nachzuweisen.

Fiir ein Verhéltnis Auenbauteilflichen/Raumgrundflichen <= 1,0 und Fensterflichenanteile
<=60 % wird fiir die Massivbauteile eine flichenbezogene Masse m’ >= 380 kg/m? (R’> 52 dB)
erforderlich.

Die Fenster von Wohnréumen miissen Schalldimm-MaBe von R’w>= 24 dB (L&rmpegel-
bereich IT) bzw. R’w >= 31 dB (Larmpegelbereich IIT) im eingebaut funktionsfiihigen Zustand
aufweisen. Fiir Biirordume verringern sich die Schalldimm-MaBe der Fenster auf R’w>= 19 dB
(Larmpegelbereich IT), R'w >= 26 dB (Lérmpegelbereich III) im eingebaut funktionsfihigen
Zustand.

Auflerdem sind die wirmeschutztechnischen Vorschriften zu beachten.

Durch Priifzeugnisse einer Eignungspriifstelle sind fiir die Fenster jeweils um 2 dB héhere
Werte, fiir Balkontiiren um 5 dB héhere Werte nachzuweisen. (VorhaltemaBnahme gemaf
DIN 4109)

Fiir Decken von Aufenthaltsrdumen, die zugleich den oberen Gebiudeabschluss bilden sowie
fiir Ddcher und Dachschréigen von ausgebauten Dachraumen, gelten die Anforderungen an die
Luftschalldimmung fiir Auenbauteile entsprechend Tabelle 8 der DIN 4109,

Bei Decken unter nicht ausgebauten Dachrdumen und bei Kriechbéden sind die Anforderungen
durch Dach und Decke gemeinsam zu erfiillen. Die Anforderungen gelten als erfiillt, wenn das
Schalldimm-MaB der Decke allein um nicht mehr als 10 dB unter dem erforderlichen resultie-
renden Schalldimm-Mal der AuBenbauteile liegt.

Bauliche Mafinahmen an AuBenbauteilen zum Schutz gegen AuBenlirm sind nur dann voll
wirksam, wenn Fenster und Tiiren bei Larmeinwirkung geschlossen bleiben und die geforderte
Luftschallddmmung durch zusétzliche Liiftungseinrichtungen oder Rolladenkésten nicht ver-
ringert wird. Bei der Berechnung des resultierenden Schallddmm-MaBes sind demzufolge zur
vorlibergehenden Liiftung vorgesehene Einrichtungen in geschlossenem Zustand, zur dauern-
den Liiftung vorgesehene Einrichtungen im Betriebszustand zu beriicksichtigen.

Bei der Anordnung von Liiftungseinrichtungen und Rolladenkésten ist deren Schalldimm-MaR
und die zugehdrige Bezugsfliche bei der Berechnung des resultierenden Schalldimm-MaRes
zu beriicksichtigen, d.h. im konkreten Fall auf die Fensterfliche anzurechnen. Bei Anwendung
der Tabelle 10 der DIN 4109 muss entweder die fiir die AuBenwand genannte Anforderung
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1.14

F 1-K

von der Aulenwand mit Liiftungseinrichtungen und Rolladenkisten, oder es muss die fiir das

Fenster genannte Anforderung vom Fenster mit Liiftungseinrichtung oder Rolladenkasten ein-
gehalten werden.

Weiterhin weist die DIN 4109 auf die Erfordernisse eines ausreichenden Luftwechsels aus
Griinden der Hygiene, der Begrenzung der Luftfeuchte und ggf. der Zufiihrung von Verbren-
nungsluft hin. Die entsprechenden bauaufsichtlichen Vorschriften z.B. die Feuerungsverord-
nung sind zu beachten.

VDI 2719 empfiehit den Einbau schallgeddmmter Liifter in mindestens einem Schlafraum pro
Wohnung. Derartige Liifter sollen gemiB8 DIN 1946 ein Férdervolumen von 20 m?® pro Stunde
und Person aufweisen.

Weitere Informationen unter Position 3.3.1 der Hinweise.

FLACHEN FUR ABGRABUNGEN UND STUTZMAUERN

Zur Herstellung des Strallenkorpers vom Allgemeinen Wohngebiet in das Dorfgebiet ist es
aufgrund der Topographie notwendig, Gelinde geringfiigig abzugraben. Ob eine Béschung
geschaffen oder eine Stiitzmauer errichtet wird, ist in der Straflenausbauplanung im Detail
zu kldren

GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN
§ 1 a) sowie § 9 Abs. 1 Nr. 14, 15, 20, 25 und Abs. 1 2) BauGB i.V.m. §§ 4, 5 und 17 LPAIG

Es werden einerseits Fldchen zur Kompensation der durch diesen Bebauungsplan verursachten
Eingriffe auf Boden, in Natur und Landschaft ausgewiesen und andererseits MaBnahmen zur
Vermeidung, Minimierung und Kompensation dieser Eingriffe festgesetzt.

ZUORDNUNGSFESTSETZUNG:
Die nachfolgend unter F 1-K bis F 4-K beschriebenen und in der Planzeichnung dargestellten
Flichen sowie die darauf auszufiihrenden Kompensationsmafinahmen werden gemél

§ 9 Abs. 1a BauGB als Sammelkompensationsmafinahmen den privaten Baugrundstiicken zu
79% zugeordnet.

FLACHEN FUR DIE RUCKHALTUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER
§ 1a), § 9 Abs.1 Nr. 14 und Abs. 1 a) BauGB

Im nérdlichen Bereich des Plangebiets werden - getrennt durch den Rad- und Fulweg zur
KirchstraBe - zwei Flachen ausgewiesen, auf denen Niederschlagswasser-Riickhaltemulden

angelegt werden. Von diesen Mulde fiihrt ein Ablauf in einen in der KirchstraBe zu verlegen-
den Kanal.

Die Niederschlagswasser-Riickhaltemulden werden mit Pflanzen aus der im Anhang befind-
lichen Pflanzenliste umpflanzt. Die Qualititsanforderungen sind zu beachten.

Die Fldche ist einer dauerhaften Entwicklungspflege zu unterziehen.

Lage und GréBe der Mulden sowie die Bepflanzung der Flichen werden in einer gesondert zu
erstellenden Detailplanung geregelt.
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Alle Bepflanzungen sind fachgerecht durchzufithren, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Ausfille sind solange gleichartig und gleichwertig zu ersetzen, bis der Erfolg der angestreb-
ten KompensationsmaBnahme gesichert ist.

Weitere Informationen unter: Hinweise zu den Griinordnerischen Festsetzungen: H 4.

F 2-K STREUOBSTWIESE
§ 1 a) sowie § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 1 a) BauGB

Westlich der gebauten Ortslage befindet sich ein in Gemeindeeigentum befindliches Grund-
stiick von 15.898 m? GriéBe (Flurstiick Nr. 934).

Auf diesem Grundstiick wird auf einer Flidche von 4.500 m? eine Streuobstwiese errichtet.
Es sind folgende Maflnahmen zu realisieren:

- Anpflanzung von mindestens 40 Hochstammobstbdumen.
- Einsaat einer standortgerechten Grésermischung,

Im Rahmen einer ganzheitlichen Dorfentwicklung sind ausschlieBlich alte Obstbaumsorten aus
der im Anhang befindlichen Pflanzenliste zu wihlen. Die Wahl alter Sorten lasst sich u.a. mit
touristischen Gesichtspunkten begriinden. Es wird empfohlen, an der StraBe auf die Streuobst-
wiese hinzuweisen, die Obstsorten auf kleinen, unaufdringlichen Schildern vorzustellen und
das Obst der Offentlichkeit zum Verzehr freizugeben.

Die Streuobstwiese ist einer dauerhaften Entwicklungspflege zu unterziehen.
Sie ist einmal jahrlich zu mihen, das Mihgut ist abzutransportieren.

Die Pflanzmalinahmen sind spétestens zwei Jahre nach Rechtskraft der Umlegung zu realisieren.
Alle Bepflanzungen sind fachgerecht durchzufiihren, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
Ausfille sind solange gleichartig und gleichwertig zu ersetzen, bis der Erfolg der angestrebten
KompensationsmaBBnahme gesichert ist. Die Qualitéitsanforderungen sind zu beachten.

Die Fliche wird Bestandteil des Bebauungsplans. Ihre Lage ist im Planwerk des Bebauungs-
plans ersichlich. -

Die Fliche wird als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft ausgewiesen.

F 3-K ORTSRANDEINGRUNUNG UND GEBAUDEEINBINDUNG
§ 1 a) sowie § 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 a) und Abs. 1 a) BauGB

Die siidlichen und 6stlichen Grenzen des Plangebiets, sowie ein Teil der noérdlichen Grenze, im
Nord-Osten des Plangebiets, sind mit einem Pflanzgebot nach § 9 Abs.1 Nr. 25 a) BauGB
belegt.

Folgende MaBnahmen sind zu realisieren:

Es ist ein 5 m breiter Pflanzgebotsstreifen auszuweisen, der 4-reihig mit Biischen zu bepflanzen ist.
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Ausgenommen hiervon ist je eine maximal 6 m breite Zufahrt an der stlichen und nérdlichen
Grengze, die der ErschlieBung der als Dorfgebiet ausgewiesenen Fliche dient. Die Zufahrt kann
an beliebiger Stelle gew#hlt werden.

Die Bepflanzung mit Biischen ist durch Laubbaumpflanzungen zu ergiinzen. Auf dem ca.
320 m langen neuen Ortsrand sind mindestens 15 Hochstammobstbaume anzupflanzen.

Alle Pflanzen in diesen Bereichen, diirfen nur aus der in der Anlage befindlichen Pflanzen-
liste stammen. Die Qualititsanforderungen sind zu beachten.

Alle Bepflanzungen sind fachgerecht durchzufiihren, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Ausfille sind solange gleichartig und gleichwertig zu ersetzen, bis der Erfolg der angestrebten
KompensationsmafBnahme gesichert ist.

Diese Mafinahme ist friihzeitig, spétestens jedoch zwei Jahre nach Rechtskraft der Umlegung
zu realisieren.

Die Flichen sind als 6ffentliche Griinflachen ausgewiesen.

F 4-K PUFFERFLACHE ZWISCHEN DORF- UND MISCHGEBIET
§ 1 a) sowie § 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 a) und Abs. 1 a) BauGB

Zwischen dem Dorfgebiet und dem Mischgebiet wird eine in Nord-Siid-Richtung verlaufende,
5 m breite Griinfldche als Puffer angelegt. Sie ist mit Pflanzen aus der Pflanzenliste (siche
Anhang) zu bepflanzen.

Alle Pflanzen in diesen Bereichen, diirfen nur aus der in der Anlage befindlichen Pflanzen-
liste stammen. Die Qualititsanforderungen sind zu beachten.

Alle Bepflanzungen sind fachgerecht durchzufiihren, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Ausfille sind solange gleichartig und gleichwertig zu ersetzen, bis der Erfolg der angestreb-
ten Kompensationsmafinahme gesichert ist.

Diese Mafinahme ist frithzeitig, spatestens jedoch zwei Jahre nach Rechtskraft der Umlegung
zu realisieren.

Die Fliche ist als 6ffentliche Griinfldche auszuweisen.

F 5-K KINDERSPIELPLATZ
§ 1 a) sowie § 9 Abs. 1 Nr. 15, 25 a) und Abs. 1 a) BauGB

Am siidlichen neuen Ortsrand wird ein Kinderspielplatz errichtet.
Die Ausgestaltung und Bepflanzung dieses Spielplatzes wird in einem Detailplan geregelt.

Die Flache wird als 6ffentliche Griinfliche ausgewiesen.
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M0 MABNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
§ 1 a) sowie § 9 Abs. 1 Nr. 14, 15, 20, 25 und Abs. 1 a) BauGB

M1 GRUNFLACHEN INNERHALB DER BEBAUBAREN FLACHE
§ 1 a) sowie § 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 a) und Abs. 1 a) BauGB

Die vom Webigweg (Flurstiicknummer 459) in Richtung Westen verlaufende Béschung, ist

sowohl in ihrer topographischen Ausgestaltung als auch in ihrem Bewuchs zu erhalten und zu
erganzen.

Alle Pflanzen in diesen Bereichen, diirfen nur aus der in der Anlage befindlichen Pflanzenliste
stammen. Die Qualitétsanforderungen sind zu beachten.

Diese Mafinahme ist frithzeitig, spatestens jedoch zwei Jahre nach Rechtskraft der Umlegung
zu realisieren.

Alle Vegetationsbestinde in diesem Bereich sind wihrend der BaumaBnahmen entsprechend
DIN 18 920 vor Beschiddigungen zu schiitzen.

Die Fliche ist als 6ffentliche Griinfliche auszuweisen.

M2 ERHALTEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB

Der Bewuchs der in M 1 beschriebenen Béschung ist zu erhalten.

Im Plangebiet ist ein alter Nussbaum zu erhalten.
Seine Lage ist im Planwerk gekennzeichnet.

Alle erhaltenswerten Vegetationsbestinde sind wéhrend der Baumafinahmen entsprechend
DIN 18 920 vor Beschidigungen zu schiitzen.

M3 VERSIEGELUNG UND GESTALTUNG DER NICHTUBERBAUBAREN FLACHE

Zur Forderung der Grundwassserneubildung und Vermeidung zusétzlicher Aufheizung des
Kleinklimas sind Versiegelungen zu minimieren. Deshalb wird festgesetzt:

Die Grofle der Versiegelung, der nicht tiberbaubaren Fliche (z. B. Terrassen) darf maximal
20% der als tiberbaubare Fliche auf dem Grundstiick ausgewiesenen Fliche betragen.

Die nicht iiberbauten oder versiegelten Flichen der Grundstiicke sind als Vegetationsflichen
anzulegen.

In Vorgérten sind mindestens 50% der Fliche zu begriinen.

Die privaten Kfz-Stellplatze sind mit wasserdurchlédssigen Materialien - Porenpflaster, Rasen-
fugenpflaster, Schotterrasen, o.4. - herzustellen.

Wege auf privaten Grundstiicken sind mit wasserdurchlissigen Beldgen - Porenpflaster, Rasen-
fugenpflaster, Schotterrasen, o.4. - anzulegen.
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M6

HO

H1

HZ

H3

H4

Werden Flachen auBlerhalb der tiberbaubaren Fliche in Form von Terrassen o. 4. versiegelt, so

ist pro angefangene 20 m* Versiegelung ein hochstimmiger groBkroniger Laubbaum oder Obst
hochstamm anzupflanzen.

Je angefangener 300 m? Grundstiicksfliche ist mindestens ein hochstdimmiger Laubbaum oder
Obsthochstamm oder - alternativ hierzu - fiinf Straucher anzupflanzen.
Einer dieser Biume ist im Vorgarten anzupflanzen.

Fir Pflanzungen sind ausschlieBlich Pflanzen aus den in der Anlage befindlichen Pflanzen-
listen zu verwenden. Die Qualititsanforderungen sind zu beachten.

Diese festgesetzten PflanzmaBnahmen sind spitestens zwei Vegetationsperioden nach Fer-
tigstellung der baulichen Anlage zu realisieren.

OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHEN

Die Rad- und FuBwege sowie evt. einzurichtende Stellplitze und Parkbuchten im StraBenraum

sind mit wasserdurchlissigen Beldgen (z.B. Porenpflaster, Rasenfugenpflaster, Schotterrasen,
...) zu befestigen.

TOPOGRAPHIE

Zur Minimierung des Eingriffs in die Topographie des Plangebiets, sind Aufschiittung und
Abgrabungen auf das absolut notwendige MaB zu begrenzen.

Private Aufschiittungen oder Abgrabungen sollten nur in den Bereichen der Terrassen erfolgen
sowie in Form von notwendigen Hohenanpassungen an die ErschlieBungsstrafen.

FASSADENBEGRUNUNGEN

Zur Minimierung der negativen Auswirkungen einer groBen Wandflache auf das Kleinklima
und zur 4sthetischen Aufwertung der Gebiude sind ungegliederte oder fensterlose Fassaden-
fldchen ab einer GroBe von 40 m? mit einer Fassadenbegriinung zu versehen.

HINWEISE ZU DEN GRUNORDNERISCHEN FESTSETZUNGEN

Schutz des Mutterbodens
Der bei Bauarbeiten anfallende Oberboden (Mutterboden) ist schonend zu behandeln und einer

sinnvollen Folgenutzung zuzufiihren. Auf § 202 BauGB ,,Schutz des Mutterbodens® wird aus
driicklich hingewiesen.

Bei Baumalinahmen ist der Boden entsprechend DIN 18 915 abzutragen und zu lagern.

Bei Baumafinahmen anfallende Aushubmassen sind im Rahmen der gesetzlichen Grundlagen
(Landespflegegesetz und Landesabfallgesetz) einer Wiederverwertung zuzufilhren. Eventuell
erforderliche landespflegerische Genehmigungen sind bei der Kreisverwaltung zu beantragen.

Zur Grundwasserneubildung, Verringerung der Hochwassergefahr, Kostenersparnis bei Kanal-
und Kldrwerksbau- bzw. -sanierung u.a. sollten Niederschlagswasser von Dichern oder son-
stige unbelasteten Flachen entsprechend des § 2 Abs. 2 des Landeswassergesetzes flachig zur
Versickerung gebracht werden.
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Da eine breitflachige Versickerung im Plangebiet jedoch aus hydrogeologischen Griinden nicht

mdglich ist, wird empfohlen, das anfallende Regenwasser in der Reihenfolge der Aufzihlung

- entweder in Zisteren gesammelt werden (z. B. als Brauchwasser fiir die Gartenbewisse-
rung, fiir die Toilettenspiilung und evtl. als Wasser fiir die Waschmaschine) oder

- in einem Teich oder einer flachen Mulde auf den einzelnen Grundstiicken zuriickgehalten
werden (Verdunstung, Schaffung eines Biotops).

Da dies in vollem Umfang nicht méglich ist, kann das auf den Déchern und unbelasteten
Fléchen anfallende Wasser sowie das iiberschiissige Wasser aus den Zisternen und/oder Teichen
oder Mulden in eine Regenriickhaltemulde im Norden des Plangebiets geleitet werden. Diese
Mulde wird mit einem kleinen Ablauf versehen, der das anfallende Regenwasser kontinuierlich
und langsam an einen in der KirchstraBe zu verlegenden Regenwasserkanal weiterleitet. Dieser
Kanal wird an einen in der Hauptstrafie liegenden Kanal angeschlossen, von dem aus die Regen-
wisser in den Hainbach - der als Vorfluter dient - geleitet werden.

Aus stadtgestalterischen Griinden wire es wilnschenswert, wenn die Ableitung der Regenwis-
ser von den Grundstiicken zu der Regenriickhaltemulde iiber offene, gepflasterte Rinnen erfol-
gen wiirde. Ob dies aufgrund der topographischen Verhiltnisse mdglich ist, sollte im Rahmen
einer Detailplanung geklirt werden.

HS5  Mitder Vorlage von Bauantrigen sind der Baugenehmigungsbeh6rde vom Antragsteller fach-
lich qualifizierte Freiflichengestaltungspléne im MaBstab 1:100 mit Darstellungen und Erldu-
terungen der griingestalterischen MaBnahmen vorzulegen, die nach fachkundiger Priifung Be-
standteil der Baugenehmigung werden.

H6  Die Kombination von Biumen und Biischen ist als wichtiges naturrdumliches Element anzu-
sehen.

Positive Faktoren sind

- Bereicherung der landschaftlichen Vielfalt

- Idealer Lebensraum fiir Insekten und Kleintiere durch

- Kombination mehrerer Gehdlzinseln und somit Schaffung einer Vernetzungsstruktur.

Eine solche Vernetzungsstruktur ist anzustreben.

H7  Begriinungen von Fassaden, Mauern und Pergolen werden als wichtiger Beitrag zur Verbesse-
rung und Erhaltung der Dorfkologie und zur Stabilisierung des Kleinklimas angesehen und
empfohlen.

H8  Die Ausbildung der Grenzen zum 6ffentlichen Raum, zum Nachbarn und zur freien Landschaft
ist ein wichtiges gestalterisches, aber auch landespflegerisches Element. Aus diesem Grund
sind die in den Bauordnungsrechtlichen Festsetzungen getroffenen Regelungen zu begriifen.

H9  Sockel unter Begrenzungsziunen und Ziune selbst bilden oft uniiberwindliche Hindernisse fiir
Kleintiere. Zur Verbesserung der Wanderméoglichkeiten dieser Tiere sollten Sockel zwischen
Grundstiicken deshalb weniger als 15 cm hoch gebaut werden und zwischen Sockel und Zaun
sollte ein Abstand von mindestens 10 ¢m sein.

H 10 Holzlagerplétze sind typische Landschaftselemente im dérflichen Siedlungsrandbereich. Sie
sind fiir das Landschaftsbild wiinscheswert und bilden einen wertvollen Lebensraum fiir eine

grofle Anzahl von Insekten, Vigeln und Kleintieren. Die Neuanlage solcher Biotope sollte des-
halb angestrebt werden.
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Auf den Einsatz von kiinstlichen Diingemitteln und Bioziden sollte verzichtet werden. Es gibt

eine Vielzahl von Alternativen die bei Behérden, Naturschutzverbénden, Biogartenvereinen ...
erfragt werden kénnen.

Diesem Bebauungsplan ist im Anhang eine Pflanzenliste fiir geeignete Baum- und Strauch-

arten, Obstbdume, Kletterpflanzen sowie eine ,,Hitparade der heimischen Fruchtstriucher®
beigefligt.

Alle Pflanzungen innerhalb der Kompensationsflachen sind mit den in diesen Pflanzenlisten
aufgefiihrten Pflanzen auszufiihren. Fiir Pflanzungen auBerhalb der Pflanzgebotsflichen wird
empfohlen, sich ebenfalls an diese Pflanzenlisten zu halten.

Zusitzlich zu den Pflanzenlisten ist eine Ablichtung der §§ 44 bis 47 des Nachbarrechtsgeset-
zes von Rheinland-Pfalz zur Information beigefiigt. Darin sind alle einzuhaltenden Abstiinde
von Pflanzen zu Nachbargrenzen aufgelistet.

Ein wichtiger Faktor regionaltypischer Bauweisen in Bezug zur Landschaft ist die rote Dach-
eindeckung, die schon seit der RSmerzeit typisch fiir das Pfalzer Dorf ist. Aus diesem Grund
werden in den Bauordnungsrechtlichen Festsetzungen als Dachmaterialien nur naturrote oder
rote Ziegel oder Dachbetonsteine in den gleichen Farben zugelassen.

Zum Schutz von Insekten sollten nur Natriumdampf-Hochdrucklampen oder Natriumdampf-
Niederdrucklampen verwendet werden.

Der Erhalt einer ca. 120 Jahre alten Tanne auf dem Flurstiick Nummer 40 wird empfohlen.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
§ 9 Abs. 2 BauGB, §§ 5 und 88 LBauO

GRUNDSATZLICHES

Um eine von der Gemeinde gewiinschte und in den {ibergeordneten Planungen geforderte regio-
naltypische Bebauung und Gestaltung innerhalb des Baugebiets zu gewahrleisten, sind die fol-
genden Regularien unerlésslich. Es wird damit versucht, regionaluntypischen Formen und einer
ausufernden Materialvielfalt stidtebaulich vertretbare Formen und gestalterisch akzeptable
Materialien und Farben entgegenzusetzen.

DACHLANDSCHAFT

DACHFORM UND DACHNEIGUNG DER HAUPTGEBAUDE

Die Hauptdéicher der Wohngebéude sind als Satteldsicher mit 40° bis 45° auszubilden.
Auf landwirtschaftlichen Geb4uden sind Sattel- oder Pultdicher mit mindestens 20°
Dachneigung zu errichten.

DACHFORM, DACHNEIGUNG UND FIRSTRICHTUNG DER GARAGENDACHER

Bei auf unterschiedlichen Grundstiicken stehenden, auf der Grenze aneinandergebauten Garagen
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2.2.4

oder bei Garagen, die weniger als 2,0 m auseinander gebaut sind, gilt:

- Es sind nur Satteldidcher zuléssig.

- Die Dachneigung fiir die zur ErschlieBungsstraBe hin orientierte Dachfliche betrigt 35°.

- Die Firste miissen eine Hohe von 4,00 m haben. Hohenbezugspunkt ist das Gelinde am
Gebiude.

- Eine mégliche Abschleppung der von der StraBe abgewandten Dachfliche ist zuléssig,

Auf einzelstehenden Garagen konnen Satteldéicher mit 40° bis 45° Dachneigung oder Pult-
décher mit 20° bis 40° Dachneigung errichtet werden.

Die Décher der Satteldachgaragen sind traufstiandig zu errichten.
DACHUBERSTANDE DER HAUPTGEBAUDE UND GARAGEN
Im Trauf- und Giebelbereich sind Dachiiberstéinde bis 0,6 m zulissig.

Uber Eingéingen in Traufbereichen sind Dachiiberstinde bis zu 2,0 m Auskragung, bei einer
Breite von 2,5 m zulissig.

DACHAUFBAUTEN

Es sind Sattel- und Schleppdachgauben zulissig.

Pro Dachfliche eines Hauses ist nur ein Gaubentyp zulissig.

Bei Gauben bis zu 1,5 m Breite sind Sattel- und Schleppdicher zulissig.
Bei Gauben die breiter als 1,5 m sind, sind nur Schleppdicher zulissig.

Die maximale Breite einer Schleppdachgaube wird auf 3,0 m festgesetzt.
Die Dachneigung von Gauben mit Satteldichern betriigt 40° bis 45°.

Die Dachneigung von Gauben mit Schleppdichern betrigt 20° bis 35°.
Dachiiberstinde von Gauben sind zwischen 0,1 m und 0,3 m zuléssig.

Die Gauben diirfen in der Addition 50% der Trauflange nicht iiberschreiten.

Bei Anordnung von mehreren Gauben auf einer Dachfliche ist ein Abstand untereinander von
mindestens 50% der Gesamtbreite der groBten Gaube einzuhalten.

Zwischen Gauben und dem Schnittpunkt der Giebelwand mit der Dachhaut muss mindestens
ein Abstand von 1,5 m liegen.

Der obere Anschlusspunkt einer Gaube ans Dach darf bei Satteldachgauben hochstens bei
70%, bei Schleppdachgauben héchstens bei 85% der Gesamtdachhéhe liegen.

Bei mehreren Gauben miissen die unteren Anschlusspunkte der Gauben auf einer Hohe liegen.

Der untere Anschlusspunkt von Gauben muss mindestens zwei Ziegelreihen iiber dem Schnitt-
punkt der AuBenwand mit der Dachhaut liegen.
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2.2.6

2.2.7

2.3

2.4

2.4.1

DACHFLACHENFENSTER

Dachflichenfenster sind zuldssig. Sie diirfen in der Addition ihrer Breite 20% der Trauf-
lange jedoch nicht {iberschreiten.

Ausgenommen sind direkte Verldngerungen von Wintergartenddchern in die Dachfl4che hinein.
Die maximale Breite eines Dachflichenfensters darf 1,0 m nicht iiberschreiten.
Dachfldchenfenster miissen hochformatig sein.

Zwischen Dachflichenfenstern und dem Schnittpunkt der Giebelwand mit der Dachhaut muss
mindestens ein Abstand von 2,0 m liegen.

Die Oberkante eines Dachflichenfensters darf héchstens auf der halben Hohe des Daches
liegen.

Bei mehreren Dachfldchenfenstern ist der untere Anschlusspunkt auf eine Hohe zu legen.
Dachflachenfenster sollten auf die Gliederung der Fassade abgestimmt sein.
DACHEINSCHNITTE

Dacheinschnitte sind nicht zul#ssig.

DACHMATERIALIEN

Fiir Dacheindeckungen sind naturrote oder rote Ziegel oder Dachbetonsteine in der gleichen
Farbe zuldssig.

ZWERCHGIEBEL MIT ZWERCHDACH
Zwerchgiebel sind bis zu einer Breite von 3,5 m zulissig.

Sie diirfen maximal 1,5 m iiber die Hauptfassade hervortreten.

Der obere Anschlusspunkt eines Zwerchgiebelfirstes ans Hauptdach darf hdchstens bei 70%
der Gesamtdachhohe liegen.

FASSADENGESTALTUNG

FASSADENFLACHEN

Zulassig sind glatte oder schwach strukturierte Putzfassaden, Sichtmauerwerk aus Sandsteinen
sowie Holzverblendungen oder Massivholz.

Putzfassaden sind in hellen, dezenten Farbttnen anzulegen.

Als Holzverkleidungsmaterial sollte aus baukulturellen und &kologischen Griinden nur euro-
péisches Holz verwendet werden.
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2.42 SOCKEL
Der Sockel ist im Farbton dunkler zu gestalten als die Fassade.
2.43 FASSADENOFFNUNGEN ....
... fiir Fenster
Fassadendffnungen von direkt vom 6ffentlichen StraBenraum und von der freien Landschaft

aus einsehbaren Fassaden sind hochformatig auszufiihren. Das Verhiltnis Hohe zu Breite ist

so zu wihlen, dass das spiter eingesetzte Fenster ein Hochformat von 100% zu kleiner/gleich
80% hat.

... fiir Garagentore

Zuldssig sind Tore fiir ein Fahrzeug, einzeln oder in Addition.

2.5 GESTALTUNG DER GRUNDSTUCKSGRENZEN
2.5.1 GRENZEN ZUM OFFENTLICHEN STRABENRAUM

Die Grenzen zum 6ffentlichen Strafenraum k&nnen mit Mauern und Holzstaketenziunen bis
zu 1,2 m Hohe sowie mit Hecken aus einheimischen Gehélzen gebildet werden.

2.52 GRENZEN ZU DEN NACHBARGRUNDSTUCKEN

Die Grenzen zu den Nachbargrundstiicken konnen mit Mauern oder Drahtgeflechtzaunen bis

zu 2,0 m Hohe sowie mit Holzstaketenzzunen und Hecken aus einheimischen Gehdlzen gebil-
det werden.

2.5.3 MATERIALIEN

Die zuléssigen Materialien fiir Mauern beschriinken sich auf Sandsteine, unglasierte und un-
strukturierte Ziegel sowie auf mit hellen unauffilligen Farben gestrichene, glatte oder schwach-
strukturierte Verputze.

2.6 ANTENNEN

Stab- (Yagi-) und Parabolantennen, die zum Ortsrand hin orientiert sind, miissen an vom 6ffent-
lichen Raum aus nicht einsehbaren Stellen angebracht werden.

2.7 WERBEANLAGEN
Werbeanlagen sind nur an der Stitte der Leistung zulissig,
Die maximale Gr&Be von Werbeanlagen betrigt 0,4 m2.

Die Verwendung selbstleuchtender und fluoreszierender Werbeanlagen ist unzulssig,
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Werbeanlagen an der Fassade diirfen nur innerhalb der Erdgeschosszone angebracht
werden und eine maximale Héhe von 0,4 m nicht iiberschreiten.

2.8 MULLBEHALTER

Miillbehélter sind so unterzubringen, dass sie der allgemeinen Sicht entzogen sind und ihr
Standort keinerlei Beldstigungen mit sich bringt.

3.0 HINWEISE

3.1 ORDNUNGWIDRIGKEITEN
§ 87 LBauO

Ordnungwidrig im Sinne des § 87 der LBauO handelt, wer den Festsetzungen der hiermit nach
§ 88 LBauO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB erlassenen 6rtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.
3.2  ORDNUNGWIDRIGKEITEN
§ 213 BauGB
VerstoBe gegen die Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB (Pflanzvorschriften) wer-
den gemif § 213 BauGB als Ordnungswidrigkeit geahndet.
3.3 GUTACHTEN ...
3.3.1 ... ZU GERAUSCHSIMMISIONEN
Fiir das Plangebiet wurde mit Datum vom 21.05.1997 ein Gutachten iiber die Geriuschimmis-
sionen im Bereich des geplanten Baugebietes >Am Forstweg< erstellt.
Das Gutachten hat die Nr. L-70043 (BL).
Aufgrund eingetretener Veranderungen der drtlichen Gegebenheiten und gesnderter Regelwer-
ke wurde mit Datum von 29.06.2000 erneut ein Gutachten erstellt.
Dieses Gutachten hat die Nr. L-00134 (BL)
Verfasser beider Gutachten ist: IMC Ingenieur Management Consult GmbH
Stresemannstr. 12
56068 Koblenz
Die Ergebnisse der Gutachten wurden bei der Aufstellung des Bebauungsplan beriicksichtigt.
Die Gutachten sind jederzeit einsehbar bei der Verbandsgemeindeverwaltung Landau-Land

An 44 Nr. 31
76829 Landaun

+++ PLANUNGSBUROLIED ++ 76872 STEINWEILER ++ HAUPTSTRASSE3 +++ TELE06349 + FON929530 + FAX 929531 ++



