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A) TEXTFESTSETZUNGEN

. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. &8 1 (2) BauNVO)

Im Plangebiet ist als Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet (WA) mit
sechs Ordnungsbereichen (WA1, WA2, WA3, WA4, WAS5 und WAG) gemald § 4 BauNVO
festgesetzt.

Allgemeines Wohngebiet gemalR § 4 BauNVO
Im allgemeinen Wohngebiet sind folgende Nutzungen zulassig:
-  Wohngebaude,
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe sowie
- Anlagen fir kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die allgemein zulassigen Anlagen fur kirchliche Zwecke sind gemald § 1 (5) BauNVO nicht
zulassig.

Die unter § 4 (3) Nr. 1, Nr. 2, Nr. 3, Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen
far Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden gemald § 1 (6) Nr. 1
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Der Ausschluss von Tankstellen betrifft nicht private E-Ladesaulen fur PKW oder Fahr-
rader.

Im Ordnungsbereich WA 6 sind die der Versorgung des Neubaugebiets mit Elektrizitat,
Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen
gemald § 14 (2) BauNVO zulassig.

2. MalR der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 und 8 16 BauNVO)

2.1 Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird in den Ordnungsbereichen WA 1, WA 2, WA 4, WA 5
und WA 6 auf Il als Hochstmald begrenzt.

Im Ordnungsbereich WA3 ist nur ein Vollgeschoss zulassig.

2.2 Grundflachenzahl (GRZ)

Im Allgemeinen Wohngebiet Ordnungsbereich - WA 1 und WA 4 - wird die Grundflachen-
zahl mit 0,3 festgesetzt.

Im Ordnungsbereich WA 2, WA 3, WA 5 und WA 6 wird die Grundflachenzahl mit 0,4
festgesetzt.
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2.3 Geschossflachenzahl (GF2Z)

Im Allgemeinen Wohngebiet Ordnungsbereiche WA1 und WA 4 betragt die Geschossfla-
chenzahl 0,5 als Hochstmal3.

Im Allgemeinen Wohngebiet Ordnungsbereich WA 2 betragt die Geschossflachenzahl 0,8
als Hochstmal3.

Im Allgemeinen Wohngebiet Ordnungsbereich WA 3 betragt die Geschossflachenzahl 0,4
als Hochstmal3.

Im Allgemeinen Wohngebiet Ordnungsbereiche WA 5 und WA 6 betragt die Geschoss-
flachenzahl 0,8 als Héchstmal’.

3. Hohe baulicher Anlagen (8 9 (1) Nr. 1 BauGB und &8 16 BauNVO)

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung der maximal zulassigen Ge-
baudehdhe (GH) beschréankt. Die unterschiedlichen Gebaudehthen werden nach tal-
seitigen und bergseitigen Grundstlicken gemal} der nachstehenden Systemskizze differen-
ziert festgesetzt:

In den Ordnungsbereichen WA 1 und WA 2 wird die zulassige Gebdudehdhe bei berg-
seitigen Grundstilicken auf maximal 10,0 m und bei talseitigen Grundstiicken auf maximal
9,0 m begrenzt.

Bei Pultdachern in den Ordnungsbereichen WA 1 und WA 2 wird die zulassige Gebaude-
héhe bei bergseitigen Grundstiicken auf maximal 9,0 m und bei talseitigen Grundstiicken
auf maximal 8,0 m begrenzt.

Im Ordnungsbereich WA 3 wird die zulassige Gebadudehdhe bei bergseitigen Grundstiicken
auf maximal 8,0 m und bei talseitigen Grundstiicken auf maximal 7,0 m begrenzt.

Bei Pultdachern im Ordnungsbereich WA 3 wird die zulassige Gebaudehdhe bei berg-
seitigen Grundstiicken auf maximal 7 m und bei talseitigen Grundstiicken auf maximal 6
m begrenzt.

Im Ordnungsbereich WA 4 (Flachdacher mit einer Dachneigung bis max. 10°) wird die
zulaéssige Gebaudehdhe als talseitige Grundstiicke auf maximal 7,0 m begrenzt.

In den Ordnungsbereichen WA 5 und WA 6 wird die zulédssige Gebaudehdhe als berg-
seitige Grundstiicke auf maximal 10,0 m begrenzt.

Bei Pultdachern in den Ordnungsbereichen WA 5 und WA 6 betragt die zulassige Gebau-
dehdhe als bergseitige Grundstiicke maximal 9,0 m.
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Systemskizze Gebaudehdhe als Beispiel: Ordnungsbereiche WA 1, WA 2, WA 3

Unterer Bezugspunkit:
Die Gebaudehohe wird basierend auf dem Gebaudeschwerpunkt (Flachenschwerpunkt)
der Gebaudegrundflache zur nachstgelegenen Erschlielfungsstralienachse (Oberkante
StralRengradiente) festgelegt. Bei Eckgrundstlicken wird die hohere StralRe als Bezugs-
ebene angenommen.

Die Oberkante der Stral3engradiente ergibt sich aus den in der Planurkunde festgesetzten
Gradientenhéhenpunkten. Die Hoéhen zwischen den angegebenen Gradientenhohen-
punkten sind linear zu interpolieren.

Als Gebaudeschwerpunkt gilt der Schnittpunkt der Diagonalen des flachenkleinsten Recht-
ecks, welches das als Einheit auftretende Gebaude umfasst. Untergeordnete Gebaudeteile
(z.B. Garagenanbauten) sind bei der Festlegung dieses Rechtecks nicht zu berlcksichti-
gen.
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chwerpunkt

Systemskizze Ermittlung Gebaudeschwerpunkt

Oberer Bezugspunkt:

Die Gebaudehohe ist der héchste Punkt des Gebaudes ohne Aufbauten wie Antennen oder
Solarpaneele.

Die Gebaudehohe ist bei Flachdachern der héchste Punkt der Attika.

ErschlieRung

Systemskizze talseitig und bergseitige Grundstlicke
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4. Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache (8 9 (1) Nr. 2 BauGB
i. V.m. 8§ 22 BauNVO)

4.1 Bauweise

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist mit Ausnahme des Ordnungsbereiches WA 6
die offene Bauwveise (o) gemald § 22 (2) BauNVO festgesetzt.

In den Ordnungsbereichen WA 1, WA 3 und WA 4 sind nur Einzelhauser zulassig.
Im Ordnungsbereich WA 5 sind nur Doppelhauser zulassig.
Im Ordnungsbereich WA 2 sind nur Hausgruppen zulassig.

4.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen
Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Flachen bestimmen sich durch Baugrenzen.

5. Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (8 9 (1) Nr. 4
BauGB)

Garagen, Carports und Stellplatze im Sinne des § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO sind sowohl innerhalb als auch aul3erhalb der Uberbaubaren
Grundstlcksflachen zulassig.

Die nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen entlang von Verkehrsflachen (Stral3en, nicht
FulBwege) sind auf eine Tiefe von 5,0 m von jeglicher Bebauung freizuhalten; die Errich-
tung von Stellplatzen ist jedoch zulassig.

Vor Garagen und Carports ist ein Stauraum von 5,0 m einzuhalten.

AulRerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind Gartenh&user nur bis maximal
50 m® umbautem Raum zulassig.

6. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (8 9 (1) Nr. 6
BauGB)

Im Geltungsbereich des Wohngebietes sind maximal zwei Wohnungen je Einzelhaus, eine
Wohnung je Doppelhaushalfte sowie eine Wohnung je Reihenhaus zulassig.
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7. Versorgungsflachen, einschlieRlich der Flachen firr Anlagen und Einrich-
tungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung
oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Ener-
gien oder Kraft-Warme-Kopplung (8 9 (1) Nr. 12 BauGB)

Festgesetzt wird gemal} Planzeichnung eine Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung
~Nahwarme”. Zulassig sind Erdwarmesonden, die dazugehorigen Leitungsbauwerke (wie
bspw. Verteilerschachte) sowie technisch untergeordnete zweckgebundene Nebenan-
lagen.

Festgesetzt wird gemal} Planzeichnung eine Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung
,Trafostation”.

8. Flachen fir die Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschlieRBlich der
Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser (8 9 (1) Nr.
14 BauGB)

Festgesetzt wird gemal} Planurkunde eine Entsorgungsflache mit der Zweckbestimmung
~Abwasser (Regenrlckhaltebecken)”.

9. ImmissionsschutzmalRnahmen (8 9 (1) Nr.24 BauGB)

Fir den Bebauungsplan wird ein Larmpegelbereich (LPB) festgesetzt. Dieser liegt im
Bereich 45 m parallel zur K 136. Flr die im Larmpegelbereich liegenden Grundstiicke gilt
folgende Festsetzung:

Fenster von Ruherdumen (Schlafzimmer, Kinderzimmer, Gastezimmer etc.) sind ebenso
wie die nach DIN 4109 schutzbedilrftigen Raume (Wohnraume, Arbeitsrdume, Blros, Un-
terrichts- und Seminarraume) in den der K 136 abgevwandten Gebaudeseiten anzuordnen.
Flar den Fall, dass die ruhebedlrftigen Rdume zur K 136 zugewandt sind, sind diese mit
schallgedammten Bellftungsanlagen auszustatten.

10. Herstellung des StralRenkorpers (8 9 (1) Nr. 26 BauGB)

Die zur Herstellung der offentlichen Verkehrsflachen erforderlichen Ricken-
stltzen/Bdschungen sind entsprechend der Planzeichnung auf den angrenzenden Grund-
stlcken zu dulden.
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Il. Aufschiebend bedingte Festsetzung gemaR § 9 (2) BauGB

Eine Bebauung und Bepflanzung der im eingetragenen Schutzstreifen der 20-kV-Freileitung
befindlichen Grundstlicke ist erst nach erfolgter Demontage der 20-kV-Freileitung mog-
lich. Bis dahin ist die Leitung und deren Schutzstreifen zu dulden. Bei séamtlichen Mal3nah-
men im Schutzstreifen sind die in den EN-DIN-VDE-Bestimmungen festgelegten Mindest-
sicherheitsabstande zur 20-kV-Freileitung einzuhalten. Nach Demontage der 20-kV-Frei-
leitung entfallt die Wirkung des Freileitungsschutzstreifens.

lll. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemaR 8 9 (4) BauGB i.V.m.
§ 88 LBauO

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 88 (1) Nr. 1 LBauO)

Fassadengestaltung

Die farbige Gestaltung der Fassaden hat sich harmonisch ins Stadtbild einzupassen. Als
Farbtone sind entsprechend nur gedeckte Farben zulassig: Reines Weild oder sehr helle
Tone (Remissionswert von 80-100) sowie reines Schwarz oder sehr dunkle Tone (Remis-
sionswert von 0 -20) sind unzulassig.

Holzhauser in vollsichtbarer Stammbauweise mit Rundholzstammen sind unzulassig.

Dachgestaltung

Im Ordnungsbereich WA 1, WA 2, WA 3, WA 5 und WA 6 sind geneigte Dacher mit einer
Dachneigung zwischen 20° und 45°zulassig. Pultdacher sind mit einer Neigung ab 15°
zulassig.

Im Ordnungsbereich WA 4 sind Flachdacher bis zu einer maximalen Neigung von 10 %
Neigung auf Hauptgebauden verpflichtend.

Bauliche Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO und Garagen dirfen auch mit geringer
geneigten Dachern bzw. Flachdachern errichtet werden.

Dachaufbauten

Dachaufbauten durfen maximal 1/3 der jeweiligen Geb&udeseite und nicht mehr als 2/3
insgesamt (festgelegt Uber die AulRenwande) einnehmen.
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Beispielhafte Darstellung zur Umsetzung von Dachaufbauten — Front- und Seitenansicht
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Dacheindeckung

Im Geltungsbereich darf die Dacheindeckung landschaftsbedingt nur dunkelfarbig (schie-
fergrau, graubraun entsprechend der RAL-Farben’ 7009-7013, 7015, 7016, 7021, 7022,
7024, 7026, 7031, 7043, 7046, 8014, 8019, 8022 und 8028) ausgefidhrt werden. Zu-
lassig ist ebenfalls eine Ausflhrung in Naturschiefer.

Es sind nur Materialien mit einer matten Farbgebung - entsprechend den einschlagigen
Produktbeschreibungen des Baustoffhandels - zugelassen.

Die Verwendung gléanzender oder glasierter Dacheindeckungen, bspw. Tonziegel mit Gla-
suren und Edelengoben, glanzender Betondachsteine oder gléanzender Metalle ist unzu-
lassig. Ausgenommen hiervon sind PV-Anlagen, Solarthermieanlagen sowie Glasflachen.

Trapezbleche sind unzulassig.

Dachflachen

Dachbegrinungen, Fotovoltaik- und solarthermische Anlagen sind zulassig. Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie sind flachenbilindig in die Dachflache zu integrieren
oder parallel zur Dachflache (aufliegend) anzuordnen. Diese Festsetzung gilt nicht far
Flachdacher auf Hauptgebauden.

Bei Flachdachern dirfen diese Anlagen nicht seitlich (ber die auldere Begrenzung der
Attika hinausragen.

" RAL gemeinniitzige GmbH, frankische StraRe 7, D-53229 Bonn, www.ral-farben.de
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2. Werbeanlagen (8 88 (1) Nr.1 und 2 LBauO)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Werbeanlagen gemals § 52 (4) S.1 LBauO nur an der
Statte der Leistung zulassig.

An Gebauden angebrachte Werbeanlagen sind bis zu einer Héhe von héchstens 0,30 m
zulassig und durfen die jeweilige Hausfront in der Lange maximal zu 2,0 m Uberdecken.

Senkrecht zur aulReren Gebaudewand darf die Lange der angebrachten Werbeanlagen
(Ausleger) bis zu einem Mald von 0,75 m betragen. Eine GesamtgrolRe von maximal 0,6
m? ist zulassig.

An Gebauden angebrachte Werbeanlagen dirfen nicht héher als die maximale Traufhohe
der Gebaude sein.

Freistehende Werbeanlagen sind nur als Stelen bis zu einer Hohe von 1,2 m, bezogen
auf die angrenzende 6ffentliche Verkehrsflache, zulassig. Die eigentliche Werbeflache
darf eine GrolRe von 0,6 m? je Vorder- und Rlckseite nicht Uberschreiten.

L max.0,6 m |

_f L

Werbung
Werbung
Werbung
Werbung
Werbung
Werbung
Werbung

max.1,2m
max.1,0m

Systemskizze freistehende Werbeanlage

Werbeanlagen dirfen nur feststehend, nicht reflektierend, nicht blinkend oder blinkend
angestrahlt, nicht mit Intervallschaltung, nicht mit Wechsel- oder Laufschrift und nicht
blendend betrieben werden.
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3. Einfriedungen (8 88 (1) Nr. 3 LBauO)

Einfriedungen zur ErschlieBungsstral3e sind ausgehend von der straldenseitigen Baugrenze
und deren waagerechten Verlangerung zur seitlichen Grundstlicksgrenze (,Vorgarten®) bis
zu einer Héhe von 1,20 m Uber StralRenniveau als Hecken, Mauern oder Sockelmauern
mit Holz- oder Metallzdunen zuldssig. Die Art und Hohe flr die Ubrigen Einfriedungen zu
den seitlichen und riickwartigen Grundstiicksgrenzen bestimmen sich im Ubrigen nach der
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz in der jeweils gliltigen Fassung.

StUtzmauern (zum Abstltzen von vorhandenen, natlrlichen und aufgeschitteten Erdmas-
sen) sind stral3enseitig bis zu einer Hohe von maximal 1,2 m Uber Straldenniveau zulassig.
Auf den stral3enabgewandten Seiten sind Stltzmauern bis zu einer Hohe von maximal
1,2 m Uber dem natlrlichen Gelande zulassig.

Visualisierung Verortung Einfriedungen

Im Ordnungsbereich WA 2 ist entlang der freien Strecke der K 136 eine geschlossene,
ununterbrochene Einfriedung zu errichten.
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4. Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke (8 88 (1) Nr. 3
LBauO)

Die Anlage und vollflachige Abdeckung von Gartenflachen mit Mineralstoffen (insbeson-
dere Kies, Splitt, Schotter, Wasserbausteine 0.a.) ist nur bis zu einer Flache von maximal
5 % der nicht bebauten und nicht durch Zugange, Hofeinfahrten und Stellplatze befestig-
ten Flachen zulassig. Nicht eingerechnet werden Traufstreifen (Spritzschutz) an Gebau-
den.

Far Stellplatze sind folgende oder vergleichbare Materialien wie sickerfahiges Pflaster,
Pflasterbelag mit Rasenfuge, Schotterrasen, Splitt- und Kiesschlttungen Spurbahnweg
mit Grassteinen, zu verwenden.

5. Zahl der notwendigen Stellplatze (88 47 LBauOi.V.m 88 (1) Nr. 8
LBauO)

Bei Wohngebauden bestimmt sich der Stellplatzbedarf wie folgt:
e freistehende Einfamilienhduser und Doppelhauser je Haushalfte
2,0 Stellplatze
e Mehrfamilienwohnhauser je Wohnung
bis 45 m? Wohnflache - 1,0 Stellplatze,
bis 60 m? Wohnflache - 1,5 Stellplatze,
Uber 60 m? Wohnflache — 2,0 Stellplatze.

Im Ubrigen bestimmt sich die Zahl der notwendigen Stellplatze nach der Verwaltungsvor-
schrift des Ministeriums der Finanzen vom 24.07.2000 (MinBI. 2000, Seite 231) Uber die
Zahl, GrolRe und Beschaffenheit der Stellplatze flr Kraftfahrzeuge in der jeweils geltenden
Fassung; dies gilt auch fir Wohngebaude, soweit diese nicht vorstehend aufgeflhrt sind.

IV. Landschaftsplanerische Festsetzungen

1. Anpflanzung von Baumen und Strauchern (8 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Bepflanzung von Baugrundstiicken

Je Baugrundstlick sind je angefangene 200 m? Grundstlcksflache 1 Baum, jedoch min-
destens 2 Baume standortgerechter, heimischer Arten insgesamt zu pflanzen, zu entwi-
ckeln und im Falle eines Abgangs in der nachsten Pflanzperiode zu ersetzen.

Beispiele:

Grundstlck mit 0-399 m? = 2 Baume,
Grundstlick mit 400-599 m? = 3 Baume,
Grundstlck mit 600-799 m? = 4 Baume.
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Bei randstandigen Grundstlicken ist mindestens ein Baum zur offenen Landschaft hin ori-
entiert zu pflanzen. Es ist dabei eine flr Streuobstwiesen typische Baumart (z.B. Apfel,
Pflaume, Kirsche, Birne, Walnuss, Edelkastanie etc.) zu verwenden.

Pflanzung von StraBenb&umen

Entlang offentlicher Stral3en und Wege kénnen uneingeschrankt Baume durch die Stadt
auf 6ffentlichen Flachen gepflanzt und/oder erhalten werden. Standorte von in der Planur-
kunde festgesetzten Baume kdénnen um bis zu 10 m von der Festsetzung abweichen.

Bei der Bepflanzung von StralRenbaumen sind Baume der folgenden Liste in kleinkronigen
oder saulenférmigen) Sorten zu verwenden:

Botanischer Name Deutscher Name
Acer campestre Feldahorn

Acer platanoides Spitzahorn

Alnus x spaethii Purpurerle
Amelanchier arborea Felsenbirne
Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus lavallei Apfeldorn
Crataegus monogyna/ laevigata Weilddorn

Malus spec. Apfelarten/ Zierapfel
Prunus spec. Kirschen/ Zierkirschen
Pyrus spec. Birnen

Quercus robur Eiche

Robinia pseudoacacia Robinie

Sorbus aria Mehlbeere

2. MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

2.1 Gestaltung der Entwésserungsflachen

Die nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB i.V.m. § 9 (1) Nr. 14 BauGB festgesetzten Entwasserungs-
flachen innerhalb des Baugebietes sind als flache Graben bzw. Mulden mit geringen Bo-
schungsneigungen naturnah auszubilden und zu begrinen. Es sind am natlrlichen Gelan-
deverlauf orientierte, moglichst flache Mulden herzustellen, die jedoch so bemessen und
gestaltet sind, dass kein (teichahnlicher) Dauerstau entsteht, der die Grasnarbe (welche
die Beluftung und somit die Versickerungsfahigkeit des Bodens gewahrleistet) zerstort. Ist
in Gefallstrecken eine kaskadenartige Anordnung von Versickerungsmulden erforderlich,
durfen keine Erdanschittungen erfolgen, die Uber die natlrliche Gelandeoberkante hinaus-
ragen. Steinschlttungen, die als Erosionsschutz in den Entwasserungsgraben eingebracht
werden, sind mit Mutterboden abzudecken und ebenfalls durch Wiesenansaat (Regiosaat-
gut) zu begrinen.
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Zunachst sollten mehrere Schnitte pro Jahr erfolgen, bis eine widerstandsfahige Grin-
decke entstanden ist. Der erste Schnitt kann bereits im Mai erfolgen, das zunachst noch
in geringer Menge anfallende Schnittgut kann auf den Flachen verbleiben. Spater ist eine
einmalige Mahd jahrlich ausreichend, das Schnittgut ist dann jeweils abzurdumen. Mahd-
zeitpunkt: zwischen Mitte Juni und Ende September/Anfang Oktober. Die Mahd sollte
abschnittsweise erfolgen, damit jederzeit ungeschnittene Bereiche als Rickzugs- bzw.
Ausweichlebensraum fur die tierischen Bewohner zur Verflgung stehen.

2.2 VermeidungsmaBBnahmen

Zentral im Plangebiet befindliche Obstgehdlze mit Baumhohlen sind vor einer Rodung
durch einen fachkundigen Gutachter auf das Vorkommen geschitzter Arten zu prifen.
Sollten entsprechende Arten gefunden werden, sind geeignete Ausgleichsmaldnahmen mit
der Kreisverwaltung abzustimmen und durchzufihren.

Zur Vermeidung der Betroffenheit von besonders geschiitzten Arten gemal’ den Verbots-
tatbestanden nach § 44 BNatSchG sind Schnittarbeiten nur aul3erhalb der Brutzeiten ge-
mald den Zeitvorgaben in § 39 (5) BNatSchG (zwischen 01. Oktober und 28./29. Februar)
durchzuflhren.

2.3 AusgleichsmaBnahmen

Zur Oberflachenwasserbewirtschaftung festgesetzte Graben sind mit Heumulchsaat ge-
mald dem beiliegenden Merkblatt zur Begrinung mit regionalem Samenmaterial der Natur-
schutzverwaltung Baden Wirttemberg'"' Seiten 3 und 4 oder gebietsheimischen Saatgut
(Regiosaatgut) fur artenreiche Wiesen mit hohem Krauteranteil einzusaen. Die Flachen
sind jahrlich 1-mal zu mahen.

Im Ordnungsbereich ,A” ist ein naturnaher Gewasserlauf mit begleitendem Gehdlzbestand
anzulegen, zu entwickeln und langfristig zu unterhalten. Es sind mindestens 10 Baume zu
pflanzen mit der Mindestqualitat Heister und einer Mindesthéhe von 100 cm. Es gilt die
nachfolgende Artenliste, dabei darf keine Art mehr als 50 % der Gesamtzahl der Gehdlze
Uberschreiten.

botanisch deutsch Hohe
Populus nigra Schwarzpappel >25m
Salix alba Silberweide >25m
Alnus glutinosa Schwarzerle 25 m
Salix caprea Salweide >4 m
Salix fragilis Bruchweide >4 m
Salix viminalis Korbweide 4-10 m
Salix aurita Ohrweide 3m
Salix purpurea Purpurweide 3m

U http:/Avwwe.naturschutz.landbw.de/serviet/is/73509/Merkblatt 6 GraeserKraeuter.pdf
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Im Ordnungsbereich ,B" ist im Hauptschluss des Vorfluters gemal3 Planurkunde ein natur-
naher, dauerhaft wasserflhrender Teich anzulegen und langfristig zu unterhalten. Der
Teich ist der natlrlichen Sukzession zu Uberlassen, invasive Neophyten sind zu entneh-
men.

Im Ordnungsbereich ,C” erfolgen Pflanzungen insgesamt 10 neuer Streuobstbaume
(Hochstadmme) in einem Abstand von ca. 10 m zueinander. Die Obstsorten sind den Sor-
tenempfehlungen fir den Streuobstanbau in Rheinland Pfalz zu entnehmen' und dem
Standort anzupassen. Keine Obstart darf 85 % der gesamten Baumzahl Ubersteigen. Die
Verwendung von Wildobstarten (Vogelkirsche, Eberesche, Mispel, Wildapfel, Mehlbeere)
ist ebenfalls zulassig.

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, Mindeststammhohe 1,7 m, Stammumfang auf 1T m
Hoéhe mindestens 10-12 cm.

Im Ordnungsbereich ,D” ist gemaR Planurkunde ein naturnaher Teich mit Flachwasserzo-
nen durch Verflllen der verschlammmten Tiefwasserbereiche und Modellierung des Gelan-
des aus einem Abgrabungsgewasser zu entwickeln und langfristig zu unterhalten.

Es erfolgen Pflanzungen insgesamt 6 neuer Streuobstbaume (Hochstdamme) in einem Ab-
stand von ca. 10 m zueinander. Die Obstsorten sind den Sortenempfehlungen fir den
Streuobstanbau in Rheinland Pfalz zu entnehmen™ und dem Standort anzupassen.

Keine Obstart darf 85 % der gesamten Baumzahl Ubersteigen. Die Verwendung von
Wildobstarten (Vogelkirsche, Eberesche, Mispel, Wildapfel, Mehlbeere) ist ebenfalls zu-
lassig.

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, Mindeststammhohe 1,7 m, Stammumfang auf 1 m
Hoéhe mindestens 10-12 cm.

Alle Ordnungsbereiche

Die Grunlandflachen sind durch eine jahrliche, einschirige Mahd ab dem Monat Juni als
artenreiche Wiesenflachen zu entwickeln. Das Mahdgut ist abzufahren, eine Mulchmahd
ist nicht zulassig. Der Einsatz von Dlingemitteln und Pestiziden ist nicht zulassig. Es ist
allgemein der natlrlichen Sukzession Vorrang zu geben, dabei ist die Ausbreitung invasiver
Neophyten zu unterdricken.

2.4 Regenriickhaltebecken

Das Regenrlckhaltebecken ist als begriintes Erdbecken anzulegen und zu unterhalten.

DIStreuobst Sortenempfehlungsliste fir Rheinland Pfalz, 04/2018
1YIStreuobst Sortenempfehlungsliste fiir Rheinland Pfalz, 04/2018
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V. Hinweise

Baugrunduntersuchungen

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN
4020 Geotechnische Untersuchungen fir bautechnische Zwecke, DIN EN 1997-1 und -2
Entwurf, Berechnung und Bemessung in der Geotechnik sowie DIN 1054 Baugrund - Si-
cherheitsnachweise im Erd- und Grundbau - Erganzende Regelungen zu DIN EN 1997-1)
zu berlcksichtigen. Fir Neubauvorhaben oder groldere An- und Umbauten (insbesondere
mit Lastanderung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen und die Einbezie-
hung eines Baugrundberaters bzw. Geotechnikers vorgeschlagen.

Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 19731 und der DIN 18915 zu berick-
sichtigen.

MaRnahmen zum Bodenschutz

Der Oberboden sowie der kulturfahige Unterboden sollten entsprechend DIN 18915 gesi-
chert werden. Die Uberdeckung des Bodens mit sterilem Erdreich ist nicht gewinscht.
Gemald DIN 18300 sollte anfallender Oberboden getrennt von anderen Bodenarten gela-
gert und vor Verdichtung geschitzt werden, um eine Schadigung weitgehend zu vermei-
den.

Anfallender Erdaushub hat, getrennt nach Ober- und Unterboden, nach Mdglichkeit im
Baugebiet zu verbleiben und ist dort wieder zu verwenden bzw. einzubauen (landschafts-
gestalterische Malinahmen usw.).

Denkmalschutz

Die Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchaologie teilt mit, dass im Plan-
gebiet keine konkreten Hinweise auf archaologische Fundstellen vorliegen. Aus topo-
graphischen Gesichtspunkten wird das Plangebiet als archaologische Verdachtsflache ein-
gestuft und bei Bodeneingriffen bisher unbekannte archaologische Denkmaler zu Tage
treten koénnen. Diese mUlssen vor Zerstdrung durch die Baumaldnahme fachgerecht unter-
sucht werden.

Bekanntgabe des Erdbaubeginns

Der Vorhabentrager ist auf die Anzeige-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht (§16-21
DschG RLP) hinzuweisen. Der Baubeginn ist mindestens 2 Wochen vorher per Email Gber
landesarchaeologie-koblenz@gdke.rlp.de oder telefonisch unter 0261 6675 3000 anzu-
zeigen. Weiterhin sind der Vorhabentrager wie auch die ortlich eingesetzten Firmen
darlUber zu unterrichten, dass ungenehmigte sowie unangemeldete Erd- und Bauarbeiten
in Bereichen, in denen archaologische Denkmaler vermutet werden, nach § 33 Abs. 1 Nr.
13 DschG RLP ordnungswidrig sind und mit Geldbul3en von bis zu 125.000 Euro geahndet
werden koénnen (8§33 Abs. 2 DschG RLP).

Feuerschutz

Als Bauart sollten feuerbestandige oder hochfeuerhemmende Umfassungen und harte Be-
dachungen (§ 32 Musterbauordnung) verwendet werden.
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Artenschutz

Zur Vermeidung der Betroffenheit von besonders geschiitzten Arten gemald den Verbots-
tatbestanden nach § 44 BNatSchG sind Gehodlzrodungen und Baufeldraumungen nur
aulRerhalb der Brutzeiten gemald den Zeitvorgaben in § 39 Abs. 5 BNatSchG (zwischen
01. Oktober und 28/29. Februar) durchzuflhren.

Bauverbots- und Baubeschrankungszone

Entlang der Kreisstrale K 136 missen bauliche Anlagen aul3erhalb der zur Erschliel3ung
der anliegenden Grundstlcke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten im Sinne des § 22
(1) LStrG einen Abstand von mindestens 15 m, gemessen vom aulderen Rand der befes-
tigten Fahrbahn, einhalten. Innerhalb der Umgrenzung nach Planzeichen 15.8 PlanZV (Bau-
verbotszone) dirfen Hochbauten sowie Aufschittungen oder Abgrabungen i.S.d. § 22 (1)
LStrG RLP nicht errichtet werden.

Entlang der Kreisstral’e K 136 gilt aul3erhalb der zur Erschlieliung der anliegenden Grund-
sticke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten im Sinne des § 23 (1) LStrG eine Baube-
schrankungszone innerhalb eines Abstandes von 30 m, gemessen vom aul3eren Rand der
befestigten Fahrbahn. Innerhalb dieser Baubeschrankungszone bedirfen Genehmigungen
zur Errichtung, wesentlichen Anderung oder wesentlichen andersartigen Nutzung von bau-
lichen Anlagen der Zustimmung durch die Stral3enbaubehorde i.5.d. § 23 (1) LStrG RLP.

Die Bauverbots- und Baubeschrankungszone sind nachrichtlich im Bebauungsplan darge-
stellt.

Starkregen

Nach Gefahrdungsanalyse zur Sturzflut nach einem Starkregen konnen oberhalb und im
Bebauungsplangebiet Sturzfluten mit den geringen bis maldigen Abflusskonzentrationen
entstehen. Besonders betroffen ist der Bereich des geplanten Nachbarschaftszentrums,
sodass die Uberflutungsgefahrdung nicht ausgeschlossen ist. Es wird empfohlen, die Be-
bauung an die geschilderte Situation anzupassen.

Riickhaltung und Versickerung des Oberflichenwassers auf Privatgrundstiicken

Auf den privaten Baugrundsticken sollen Zisternen mit einem vorgegebenen selbstent-
leerenden Volumenanteil hergestellt werden, deren Drossel- und Notablauf in die entlang
der ErschlieBungsstral3en geplanten Regenwasserkanale erfolgt.

Die dezentralen ,Retensionszisternen” werden bereits im Rahmen der &ffentlichen Er-
schlieBung hergestellt, wobei flr die verschiedenen Grundstlcksgrolien einheitliche Vor-
gaben hinsichtlich Speichervolumen und Drosselmenge gewahlt werden. So kann auch
bei Ublichen Regenereignissen eine vollstandige Zwischenspeicherung erfolgen.

Die zukUnftigen GrundstlckseigentUmer werden Uber den Kaufvertrag verpflichtet, die
Anlagen zu Ubernehmen und in regelmalRigen Abstanden zu vwarten. Aul3erdem wird vorab
in den Informationsveranstaltungen ausflhrlich die Bedeutung und richtige Nutzung der
Anlagen erklart.
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Es wird darauf hingewiesen, dass auch flr Versickerungen auf den Privatgrundstlcken
jeweils eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich ist, sofern das Niederschlagswasser
hier zum Fortleiten gesammelt wird. Diese Erlaubnis ist dann jeweils durch den einzelnen
Grundstlckseigentimer vor Baubeginn zu beantragen.

Radon

Es werden im Rahmen eines fUr das Plangebiet erstellten Gutachtens folgende baulich-

technische MalRnahmen bezlglich des Radonschutzes empfohlen:

e Konstruktiv bewehrte, durchgehende Bodenplatte aus Beton (Dicke: 20 cm, mit Nach-
weis der RissUberbrickung)

e Abdichtung von Béden und Wanden im gesamten erdberlhrten Bereich entsprechend

der Grundwassersituation nach DIN 18 533 bzw. den allgemein anerkannten Regeln
der Technik (aaRdt)

Hinweis:

e Der ausschlielBliche Einbau einer kapillarbrechenden Schicht und/oder das Verlegen
bahnenférmiger Folien oder Membranen mit loser Uberlappung (d.h. ohne Verklebung/
Verschweil3ung) werden nicht als Abdichtungsmalinahme im oben gemeinten Sinne
verstanden und reichen nicht als Schutz vor dem Eindringen des gasférmigen Radons
aus, auch wenn dies formal laut DIN bzw. aaRdt als Feuchteschutz mdoglich sein mag.

e Abdichtung von Durchdringung der Bodenplatte und der erdberlihrenden Gebaude-
wandlungen (Zu- und Ableitungen) mit radondichten Materialien (z.B.: Rohrdurchfih-
rungssysteme bzw. gasdichte Ein-/ Mehrspartenhauseinfihrungen).

Anschluss- und Benutzungszwang ,Kalte Nahwarmenetz”

Die Stadt Selters ist bestrebt, dem Umwelt- und Klimaschutz angemessen Rechnung zu
tragen. Hierflr wird das Plangebiet ,Am Sonnenbach” mit einem , Kalten Nahvwarmenetz”
erschlossen, um auf diese Weise Emissionen aus der Bereitstellung von Heizwarme und
Warmwasser fur die geplanten Gebaude zu vermeiden.

Im Rahmen der ErschlieBung mit dem , Kalten Nahwarmenetz” wird Uber die Kaufvertrage
ein Anschluss- und Benutzungszwang flr die Bauherren erfolgen. Demnach wird jeder
Eigentimer bzw. Bauherr verpflichtet, sich an das Nahwarmenetz anzuschliel3en.

Etwaige Vorgaben sind den Kaufvertragen zu entnehmen.

Nutzung solarer Strahlungsenergie

Im Sinne einer nachhaltigen, baulichen Entwicklung unter Minimierung der Einflisse auf
die Umwelt und das Klima wird von Seiten der Stadt Selters zur Nutzung solarer Strah-
lungsenergie, z.B. Uber dachgebundene Photovoltaikanlagen aufgerufen. Auch gesetzliche
Regelungen sind allgemein in Form des Energiefachrechts und dessen Ziel des Ausbaus
erneuerbarer Energien (8 1 Erneuerbare-Energien-Gesetz — EEG 2021), wonach die lei-
tungsgebundene Stromversorgung zunehmend auf erneuerbaren Energien beruhen soll (§
1 (1) Energiewirtschaftsgesetz — EnWG) zu beachten. Gleiches gilt fir das Gebaudeener-
giegesetz (GEG, in Kraft seit 01.11.2020). Um Bauwvilligen weiterhin weitreichende Ent-
scheidungsmoglichkeiten zu Art und Umfang der Nutzung solarer Strahlungsenergie zu
ermoglichen, erfolgt dabei explizit keine verbindliche Festsetzung.



