(45

A, Auglert gung
WSW & PARTNER GMBH

HERTELSBRUNNENRING 20!
67657 KAISERSLAUTERN

BEBAUUNGSPLAN ,,IN DEN BACHSTADEN*“

ORTSGEMEINDE WACHENHEIM

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
BEGRUNDUNG
LANDESPFLEGERISCHER PLANUNGSBEITRAG

NOVEMBER 1999

Satzungs-
Exemplar

Auftraggeber:
Ortsgemeinde Wachenheim 7ol 354
Verbandsgemeinde Monsheim :



Bebauungsplan .In den Bachstaden®, Gemeinde Wachenheim

h:\394\bplan\tf3.doc

Die

in diesem Textteil wiedergegebenen textlichen Festsetzungen sind neben den

zeichnerischen Festsetzungen ebenfalls Bestandteil der Satzung. Als Beigabe zum
Bebauungsplan enthélt der Textteil zusatzlich die Begriindung und den landespflegerischen
Planungsbeitrag.

Als gesetzliche Grundlagen wurden verwendet:

Baugesetzbuch - BauGB

in der Neufassung des Baugesetzbuches vom 27. August 1997 (BGBI. S. 2141), zuletzt
berichtigt durch die Bekanntmachung der Neufassung des Baugesetzbuches vom 16.
Januar 1998 (BGBI. | S. 137).

Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. September 1998 (BGBI. | S. 2994)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
BauNVO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 127), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der
Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (BGBI. | 1993 S. 466)

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung PlanzV)
in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58)

Landesbauordnung fiir Rheinland-Pfalz (LBauO)
in der Fassung vom 24. November 1998 (BGBI. | S. 365)

Landespflegegesetz fiir Rheinland-Pfalz (LPfIG) )
in der Fassung vom 05. Februar 1979, zuletzt geandert durch das 2. Gesetz zur Anderung
des Landespflegegesetzes vom 14. Juni 1994 (GVBI. S. 280)
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1
1.1.1

14.2

1.1.3

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Folgende Einrichtungen, die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassen
werden kénnen, sind nach § 1 Abs. 6 BauNVO nicht zul&ssig:

e (Gartenbaubetriebe
e Tankstellen

Mischgebiet Ml; (§ 6 BauNVO)

Folgende Einrichtungen, die nach § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassig sind, sind
nach § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig:

e Gartenbaubetriebe

e Tankstellen

e Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des
Gebietes, die Gberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

Folgende Einrichtungen, die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassen
werden kdnnen, sind nach § 1 Abs. 6 BauNVO in nicht zulassig:

e Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

Mischgebiet Ml (§ 6 BauNVO)

Folgende Einrichtungen, die nach § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassig sind, sind
nach § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig:

Wohngebaude

Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des
Gebietes, die (iberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

Folgende Einrichtungen, die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassen
werden kdnnen, sind nach § 1 Abs. 6 BauNVO in nicht zulassig:

¢ Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
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1.2

1.2.1

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 und 17
BauNVO)

Grundflachenzahl (§§ 17, 19 BauNVO)

Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von

1. Garagen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

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

mitzurechnen.

1.2.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Gemal® § 17 Abs. 1 BauNVO wird die Grundflachenzahl (GRZ) im allgemeinen
Wohngebiet auf maximal 0,4 festgesetzt.

Die zulassige Grundflachenzahl darf im allgemeinen Wohngebiet nach § 19 Abs. 4
BauNVO durch die unter 1.2.1 genannten Anlagen um 0,1 (bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,5) Gberschritten werden.

1.2.1.2 Mischgebiet

1.2.2

123

Gemall § 17 Abs. 1 BauNVO wird die Grundflachenzahl (GRZ) im Mischgebiet auf
maximal 0,6 festgesetzt.

Die zulassige Grundflachenzahl darf im Mischgebiet nach § 19 Abs. 4 BauNVO durch
die unter 1.2.1 genannten Anlagen ausnahmsweise um 0,2 (bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8) Uberschritten werden, wenn zusatzlich zu den landes-
pflegerischen MaRnahmen ein Baum I. Ordnung, STU mind. 12 - 14 cm, 2 x verpflanzt,
vorzugsweise aus beiliegenden Pflanzempfehlungslisten gepflanzt wird.

Anzahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 3 BauNVO)

Die Anzahl der Vollgeschosse wird entsprechend dem Nutzungsschabloneneintrag im
allgemeinen Wohngebiet und im nérdlichen Teil des Mischgebietes (Ml4) auf zwei als
Hoéchstmal? festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen (gem. §§ 16, 18 BauNVO)

1.2.3.1 Bezugspunkte

Als Bezugspunkt fir die Héhe der Gebaude im Allgemeinen Wohngebiet gilt die
StraRenachse im rechten Winkel vor der Mitte der zugeordneten Geb&udefassade. Bei
Eckgrundstiicken ist der hdher gelegene Bezugspunkt maRgeblich.

Als Bezugspunkt fur die Hohe der Gebaude in beiden Teilen des Mischgebietes (M4
und MI,) gilt die StraBenachse der Harxheimer Strale im rechten Winkel der Mitte der
zugeordneten Gebaudefassade. '
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1.2.3.2 Firsthohen

Die Firsthdhe der Gebaude wird entsprechend dem Nutzungsschabloneneintrag als
Hochstmal festgesetzt. Dabei wird gemessen zwischen dem Bezugspunkt und dem
héchsten Punkt der Dachhaut.

1.2.3.3 Traufhohen

Die Traufhdhe der Gebdude wird entsprechend dem Nutzungsschabloneneintrag im
Allgemeinen Wohngebiet und im noérdlichen Teil des Mischgebietes als Hochstmal
festgesetzt.

Die Traufhdhe wird dabei definiert als das senkrecht gemessene Mal} zwischen der
Schnittkante zwischen den Aufienflachen des aufgehenden Mauerwerks und der
Oberflache der Dachhaut und dem Bezugspunkt.

Ausnahmen:

Ausnahmsweise darf die festgesetzte Traufhthe in Bereichen mit Fassaden-
riickspriingen um bis zu 0,6 m (berschritten werden, sofern diese Uberschreitung
maximal ein Drittel der Gebaudelénge einnimmt.

: OK. First
A

. .

, OK. Dachhaut

Firsthohe (FH)

Traufhdéhe (TH)

\

////////s/ 7 0
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1.3

1.4

1.5

1.5.1

1.5.2

1.5.3

MindestmaRe der Grundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes dirfen eine Mindestbreite
von 15 m nicht unterschreiten.

Ausnahmen:

Ausnahmsweise darf die festgesetzte Mindestbreite bei Doppelhausgrundstiicken um
5 m unterschritten werden, sofern in den seitlichen Grenzabstandsflachen keine
Garagen oder Nebengebdude errichtet werden und in der Vorgartenflache ein
hochstammiger Laubbaum oder ein Obsthalb- oder Hochstamm gepflanzt wird.

Anzahl der Wohneinheiten (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind maximal zwei Wohneinheiten pro Wohngebaude
zulassig.

Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflache sowie
die Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Auf den in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen gilt die offene Bauweise.
Gemal Planeinschrieb sind in den Baugebieten nur Einzel- und Doppelhauser,
zulassig.

Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Ausnahmen:

Ausnahmsweise durfen die Baugrenzen mit Bauteilen, deren Oberflachen zu mehr als
70 % verglast sind (z.B. Wintergarten), um bis zu 1 m Uberschritten werden. Die
Grenzabstande nach LBauO sind zu beachten.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Nebenanlagen allgemein nur innerhalb der Gber-
baubaren Grundstiicksflachen und den Abstandsflachen zulassig. Ausgenommen sind
untergeordnete Nebenanlagen wie Pergolen, Rankgeriste, Mdlltonnenplatze,
erforderliche Kleinkinderspielplatze u.a. bis zu einer versiegelten Gesamtflache von 20 m’.

Die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur
Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen sind ausnahmsweise auch
auflerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
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1.5.4

1.5.5

1.6
1.6.1

1.7

1.8

1.8.1

1.8.2

Stellung der Garagen und Stellplatze

Garagen und Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache
(Baufenster) und den seitlichen Abstandsflachen zuldssig. Stellplatze sind zusatzlich
zwischen vorderer Baugrenze und Stralenbegrenzungslinie zuldssig. Garagen sind
mit dem Hauptgebaude zu verbinden bzw. in das Hauptgebaude zu integrieren.

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die in der Planzeichnung festgesetzten Haupffirstrichtungen sind einzuhalten.
Ausnahmen sind zulassig fur Gebaudeteile und Nebenfirste soweit sie sich der
Hauptdachflache unterordnen.

Fldchen, die von Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)
Sichtdreiecke

Innerhalb des im Plan im Einmidungsbereich der ErschlieBungsstralRe - B 47 fest-
gesetzten Sichtdreieckes sind keine baulichen Anlagen im Sinne der Landes-
bauordnung zulassig. Im Bereich des Sichtdreiecks ist jegliche Sichtbehinderung
(Bewuchs, Einfriedungen o.a.) Uber 80 cm, gemessen uUber der jeweiligen
Fahrbahnoberkante, unzulassig.

Verkehrsflichen und Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sowie Verkehrs-
begleitgriin werden gemaR den Eintrégen in der Planzeichnung festgesetzt.

Offentliche Griinflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

OG 1

Im Bereich der offentlichen Griinflaichen OG 1 sind mindestens 3 Straucher je Ifdm
Grinstreifen anzupflanzen. Die Strauchpflanzungen sollen in Gruppen bis zu 10 Stiick
erfolgen. Zusatzlich ist mindestens ein hochstammiger Laubbaum je 10 Ifdm Grin-
streifen vorzusehen.

0G 2

Die offentliche Grinflache OG 2 ist zu einem Graben auszumulden und mit Land-
schaftsrasen zu bepflanzen, um so das anfallende Niederschlagswasser der
versiegelten und bebauten Grundstiicksteile zu den Sammelversickerungs- und
Verdunstungsmulden abzufilhren. Die Randbereiche des Grabens sind jeweils
einreihig mit standortgerechten Gehdlzen zu bepflanzen.

Entlang der &ffentlichen Griinflache OG 2, die fur die Regenwasserableitungsgréaben
bereitgehalten werden, sind Stutzmauern, Aufschittungen, Abgrabungen und
Einfriedungen nicht zulassig.
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1.8.3

1.9

1.9.1

1.9.2

1.10

1.10.1

0G 3

Die offentliche Grunflache OG 3 ist mit Hochstammen einheimischer Obstsorten aus
beiliegenden Pflanzenlisten locker zu bepflanzen und zu pflegen. Je angefangene

100 m? ist ein Baum zu pflanzen. In den Griinflachen sind naturnah zu gestaltende
Rickhaltebecken fir das anfallende Oberflichenwasser der &ffentlichen Flichen
vorzusehen. Die Randbereiche der Versickerungs- und Verdunstungsmulden sind mit
standortgerechten Gehdlzen, die wechselnde Wasserstande vertragen, zu bepflanzen.
Die Mulden sind mit einer geeigneten Wiesenmischung einzuséen.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Stellpldatze und Zufahrten zu Stellpldtzen und Garagen

Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen sind in
wasserdurchléssiger Bauweise auszufihren (Rasenpflaster, Rasengittersteinen,
Schotterrasen 0.4.) Garagenzufahrten kénnen als Fahrstreifen in der Breite von bis zu
60 cm ausgepflastert oder ausgelegt werden.

Anfallendes Oberflaichenwasser

Das anfallende Niederschlagswasser von versiegelten Flachen soll im Allgemeinen
Wohngebiet Uber ein Rinnensystem auf den angrenzenden offentlichen Griinflachen
(OG 2) zu den sudlich der ‘Pfrimm’ angelegten Versickerungs- und Verdunstungs-
mulden (OG 3) gefilhrt werden.

Im Mischgebiet wird fur das anfallende Niederschlagswasser eine Brauch-
wassernutzung (z.B. Gartenbewasserung, Toilettensptilung, Waschmaschine)
empfohlen. Eine Versickerung auf den Grundstiickflachen ist aufgrund der
Bodenverhaltnisse nicht sinnvoll.

Festsetzungen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Pflanzenauswabhl

Bei der Bepflanzung der unbebauten Grundstiicksflachen und der offentlichen
Grunflachen sind ortstypische Pflanzenarten gem. den beigegebenen Listen oder
vergleichbar zu wahlen. Koniferen, Nadel- oder Ziergeholze sind keine ortstypischen
Bepflanzungen.
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1.10.2

1.10.3

1104

1.10.56

Folgende Mindestpflanzqualitaten sind zu verwenden:

Baume 1.Ordnung: Hochstamm, Stammumfang 12 - 14 cm, 2 x verpflanzt
Baume 11.0rdnung: Heister, Hohe 100-125 cm, 2 x verpflanzt

Straucher: Hohe 80 - 100 cm, 2 x verpflanzt

Private Freiflaichen

Die nicht Gberbaubaren privaten Grundsticksflachen sind gartnerisch anzulegen. Je
Grundstiick ist mindestens ein hochstammiger, grokroniger Laubbaum aus den bei-
gegebenen Pflanzenlisten anzupflanzen. Bepflanzungen, die mehr als zur Halfte mit
Nadelgehodlzen vorgenommen werden, sind insbesondere bei Einfriedungen nicht
zulassig.

Private Freiflaichen - Gehélzpflanzungen

GS 1und GS 2

Zur Eingrinung des Allgemeinen Wohngebiets sind innerhalb der privaten
Gehdlzstreifen GS 1 und GS 2 in mindestens 3,00 m Breite Rasterpflanzungen
(Rastermal® 1,56 m x 1,5 m) mit Badumen und Strduchern aus den beiliegenden
Pflanzenlisten anzulegen. Innerhalb der Pflanzungen sind auch Baume 1. Ordnung in
einem Abstand von héchstens 20 m untereinander zu pflanzen.

GS 3

Zur Eingrinung des Mischgebietes sind an den sudlichen Grundstlcksgrenzen
Gehdlzpflanzungen vorzunehmen. Dazu sind entlang den rickwartigen Grundsticks-
grenzen in mindestens 5 m Breite Pflanzungen mit Baumen und Strauchern aus den
beiliegenden Pflanzenlisten anzulegen. Innerhalb der Pflanzungen sind Hochstamme
der Arten 1. Ordnung in einem Abstand von hochstens 20 m untereinander zu
pflanzen.

Fassadenbegriinung

Bei nicht durch Wandoéffnungen gegliederten grof¥flachigen Fassaden von Haupt-
gebauden und Betriebsgebauden (Anteil der Wandoffnungen unter 10 %) sind
mindestens 30 % der Wandflachen dauerhaft mit Kletterpflanzen zu begriinen.

Die riickwartigen und seitlichen, nicht angebauten Garagenwéande sind mindestens zu
50 % mit kletternden oder rankenden Pflanzen zu begriinen.

Bei der Fassadenbegriinung soll je 2 m Wandlange mindestens 1 Pflanze vorgesehen
werden. Den einzelnen Pflanzen solite ein Pflanzloch von mindestens 0,75 m” zur
Verfugung gestellt werden. Grenzen Garagenwande an den &ffentlichen StraRenraum
kann das Pflanzloch im dffentlichen Raum zugelassen werden.

Dachbegriinung

Die Dachflachen von Garagen und Nebengebauden mit einer Dachneigung bis zu 8°
sind dauerhaft mit geeigneten Pflanzen zu begrinen.
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1.10.6 Offentliche Verkehrsflachen

1.11

1.12

113

Auf den dffentlichen Verkehrsflachen innerhalb dieses Bebauungsplanes ist je 200 m®
Verkehrsflache mindestens ein hochstammiger Laubbaum aus den beiliegenden
Pflanzenlisten zu pflanzen. Dabei ist als Mindestpflanzqualitdt Hochstamm 2x
verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm zu verwenden.

Zuordnungsfestsetzung fiir Ausgleichsflaichen und -maBnahmen
(§ 9 Abs. 1a BauGB)

Zusatzlich zu den in der Planzeichnung mit AF gekennzeichneten Kompensations-
flachen und den darauf auszufUhrenden Malnahmen werden gemal® § 9 Abs. 1a
BauGB den Grundstlicken im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,In den
Bachstaden®, auf denen Eingriffe zu erwarten sind, 10.000 m? im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Grole Wiese* der Gemeinde Monsheim als externe Kompen-
sationsflache und die darauf auszufiihrenden Kompensationsmalinahmen (,Anlage
einer Streuobstwiese") nach § 1a Abs. 3 BauGB zugeordnet. Die erstattungsfahigen
Kosten werden gem. einer Satzung zur Erhebung von Kostenerstattungsbetragen
nach § 135c BauGB abgerechnet und auf die zugeordneten Baugrundsticke verteilt.
Der Verteilungsmafstab zwischen dem offentlichen und privaten Eingriff betragt 31,3 zu
68,7 %.

Die zur Vermeidung oder Minderung von Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu treffenden baulichen und
sonstigen technischen Vorkehrungen (§ 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB)

Fiir Geb&ude, die direkt angrenzend an der ‘Harxheimer Stral3e’ errichtet werden, sind
Schallschutzanforderungen gemal dem Larmpegelbereich Il vorzusehen. Danach
sind AuRenbauteile mit Fenster und Fenstertiren gemafl DIN 4109, Ausgabe
November 1989, Tabelle 8, Larmpegelbereich Il zu dimensionieren (erforderliches
resultierendes Schalldamm-MaR der AufRenbauteile von Fenster, Wande, Turen und
Dach je nach Raumnutzung = 35 dB(A) bzw. 30 dB (A)).

Aufschiittungen und Abgabungen sowie Ausbau von Wegen und Stralen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Soweit auf den Baugrundstiicken im Zuge der Herstellung parallel zu den Stral3en und
Wegbegrenzungslinien Aufschuttungen bzw. Abgrabungen erforderlich werden, sind
diese bis zu einer Teife von 3,0 m zu dulden und durch zweckentsprechende
Gelandemodellierung der unbebauten Grundstiicksflachen an das Geléande und die
natiirliche Geléndeoberflaiche anzupassen. Die Gelandeverhaltnisse benachbarter
Grundstiicke sind aufeinander abzustimmen. Die Baugrundstiicke sind bis auf
StraRenniveau aufzuschitten. Die Grundstickszufahrten sind der StralRenebene
anzugleichen.

Zur Herstellung des StraRenkorpers sind zudem in den an die offentlichen
Verkehrsflachen angrenzenden  Grundsticken unterirdische  Stitzbauwerke
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(Ruckenstitzen) entlang der Grundstiicksgrenze mit einer Breite von ca. 20 cm und
einer Tiefe von ca. 30 cm erforderlich und von den jeweiligen Grundstickseigentimern
entschadigungslos zu dulden.

Entlang der &ffentlichen Griinflachen OG 2, die fiir die Regenwasserableitungsgraben
bereitgehalten werden, sind Aufschuttungen und Abgrabungen nicht zulassig. Auf
Festsetzung 1.8.2 - OG 2 wird dabei verwiesen.
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2 PFLANZENAUSWAHLLISTEN

Liste 1:

Baume 1. Ordnung

Baume 2. Ordnung

Baume und Straucher zur Ortsrandeingriinung und fiir private Garten

Straucher

Quercus robur
Stieleiche

Fraxinus excelsior
Esche

Ulmus minor
Feldulme

Ulmus laevis
Flatterulme

Acer platanoides
Spitzahorn

Tilia cordata
Winterlinde

Acer pseudoplatanus
Bergahorn

Fagus silvatica
Rotbuche

mind.: Hochstamm,
STU12-14cm, 2 x V.

Carpinus betulus
Hainbuche

Acer campestre
Feldahorn

Prunus avium
Wildkirsche

Sorbus domestica
Speierling

Malus silvestris
Wildapfel

Pyrus pyraster
Wildbirne

Sorbus torminalis
Elsbeere

mind.: Heister,
2xv., 100-125cm h

An Wasserriickhalteflichen auBerdem:

Faulbaum
Bruchweide
Wasserschneeball
Schwarzerle
Schwarzbirke

(Frangula alnus)
(Salix fragilis)
(Viburnum opulus)
(Alnus glutinosa)
(Betula nigra)

Cornus sanguinea
Hartriegel

Corylus avellana
Hasel

Euonymus europaea
Pfaffenhiitchen

Rosa canina
Hundsrose

Prunus spinosa
Schlehe

Berberis vulgaris
Berberitze

Lonicera xylosteum
Heckenkirsche

mind.: Straucher
Normalware,
80-100cm h, 2x v.
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Liste 2: Saatgut (z.B. Untersaat fiir Geholzstreifen)
Frauenmantel (Alchemilla xanthochlora)
Zittergras (Briza media )
Wiesenglockenblume (Campanula patula)
Wiesenschaumkraut (Cardamine pratensis)
Frihlingsegge (Carex caryophyllea)
Prachtnelke (Dianthus superbus)
Wiesenalant (Inula britannica)
Wiesenschwertlilie (Iris sibirica)

Barwurz (Meum athamanticum)
Hornklee (Lotus corniculatus)
Kuckuckslichtnelke (Lychnis flos-cuculi)
Pastinak (Pastinaca sativa)
Trollblume (Trollius europaeus)
Rohr-Pfeifengras (Molinia arundinacea)
Spitzwegerich (Plantago lanceolata)
Kleine Braunelle (Prunella vulgaris)
Knolliger Hahnenful (Ranunculus bulbosus)
Taubenskabiose (Scabiosa columbaria)
Farberscharte (Serratula tinctoria)

Ziest (Stachys officinalis)
Teufelsabbiss (Succisa pratensis)
Telekie (Telekia speciosa)

Liste 3: Rankpflanzen, z. B. zur Fassadenbegriinung (z. T. Rankhilfe erforderlich)
Gemeiner Efeu (Hedera helix)

Wilder Wein (Parthenocissus quinquefolia)
Kletterhortensie (Hydrangea petiolaris)
Waldreben-Sorten (Clematis Hybriden)
Knoterich (Polygonum aubertii)
Blauregen (Wisteria sinensis)
Trompetenblume (Campsis radicans)

div. Kletterrosen

Liste 4: Obstbaumarten zur Anlage einer Streuobstwiese
Quitte (Cydonica oblonga)

Aprikose (Prunus armeniaca)

Hausapfel (Malus domestica)

SifRkirsche (Prunus avium)

Sauerkirsche (Prunus cerasus)

Mandel (Prunus dulcis)

Pfirsich (Prunus persica)

Birme (Pyrus communis)

Anmerkung: Es sollten alte, einheimische Obstbaumarten bevorzugt werden.
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3

3.1
3.1.1

3:1.2

3.1.3

3.1.4

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Abs. 6 LBauO

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen gem. § 88 Abs.1 Nr. 1 LBauO
Dachformen und Dachneigung

Untergeordnete Nebengebaude, Betriebsgebaude und Garagen sind nur mit
geneigtem Dach oder begrintem Flachdach (Dachneigung 0°-8°) zulassig. Geneigte
Dacher bei diesen Geb&uden sind mit einer Dachneigung von mindestens 20° zu
versehen.

Innerhalb der Baugebiete sind Hauptgebaude nur mit Satteldach oder
Krippelwalmdach zuléssig. Die allgemein zuldssige Dachneigung betragt zwischen
38° und 45°. Bei Dachaufbauten darf die Dachneigung 25° nicht unterschreiten.

FUr Doppelhduser wird eine einheitliche Dachneigung von 42° festgesetzt.

Ausnahmen:
Bei begrinten Dachern kénnen beziglich Dachform, Dachneigung und Dachdeckung
Ausnahmen zugelassen werden, sofern das Ortsbild nicht beeintrachtigt wird.

Doppelhauser koénnen ausnahmsweise im Rahmen der allgemein zulassigen
Dachneigung zugelassen werden, wenn sichergestellt wird, daf® beide Doppelhaus-
halften die gleiche Dachneigung aufweisen.

Materialien im Dachbereich

Innerhalb des Baugebietes sind als Dachmaterial lehmgelbe, rote bis rotbraune
Dachmaterialien zu verwenden; ausgeschlossen sind glasierte (unabhangig vom
Farbton), dunkelbraune, schwarze und graue Dacheindeckungen sowie Schiefer.

Empfohlen werden rote bis rotbraune Tonziegel. Unabhéngig von diesen Fest-
setzungen sind Solaranlagen und Dachbegriinungen zulassig.

Belichtung des Dachraumes

Zur Belichtung des Dachraumes sind nur Einzelgauben mit geneigten Dachern sowie
Dachflachenfenster zulassig. Die Lange der Dachaufbauten, Dacheinschnitte und
Dachflachenfenster dirfen in ihrer Gesamtheit die Breite von max. 1/2 der
zugeordneten Trauflange nicht Gberschreiten.

Doppelhduser

Doppelhauser sind in Form, Farbe und Material einander anzupassen. Dies gilt
insbesondere fir Dachneigung, Farbe der Dacheindeckung, Gebaudehohe und
Fassadenmaterial.
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3.2 Gestaltung der unbebauten Grundstiickflichen und Einfriedungen
§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO

3.2.1  Gestaltung der Vorgarten
Die Flachen zwischen den Erschliefungsstraen und der vorderen Gebaudeflucht
(Vorgarten) dirfen nicht als Arbeits- oder Lagerflache genutzt werden. Die Vorgarten
sind gartnerisch anzulegen und zu pflegen. Eine flachige Versiegelung (Pflasterung)
des Vorgartenbereichs ist nicht zulassig.

3.2.2  Stiitzmauern, Aufschiittungen und Abgrabungen
Stutzmauern, Aufschittungen und Abgrabungen des bestehenden Gelandes sind nur
bis zu einer H6he von 1,20 und mit einer Béschungsneigung von max. 1 : 2,5 zulassig.
Mehrere Boschungen oder Stitzmauern innerhalb des Baugrundstickes missen
einen Abstand von mindestens 3 m untereinander einhalten.
Stitzmauern sind vorzugsweise aus Natursteinmauerwerk herzustellen. Stitzmauern
aus anderen Materialien sind mit Naturstein oder Holz zu verblenden oder zu
mindestens 70 % flachig zu begrinen.
Entlang der offentlichen Griinflachen OG 2, die fir die Regenwasserableitungsgraben
bereitgehalten werden, sind Einfriedungen und Stutzmauern nicht zulassig. Auf
Festsetzung 1.8.2 - OG 2 wird dabei verwiesen.

3.2.3 Miilltonnenstandplédtze und Miillbehalter
Freistehende Millschranke sind auch aulRerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache
mit einem Mindestabstand von 1,5 m zur Hinterkante der offentlichen Verkehrsflache
zuldssig. Die Millschranke sind zu Dbegriinen oder durch Mauern,
Palisadenkonstruktionen oder dichte Hecken abzuschirmen.

3.2.4 Einfriedungen

An den Grenzen zum 6ffentlichen Straflienraum und zum Nachbargrundstiick zwischen
vorderer Baugrenze und Stralle sind nur Einfriedungen bis zu einer Héhe von max. 1
m zulassig. Maschendrahtz&une sind im gesamten Geltungsbereich durch dahinter
anzupflanzende "lebende Zaune" in Form von Hecken, Strauchreihen o.a. oder durch
Kletterpflanzen zu begriinen. Einfriedungen aus Aluminiumblech, Kunststoffglas,
sonstigen Kunststoffen sowie Grundstiickseinfriedungen aus reihigen Anpflanzungen
von Koniferen (Lebensbaum, Fichte, Tanne) sind unzulassig.
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Hinweise:

Ordnungswidrigkeiten § 89 LBauO
Ordnungswidrig im Sinne des § 89 LBauO handelt, wer den Festsetzungen der hiermit nach
§ 88 LBauO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

Ordnungswidrigkeiten § 213 BauGB
Verstolie gegen die Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB (Pflanzvorschriften) werden
gemal § 213 BauGB als Ordnungswidrigkeiten geahndet.

Oberflaichenwasser
Fir den Bebauungsplan wurde ein hydrogeologisches Gutachten gefertigt. Danach ist der
Untergrund im Mischgebiet (Baugebiet sudlich der B 47 - Harxheimer Stralle) fur eine
Versickerung nicht geeignet. Das Gutachten kann bei der Verbandsgemeindeverwaltung
eingesehen werden.

Gemal den Regelungen des Landeswassergesetzes ist das im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes auf den befestigten Flachen anfallende Regenwasser durch bauliche oder
technische Mallnahmen auf dem Grundstiick riickzuhalten. Dies fallt in den Zustandigkeits-
bereich des Bauherren. Dazu sollten auf dem Grundstick Rickhaltemulden oder Zisternen mit
einem Riickhaltevolumen von mind. 3 m® pro 100 m* Dachflache hergestellt werden. Die
Entnahme von Brauchwasser bleibt hiervon unberiihrt.

Die einschlagigen Vorschriften der Wassergesetze (z.B. § 31 WHG, § 2 WHG, §§ 51 ff LWG)
gelten unmittelbar und sind auch bei der Planung der Gebaude und Freiflachen zu beachten.
Insbesondere wird auf die wasserrechtlichen Regelungen zur Erlaubnispflicht nach § 2 WHG
fur das Einleiten von Niederschlagswasser in einen Vorfluter oder dessen punktuelle Versicke-
rung ins Erdreich sowie fur sonstige Benutzungen des Grundwassers (z.B. Entnahme, Zutage-
fordern, Zutageleiten und Ableiten, aber auch Errichtung und Betrieb von Brunnenanlagen) hin-
gewiesen. Flachige Versickerungen sind erlaubnisfrei.

Sofern die Lagerung wassergefahrdender Stoffe (z.B. Heizdl u.3.) vorgesehen ist, muR dies
gem. § 20 LWG der Unteren Wasserbehorde angezeigt werden.

Immissionen

Bei Geb&uden sollen Aufenthaltsraume in Wohnungen und vergleichbar genutzte R&ume
gegen Auflenlarm durch technische Vorkehrungen (z.B. Schallschutzfenster) so geschiitzt
werden, daf} bei geschlossenen Tiren und Fenstern am Tag ein Pegelwert von 35 dB (A) und
bei Nacht ein solcher von 30 dB (A) nicht Gberschritten werden. Diese Innenlarmpegel kénnen
bei Biroraumen um 5 dB (A), bei Gaststéatten, Schalterraumen und vergleichbaren Raumen um
10 dB(A) hoher liegen. Fur die Beliftung der Raume sind die Belange der VDI 2719 zu
beachten.

Baugrund

Fir einzelne Bauvorhaben kénnen spezielle Baugrunduntersuchungen erforderlich werden. Die
Anforderungen der DIN 1054 an den Baugrund sollen beachtet werden. Zum Schutz vor Ver-
nassung ist bei Bedarf die Unterkellerung in Form von wasserdichten Wannen auszufiihren.
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Freiflachenplan

Zur Beurteilung der planungsrechtlichen Zuléassigkeit eines Bauvorhabens ist dem Bauantrag
ein qualifizierter Freiflachenplan im MaRstab 1 : 200 beizufiigen, in dem insbesondere die
bebauten Flachen, sonstige befestigte Flachen wie Kfz-Stellplatze, Zugange oder Zufahrten
und die Art ihrer Befestigung, die bepflanzten Flachen und die Art ihrer Bepflanzung, die zu
pflanzenden, zu erhaltenden und zu entfernenden Gehdlze sowie sonstige Begriinungsmal-
nahmen (wie Fassaden- oder Dachbegriinung) mit Artenangabe und GroRenverhaltnissen
dargestellt sind.

Archdologische Funde

Bei der Vergabe der Erdarbeiten sind die Baufirmen vertraglich zu vepflichten, den Baubeginn
dem Landesamt fur Denkmalpflege mitzuteilen. Die Bestimmungen des Denkmalpflege-
gesetzes sind zu beachten. Danach ist jeder zutagekommende archaélogische Fund unver-
zlglich zu melden, die Fundstelle soweit als moglich unverandert zu lassen und die Funde
sorgfaltig gegen Verlust zu sichern.

Grenzabstiande von Pflanzen

Fur die Abstande von Baumen und Strauchern von Grenzen, insbesondere zu landwirtschaftlich
genutzten Flachen, gelten die §§ 44 und 46 Nachbarrechtsgesetz Rheinland-Pfalz. Bei
Einfriedungen an Wirtschaftswegen muf ein Abstand von 0,5 m eingehalten werden.

StraBenbeleuchtung

Innerhalb des Plangebietes sollten zum Schutz der Insekten Natriumdampf-Hochdruck- oder
Natriumdampf-Niederdrucklampen verwendet werden.

Vermeidung und Entsorgung von Bauabféllen
Verwertbare Bauabfille sind wiederzuverwenden.Unbelasteter Bodenaushub ist soweit wie
maoglich auf dem Baugrundstiick selbst unterzubringen. Eine Deponierung hat zu unterbleiben.

Schutz des Mutterbodens

Der bei Bauarbeiten anfallende Oberboden (Mutterboden) ist schonend zu behandeln und einer
sinnvollen Folgenutzung zuzufihren. Auf § 202 BauGB ,Schutz des Mutterbodens” wird
ausdricklich hingewiesen.

Brandschutztechnische Hinweise

Eine ausreichende Léschwasserversorgung ist sicherzustellen. Hydranten sind in Abstanden
von etwa 100 m so anzuordnen, dal} der Abstand zu den einzelnen Objekten nicht mehr als 50
m betragt. Die Halfte der vorgenannten Léschwassermenge kann auch aus anderen
Léschwasserentnahmestellen, z.B. Léschwasserteichen, offenen Gewassern,
Léschwasserbrunnen, Loschwasserbehaltern, entnommen werden, sofern diese in einem
Umkreis von maximal 300 m von den jeweiligen Objekten liegen.

Es sind ausreichend grofe Zufahrten, Wendeméglichkeiten und Bewegungsflachen fir den
Einsatz offentlicher Brandbekampfungs- und Rettungsgeréte vorzusehen. Bei der Bemessung
dieser Flachen ist sinngemal die Anlage zur bauaufsichtlichen Verwaltungsvorschrift Nr.4/1988
,Flachen fir den Einsatz von Brandbekampfungs- und Rettungsgeraten auf Grundstiicken"
anzuwenden.
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GemdR § 88 Abs. 1 Nr 1. und 3 LBauO hat der Gemeinderat der Gemeinde
Wachenheim an@:/b 1L 99-' rtliche Bauvorschriften iiber die duBere Gestaltung
baulicher Anlagen, die Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflichen sowie die
Gestaltung von Einfriedungen als Satzung beschlossen.

GemdR § 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 88 Abs. 6 LBauO wurde diese &rtlichen Bau-
vorschriften als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

/
Egli, Biirgermeister

Die vorangehenden textlichen Festsetzungen sind Bestandteil des rechtsverbind-
lichen Bebauungsplanes "In den Bachstaden" der Gemeinde Wachenheim,, Sje, 1000
haben dem Gemeinderat als Grundlage des Satzungsbeschlusses vom IR MR
vorgelegen. Die Verfahrensvorschriften wurden eingehalten. '
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Wachenheim, dé

meist

Egli, Biirge
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