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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan ,,im Wert*

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes textlich festgesetzt:

A.

1.1

2.1

2.2

2.3

2.4

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
gemal § 9 Abs.1 BauGB

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB und §§1-15 BauNVO)

Mi - Mischgebiet (§ 6 BauNVO)
Die Nutzung gemaf § 6 Abs.2 Nr.7 (Tankstellen) und Nr.8 (Vergntigungsstétten) sind
geméal § 1 Abs.5 BauNVO i.V. m. § 31 Abs.1 BauGB nicht zul&ssig.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

Grundflachenzahl (§ 16 Abs.2 Nr.1 BauNVO)
Im Mischgebiet 1,2,3 ist eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt

Geschossflachenzahl (§ 16 Abs.2 Nr.2 BauNVO)

Im Mischgebiet 3 ist eine Geschossflachenzahl von 0,8 festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs.2 Nr.3 BauNVO)
Im Mischgebiet 1,2 ist eine eingeschossige Bebauung und im Mischgebiet 3 eine

zweigeschossige Bebauung zulassig.

Ho6he der baulichen Anlage (§ 16 Abs.2 Nr.4 BauNVO)
Im Baugebiet ist eine maximale Firsthéhe und Traufhéhe/Gebaudeoberkante der
baulichen Anlage Gber Bezugspunkt (BP1 und BP2) festgesetzt.

Mischgebiet 1,2 Traufhéhe/Gebaudeoberkante 5,50 m ber BP1
Firsthéhe 8,50 m Uber BP1
Mischgebiet 3 Traufhéhe/Gebaudeoberkante 6,50 m Uber BP2
Firsthohe 9,00 m Uber BP2
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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan ,,Im Wert“

Als Bezugspunkt 1 (BP1) gilt die mittlere Hohe des natiirlichen Gelandes im Bereich
der Grundflache des Gebaudes.

Als Bezugspunkt 2 (BP2) gilt die jeweilige Oberkante an das Grundstiick grenzenden
Randbefestigung der ErschlieBungsstrale, gemessen jeweils im rechten Winkel zur

ErschlieBungsstrale in der Mitte des Baugrundstiickes (= jeweilige Mitte der gesamten
Lénge des Grundstiicks entlang seiner Grenze zur ErschlieBungsstraie).

Systemskizzen Héhe der baulichen Anlage
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3 Bauweise (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB und § 22 BauNVO)

3.1 Offene Bauweise (§ 22 Abs.1 BauNVO)

Im Mischgebiet 1,2,3 ist eine offene Bauweise mit seitlichem Grenzabstand

vorgeschrieben. Es sind nur Einzel- und Doppelh&user erlaubt.
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41

5.1

6.1

7.1

8.1

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

Pro Einzelhaus sind maximal zwei Wohneinheiten zuléssig.

Pro Doppelhaushélfte sind maximal zwei Wohneinheiten zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflidche (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVvO)

Baugrenzen (§ 23 Abs.1 BauNVO)
Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch Festsetzung von Baugrenzen geman
§ 23 Abs.1 BauNVO bestimmt.

Garagen und Steliplétze (§ 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB)

Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zulassig,
Zufahrten und Stellflachen kénnen auch auRerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfla-

chen gebaut werden.

Fléchen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetz (§ 9 Abs.1
Nr. 24 BauGB)

Am Sudrand zum Baugebiet ist an der K 37 (neu) im Bereich der hierfir ausgewies-
enen Flache ein Larmschutzwall bzw. eine Larmschutzwand mit einer Mindesthéhe

von 1,50 m zu errichten.

Flédchen fiir die Anpflanzung von Biaumen, Strauchern und

sonstige Bepflanzungen (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Am Westrand des Baugebietes ist ein 6 m breiter Pflanzstreifen ausgewiesen, auf der
zur Eingrunung des Baugebietes eine dreireihige Gehdlzpflanzung aus Baumen und
Stréucher vorgeschrieben wird. Fur die Artenauswahl wird die unter Hinweise

beigefugte Artenliste standortgerechter Gehélze empfohlen. Nachfolgende
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PflanzgutmindestgréRen sind zu verwenden: Baume als Heister 2 x v, 100-125 cm,
Straucher als Strducher 2 x v, 100-150 cm.

8.2  Anpflanzung von StralRenbaumen
Im Bebauungsplan sind in der PlanstraRe eine vorgegebene Anzahl Laubbiume zu
pflanzen. Die Baumstandorte kénnen den Bedirfnissen der Erschliefungsplanung
angepasst werden, wobei ein Abstand von mindestens 10 m zwischen den Baumen
eingehalten werden soll. Als Mindestqualitét fir die Baume werden Hochstdmme mit
einem Stammumfang 14-16 cm, 3 x verpflanzt, festgelegt. Als Bepflanzung werden
folgende Baumarten empfohlen: Spitzahorn, Winterlinde, Esche.

8.3  Bepflanzung der Baugrundstiicke
Mindestens 20 % der Grundstticksflache sind zu bepflanzen und zu unterhalten. Der
Anteil der Gehélzflache hat dabei davon 50 % zu betragen. Je 250 m? Grundstiicksfla-
che ist ein hochstdmmiger Laubbaum (Mindestpflanzqualitat: H 2xv, STU 12-14) zu
pflanzen. Fur die Artenauswahl wird die unter Hinweise aufgefuhrte Pflanzliste
empfohlen. Die im Plangebiet zeichnerisch festgesetzten Pflanzflache (Punkt 8.1) wird

auf die zu begrinende Baugrundstiicksfldche angerechnet.

9. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft einschlieRlich Fldchen fiir die Riickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser (§ 9 Abs.1 Nr. 14 und 20 BauGB)

9.1 Ordnungsbereich AF1 - Auf den nach § 9 Abs.1 Nr.25a bzw. Nr.20 BauGB
dargestellten Flachen ist ein Gehoélzstreifen auszubilden. Dieser ist fachgerecht

herzustellen, zu pflegen und zu unterhalten. In der Anpflanzung muss pro 2
m?mindestens 1 Gehéiz Verwendung finden (Rasterpflanzung 1,5 x 1,5 m versetzt).
Der Anteil an der Gesamtsttickzahl hat 5 % Béume 1.Ordnung, 15 % Baume I1.Ordnung
und 80 % Stréucher zu betragen. Nachfolgende PflanzgutmindestgréRen sind zu
verwenden: Baume l.und 11.0Ordnung als Heister 2 x v, 100-125 cm: Straucher als
Straucher 2 x v, 60-100 cm. FUr die Artenauswahl ist die unter Hinweise aufgefuhrte
Artenliste maf3geblich.

9.2  Ordnungsbereich AF2 - In diesem Bereich wird eine Versickerungsmulde angelegt,

in der bei Starkregenereignissen Oberflichenwasser der StraRe und des Aufen-

Stand: 02.2006 Seite: 4



Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan ,,Im Wert“

gebietes versickern kann. Die Mulde ist mit einer maximalen Einstauhéhe von 1 m
auszubilden. Mindestens 30 % der Flache - vorzugsweise am Rand der zu
schaffenden Rickhaltemulde - sind mit standorttypischen heimischen Laubbaum- und
Strauchpflanzungen (vgl. Geholzartenliste unter Hinweise), Qualitat: Baume als
Hochstamm 2 x v STU 12/14; Straucher: als Straucher 2 x v, 60-100 cm zu versehen.
Es sind bei ca. 500 m? Gesamtflache mind. 4 Baume einzubringen. Die Straucher sind
in Pflanzgruppen im Dreiecksverband mit einem Abstand untereinander von 1,5 m
jeweils in Pflanztrupps von 3-7 Stlick zu pflanzen. Der Randbereich sind bei flachigen
Anpflanzungen unregeimaRig auszubuchten. Artengruppen unterschiedlicher
Wuchshéhe sind so miteinander zu vermischen, dass ein héhenmaRige Gliederung
der Gebusche entsteht. Innerhalb der Fléche sind zur Verbesserung des Lebensraum-
angebots der heimischen Tierwelt erganzende Kleinstrukturen zu schaffen wie

Lesesteinhaufen, Totholzlager etc.

9.3  Ordnungsbereich AF3 - Die alte KreisstralRe ist bis auf den verbleibenden Wirtschafts-
weg zu entsiegeln und zu renaturieren. An dem Wirtschaftsweg (K 37 (alt)) sind
6 heimische, standortgerechte Baumarten 1. Ordnung (beispielsweise Winterlinde,
Walnuss, Rosskastanie) zu pflanzen. Als Mindestqualitat fur die Baume werden
Hochstamme mit einem Stammumfang 12/14 cm, 2 x verpflanzt, festgelegt.
Angrenzend sind zwischen Versickerungsmulde und Wirtschaftsweg 20 regions-
typische, hochstdammige Obstgehélze in einem Abstand von 10 m zu pflanzen. Die

Restflachen sind als artenreiche Wiesen und Saumbiotope zu entwickeln.

9.4  Ordnungsbereich AF4 - Zwischen Baugebiet und K 37(neu) ist auf den nach § 9 Abs.1
Nr.25a bzw. Nr.20 BauGB dargestellten Flache ein Sichtschutzwall anzulegen und mit

heimischen, standortgerechten Gehélzen zu bepflanzen. Es ist darauf zu achten, dass
bei der Aufschittung des Walles keine geradlinig gleichhohe Krone entsteht. Die
Gehoélzpflanzung ist fachgerecht herzustellen, zu pflegen und zu unterhalten. In der
Anpflanzung muss pro 2 m?*mindestens 1 Gehélz Verwendung finden (Rasterpflanzung
1,5 x 1,6 m versetzt). Der Anteil an der Gesamtstiickzahl hat 5 % Baume I.Ordnung,
15 % Baume 11.0Ordnung und 80 % Straucher zu betragen. Zur besseren Gestaltung
(Verkehrsleitlinie) werden die Baume auf der AuBenbéschung (im unteren Béschungs-
bereich mit einem Mindestabstand von 4,5 m zum Fahrbahnrand der K 37(neu)
platziert. Nachfolgende PflanzgutmindestgréRen sind zu verwenden: Baume |.und
I1.0rdnung als Heister 2 x v, 100-125 cm oder Hochstamm STU 12/14 cm, Straucher
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als Straucher 2 x v, 60-100 cm. Fur die Artenauswahl ist die unter Hinweise aufgefuhrte
Artenliste mafRgeblich.

9.5  Ordnungsbereich AF5 - In diesem Bereich wird ein Regenriickhalte- und Versicke-

rungsbecken angelegt, in dem unbelastetes Oberflichenwasser von der Planstralie,
einem Teilsttick der Pfeddersheimer Strae und den Baugrundstiicken eingeleitet wird.
Das Becken ist naturnah mit flachen, unregelmaRigen Boéschungen (Neigung > 1:3),
auszugestalten und mit heimischen, standortgerechten Gehélzen zu bepflanzen.
Mindestens 30 % der Flache - vorzugsweise am Rand der zu schaffenden Riic-
khaltemulde - sind mit standorttypischen heimischen Laubbaum- und Strauch-
pflanzungen (vgl. Gehélzartenliste unter Hinweis), Qualitat: Baume als Hochstamm 2
xv STU 12/14; Straucher: als Straucher 2 x v, 60-100 cm zu versehen. Es sind bei ca.
500 m? Gesamtflache mind. 4 Baume einzubringen. Die Straucher sind in Pflanz-
gruppen im Dreiecksverband mit einem Abstand untereinander von 1,5 m jeweils in
Pflanztrupps von 3-7 Stiuck zu pflanzen. Der Randbereich sind bei flachigen
Anpflanzungen unregelmafig auszubuchten. Artengruppen unterschiedlicher
Wuchshéhe sind so miteinander zu vermischen, dass ein héhenmaRige Gliederung
der Geblische entsteht. Innerhalb der Flache sind zur Verbesserung des Lebensraum-
angebots der heimischen Tierwelt ergdnzende Kleinstrukturen zu schaffen wie

Lesesteinhaufen, Totholzlager etc.

9.6  Zuordnung landespflegerischer MaRnahmen (§ 9 Abs .1a BauGB)
Die landespflegerischen KompensationsmaRnahmen werden den Eingriffen wie folgt
zugeordnet: Dem Eingriff durch die Kreisstralenverlegung wird die Kompensations-
malnahme in den Ordnungsbereich AF1 und AF2 zugeordnet. Die Kompensations-
malnahmen in den Ordnungsbereichen AF3, AF4 und AF5 werden dem “6rtlich
gemeindlichen Eingriff’ zugeordnet. Dies sind sowohl die privaten BaumaRnahmen auf
dem Nettobauland als auch des 6ffentlichen gemeindlichen StraRen- und Wegebaus.
Auf der Grundlage des § 9 Abs.1a S.2i.V.m. § 1a Abs.3BauGB, sowie § 135aund b
BauGB werden 80 % der innerhalb des Bebauungsplanes dargestellten und
festgesetzten &ffentlichen Flachen und MaRnahmen des Ordnungsbereiches AF3, AF4
und AFS5 (Eingriffskompensation) nach § 9 Abs.1 Nr.15i.V.m.Nr.20 bzw. Nr.25a BauGB
sowie deren Kosten den privaten Grundstiicken innerhalb des Bebauungsplanes

zugeordnet.
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B BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
gemal § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 88 LBauO Rheinland-Pfalz

B.1  Es sind folgende Dachformen und Dachneigungen zuldssig:
Betriebsgebaude/Hallen/Garagen/Nebengebéude:
Flachdécher, Sheddacher, Walm- und Satteldacher 0° - 25° (Altgrad)
Blro-, Geschéfts-, Wohngebéude:
Sattel- und Walmdacher 20°-40° (Altgrad)

B.2  KFZ-Stellplatze auf privaten Grundstiicken sind mit Rasengittersteinen. Pflaster mit
breiter Fuge oder als wassergebundene Decke auszubauen. Mindestens alle 4
Stellplatze ist ein Baum mit einer Baumscheibe von mindestens 4 gm Flache zu

pflanzen und zu unterhalten.

C HINWEISE

C.1  Die Einrichtung von Zisternen mit Pumpen zur Brauchwassernutzung ist zulassig und
erwinscht. Dabei sind folgende Vorschriften einzuhalten: Es diirfen keine Verbindun-
gen zum Trinkwassernetz hergestellt werde. Samtliche Leitungen im Gebaude sind
mit der Aufschrift/Hinweisschild “KeinTrinkwasser” zu kennzeichnen. Bei der Installation
sind die technischen Regeln, hier insbesondere der DIN 1988 sowie die DIN 1986 und
DIN 2001 zu beachten.

C.2  Nach § 23 Landestra3engesetz Rheinland-Pfalz (LStrG) bediirfen Genehmigungen
zur Errichtung, wesentlichen Anderung oder wesentlichen andersartigen Nutzung von
baulichen Anlagen in einer Entfernung bis 30 m zur K 35 und K 37 gemessen vom
dueren Rand der befestigten Fahrbahn der Zustimmung des Landesbetriebs Straen-
und Verkehr Worms. Dieses gilt auch fur Anlagen der AuRenwerbung aller Art (geman
24 LStrG).

C.3  BeiAnpflanzungen im Planbereich sind die Grenzabstzinde nach den §§ 44 und 46 des
Rheinland-Pfalzischen Nachbarrechtsgesetzes einzuhalten.
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C.4 Eine Gashochdruckleitung (HD-Ltg. Worms - Bad Kreuznach) quert den westlichen
Teil des Plangebietes. Bei der Planung und Bauausfilhrung im Nahbereich dieser
Leistung sind folgende Auflagen zu beachten: Vor Beginn der Arbeiten ist die
tatséchliche Lage und die Erdddeckung der Leitung(en) durch Suchschlitze
festzustellen. Die Leitungsdeckung von 0,8 - 1,0 ist maglichst zu erhalten. Bei
Bodenabtrag mull wéhrend der Bauphase seine Mindestiiberdeckung der Leitung(en)
von 0,6 m erhalten bleiben.Bei Naherungen im horizontalem und vertikalem Abstand
unter 0,5 m zu der Gashochdruckleitung sind die Erdarbeiten von Hand durchzufihren.
Mindestens 3 Arbeitstage vor Baubeginn ist die fir die Leitung zustandige Betriebs-
stelle Frankenthal, Im Spitzenbusch 67227 Frankenthal Tel: 06233-6080 Uber die
bevorstehenden Arbeiten zu unterrichten.

Zu den bestehenden Versorgungs- und Entsorgungsleitungen darfen in einem 2,50 m
breiten Schutzstreifen keine tiefwurzelnden Baume und Straucher angepflanzt werden.
Im Trassenbereich der querenden Ferngasleitung sind keine Baume und Straucher
zu pflanzen. Bei einer Gehdlzpflanzung in der Nahe der Leitung ist auf einen
Mindestpflanzabstand von 4 m zu der Leitungsachse zu achten. Die neu zu
verlegenden Leitungen missen so im StraRenbereich positioniert werden, dass eine

Baumpflanzung maéglich ist.

C.5 Furdie Léschwasserversorgung sind die Richtlinien des DVGW -Deutsche Vereinigung
der Gas- und Wasserfaches zu beachten und einzuhalten. Eine ausreichende
Léschwasserversorgung mit einer Léschwassermenge von 48 m? pro Stunde (800 Liter
pro Minute) bei einem Mindestnetzdruck von 1,5 bar Uber einen Zeitraum von zwei
Stunden hinweg ist sicherzustellen. Die Hélfte der v.g. Menge kann auch aus anderen
Léschwasserteiche, -brunnen, -behélter, offene Gewasser entnommen werden, sofern
diese in einem Umkreis von maximal 300 m von den jeweiligen Objekten liegen.
Hydranten sind in Abstanden von 100 m so anzuordnen, dass der Abstand zu den
einzeinen Objekten nicht mehr als 50 m betragt. Es sind ausreichend Zufahrten,
Wendemdglichkeiten und Bewegungsflaichen fur den Einsatz &ffentlicher
Brandbek&mpfungs- und Rettungsgeréte vorzusehen. Bei der Bemessung dieser
Flachen ist die Richtlinie Gber Flachen fur die Feuerwehr (Fassung Juli 1998)

anzuwenden.

C.6  Furdas Baugebiet wurde ein Baugrundgutachten erstellt. In grindungsrelevanter Tiefe
stehen Uberwiegend Tone, lokal kénnen auch schiuffige Sande in der Grundungssohle

auftreten. Diese Bodeneinheiten sind nur bedingt als ausreichend tragfahig zu
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bewerten, da aufgrund der bindigen Zusammensetzung dieser Ablagerungen
grundsatzlich Setzungen zu erwarten sind. Fir die Grindung von einzelnen
Bauvorhaben ist die Durchfihrung von separaten Baugrundgutachten anzuraten.

Zusétzlich ist zu beachten, dass Untergeschosse entsprechend abzudichten sind. Zum
einen kann bei vorhandenem Bodenaufbau in den Baugrubenhinterfullungen ein
Sickerwasseranstau entstehen, auBerdem sind lokal hohe Grundwasserstinde

maoglich.

C.7  Es besteht die Moglichkeit, dass bei den Erdarbeiten im Plangebiet archéologische
Befunde und Funde (wie Erdverfarbung, Knochen und Skeletteile, Gefalke, Scherben
etc) zutage treten. Diese Funde sind gemaR §§16-21 Denkmalschutz- und -
pflegegesetz dem Landesamt fur Denkmalpflege , Abt. Archéologische Denkmalpflege,

Mainz zu melden.

C.8 Bei allen Bodenarbeiten, auch bei Bau- und Unterhaltungs- und gegebenenfalls
Ausgleichsmalinahmen, sind die Vorgaben nach § 202 BauGB in Verbindung mit DIN
18915 und 19731 sowie die Forderungen des Bodenschutzes (BBodschG und
BBodschV) zu beachten.

C9 Fur die Gehoélzpflanzung innerhalb des Baugebietes werden folgende Artenauswahl
empfohlen oder verbindlich festgesetzt (siehe Punkt 7 und 8):

Baume: Feldahorn (Acer campestre), Spitzahorn (Acer platanoides), Bergahorn (Acer
pseudoplatanus), Stieleiche (Quercus robur), Esche (Fraxinus excelsior), Feldulme (Ulmus
minor), Flatterulme (Ulmus laevis), Hainbuche (Carpinus betulus), Wildkirsche (Prunus avium),
Wildapfel (Malus silvestris), Wildbirne (Pyrus communis), Speierling (Sorbus domestica),
Elsbeere (Sorbus torminalis)

Straucher: Haselnuf (Corylus avellana), Liguster (Ligustrum vulgare), Hundrose (Rosa canina),
Hartriegel (Cornus sanguinea), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Pfaffenhitchen (Euonymus
europaea), Wolliger Schneeball (Viburnum lantana), Wasserschneeball (Viburnum opulus),
Eingriffliger Weilldorn (Crataegus mongyna), Zweigriffliger WeiRdorn (Crataegus laevigata),
Traubenkirsche (Prunus padus), Schlehe (Prunus spinosa)
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Der Ortsgemeinderat der Ortsgemeinde Mérstadt hat auf Grundlage des § 88 Abs. 1
Nr. 1 LBauO oértliche Bauvorschriften Gber die du3ere Gestaltung baulicher Anlagen,
sowie von Werbeanlagen als Satzung beschlossen.

Gemal § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Abs. 6 LBauO wurden diese Vorschriften als
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die vorangehenden textlichen Festsetzungen sind Bestandteil des rechtsverbind-
lichen Bebauungsplanes ,Im Wert“ der Ortsgemeinde Mdrstadt. Sie haben dem Orts-
gemeinderat als Grundlage des Satzungsbeschlufes vom 01.12.2005 vorgelegen.
Die Verfahrensvorschriften wurden eingehalten.

I
Mérstadt, den 06. April 2006

Wendel l/tf 6)/{7{

Ortsburgeryngister




