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1. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

11 Art und MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 BauGB)

1.1  Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 und § 4 BauNVO)

Fir das Plangebiet wird die Art der baulichen Nutzung als "Allgemeines Wohngebiet" (WA 1, WA 2,
WA 3 und WA 4) geméaR § 4 BauNVO und "Dorfgebiet" (MD 1) geméaR § 5 BauNVO festgesetzt.

Im Bereich WA 1, WA 2, WA 3 und WA 4 (Allgemeines Wohngebiet) richtet sich die Zuldssigkeit
der Art der baulichen Nutzung nach § 4 Abs. 2 BauNVO.

Ausnahmsweise kénnen gemaR § 4 Abs. 3 zugelassen werden:

- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Sonstige Ausnahmen gemal § 4 (3) BauNVO sind nicht zugelassen.

Im Bereich MD 1 (Dorfgebiet) richtet sich die Zuléssigkeit der Art der baulichen Nutzung nach
§ 5 Abs. 2 BauNVO. Ausnahmen gemal3 § 5 (3) BauNVO sind nicht zugelassen.

1.L1.2  Mal der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. § 16 bis 18 BauNVO und § 9 Abs. 4 i. V. m. § 88 LBauO)

Das Maf der baulichen Nutzung ist im Allgemeinen Wohngebiet (WA 1, WA 2, WA 3, WA 4 und
MD 1) bauplanungsrechtlich durch die Grundfléchenzahl (GRZ), die GeschoBflachenzahl (GFZ)
sowie die zuldssige Anzahl der VollgescholRe festgesetzt.

Das MaR der baulichen Nutzung wird des weiteren durch Festsetzungen zur Traufhéhe und

Sockelhshe bzw. der Hohe des RohfuBbodens gesteuert. Die Festsetzung des Rohfullbodens
bezieht sich auch auf Nebenanlagen.
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Folgende Festsetzungen gelten in den einzelnen Teilbereichen des Bebauungsplanes:

als Mittelwert

05m

WA 1 WA 2 WA 3 WA 4 MD 1
GRZ 03 03 0,3 03 03
GFZ 0,6 0,6 0,6 0,6 0,6
Zahl der VoligeschoRe I I I Il Il
Hoéhe RohfuBboden s, 05m 05m 05m 05m

max. Anzahl der Wohnun-
gen pro Grundstlick

2 Wohnungen

2 Wohnungen

2 Wohnungen

2 Wohnungen

2 Wohnungen

Trauthohe Th,,,,

6,5 m

4,0m

530m

80m

40m

Bei den Grundstiicken am Ende der Wendeanlagen ist die Hohe der verlangerten bzw. verbreiter-
ten StraRe in Mitte des Baufensters anzusetzen.

In den Gebieten WA 1a, WA 1b, wird die Traufhdhe zu der die Grundstiicke erschlieRenden
Planstrale (talseitige Traufhohe) auf maximal 6,50 m, auf der straRenabgewandten Seite (berg-
seitige Trauthohe) auf 6,50 m begrenzt.

In dem Gebiet WA 2b wird die Traufhohe zu der das Grundstiick erschlieBenden StraRen (bergsei-
tige Traufhdhe) auf 4,0 m, auf der stizlerai: svandten Seite (talseitige Traufhohe) ebenfalls auf
maximal 4,0 m festgesetzt. Sl 1 Z

In dem Gebiet WA 3b wird die Trauthghe zu der das Grundstiick erschlieRenden StraRe (bergseiti-
ge Trauthohe) auf 5,3 m auf der straRenabgewandten Seite (talseitige Traufhthe) ebenfalls auf
maximal 5,3 m festgesetzt.

Im Gebiet WA 4a bzw. 4b wird die Traufhdhe zu der PlanstraBBe A bzw. B (bergseitige Trauthohe)
auf 8,0 m, auf der straRenabgewandten Seite (talseitige Traufhdhe) ebenfalls auf maximal 8,0 m
festgesetzt.

Im Gebiet MD 1a wird die Traufhohe zur Planstrale A (bergseitige Traufhdhe) (die das Baugebiet

erschlieende Strale) auf 4,0 m, auf der straBenabgewandten Seite (talseitige Traufhche)
ebenfalls auf maximal 4,0 m festgesetzt.
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Bezogen auf das nattirliche Geldnde ist somit im WA 1 bergseitig nur ein GeschoR, im WA 2 und

WA 4 talseitig zwei GeschoRe sichtbar.

Die Traufhhe ist als Schnittpunkt der duReren Dachhaut mit der duReren Wandhaut definiert. Als
Bezugspunkt ist von der StraRenachse der PlanstraRe der das Grundstiick erschlieRenden StralRe
in Grundstiicksmitte auszugehen. Der Zusatz des Buchstabens bei der Gebietsbezeichnung
beschreibt die das Gebiet erschlieBende StraRe und damit die Bezugsachse von der die Bezugs-

héhe zu entnehmen ist..

In den allgemeinen Wohngebieten (WA 1, WA 2, WA 3, WA 4) und im Dorfgebiet (MD 1) sind

maximal zweigeschoRige Gebéude zulassig.

1.2 Bauweise

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)

Im Plangebiet ist die offene Bauweise festgesetzt.

Zulassig sind Einzelhduser, Doppelhduser und Hausgruppen.

Folgende Bauweise ist im Bebauungsplan zulassig:

Bauweise Haustypen
WA 1 offene Einzel-, Doppelhduser und Hausgruppen
WA 2 offene Einzel-, Doppelhduser und Hausgruppen
WA 3 offene Einzel-, Doppelhéuser und Hausgruppen
WA 4 offene Einzel-, Doppelhduser und Hausgruppen
MD 1 offene Einzel-, Doppelhduser und Hausgruppen

1.3 Uberbaubare und nicht {iberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVvO)

Die tberbaubare Grundstiicksfléche ist durch die Festsetzung von Baugrenzen gemiR § 23

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

Die Stellung der baulichen Anlagen auf den Grundstiicken ist durch die Angabe von Hauptfir-
strichtungen entsprechend der zeichnerischen Darstellung festgesetzt.
1.5 Flachen fiir Garagen, Carports, Stellpldtze und Nebenanlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauCB i. V. m. § 12 Abs. 6 § 14, § 21a und § 23 BauNVO)
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO diirfen nur auf den tberbaubaren Flichen errichtet werden.
Stellplatze, Garagen und Carports sind auch in der Fldche zwischen StraRenbegrenzungslinie und
der vorderen Baugrenze zuldssig. '
Es sind gemal’ § 12 BauNVO i. V. m. § 45 LBauO 1,5 Stellplitze pro Wohneinheit zu errichten.
1.6 Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 i. V. m. Nr. 20 BauGB)
Die Verkehrsflachen werden durch die StraBenbegrenzungslinie festgesetzt.
I.7  Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
Zur Sicherung der Ver- und Entsorgung sind die im Bebauungsplan eingetragenen Fldchen fiir Geh-
, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.
1.8  Anzahl der Wohnungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Fr die Wohngebiete WA 1, WA 2, WA 3, WA 4 und MD 1 wird die Anzahl der Wohnungen auf
zwei begrenzt.
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Il.  Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 88 LBauO)

.1 Décher

I.1.1 Dachform und -materialien

Die Dacher der Hauptgebaude und Garagen in den allgemeinen Wohngebieten und im Dorfgebiet
sind als Sattel-, Walm- oder Krippelwalmdach auszufihren und mit Ziegeln oder Dachbetonstei-
nen der Farbe Naturrot, Braun und Zwischenténen aus Rot und Braun sowie naturbelassene
Holzeindeckungen zu decken. Dachbegriinung und Sonnenkollektoren auf Déchern der Haupt-
und Nebengebéude sind ebenfalls zuléssig (§ 88 Abs. 1 Satz 7 LBauO).

l.1.2 Dachneigung

Die zuldssige Dachneigung bei den Hauptgebéuden ist fiir alle Wohngebiete im Plangebiet auf 30°
bis 40° festgesetzt.

Fur Nebengebaude, Garagen ist die zuldssige Dachneigung auf 15° bis 40° festgesetzt. Carports
sind auch mit Flachdach (0° bis 10° Dachneigung) zulassig.

I.1.3 Kniestdcke, Trauf- und Firsthdhe

Kniestdcke sind bis zu einer Hohe von maximal 1,0 m, gemessen von der Oberkante GeschoR-
decke bis Oberkante FuBpfette, zulsssig.

Gebiet maximale Traufhéhe (Thy,.)
WA 1 6,50 m
WA 2 4,00 m
WA 3 530 m
WA 4 8,00 m
MD 1 4,00 m
5
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I.1.4 Dachaufbauten

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

L1+ L2 +L3+L4 <2/3L

Bild 1: Schema Dachaufbauten

Sollen mehrere Dachgauben auf einer Dachfléche angeordnet werden, sind diese in gleicher Hohe
und gleichem Material auszufihren. Satteldachgauben haben stehende Formate einzuhalten
(Hohe grolRer als Breite).

1.2 Materialien

Fur die AuBenwandfléchen sind Putz, Natursteine, Sichtmauerwerk und Holz zuldssig.

Fur Fldchen zur Nutzung von Sonnenenergie sind auch Glas und glaséhnliche Materialien sowie
Metall und Kunststoffe zuldssig.

Fur Dachrandeinfassung, Gaubeneinfassung, Fassaden im DachgeschoR sind auch Metalle
zulassig.
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I3  Gestaltung der nicht {iberbauten Grundstiicksflichen

Die nicht tberbauten Grundstiicksflachen sollen nur auf das unbedingt notwendige MaR fiir
Zufahrten, Stellplatze, Eingangswege und Terrassen befestigt werden. Zur Befestigung sind versik-
kerungsfahige Materialien (z. B. kleinteilige Natursteinpflaster, Betonsteinpflaster und -ziegel oder
wassergebundene Decken und Schotterrasen) zuléssig. Beton- und Asphaltfidchen sind unzuléssig.

.4  Stiitzmauern, Erdanschiittungen, Abgrabungen
Wegen der topographischen Lage des Baugebietes sind beidseitig der PlanstraBen Béschungen
auf privaten Grundstiicksflachen erforderlich. Diese sind zu dulden und in die Gestaltung der

Freianlagen einzubeziehen.

Stitzmauern sind bis zu einer Hohe von maximal 1,00 m zuldssig.

.5  Antennen und Werbeanlagen

Antennen:

Fur jedes Gebdude ist nur eine Auflenantenne und eine Satellitenanlage als Sammelanlage
zuldssig (§ 88 Abs. 1 Satz 6 LBauO). Werbeanlagen sind nur bis zu einer maximalen GréRe von
0,4 mx 0,6 m (H x B) zuléssig (§ 88 Abs. 1 Satz 1 LBauO).

1.6 Einfriedungen

Einfriedungen sind zur StraBenseite mit einer Sockelhdhe bis zu 0,4 m und insgesamt bis zu
1,0 m Hohe zul&ssig. Dabei dirfen Sockel nur aus Naturstein oder natursteindhnlichem Material,
Z3une aus Holz hergestellt werden. Als Einfriedungen sind auch Laubgehélze und Holzzdune

zuléssig.

Seitliche Einfriedungen diirfen eine maximale Hohe von 1,5 m, gemessen vom anstehenden
Celdnde, betragen.
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lll.  Landespflegerische Festsetzungen

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
auf den betroffenen Baugrundstiicken
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

.1 MaRnahmen auf éffentlichen Fléchen

1.1.1 B&ume im Stralenraum
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

An den in der Planzeichnung gekennzeichneten Stellen ist ein hochstémmiger Laubbaum (3 x
verpflanzt) der Artenlisten A und B zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Von den angegebe-
nen Standorten kann im Einzelfall abgewichen werden. -

Abgangige Bdume sind in der darauffolgenden Pflanzperiode gleichartig zu ersetzen.

lI.1.2 Flachen oder MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Auf den fir das Anpflanzen von Bdumen und Stréuchern festgesetzten Fléchen sind zu 30 %
geschlossene Gehélzpflanzungen anzulegen. Fiir die Bepflanzung sind Heister und Stréucher aus
der Artenliste D mit mindestens einem Exemplar pro 1,5 m?, unter Beriicksichtigung des vorhan-
denen Bestandes, zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Pro 300 m? ist ein Laubbaum/Streuobst
der Artenliste B zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Auf den verbleibenden Flachen sind
Wiesen und Wildblumenfléchen anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Flachen, die der naturnahen Versickerung von Oberflichenwasser dienen, sind nur 20 % mit

Geholzen und Geholzflachen der Artengruppe C zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die
restlichen Flachen sind als naturnahe Wiesen herzustellen.
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Als weitere ErsazmalRnahme wird eine Fléche stdlich des Plangebietes mit der Flurstiicksnummer
1278 Gemarkung Dérnbach "Im Hintergrund” fir den Ausgleich herangezogen. Es sind gemaR
der Planzeichnung, Anhang 1, 30 hochstdammige Obstbdume aus der Artenliste B im Wiesenbe-
reich des stadteigenen Grundstiickes zu pflanzen sowie die Wiese extensiv zu pflegen. Der
angrenzende Krautbestand ist im Boschungsbereich zur landwirtschaftlichen Flache durch eine
Heckenpflanzung mit einheimischen standortgerechten Heckenpflanzungen abzupflanzen. Die
zentrale Gebuschstruktur ist durch Baumpflanzungen in zwei Teilbereichen zu ergénzen und zu
entwickeln, ‘

.2 MaBnahmen auf privaten Flachen

11.2.1 Schutz des Mutterbodens
(§ 202 BauGB)

Oberboden ist von Versiegelung und Vergeudung zu schiitzen. Mutterbodenaushub ist auf Mieten
zu lagern und auf Flachen, welche fir Griinanlagen vorgesehen sind, spéter wieder aufzutragen.

lI.2.2 Begriinung der Grundstiicke
Die Grundstiicke sind mit mindestens einem Baum der Artenliste A oder B und mit mindestens

5 % der Grundstiicksflache mit Strduchem der Artenliste D zu bepflanzen. Bei der Begriinung der
Grundstiicke mit Stréuchern ist ein Anteil von mindestens 50 % der Artenliste D zu entnehmen.

l1.2.3 Bodenbeldge

Die Zuwegungen und Stellplétze in den Allgemeinen Wohngebieten diirffen nur mit versickerungs-
fahigen Beldgen befestigt werden.
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l.2.4 Hinweise zur Regenwasserbewirtschaftung auf privaten Flachen
(8§ 9 (1) Nr. 20 BauGB i. V. m. § 2 (1) LWG)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes soll das auf den versiegelten Flichen (z. B. Zufahrten,
Zuwegen, Termassen, Déichern u. &) anfallende Regenwasser durch bauliche oder technische
MalSnahmen auf den Grundstiicken versickert werden. Das Fassungsvermdgen sollte mindestens
50 /7 versiegelter Grundfiiche betragen.

Eine Reduzierung der Einstauhdufigkeit kann durch Anlage und Betrieb von Zisternen erreicht
werden.

Durch eine extensive Dachbegriinung kann sich das auf den Déchern anfallende Oberfiichenwas-
ser nochmals um bis zu 20 % reduzieren.

Es sollen ausschiiefSlich oberfiéchennahe Versickerungsmallnahmen, welche die Filterejgenschar-
ten der oberen Bodenschichten nutzen (z. B. die Versickerung tiber Mulden) mit einer max. Tiefe
bis 0,30 m angelegt werden.

Aufgrund der vorgeschiagenen Versickerung wird empfohlen, KellergescholBe wasserdicht auszu-
fiihren.

Beim Bau von Regenwasserversickerungsanlagen sind entsprechend der Bauweise der Unterkel-
lerung von Gebduden Mindestabsténde zu den Geb&udekanten einzuhalten. Ein Mindestabstand
von 6,0 m wird empfohlen.

l1.2.5 Regenwasserversickerungsmulden im &ffentlichen Bereich
(§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Im Geltungsbereich werden Versickerungsmulden und -teiche nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 festgesetzt,
in denen Oberflachenwasser von privaten und éffentlichen Flachen versickern und verdunsten
kann. Diese Fldchen sind an den Réndern mit Bdumen und Strduchem der Artenliste C zu bepflan-
zen um die Verdunstung zu begiinstigen.
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.3 Zuordnung der naturschutzrechtlichen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
(§ 1a BauGB)

Die im Bebauungsplan festgesetzten landespflegerischen MaRnahmen auf den 6ffentlichen
Flachen im Plangebiet entfallen zu 20 % auf die ErschlieBungsflichen und zu 80 % auf die
Bauflachen. Die auf die Bauflichen entfallenden Anteile werden nach § 8a Abs. 1 Satz 4
BNatSchG anteilig nach der tiberbaubaren Grundstiicksfliche zugeordnet.

11
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IV. Sonstige Hinweise
IV.1 Baugrund

Fur einzelne Bauvorhaben kdnnen spezielle Baugrunduntersuchungen erforderlich werden. Die
Anforderungen der DIN 1054 an den Baugrund sind zu beachten.

IV.2  Untergrundverhiltnisse

Bei den Grundstticken im Talauenbereich ist mit einem erhdhten Grundwasserspiegel zu rechnen.
Es werden orientierende Baugrunduntersuchungen empfohlen.
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ANHANG 7

PFLANZLISTEN

Artenliste A: Baumarten 1. Ordnung

Stieleiche
Traubeneiche
Bergahorn
Spitzahorn
Gemeine Esche
Winterlinde
Kastanie
Nuf3baum

Hinweis:

(Quercus robur)

(_C;juercus petraea)

(Acer pseudoplatanus)

(Acer platanoides)

(Fraxinus excelsior)

(Tilia cordata)

(Aesculus spec., Castanea sativa)
(Juglans regia)

Nach § 44 Nr. 1 a und Nr. 2 a Nachbarrechtsgesetz Rheinland-Pfalz miissen sehr stark wachsende
Bdume, wie die in der Artenliste A angegebenen Baumarten, einen Abstand von mindestens 4,0 m
zum benachbarten Grundsttick einhalten. Wird das Nachbargrundstick landwirtschaftlich, erwerbs-
gartnerisch oder kleingértnerisch genutzt, verdoppeln sich gemaR § 46 Nachbarrechtsgesetz die

Absténde.
Artenliste B: Baumarten 2. Ordnung

Hainbuche
Feldahorn
Speierling
Wildkirsche
Wildapfel
Wildbirne
Eberesche
Elsbeere
Baumbhasel
Mehlbeere
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(Carpinus betulus)
(Acer campestre)
(Sorbus domestica)
(Prunus avium)
(Malus sylvestris)
(Pyrus pyraster)
(Sorbus aucuparia)
(Sorbus torminalis)
(Corylus colurna)
(Sorbus aria)
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Hochstdmmige Obstbaume wie:
Gartenapfel

Gartenbirne

SuRkirsche

Mirabelle

Zwetschge

Sauerkirsche

Hinweis:

(Malus domestica)

(Pyrus communis)

(Zuchtformen von Prunus avium)
(Prunus domestica x cerasifera)
(Prunus domestica)

(Prunus cerasus)

Nach § 44 Nr. 1b und 2b Nachbarrechtsgesetz Rheinland-Pfalz miissen stark wachsende Baume,
wie die in der Artenliste B angegebenen Baumarten, einen Abstand von mindestens 2,0 m zum
benachbarten Grundsttick einhalten. Wird das Nachbargrundstiick landwirtschaftlich, erwerbsgért-
nerisch oder kleingdrtnerisch genutzt, verdoppeln sich geméaR § 46 Nachbarrechtsgésetz die

Abstinde.

Artenliste C: Baumarten und Straucher fiir Graben und Feuchtbereiche

Schwarzerle
Esche

Sal-Weide
Grau-Weide
Ohr-Weide
Silber-Weide
Purpur-Weide
Korb-Weide
Holunder
Wasserschneeball
Hartriegel
Traubenkirsche
Kornelkirsche
Pfaffenhiitchen
Zweigriffliger Weildorn
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(Alnus glutinosa)
(Fraxinus excelsior)
(Salix caprea)

(Salix cinerea)

(Salix aurita)

(Salix alba)

(Salix purpurea)

(Salix viminalis)
(Sambucus nigra)
(Viburnum opulus)
(Cornus sanguinea)
(Prunus padus)
(Cornus mas)
(Euonymus europaea)
(Crataegus oxyacuntha)
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Artenliste D: Straucharten

Bibernellrose

(Rosa spinossisima)

Hartriegel (Cornus sanguinea)

Hasel (Corylus avellana)

Hundsrose (Rosa canina)

Schlehe (Prunus spinosa)

Weichselkirsche (Prunus mahaleb)

Traubenkirsche (Prunus padus)

Weilkdorn (Crataegus monogyna, Crataegus oxyagantha)
Berberitze (Berberis)

Kornelkirsche (Cornus mas)

Holunder (Sambucus nigra)

Sanddorn (Hippophae rhamnoides)

Rotdorn (Crategus laevigata)

Hainbuche (Carpinus betulus)

Schneeball (Viburnum lantana, Viburnum opulus, "sterile™)
Hinweis:

Nach § 44 Nr. 3 Nachbarrechtsgesetz Rheinland-Pfalz miissen stark wachsende Stréucher, wie die
in der Artenliste C angegebenen Straucharten, einen Abstand von mindestens 1,0 m zum benach-
barten Grundstiick einhalten. Wird das Nachbargrundstiick landwirtschaftlich genutzt, verdoppeln

sich gemal} § 46 Nachbarrechtsgesetz die Abstande.
Artenliste E: Kletterpflanzen

Wurzelkletterer (z. B. Kletterhortensie)

Rankenpflanzen (z. B. Waldrebe, Wilder Wein, Weinrebe)
Windepflanzen (z. B. Geifblatt, Schlingenknéterich, Pfeifenwinde)
Spaliergeholze (z. B. Apfel-/Birnen-/Kirschbdaume)
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