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l. Bauplanungsrechtliche Textfestsetzungen (§9 Abs.1 BauGB)

1.0 Art der baulichen Nutzung
(§9 Abs.1 BauGB und §1 Abs.2 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet gemal §4 BauNVO

Die gemal} § 4 Abs. 3 ausnahmsweise zulassigen Nutzungen:
1. Betriebe des Beherberungsgebwerbes,

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

3. Anlagen fur Verwaltungen,

4. Gartenbaubetriebe und

5. Tankstellen

sind gemal § 1 Abs. 6 (1) nicht zulassig.

2.0 MaR der baulichen Nutzung
(§9 Abs.1 BauGB und §§16-21a BauNVO)

Grundflachenzahl als Hoéchstmald : 0,3
Geschossflachenzahl als Hochstmal : 0,6
Anzahl der Vollgeschosse, Hochstmald: Il
maximale Firsthohe : 9,50m

3.0 Bauweise
(§9 Abs.1 BauGB und §§22,23 BauNVO)

1. Die Uberbaubare Grundstucksflache ist durch Baugrenzen vorgegeben
2. Es sind Sattel-, Walm- und Pultdacher zulassig

3. Die zulassige Dachneigung betragt 0° - 48°

4. Es sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

5. Pro Wohngebaude sind max. 3 Wohneinheiten zulassig.

4.0 Nebenanlagen
(§9 Abs.1 Nr. 4 BauGB und §14 Abs.1 BauNVO)

Bauliche Nebenanlagen gemaf §14 Abs.1 BauNVO sind ausschliellich innerhalb der

uberbaubaren Grundstucksflache zulassig.
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5.0 Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft sowie zur Regenwasserbewirtschaftung
(§9 Abs. 1 Nr. 14, 20, 25a und b BauGB)

Die gekennzeichneten Flachen sind in unterschiedliche Schutz- und Ausgleichs-
maflnahmen unterteilt. Sie sind mit dementsprechenden Zusatzen (A1 - A4 und V1)
gekennzeichnet. Nahere Festsetzungen zu diesen MalRhahmen befinden sich unter
lll. Landschaftsplanerische und grinordnerische Festsetzungen.

Die Flachen fur den Spielplatz sowie die 6ffentlichen Grunflachen dienen geman

§55 Abs.2 BauGB uberwiegend den Beditirfnissen der Bewohner des Umlegungsgebietes.

6.0 Pflanzbindung und Erhaltungsgebot, Pflanzgebot
(§9 Abs. 1a BauGB)

Die Festsetzungen werden in einem gesonderten Teil der Textlichen Festsetzungen
(Ill. Landschaftsplanerische und grunordnerische Festsetzungen) behandelt.

Il. Bauordnungsrechtliche Textfestsetzungen (§9 Abs. 4 BauGB i. V. mit § 88 Abs. 6
LBauO)

1.0 Gestaltung baulicher Anlagen ( §88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

1.1 Baukorpergestaltung

1.1.1 Die Fassaden und Aussenwande sind zu verputzen oder als Sichtmauerwerk
auszufuhren. Bei der Gestaltung der Aulienwandflachen ist auf glanzende Metall- oder
Kunststoffoberflachen zu verzichten. Attika Verkleidungen mit matt verzinkten Oberflachen
wie z.B. Doppelstehfalz Verkleidungen sind grundsatzlich zulassig. Bei verputzten
Aussenwandflachen oder Farbgestaltung des Sichtmauerwerkes sind grelle und
ortsunubliche Leucht- und Signalfarben wie z.B. Signalrot, Verkehrsgelb usw. nicht
zulassig.

1.1.2 Bei Unterkellerung des Gebaudes wird das Prinzip der "weissen Wanne" empfohlen.
Aufgrund moglichen Hangwassers sollte die Herstellung der Unterkellerung in Wu-Beton
Bauweise umgesetzt werden.

1.2 Dachform / -neigung
Innerhalb des Geltungbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes sind bauliche
Anlagen mit einer Dachneigung von 0° bis 48° zulassig.
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1.3 Dacheindeckung und -farbe

Dacheindeckungen sind in Schiefer, Kunstschiefer, Betondachsteinen, Dachziegeln oder
-pfannen auszuftihren.

Zulassige Farben sind: schwarz, antrazith, grau, braun und rot in matt oder seidenmatt.
Hochglanzoberflachen wie z.B. Metalleffekt-Pfannen sind nicht zulassig.
Dachbegrinungen sind grundsatzlich zulassig.

1.4 Dachgauben
Dachgauben sind bis zu einem Anteil von 40% pro Dachseite zulassig. Die Gauben
mussen der Fassadengliederung der unteren Geschosse angepasst sein.

2.0 Gestaltung baulicher Nebenanlagen und Zufahrten (§88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)
Garagen und Carports sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu errichten.
Vor den Garagen und Carports ist bis zur Grundstucksgrenze eine Aufstellflache von mind.
5 m einzuhalten. Stellplatze sind auch aul3erhalb der Gberbaubaren Grundstlicks-flache
zulassig.

Stellplatze, Zufahrten und Aufstellflachen sind mit versickerungsfahigen Belagen zu
befestigen; sie sind z.B. mit Rasenpflaster, Pflastersteinen mit Sicker-/Rasenfuge
(Fugenanteil >25%), wasserdurchlassigem Pflaster oder als Kombination aus Grinflache
mit befestigten Fahrspuren zu erstellen.

3.0 Gestaltung unbebauter Flachen der bebauten Grundstiicke (§88 Abs. 1 Nr. 3
LBauO)

Die nicht bebauten Flachen bebauter Grundstlicke sind, sofern sie nicht als Stellplatz,
Zufahrt, Gebaudeerschlieung oder einer anderen zulassigen Nutzung bendtigt werden,
landschaftsgartnerisch oder als Nutzgarten anzulegen, zu gestalten und dauerhaft zu
erhalten und pflegen. Dabei sind je Grundstlck mindestens ein gro3kroniger,
standortgerechter, heimischer Laubbaum oder zwei Hoch- oder Halbstammobstbaume
und ein einheimischer Strauch zu pflanzen. Die geltenden Abstandsvorschriften des
Nachbarrechtes sind dabei zu beachten. Die Gehdlzarten sind der Liste im Anhang zu
entnehmen. Die gemal Ausgleichsmalinahme A2 und A3 zu pflanzenden Geholze sind
auf das Pflanzgebot anrechenbar.

4.0 Einfriedungen (§88 Abs. 1 Nr.3 LBauO)

Einfriedungen sind in Form von Mauern, in offener Form wie z.B. Doppelstabgitter oder
Holzlattenzaun sowie grundsatzlich in Form von Gehdlzstreifen und Hecken aus der
Pflanzliste im Anhang des Textteiles zulassig. Es gelten die Abstands und Hohenmale
der gultigen Fassung der LBauO Rheinland-Pfalz.

Maschendrahtzdune und Stacheldraht sind nicht zulassig.
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lll. Landschaftsplanerische und griinordnerische Festsetzungen (§9 Abs. 1a)

BauGB)

1.0 MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft und zur Kompensation der
Eingriffe im Sinne von §1a BauGB; §8a BNatSchG)

1.1 AusgleichsmaRBnahmen (§9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a und Abs. 1a BauGB)

1.1.1 A1 Pflanzgebot

Auf den nicht Gberbauten Flachen der Baugrundstlicke sind je Grundstick mindestens ein
grol3kroniger, einheimischer ,standortgerechter

Laubbaum oder zwei Hoch- oder Halbstammobstbaume und ein einheimischer Strauch zu
pflanzen und zu unterhalten. Die geltenden

Abstandsvorschriften des Nachbarrechtes sind dabei zu beachten. Die Gehdlzarten sind
der Pflanzenliste im Anhang der Textlichen

Festsetzungen zu entnehmen.

1.1.2 A2 Anlegen einer Feldhecke auf den privaten Grinflachen

Aufwertung der privaten Grunflachen durch Einfriedung der Grundstiicke mit naturnahen
Hecken oder Strauchern. Auf den mit A2 gekennzeichneten Flachen ist eine naturnahe frei
wachsende Hecke aus einheimischen, standortgerechten Strauchern anzupflanzen. Die
Neuanpflanzungen sind dauerhaft fachgerecht zu unterhalten. Die Arten sind der
Pflanzenliste im Anhang zu entnehmen.

1.1.3 A3 Erweiterung des Feldgehdlzes

Erweiterung des Feldgehdlzes im Nordosten des Gebietes durch das Anpflanzen von
Laub- Obstgehdlzen und einheimischen Strauchgruppen.

Die Neuanpflanzungen sind dauerhaft fachgerecht zu unterhalten. Die Arten sind der
Pflanzenliste im Anhang der Textlichen Festsetzungen zu entnehmen.

1.1.4 A4 Randeinbindung durch Obstgehdlz

Auf den mit A4 gekennzeichneten Flachen ist eine Randeinbindung in Form einer
aufgelockerten Obstbaumreihe gemaf Planzeichnung mit

mindestens 3x verpflanzten heimischen Obsthochstammen, mit einem Stammumfang von
mindestens 12-14 cm zu pflanzen.

Die Neuanpflanzungen sind dauerhaft fachgerecht zu unterhalten. Die Arten sind der
Pflanzenliste im Anhang der Textlichen Festsetzungen zu entnehmen.
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1.2 ErsatzmaRnahmen (§9 Abs. 1a BauGB)

1.2.1 E1 Externe ErsatzmalRnahme: Ergdnzung von Hecken und Strauchbestanden
Erganzung von Hecken und Strauchbestanden (Benjeshecke), sowie Entwicklung von ca.
50 Feldgeholzen. Die Flache ist einmal jahrlich zu kontrollieren, Gehdélzaufwuchs und
Herkulesstauden sind dabei zu entfernen. Im Auenbereich der Nister ist darauf zu achten,
dass der Geholzbestand reduziert wird.

1.2.2 E2 Externe ErsatzmalRnahme: Renaturierungs MalRnahme

Renaturierung von Quellbereichen und Bachen. Ziel ist die Entwicklung und Forderung
eine naturnahen Retentionsraumes.

Die Flache ist einmal jahrlich zu kontrollieren, unerwunschter Geholzaufwuchs und
Herkulesstauden sind dabei zu entfernen.

1.3 VermeidungsmaRnahmen / SchutzmaBnahmen (§9 Abs. 1 Nr. 25 b)

1.3.1 V1 Einzelfestsetzung zu erhaltender Gehdlze

Auf den mit V1 gekennzeichneten Flachen sind die gekennzeichneten Obstgehdlze/
Laubbaume und auf den Ubrigen Flachen die in der

Planurkunde zum Erhalt eingetragenen Gehdlze dauerhaft zu erhalten und fachgerecht zu
pflegen. Abgestorbene Gehdlze sind artgleich

Zu ersetzen.

Zuordnungsfestsetzung

Die auf den Privatgrundstucken festgesetzten AusgleichsmaRnahmen A1 und A2, sind von
den jeweiligen Flacheneigentimern durchzuflhren.

Um zu gewahrleisten, dass eine zugige Eingrinung des Baugebietes unabhangig vom
Baufortschritt erfolgt, ist es anzuraten die Pflanz- und AusgleichsmalRinahmen im Rahmen
der ErschlieBung umzusetzen.

Festgesetzte AusgleichsmalRnahme die von der Gemeinde in Vorleistung ausgeftihrt
wurden, werden bei Grundstucksverkauf dem neuen Eigentumer in Rechnung gestellt. Die
Maflinahmen dienen dem Ausgleich, der mit der Bebauung verbundenen
Beeintrachtigungen von Naturhaushalt und Landschaftsbild.

Die Kosten fur die AusgleichsmalRnahmen A3 und A4 sowie den externen
ErsatzmalRnahmen E1 und E2 werden auf Grundlage von

§127 und §128 BauGB der ErschlieBung zugeordnet und mittels der Anliegerbeitrage
gleichmalig verteilt.
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IV. Hinweise

1.0 Bei allen Bauarbeiten sind die DIN 18916 und die RAS-LP4 zum Schutz des
Oberbodens und der Gehdlze unbedingt zu beachten und anzuwenden.

2.0 Das auf den Baugrundstucken anfallende Regenwasser ist soweit als moglich zu
versickern bzw. zuriickzuhalten. Weiterhin wird empfohlen, das Regenwasser zu
Brauchwasserzwecken zu nutzen.

MUSCNENDACK, ... e e
( Planer)
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