Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan ,,Am Schwabenhei-
mer Weg“ im beschleunigten Verfahren gemaf 8 13b BauGB
Ortsgemeinde Pleitersheim

Fruhzeitige Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung geman 88§ 3 Abs. 1
und 4 Abs. 1 BauGB

Zeichnerische Festsetzungen werden kursiv dargestellt.

1 Planungsrechtliche Festsetzungen
1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 1-11 BauNVO)

Als Art der baulichen Nutzung werden zwei Allgemeine Wohngebiete (WA 1 und WA 2)
festgesetzt.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die unter § 4 Abs. 2 BauNVO
genannten Nutzungen zuléssig:
1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie Schank- und Speisewirt-
schaften,

3. Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind gemaf § 1 Abs. 5 BauNVO fol-
gende unter § 4 Abs. 2 BauNVO genannte Nutzungen nicht zul&ssig:

1. nicht stérende Gewerbebetriebe,

2. Anlagen fir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind gemaf § 1 Abs. 6 BauNVO fol-
gende unter § 4 Abs. 3 BauNVO genannte Nutzungen nicht zul&ssig:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe,

a k> wDn P

Tankstellen.

Raume fur freie Berufe nach 8 13 BauNVO sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1
und WA 2 zulassig. Der fir freiberufliche Nutzungen zulassige Flachenanteil je Wohnge-
baude betragt maximal 30 Prozent der jeweils zulassigen Geschossflache.

1.2 MalR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 16 und 19 BauNVO)

Als Mal3 der baulichen Nutzung wird fur die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2
eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) ist in den Allgemeinen
Wohngebieten WA 1 und WA 2 durch Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplatze
mit ihren Zufahrten geman § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO bis 0,6 zulassig.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind maximal zwei Vollgeschosse zu-
lassig.
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Bauweise, Uilberbaubare Grundstiicksflachen sowie Stellung der baulichen A

(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 88 22 und 23 BauNVO)

nlagen

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 wird die offene Bauweise gemaf § 22
Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind Einzel- und Doppelh&user zulassig. In dem
Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind Einzelh&user zulassig.

Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.
GrofRRe der Baugrundstiicke (8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die Mindestgré3e der Baugrundstiicke betréagt bei Einzelhdusern 500 m2 und bei Doppel-
héusern 400 m2 je Doppelhaushélfte.

Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind Stellplatze innerhalb der Giberbaubaren
Grundstuicksflache sowie auf3erhalb der tberbaubaren Grundstucksflache, zwischen der
Stral3enbegrenzungslinie bzw. der Linie zur Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen
und der Baugrenze zulassig.

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind Stellplatze innerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksflache sowie auf3erhalb der tberbaubaren Grundstuicksflache zwischen der
StraRenbegrenzungslinie und der Baugrenze zuléssig.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind Stellplatze zwischen der Stra-
Renbegrenzungslinie und dem Einzelhaus bzw. der Doppelhaushélfte unzulassig.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind Garagen und Carports innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflache in einem Abstand von mindestens 5,0 m zur Stra-
Renbegrenzungslinie sowie in den seitlichen Abstandsflachen der Gebaude zulassig.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO auch auR3erhalb der tberbaubaren Grundstuicksflache zulassig.

Hochstzuléssige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&auden (8 9 Abs. 1 Nr. 6 bauGB)

Je Einzelhaus sind zwei Wohnungen zulassig. Je Doppelhaushalfte ist eine Wohnung zu-
lassig.

Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Es wird eine offentliche StralRenverkehrsflache und eine Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung (FuBweg) festgesetzt. Die StraRenverkehrsflache wird durch die Stra-
Benbegrenzungslinie festgesetzt.

Flachen fur die Abwasserbeseitigung (8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Im Bebauungsplan wird eine Flache fur die Riickhaltung von Niederschlagswasser mit
der Zweckbestimmung ,,Regenriickhaltebecken” festgesetzt.

Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzun-
gen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Im Bebauungsplan werden anzupflanzende Baume festgesetzt.

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten StralR3enverkehrsflachen sind gemaR Planzeich-
nung mindestens 7 Baume mit einem Stammumfang 18/20 gemessen in 1 m Hohe als
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heimische und standortgerechte Arten zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten (Bei-
spiele siehe Pflanzliste 2). Bei Abgang sind gleichwertige Nachpflanzungen vorzusehen.
Der Standort der festgesetzten Baume kann um bis zu 20 m verschoben werden.

Im Bebauungsplan wird eine Flache fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

Fur die im Bebauungsplan festgesetzten Flachen fir das Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen sind heimische und standortgerechte Arten zu pflan-
zen und dauerhaft zu unterhalten (Beispiele siehe Pflanzliste 1und 2). Bei Abgang sind
gleichwertige Nachpflanzungen vorzusehen. Die vorgegebenen Grenzabstande gemaf
Landesnachbarrechtsgesetz Rheinland-Pfalz sind zu beachten

Je Baugrundstuck ist mindestens ein Baum mit einem Stammumfang 16/18 gemessen in
1 m Hoéhe zu pflanzen (Beispiele: siehe Pflanzliste 2).

Pflanzliste 1 (beispielhaft): Straucher

Amelanchier ovalis (Felsenbirne) Carpinus betulus (Hainbuche)
Cornus mas (Kornelkirsche) Cornus sanguinea (Hartriegel)
Corylus avellana (Haselnuss) Crataegus monogyna (Eingriffliger Weil3dorn)

Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen)  Prunus spinosa (Schlehdorn)
Ribes alpinum (Johannisbeere) Rosa canina (Hundsrose)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder) Viburnum opulus (Schneeball)

Pflanzliste 2 (beispielhaft): Laubbdume

Acer campestre ,Elsrijk‘ (Feld-Ahorn) Sorbus intermedia (Schwedische Mehlbeere)
Acer platanoides (Spitz-Ahorn) Quercus robur (Stiel-Eiche)
Carpinus betulus (Hainbuche) Tilia cordata ‘Greenspire’ (Amerikanische
Crataegus monogyna (Weil3dorn) Stadtlinde)

1.10 Hbhe der baulichen Anlagen (8 9 Abs. 3 BauGB, § 18 BauNVO)

Die maximal zulassige Gebaudehdhe in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2
wird mit 9 m festgesetzt. Hohenbezugspunkt fir die maximal zulassige Gebaudehéhe ist
die Oberkante der das Geb&aude erschlieRenden o6ffentlichen Verkehrsflache an der
Grundstiicksgrenze, orthogonal gemessen in der jeweiligen Gebaudemitte.

Bei Grundstiicken, bei denen die Grundstiicksgrenze nicht oder nicht in voller Lange an
die StralRenbegrenzungslinie angrenzt, ist der Hohenbezugspunkt die Oberkante der er-
schliefenden offentlichen Verkehrsflache am nachstgelegensten Punkt, gemessen von
der jeweiligen Gebaudemitte.

Bei Eckgrundstiicken gilt die das Grundstiick erschlieRende 6ffentliche Verkehrsflache.

Die maximal zulassige Sockelhthe wird in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und
WA 2 mit 0,3 m festgesetzt. Hohenbezugspunkt fir die maximal zuldssige Sockelhdhe ist
die Oberkante der das Geb&ude erschlieRenden offentlichen Verkehrsflache an der
Grundstilicksgrenze, orthogonal gemessen in der jeweiligen Gebaudemitte.
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(888 LBauO; 8 9 Abs. 4 BauGB)

Dachform, Dachneigung

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind Satteldacher mit einer Dachnei-
gung von 30°bis 45° zuldssig. Die Festsetzung der Dachneigung gilt nicht fiir untergeord-
nete Nebenanlagen, Garagen und Carports. Fir die Dacheindeckung sind ausschlieRlich
nicht glanzende Materialien in dem Farbspektrum rot, braun und grau zulassig.

Doppelhauser sind in einheitlicher Firstrichtung, Firsthéhe und Dachneigung auszufihren.
Einfriedungen

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind Einfriedungen auf der stralRenzu-
gewandten Seite der erschlieBenden Strale in einer Héhe bis maximal 0,80 m zulassig.
In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind Einfriedungen auf der stra3en-
abgewandten Seite der erschlieRenden StralRe sowie in den seitlichen Abstandsflachen
der Gebaude in einer Hohe bis maximal 1,5 m zulassig.

Hohenbezugspunkt ist die Oberkante der das Gebaude erschlieRenden Verkehrsflache
an der Grundstiicksgrenze, orthogonal gemessen in der jeweiligen Grundstticksmitte.

Einfriedungen sind als Hecken aus heimischen Gehdlzen, naturbelassene Holzzaune,
Mauern aus ortstypischem Naturstein oder in Natursteinoptik zu gestalten.

Gestaltung der nicht bebauten Grundstiicksflachen

Die nicht bebauten Grundstiicksflachen bebaubarer Grundstiicke sind, soweit diese nicht
fur Wege, Zufahrten und Stellplatze benétigt werden, in vegetativer Form zu gestalten
und zu unterhalten.

Anlagen zum Sammeln von Abfall

Abfallbehalter und Milltonnen sind in bauliche Anlagen zu integrieren oder mit einem
Sichtschutz zu umgeben.

Stellplatznachweis

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind je Wohnung zwei Stellplatze auf
dem Baugrundstiick nachzuweisen.

Hinweise
Archéologische Bodenfunde

Sollten bei der Durchfihrung der vorgesehenen Arbeiten archdologische Funde oder Be-
funde entdeckt werden, sind diese umgehend der zustandigen Behérde zu melden. Die
Fundstelle ist eine Woche nach der Anzeige unberihrt zu lassen, wenn nicht die Behérde
einer Verkurzung dieser Frist zustimmt (88 17 und 18 DSchG). Gegebenenfalls vorhan-
dene Kleindenkmale (z. B. historische Wegweiser, Bildstécke usw.) sind unverdndert an
ihrem Standort zu belassen. Sollte eine Veréanderung unabweisbar erscheinen, ist diese
nur im Benehmen mit der zustédndigen Behdrde vorzunehmen. Alle Nachforschungen be-
dirfen der Genehmigung. Erd- und Bauarbeiten, bei denen zu vermuten ist, dass Kultur-
denkmaler entdeckt werden, sind rechtzeitig anzuzeigen. Auf die Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes Uiber Ordnungswidrigkeiten (8 33 DSchG) wird hingewiesen.

Altlasten
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Es sind keine Altlasten, Altablagerungen, Altstandorte, schadliche Bodenverlagerungen
oder Verdachtsflachen bekannt. Sofern sich im Rahmen der Bauarbeiten Anhaltspunkte
fur das Vorhandensein von Altlasten ergeben, ist die SGD Siid, Regionalstelle Wasser-
wirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz Mainz zu beteiligen und mit dieser die wei-
tere Vorgehensweise abzustimmen.

Radon

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines Bereiches, in dem erhéhtes (40 — 100
kBg/m?) und lokal Gber einzelnen Gesteinshorizonten hohes Radonpotenzial (> 100
kBg/m?) ermittelt wurde. Es sind gegebenenfalls bauliche Radonvorsorgemaf3nahmen
geman dem Bundesamt fur Strahlenschutz zu ergreifen.

Radonvorsorgegebietsklassifizierung des Bundesamtes fiir Strahlenschutz:

Radonvorsorgegebiet 0 (RVK 0) < 20 kBg/m?3 (<20.000 Bg/m3)
Radonvorsorgegebiet | (RVK 1) > 20 - 40 kBg/m?3
Radonvorsorgegebiet Il (RVK 1) > 40 - 100 kBg/m3
Radonvorsorgegebiet Il (RVK 111) > 100 kBg/ms3

Artenschutz

Die Artenschutzbestimmungen der 88 37, 39 und 44 BNatSchG sind zwingend zu beach-
ten. Im Vorfeld aller BaumaRnahmen ist rechtzeitig vor Baubeginn festzustellen, ob be-
sonders oder streng geschiitzte Tierarten bzw. européische Vogelarten von den Baumalf3-
nahmen oder ihren Auswirkungen betroffen sind. Werden Verbotstatbestande nach § 44
Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG bertihrt, ist eine Befreiung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bei der
zustandigen Naturschutzbehdrde zu beantragen. Darliber hinaus ist der Gefahrdung der
Fauna (Insekten und Vogelwelt) durch Lichteinwirkungen bzw. —effekte, u.a. durch die
Auswahl entsprechender Leuchtmittel, entgegenzuwirken.

Freiflachengestaltungsplan

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungs-
plan vorzulegen.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)
. Baunutzungsverordnung (BauNVO)
. Planzeichenverordnung (PlanzV 90)

. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

1.
2
3
4
5. Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
6. Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

7. Umweltvertraglichkeitspriifungsgesetz (UVPG)
8. Denkmalschutzgesetz (DSchG)

9. Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
10.Landesbauordnung fur Rheinland-Pfalz (LBauO)
11.Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG)
12.Landesnachbarrechtsgesetz (LNRG)

13.LandesstralRengesetz (LStrG)



14.Landeswassergesetz Rheinland-Pfalz (LWG)
15.Gemeindeordnung fir Rheinland-Pfalz (GemO)

Alle Vorschriften in der zum Zeitpunkt des Beginns der Auslegung des Bebauungsplanes
glltigen Fassung.



