SA SATTELDACH WD WALMDACH

0,4 GRUNDFLACHENZAHL Ml MISCHGEBIET
GESCHOSSFLACHENZAHL 28°-45°  ZUL. DACHNEIGUNG
nnnnn BAUGRENZE EINZEL-, DOPPELHAUSER
I 1 VOLLGESCHOSS o  OFFENE BAUWEISE
5o S o° Y GRUNFLACHE <——= FIRSTRICHTUNG
Qoo oo of (§3Abs, 1, Nr. 25a BauGB)

= mm == Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§9 Abs. 7 BauGB)

UBERSICHTSPLAN OG GAU - BICKELHEIM

EART
?‘il\—l"& Z _,__,LM:




Bebauungsplan ,,Burggasse”

Ortsgemeinde Gau Bickelheim

Bebauungsplantext und Begriindung

e

Fassung gemaR Satzungsbheschluss vom
29.03.2004

AUSGEFERTIGT:

Ortsbiirgermeister

. \fffmiﬁi/



Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan ,,Burggasse®, Gau-
Bickelheim

Inhalt Seite
1.0 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen 2
1.1 Art der bauiichen Nutzung 2
1.1.1 Mischgebiet 2
1.2 Mal der baulichen Nutzung 2
1.2.1 Grundflachenzahl 2
1.2.2 Geschossflachenzahl 2
1.2.3 Hohe der baulichen Anlagen 2
1.2.3.1 Bezugspunkt 2
1.2.3.2 Firsthdhe 2

1.2.3.3Trauthbhe

1.3 Bauweise, (iberbaubare Grundstiicksflachen 3
1.3.1 Offene Bauweise 3
1.3.2 Nebenanlagen 3
1.4 Festsetzungen flir das Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen 3
1.4.1 Pflanzstreifen 3
1.4.2 Bepflanzung 3
2.0 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen 4
2.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen 4
2.1.1 Einfriedungen 4
2.1.2 Dachformen 4
2.1.3 Materialien im Dachbereich 4
2.1.4 Mulltonnenabstellplatze 4
2.2 Hinweise 4
3.0 Anhang (Liste 1) 5

Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan ,Burggasse” Gau- Bickelheim Seite 1 von 8




Textliche Festsetzungen

zum Bebauungspian ,,Burggasse® gem. § 34 Abs. 4 Ziff. 3
Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit § 4 Abs. 2a BauGB-
ViaBnG der Ortsgemeinde Gau Bickeiheim

1.0 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

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

1.1.1 Baugebiet gem. § 1 (3) BauNVO
MI — Mischgebiet (§ 6 BauNVO)
Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten im Sinne des § 6 Abs. 2
BauNVO sind nicht zul&ssig (§1 Abs. 5 BauNVO i. V. m. § 31 Abs. 1 BauGB).

1.2  MaB der baulichen Nuizung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.2.1  Grundfldchenzahl

Gemalt § 19 BauNVO wird die Grundflachenzahl auf 04 festgeseizt. Eine
Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl ist nicht zulassig.

1.2.2 Geschossflachenzahl
Gemal § 20 BauNVO wird die Geschossflachenzahl auf 0.4 festgesetzt.
1.2.3 Hohe der baulichen Anlagen (§§ 16,18 BauNVQO)
1.2.3.1 Bezugspunkt
Als Bezugspunkt fur die Hohe der Gebaude gilt die Stralkenoberkante.
1.2.3.2 Firsthdhe
Die zulassige Firsththe wird auf max. 10 m festgesetzt.
1.2.3.3 Trauthéhe
Die Trauthdhe darf bei Gebauden 5,50 m nicht Uberschreifen.
Die Trauthdhe wird dabei definiert, als das senkrecht gemessene Mall zwischen der

Schnittkante der Auenflache des aufgehenden Mauerwerks mit der Cberkante
Dachhaut und dem Bezugspunkt.
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1.3

1.3.1

—
[
N

1.4

1.4.1

1.4.2

Bauweise, (tberbaubare Grundstiicksflachen

Offene Bauwesise

Die Bebauung erfolgt in offener Bauweise {gem. § 22 Abs. 1 BauNVO)

Zulassig sind Einzel- und Doppethauser (gem. § 22 Abs. 2 BauNVO)

Die vordere Baugrenze betrdgt 5 m. (gem. § 23 Abs. 1 BauNVO)

Nebenaniagen (§ 14 BauNVQj

Genehmigungsbedurftige Nebenanlagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundsticksfiache zuldssig.

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

Pilanzstreifen

Zum AuRenbereich in nordéstlicher Richtung (Wiesbach) ist ein 3,50 m breiter
Pflanzstreifen anzulegen. Er ist zu bepflanzen und dauernd zu unterhalten mit
standortgerechten Gehdlzen der Geholzartenliste Standort 4 des Landkreises Alzey-
Worms.

Bepflanzung

Die Bepflanzung ist wie folgt durchzufihren:

Auf den im Plan gekennzeichneten Grinflaichen entlang der Parzelle 71 in
norddstlicher Richtung (Wiesbach) des Geltungsbereiches sind alle 2,25 m? ein
Strauch oder ein Baum 2. Ordnung anzupflanzen. Die Pflanzung soll als zweireihige,
freiwachsende Hecke im Raster 1,5 x 1,5 m durchgeflihrt werden.

Folgende Gehoizstarken sind zu pflanzen: Baume 2. Ordnung mindestens Heister h=
100/125 cm, Stréucher mindestens 90-100 cm hoch. innerhalb der freiwachsenden
Hecke ist mindestens alle 10 m ein Baum 2. Ordnung anzupflanzen.

Je 150 m?2 nicht (berbauter Grundsticksflache ist ein heimischer, standorigerechter
Laubbaum 1. Ordnung (oder Obstbaum Hochstamm) mit mindestens 16 cm
Stammumfang, gemessen in 1 m Héhe, anzupflanzen, zu pflegen und dauerhait zu
unterhalten (gem. § 9 Abs. 1 Nr, 25a BauGB).

Mindestens 20 % der nicht Oberbauten Grundstlcksflache sind mit Gehdlzen
dauerhaft zu bepflanzen und zu erhalten. Dabei solien Pflanzen aus der beigeflgten
Liste genommen werden (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 252 BauGB).

Notwendige Zufahrten und Stellplatze sind mindesiens zu 30 % mit bodendeckenden
Stauden oder Rasen zu begriinen, z. B. durch Rasengittersteine, Rasenpfiaster o. 4.
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25z BauGB).
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2.0

2.1

211

2.1.4

2.2

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(8§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 LBauO)

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen § 9 Abs. 4 BauGB i. V. M. § 86 (1)
Nr. 1 LBauO

Einfriedungen

StraRenseitige Einfriedungen sind bis zu einer Héhe von 80 cm einschliefilich Sockel
zulassig. Einfriedungen auBerhalb des Vorgartenbereiches (5 m) kénnen bis zu einer
Héhe von 1,25 m errichtet werden (nur Zaune und lebende Zéune).

Bei Einfriedungen im Bereich von landwirtschaftlichen Wegen ist ein Abstand von 0,5
m zu diesen einzuhalten. Die Zufahrt zu den Garagen und Abstelipiatzen ist gem. §
12 LBauO zu gewahrleisten.

Dachformen und Dachneigung

Zulassig sind Walm- und Satteldacher mit einer Dachneigung von 28° bis 45°.

Die Bedachungsform der Garagen muss dem Hauptgebdude angeglichen sein. Bei
Garagen ist eine Dachneigung von 18 — 25° zuldssig.

Materialien im Dachbereich

Als Bedachungsmaterial sind zulassig gebrannte, naturfarbene Ziegel jeder Art und
ziegelfarbene Zemenidachpfannen in den Farben naturrot bis dunkelbraun.

Militonnenabstellpidtze

Millionnenabsteliplatze sind gegen Einblick abzuschirmen.

Hinweise

Gegeniiber iandwirtschaftlichen Grundstiicken sind die Vorschriften des
Nachbarrechisgesetzes Rheinland- Pfalz einzuhalten.

Bei Einfriedungen ist § 42 Nachbarrechtsgesetz Rheinland- Pfalz zu beachien.

Bei Anpflanzungen gegeniiber Wirtschaftswegen und Ilandwirtschaftlichen
Grundstiicken sind die Abstdnde nach § 44 bzw. § 46 Nachbarrechtsgesetz
Rheinland- Pfalz einzuhalten.

Bodenfunde missen dem Amt fiir Denkmalpflege, Mainz, gemeldet werden.

Infolge der nahen Lage des Gebietes zum Wiesbach muss mit hohen bzw. zeitweilig
hohen Grundwasserstanden gerechnet werden. Entsprechende Vorkehrungen (z. B.
Weifle Wannen) sind von den Bauherrn zu treffen.

Brandschuiz: Eine Ldschwasserentnahme ist sichergestellt durch das o&ffentliche
Versorgungsnetz. Des weiteren besteht die Mdglichkeit zur Ldoschwasserentnahme
durch den Wiesbach. Zufahrt durch den Wirischaftsweg, der parallel zum Baugebiet
auf der gegenliberliegenden Seite des Wiesbachs verlauft.

Erkenntnisse (ber Altablagerungen sind der zusténdigen Behérde mitzuteilen.
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3.0 Anhang

Biume 1. Ordnung

Biume 2. Ordnung

Liste 1 (gem. Standoriliste 4 Kreis Alzey- Worms)

Striaucher

Ulmus minor
Feldulme

Fraxinus excelsicr
Esche

Ulmus lasvis
Flatterulme

Acer platanoides
Spitzahorn

Tilia cordata
Winterlinde

Acer pseudoplatanus
Bergahorn

Fagus silvatica
Rothuche

Quercus robur
Stieleiche

Mind. : Hochstamm,

STUB8~10ecm, 3xv.
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Acer campestre
Feldahom

Sorbus torminealis
Elsbesre

Carpinus betulus
Hainbuche

Prunus avium
Wildkirsche

Sorbus domestica
Speierling

Malus silvestris
Wildapfel

Pyrus pyraster
Wildbirne

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

Cornus sanguinea
Hartriegel

Lonicera xylosteum
Heckenkirsche

Prunus spinosa
Schiehe

Berberis vulgaris
Berberitze

Rosa canina
Hundsrose

Crataegus oxyacantha
zweigr. Weilidorn

Corylus avellana
Hasel

Euonymus europaea
Pfaffenhiitchen

Crataegus monogyna
eingr. Weilldorn

Mind.: Straucher,
Normalware, b = 90-100 cm
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Begriindung zum Bebauungspian ,,Burggasse”, Gau- Bickeiheim

1.0 Aligemeines
1.1 Aufstellungsbeschluss und Geltungsbereich

Der Gemeinderat der Orisgemeinde Gau- Bickelheim hat in seiner Sitzung am 19.4.1993
gem. & 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Burggasse” beschlossen.
Der Aufstellungsbeschiuss wurde am 13.5.1993 ortstblich bekannt gegeben. Das zur
Bebauung vorgesehene Gebiet des Bebauungsplanes ,Burggasse® liegt im nérdlichen
Bereich der bebauten Ortslage von Gau- Bickelheim.

Das Plangebiet wird wie foigt begrenzt:

Im Norden durch einen bachbegleitenden Wirtschaftsweg. iIm Osten durch bestehende
Bebauung (landwirtschaftlicher Betrieb). Im Siden durch ein- und zweigeschossige
Bebauungen in der Orislage. tm Westen durch die hebaute Orislage des Bebauungsplanes
.m Heimersrech®.

Ostliche Begrenzung:

Westliche Begrenzung:
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Nérdliche Begrenzung:

Sidliche Begrenzung:
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Die genauen Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ergeben
sich aus der zugehorigen Planzeichnung im Mafstab 1:1000. Die erforderiichen
Kompensationsmainahmen sollen in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
aufgenommen werden.

1.2 Topographie

Bei dem Plangebiet handelt es sich um nahezu ebenes Gelénde in der Ortslage von Gau-
Bickelheim,

1.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im zurzeit geltenden Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Waollstein ist der gesamte
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Burggasse” erfasst und als gemischte Bauflache
dargestelit. Damit fligt sich der Bereich des Bebauungsplanes in seine Umgebung ein,
welche sich z. Zt. ebenfalls als Mischgebiet darstelit.

1.4 Sonstige bauliche bzw. rechtliche Gegebenheiten im Plangebiet und in der
Umgebung

Der Geltungsbereich des vorgesehenen Bebauungsplanes wird derzeit als Kieingarten
genutzt. Erwdhnenswerte Baumbestédnde befinden sich entlang des Wiesbaches, der im
nordlichen Rand des Plangebietes wirtschaftswegbegleitend verfauft. Innerhalb der Grenzen
des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes gibt es keinen nennenswerten
Baumbestand.

Angrenzend an den &stlichen Bereich des Planungsgebietes sieht, gefrennt durch einen
Wirtschaftsweg, ein landwirtschaftlicher Betrieb mit zwei Silos (Hohe ca. 10 m). Die restliche,
an das Plangebiet grenzende Bebauung besteht Uberwiegend aus neueren ein- und
zweligeschossigen Wohngebduden, vorwiegend mif Satteldach.

2.0 Erfordernis der Planung

In Gau- Bickelheim sind noch relativ wenig Baugrundstiicke fir eine gemischie Nutzung
verfigbar. Um der bestehenden Nachfrage an Bauland zu entsprechen und um einen Puiffer
zwischen dem genannten landwirtschaftlichen Betrieb enistehen zu lassen, hat der
Gemeinderat der Ortsgemeinde Gau- Bickelheim die Aufstellung des Bebauungsplanes
.Burggassa® beschlossen.

Mit der Auistellung des Bebauungsplanes sollen die baurechilichen Voraussetzungen
geschaffen werden, um die an die bestehende Orislage angrenzenden Flachen einer
geordneten stédtebaulichen Entwicklung zuzuftihren. Da es im interesse der Kommune liegt,
Wohnbaufiachen bereitzustelien und gleichzeitig dérfliche Nutzung nicht auszuschlielen,
sowie einen Puffer zwischen dem genannten landwirtschaftiichen Betrieb und der
Umgebungsbebauung zu schaffen, soflen in der festzusetzenden Gebietsart (Mischgebiet)
beide Bedirfnisse beriicksichtigt werden.

Begrondung zum Bebauungsplan , Burggasse” in Gau- Bickeiheim Seite 4 von 9




3.0 Stddiebauliches Konzept

3.1 Rahmenbedingungen

Um die geordnete bauliche Entwicklung zu gewéhrleisten, wurden in den politischen
Gremien mehrere Moglichkeiten dargestellt und ausfthrlich diskutiert. Es wurde sich fur die
jetzt vorliegende Variante entschieden.

Die HaupterschlieRBung des Gebietes ist Gber die Burggasse vorgesehen. Die Stralle grenzt
im stdilichen Bereich des Plangebietes. Sie ist bereits ausgebaut und verfligt Ober alle
Versorgungskriterien. Die exponierte Lage am Wiesbach soll jegliche Bebauung aufler der
uberbaubaren Flache ausschliei3en. Verschiedene Entwicklungsrichtungen sind nicht mehr
méglich. Okologisch besonders relevant ist die Nahe zum Wiesbach.

3.2 Planungsalternativen

Die Gemeinde Gau- Bickelheim hat sich intensiv mif dem stédiebaulichen
Entwicklungspotential auseinandergesetzt und hat per Beschluss entschieden, diese
stédiebauliche Liicke, wie beschrieben, sinnvoll zu nutzen.

3.3 ErschlieBung Verkehr

Der durch das Baugebiet hervorgehobene Verkehr ist sehr gering und soll direkt Gber die
Burggasse und Pestalozzistralle auf die HaupterschlieBungsstrallen des Ortes geleitet
werden. Der im ndérdlichen Bereich bachbegleitende Wirtschaftsweg wird nicht zur
Erschlielung zugelassen.

3.4 Geplante Bebauung

Die Bebauung ist nur in Form von Einzel- und Doppelhdusern zuldssig. Da die Flache
exponiert liegt, sind zum Schutz des Landschafts- und Orisbildes Regelungen zur maximalen
Hohe der Gebdude in die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgenommen
worden. Die Hohenfestsetzungen sollen eine eingeschossige Bebauung mit Dachausbau
ermoglichen. Die Festsetzungen einer verbindlichen Firstrichtung wird an den erforderlichen
Stellen in den Bebauungsplan aufgenommen.

3.5 Immissionen und Emissionen

Immissionen und Emissionen sind im Bereich des geplanten Baugebietes iediglich durch
den, im dstlichen Bereich, angrenzenden landwirtschatftlichen Betrieb zu erwarten und im
landlichen Bereich durchaus blich.

3.6 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser und Energie wird durch Abschluss an die
vorhandenen Orisnetze gesichert. Das Abwasser wird Uber einen Schmutzkanal abgeleitet.
Der Kanal ist bereits als Mischwasserkanal in der Burggasse vorhanden. Das Strallenwasser
wird ebenfalls in diesen Kanal eingeleitet. Das Oberflaichenwasser im privaten Bereich ist
entsprechend den gesetzlichen Vorgaben (§ 2 LWG) mdaglichst auf den Grundstiicken zu
belassen. Anzustreben ist flir den privaten Bauherrn die Brauchwasserutzung. Alternafiv
das Niederschiagswasser entweder auf den Grundstlicken einer Versickerung zugefuhrt
werden oder in den nahegelegenen Wiesbach eingeleitet werden. Hierzu bedaif es einer
wasserrechilichen Erlaubnis.
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3.7 Umweltvertraglichkeit

Die Erforderlichkeit einer UVP ergibt sich aus § 3 Abs. 1 Umweltveriraglichkeitsprifungs-
geseiz (UVPG) in Verbindung mit den §§ 3 a-f UVPG, wobei sich nach Mafigabe der Anlage
1 zum UVPG eine generelle UVP- Pflicht oder eine Vorprifung ergeben kann. Flr die
kommunale Planungspraxis sind insbesondere die in der Anlage 1 zum UVPG unter Nr. 18
aufgefihrten bauplanungsrechtlichen Vorhaben von Bedeutung. Hier werden zwei
Schwellenwerte vorgegeben, die sich an der festgesetzten Grundflachenzahl (§ 19 Abs. 2
BauNVQO) orientieren. Wird die ersie Schwelle von 20000 m* Gberbaubarer
Grundstiicksflache erreicht bzw. tberschritien, ist eine Vorprifung durchzufuhren. Ab der
zweiten Schwelle von 100.000 m? Gberbaubarer Grundstiicksfldche ist eine UVP zwingend
erforderlich.

Fur die Verwirklichung des vorliegenden Bebauungsplanes ,Burggasse” besteht aufgrund
einer Gesamftfléche von ca. 0,23 ha keine Verpilichtung zur Durchfihrung einer aligemeinen
Vorprifung des Einzelfalles gemafl § 3¢ UVPG und somit zur Durchfithrung einer
Umweltvertraglichkeitspritffung, fur die der Umweltbericht den Prozess der Ermittlung,
Beschreibung und Bewertung von Umweltbelangen festhalten und die Grundlage fur eine
Abwagung mit anderen Belangen schaffen soll.

Jedoch wurden die Belange von Natur- und Landschafisbild in gebotenem Umfang
berlicksichtigt. Die Ergebnisse der Bestandsaufnahme und Inaugenscheinanalyse der
vorhandenen natur- und landschaftsrelevanten Gegebenheiten kénnen dem Bebauungsplan
entnommen werden. Durch den Volizug des Bebauungsplanes kommt es zu Verlusten von
Kleingarten. Die Versiegelung von Grund und Boden wird durch den Bebauungsplan so
gering wie moglich gehalien. Als ausgleichbar ist die Versiegelung von Grund und Boden auf
den Grundsticken und dem dazugehdrigen Grinstreifen einzuschatzen. Dieser Grinstreifen
setzt sich aus dem bisher vorhandenen Wirtschaftsweg und dem 3,50 m breiten Griinstreifen
auf den Grundstiicken, der von den Grundstiickseigentimern zu unterhalien ist, zusammen.
iviit dieser Maflnahme wiirde dem Wiesbach ein Entwicklungsraum und ein Pufferstreifen zur
Verfiigung gestellt werden. Der Wirtschaftsweg verliert seine Funktion als solches und dient
der Herstellung des Grinstreifens entlang des Wiesbach.

Der Eingriff in das Landschaftsbild ist nach dem Stand des Wissens nicht zu berechnen. Fir
das Landschaftsbild bzw. die Erholungseignung ist insbesondere die nirdliche Randiage
pragend. Im Bebauungsplan werden verschiedene Malinahmen festgesetzt, um die Eingriffe
im Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes zu kompensieren. Dazu werden
insbesondere Festsetzungen zur Begriinung des Siedlungskérpers sowie baugestalterische
Festsetzungen getroffen. Die mit der Realisierung des Bebauungsplanes verbundenen
Eingriffe in den Wasserhaushalt werden aufgrund des vorhandenen Kanals volistandig
kompensiert. Zuséizlich sind verschiedene versiegelungsbegrenzende Maflnahmen in den
Bebauungsplan aufgenommen worden. Die durch die zuséaiziiche Bebauung
hervorgerufenen Eingriffe werden durch die im Bebauungsplan vorgesehenen Maflnahmen
soweit wie mdglich minimiert und im Rahmen der staddtebaulichen Maglichkeiten im Gebiet
ausgeglichen.

4.0 Erforderiichkeiten der Planinhaite

Der Bebauungsplan setzi enisprechend der stddtebaulichen Konzeption ein ,Mischgebist
gem. § 6 Baunutzungsverordnung fest. Die in § 6 Abs. 2 BauNVO aufgeflhrien Tankstellen,
Vergniigungsstatien und Garienbaubetriebe sind nicht zuldssig.

Begriindung:

Die im Bebauungsplan getroffenen Regelungen enisprechen denen der gesamten
Umgebungsflache, die sich im Flachennutzungsplan ebenfalls als Mischgebiet darstelit. Ziel
ist es uU. a., eine Wohnbebauung fir Familien zu erméglichen, sowie einen Puffer zu dem
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bestehenden landwirtschaftlichen Betrieb zu entwickeln. Sonstige ,dorfliche” Nuizungen
sollen, soweit sie wohnvertraglich sind, zugelassen werden kénnen, insbesondere unter dem
Aspekt der umliegenden Bebauung, da die angrenzenden Flachen ebenfalls als Mischgebiet
ausgewiesen sind. Tankstellen und Gartenbaubetricbe werden aufgrund ihres
Flachenbedarfs diesen kleinen Geltungsbereich bzw. den mit ihnrem Beirieb verbundenen
Immissionen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

4.1 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Bebauungspian durch die Grundflachenzahl, die
Geschossflachenzahl, die Geschossigkeit sowie durch Festsetzung zu den Hbhen der
Gebaude bestimmt. Die Grundflichenzahl (GRZ) wird im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes auf 0,4 festgesetzt. Erganzend wird geregelt, dass bei Berechnung der
GRZ gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO eine Uberschreitung der fesigesetzten GRZ nicht

zulassig ist.

AuRerdem werden Regelungen bzgl. der maximalen Gebaudehdhe getroffen. Dabe! werden
sowohl die maximale Firsthohe (10 m), sowie auch Trauthdhen (5,50 m) festgesetzt.

Begriindung:

Die Begrenzung der GRZ auf 04 erfolgt aus Grinden des Bodenschutzes. Der
Versiegelungsgrad der Baugrundstiicke kann hierdurch auf ein vertretbares Mal® beschrankt
werden. Die gewahlte Bauweise und die voraussichtiiche Grélbe der Baugrundstiicke lassen
eine derartige Beschrankung der Uberbauung der Grundstlicke zu, ohne dass dadurch die
individuelle Baufreiheit unverhaltnismafig eingeschranki wird. Die exponierte Lage des
Plangebietes, die Planungsabsicht der Kommune und die Belange des Bodenschutzes
rechifertigen diese Festsetzung. Die Festsetzung zu den Gebadudehthen entsprechen der
Forderung des § 16 Abs. 3 BauNVO, wonach die Hohe baulicher Anlagen stets festzusetzen
ist, wenn ansonsten oOffentliche Belange — insbesondere das Orts- und Landschaftsbild —
beeintrachtigt werden kdnnen.

Die exponierte Lage entlang des Wiesbaches und der Umgebungsbebauung machen eine
Begrenzung der Gebaudehohe unabdingbar. Die Hohenfestsetzungen mittels Trauf- und
Firsthdhe in Verbindung mit den festgesetzien Dachneigungen gewéhrleisten eine
mafstabliche und regionstypische landschaftsbildvertragliche Architektur. Die Einschrénkung
der Gestaltungs- und Baufreiheit der Grundstlickseigentiimer erscheint aus den dargestellten
Grinden veriretbar.

4.2 Bauweisen, Gberbaubare und nicht {iberbaubare Grundstiicksflichen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird die offene Bauweise festgesetzi. Es sind nur
Einzel- und Doppelhduser zuldssig. Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden per
Baugrenze vorgegeben. Auch die Firstrichtung ist vorgegeben.

Begrindung:

Die Festsetzungen sollen eine an der erarbeiteten stddtebaulichen Konzeption orientierte
Bebauung ermoglichen. Dazu werden die erforderlichen ,Baufenster” im Plan festgesetzt.
Die Dimensionierung der ,Baufenster’ ldsst groRzigige Gestaltungsmoglichkeiten fur die
ginzelnen Bauherren zu. Die Firstrichtung wird nach der Umgebungsbebauung festgelegt.
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4.3 Nebenanlagen

Nebenaniagen sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache bzw. deren seitlicher
Verldngerung  zu  errichten. Untergeordnete  Nebenanlagen, wie  Pergolen,
Militonnenstellplatze etc., sind auch auerhalb der ,Baufenster® zul&ssig.

Begriindung:

Durch die Festsetzung soll insbesondere die Versiegelung begrenzt werden. Groliere,
versiegelnde Nebenanlagen im rlckwartigen Gartenbereich sind nicht zulassig. Es sind
somit keine langen, oftmals versiegelten Fidchen notwendig. Die rlckwartigen
Gartenbereiche bilden eine zusammenhdngende Grinzone, die in Verbindung mit den
bachbegleitenden Baumen 1. Ordnung auch &kologische Funktionen tGbemnimmi und nicht
durch bauliche Anlagen unierbrochen wird. Trotzdem verbleiben aufgrund der grofdziigigen
Baufensterdimensionierung noch ausreichend Mobglichkeiten zur Unterbringung von
Nebenanlagen.

4.4 Fldchen fiir MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von
Natur und Landschaft sowie Festsetzungen fiir das Anpflanzen von
B3aumen und Stréuchern

Im Bebauungsplan werden in der Planzeichnung sowie in den textlichen Festsetzungen
zahlreiche Regelungen zur Umsetzung des Kompensationskonzeptes getroffen.

Begrindung:

Aufgrund der Geringflgigkeit des Eingriffs und der Umgebungsbebauung wird keine externe
Kompensationsflache fesigesetzt. Den Belangen des Landschaftsbildes wird, inshesondere
durch die Festsetzung der Gebdudeh&hen und Dachgestaltung sowie durch Festsetzung der
Grinplanung, Rechnung getragen. Um den durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff
in Natur und Landschaft zu kompensieren, werden auch Regelungen zur Bepflanzung der
einzelnen Baugrundstiicke getroffen. Hier sollen, in Anlehnung an den Bestand an Bdumen
und Stréuchern oristypische Baum- und Straucharten gewahit werden. Aus Aspekien des
Landschafisbildes ist zusaizlich auch eine entsprechende Eingriinung durch den im
Bebauungsplan gekennzeichneten Pflanzstreifen entlang der Nordgrenze angemessen und
ausreichend. Hinsichtlich der Nahe des Baugebietes zum Wiesbach sind keine gravierenden
Konflikte zu erwarten. Es besteht z. Zt. keine Vorbelastung entlang des Wiesbaches im
gesamten Ortsbereich. Auflerdem verlduft direkt bachbegleitend zum Wiesbach ein
Wirtschaftsweg, der seine Funktion als solches verliert und als Entwicklungsstreifen dem
Wiesbach zur Verfigung stehi. Stellpldtze und Zufahrien zu Steliplatzen und Garagen stellen
einen wesentlichen flachenversiegelenden Faktor dar. Um die negativen Auswirkungen
dieser Flachen bzgl. des Wasserhaushaltes méglichst gering zu halten, werden fiir diese
baulichen Anlagen wasserdurchldssige Belage verbindlich vorgeschrieben. Die Nachieile
dieser Beldge hinsichtlich ihrer Begehbarkeit erscheint durch die Verwendung von Drain-
Pflaster oder Auspflasterung von schmalen Gehstreifen kompensierungsfahig.

4.5 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Auflere Gestaltung baulicher Anlagen.

Im Bebauungsplan sind verschiedene Festsetzungen zur Gestaliung der baulichen Anlagen
auf Grundlage von § 4 BauGB fesigesetzt Der Schwerpunkt der Festsetzung liegt
inshesondere auf der Gestaliung der Dachfldchen. Daneben sind insbesondere Regelungen
der Geschossigkeit, der Hohe des Baukérpers und der Einfriedungen gefroffen. Durch diese
iiatnahme soll eine homogene Anpassung an den besichenden Grinbereich und die
Umgebungsbebauung geschaffen werden.
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5.0 Bodenordnende Mallnahmen
Prinzipiell wird von der Gemeinde kein Ankauf der Baufiachen angestrebt. Zur Umsetzung

des Bebauungspianes ist keine Umlegung erforderlich. Es ist davon auszugehen, dass es im
Zuge des privaten Ankaufs zu zweckmafig bebaubaren Grundstiicken kommt.

6.0 Stadtebauliche Rahmendaten

Fidchenbezeichnung ha {ca.) % {ca.)
Flache des Geliungsbereiches 0,23 100
Nettowohnbauland 0,09 40
Angeordnete Grinflachen 0,02 10
Zuwegung und Versorgungsflachen 0,01 5

Nicht Giberbaubare Flachen 0.1 45

Anzahl der Bauplaétze ca. 3

7.0 Sonstige Festsetzungen

Gegenlber  landwirtschaftlichen Grundstiicken  sind  die  Vorschriften  des
Nachbarrechtsgesetz Rheinland- Pfalz einzuhalten.

Bei Einfriedungen ist § 42 Nachbarrechtsgesetz Rheinland- Pfalz zu beachten. Bei
Anpflanzungen gegeniiber Wirtschaftswegen und landwirtschaftiichen Grundstlicken sind die
Abstinde nach § 44 bzw. § 46 Nachbarrechtsgesetz Rheinland- Pfalz einzuhalien.
Bodenfunde missen dem Amt fur Denkmalpilege, Mainz, gemeldet werden.

Infolge der nahen Lage des Gebietes zum Wiesbach muss mit hohen bzw. zeitweilig hohen

Grundwasserstanden gerechnet werden. Entsprechende Vorkehrungen {(z. B. Weile
Wannen) sind von den Bauherrn zu freffen.
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