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Unterirdisch (Regenwasserkanal)

L o——o—1 Unterirdisch (Wasserleitung)

9. Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche Griinflichen

M Zweckbestimmung: Strallenbegleitgriin

13. Planungen, Nutzungsregelungen, Malnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6
BauGB)

Anpflanzungen von Biumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen fiir
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie von Gewadssern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB)
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d sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB)
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PPS Kennzeichnung fir privaten Pflanzstreifen

15. Sonstige Planzeichen
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16. Planzeichen zur Darstellung des Bestandes
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Wohngebaude mit Hausnummer

Gewerbe- oder Wirtschaftsgebdude mit Hausnummer

Nebengebaude

T~ | Grundstiicksgrenze

146 Flurstiicksnummer

17. Nachrichtliche Darstellungen

‘/,Nicht Uberbaubare Grundstlcksflachen
————+Uberbaubare Grundstiicksflichen

Erlduterung der Nutzungsschablone:
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Maximale Firsthéhe in Meter
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
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PLANZEICHEN nach der PlanzV

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB -, §§ 1 bis 11 der
Baunutzungsverordnung - BauNVO -)

WA Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

2 Wo Beschrankung der Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Geschossflachenzahl GFZ mit Dezimalzahl, als Hochstmal3

0,4 Grundflichenzahl GRZ mit Dezimalzahl

Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal3

Hoéhe der baulichen Anlagen

THmax. Maximale Traufhohe in Meter

FHmax. Maximale Firsthohe in Meter

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

o Offene Bauweise

Nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig

Baugrenze

6. Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche StraRenverkehrsflachen

StralRenbegrenzungslinie

Offentliche Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

E Zweckbestimmung: Offentliche Parkflache

Zweckbestimmung: Wirtschaftsweg

7. Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie fiir
Ablagerungen; Anlagen, Einrichtungen und sonstige MalRnahmen, die dem Klimawandel

entgegenwirken (§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

Flachen fiir Versorgungsanlagen

O Zweckbestimmung: Elektrizitat (Trafostation)

8. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

+—e——— Oberirdisch (Mittelspannungsfreileitung)

——o——o——{ Unterirdisch (Fernwirkleitung)

Unterirdisch (Leitungen auBer Betrieb)

Unterirdisch (Mittelspannungsleitung)

——o——o—— Unterirdisch (Telekommunikationsleitung)
——o——o——| Unterirdisch (Schmutzwasserkanal)
——o——o——{ Unterirdisch (Beleuchtungskabel)

I o——o——| Unterirdisch (Mischwasserkanal)

Unterirdisch (Niederspannungsleitung)
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BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

Folgende Einrichtungen, die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden
koénnen, sind auf Grundlage von § 1 Abs. 6 Satz 1 BauNVO in Verbindung mit § 31 BauGB nicht
zuldssig:

= Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
* Anlagen flr Verwaltung,

= Gartenbaubetriebe,

* Tankstellen und

» sonstige nicht stérende Gewerbetriebe.

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

Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)
Die Obergrenze der Grundflachenzahl wird auf 0,4 festgesetzt.

Gemal den Bestimmungen des § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache
die Grundflachen von

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfliche, durch die das Baugrundstick
lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen. Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen der zuvor genannten
Anlagen bis zu 50 von Hundert Uberschritten werden, hoéchstens jedoch bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,6.

Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO)
Es wird eine max. Geschossflachenzahl von 0,8 als HochstmaR festgesetzt.

Bei der Ermittlung der Geschossflachenzahl (GFZ) sind die Flachen von Aufenthaltsraumen in
Kellergeschossen und in Dachraumen einschlieBlich der zu ihnen gehérenden Treppenraume
und einschlielllich ihrer Umfassungswande mitzurechnen.

Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)
Die Zahl der Vollgeschosse wird auf maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen (§§ 16 und 18 BauNVO)
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Bezugspunkt

Als unterer Bezugspunkt fiir die Ermittlung der Gebdudehtéhen wird die Oberkante der im
Endausbau fertiggestellten StraRenmitte, senkrecht zur Mitte der Gebdudeseite festgesetzt,
die zur StraRe liegt.

Bei Eckgrundstiicken ist der hoher gelegene Bezugspunkt maRgeblich.

Maximale Traufhohe (TH)

Die maximal zuldssige Traufhohe wird entsprechend dem Eintrag in die Nutzungsschablone
festgesetzt. Die Traufhohe darf durch Dachaufbauten (z.B. Zwerchhauser) Ulberschritten
werden. Die Traufh6he wird dabei definiert, als das senkrecht gemessene Mal} zwischen der
Schnittkante zwischen den AulRenflaichen des aufgehenden Mauerwerks und der Oberkante
Dachhaut und dem Bezugspunkt.

Maximale Firsthohe (FH)

Die maximal zuldssige Firsthohe wird entsprechend dem Eintrag in die Nutzungsschablone
festgesetzt. Dabei wird zwischen dem Bezugspunkt und dem hochsten Punkt der
Dachkonstruktion gemessen.

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

Innerhalb des Bebauungsplanes sind maximal zwei Wohneinheiten pro Wohngebaude
zuldssig.
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Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22 und 23
BauNVO)

Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Als Bauweise wird die , offene Bauweise” festgesetzt. Die nach Landesrecht erforderlichen
Abstandsflichen sind dabei einzuhalten. Im allgemeinen Wohngebiet sind Einzel- und
Doppelhduser zuldssig.

Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)
Die Baugrenzen werden entsprechend dem Eintrag in der Planzeichnung festgesetzt.

Verkehrsflaichen und Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung (gem. § 9 Abs. 1 Nr.
11 und Abs. 6 BauGB)

Verkehrsflachen und Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung werden gemal den
Eintragen in der Planzeichnung festgesetzt. Hierbei weisen die Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung die Nutzungen Offentliche Parkfliche, Verkehrsbegleitgriin sowie
Wirtschaftsweg auf.

Stellplatze und Garagen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 13 BauNVO)

Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zuladssig und missen mit
ihrer Zufahrt einen Abstand von mindestens 5 m von der Strallenbegrenzungslinie einhalten.

Flachen fiir Nebenanlagen (gem. § 9 Abs. 1 Nr.4 und § 14 BauNVO)

Nebenanlagen sind zwischen stralenseitiger Baugrenze und StraBenbegrenzungslinie nicht
zuldssig. Ausgenommen hiervon sind Zuwegungen und Standplatze fiir Millbehalter.
Aullerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflaichen sind Nebenanlagen in Form von Gebauden
nur bis zu einer Grundfliche von max. 12 m2 Die Bestimmungen der LBauO bzgl. der
Genehmigungspflicht sind zu beachten.

Flachen fiir Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Die Flache fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitat (Trafo) wird gemaf
Planeinschrieb festgesetzt.

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

Nicht Uberdachte Zuwegungen, FuR- und Radwege sowie ebenerdige, oberirdische, nicht
lberdachte Kfz-Stellplatze sind - soweit andere gesetzliche Regelungen nicht entgegenstehen
- ausschlielllich in luft- und wasserdurchlassigen Belagen wie z. B. Drain- oder Rasenpflaster,
Schotterrasen oder offenporigem Wabenfugenpflaster und versickerungsfahigem Unterbau
auszufihren.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1
Nr. 25 BauGB)

Anpflanzen von Baumen
Samtliche in der Planzeichnung festgesetzten Baume sind in der Mindestpflanzqualitat nach
der Pflanzempfehlungsliste zu pflanzen.

Die in den zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes ausgewiesenen Baume sind
anzupflanzen, zu unterhalten und bei Verlust zu ersetzen.

Bei der Anpflanzung der Baume ist eine geringe Standortverschiebung moglich.

Privater Pflanzstreifen PPS

Innerhalb des privaten Pflanzstreifens PPS ist eine mindestens zweireihige, standortgerechte
Geholzhecke aus niedrigwiichsigen, einheimischen Gehdlzen zu pflanzen und dauerhaft zu
unterhalten. Es sind niedrigwiichsige Straucharten zu gleichen Anteilen aus Liste 1 der
Pflanzempfehlungsliste, Spalte 4 ,Niedrigwiichsige Straucher” auszuwahlen.

Ausfallende Geholze sind in der ndachsten Pflanzperiode gleichartig zu ersetzen.
Die Bestimmungen des Nachbarrechtsgesetz RLP zu Pflanzabstdnden sind zu beachten.

Des Weiteren wird auf die Ausfiihrungen unter den Hinweisen ,Privater Pflanzstreifen-
Grenzabstande fiur Hecken” verwiesen.

Private Freiflachen

Pro Baugrundstiick ist mindestens ein hochstammiger Laubbaum oder Obsthochstamm aus
den beiliegenden Pflanzenlisten anzupflanzen und zu unterhalten. Koniferen, Nadel- oder
Ziergeholze sind keine ortstypischen Bepflanzungen. Bepflanzungen, die zu tber 50 % mit
Nadelgehdlzen vorgenommen werden, sind insbesondere bei Einfriedungen und Hecken nicht
zuldssig.

Sofern ein evtl. vorhandener Baum (insbesondere Obstbaum) auf privater Grundsticksflache
dauerhaft erhalten wird, wird dieser auf die festgesetzte Pflanzverpflichtung angerechnet.

Die Ausgestaltung und die Bepflanzung der nicht (berbauten Grundstiicksflachen sind
spatestens 2 Jahre nach Abschluss der BaumaBnahme (Baufertigstellungsanzeige)
durchzufihren.

Die nicht iberbauten Flachen der Grundstiicke sind, soweit sie nicht als Zufahrten, Wege,
Stellplatze, Fahrradstellplatze, Miillabholflichen, Freisitze, Spielflichen oder Terrassen
genutzt werden, als Grinflichen oder Hausgdrten anzulegen und mit heimischen,
standortgerechten Baumen und Strauchern zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Pflanzauswahl
Bei der Bepflanzung der unbebauten Grundsticksflichen sind landschaftstypische

Pflanzenarten vorzugsweise gem. den beigegebenen Pflanzlisten oder vergleichbar zu
wahlen.

PFLANZEMPFEHLUNGSLISTE

Bei den festgesetzten PflanzmaRnahmen sollten vorrangig die nachfolgenden Pflanzenarten
oder vergleichbare verwendet werden:

Liste 1: Baume und Straucher zur Bepflanzung der privaten Freiflichen

Niedrigwiichsige
Straucher

Biaume 1. Ordnung Biaume 2. Ordnung Straucher

Prunus fruticosa
Zwergkirsche

Quercus robur
Stieleiche

Carpinus betulus
Hainbuche

Cornus sanguinea
Hartriegel
Fraxinus excelsior

Acer campestre Euonymus europaea  Cytisus scoparius

Esche Feldahorn Pfaffenhiitchen Besenginster
Ulmus minor Prunus avium Rosa canina Ribes uva-crispa
Feldulmesche Wildkirche Hundsrose Wilde Stachelbeere

Berberis vulgaris
Berberitze

Ulmus laevis
Flatterulme

Sorbus domestica Prunus spinosa
Speierling Schlehe

Acer platanoides Malus silvestris Berberis vulgaris Rubus idaeus

Spitzahorn Wildapfel Berberitze Wilde Himbeere
Tilia cordata Pyrus pyraster Lonicera xylosteum
Winterlinde Wildbirne Heckenkirsche

Acer pseudoplatanus Sorbus torminalis
Bergahorn Elsbeere

Fagus silvatica
Rotbuche

mind. Straucher
Normalware,
80-100 cm h, 2x v.

Mind. Hochstamm mind. Heister, mind. Straucher
STU12-14cm,3xv. 2xv., 100-125cm h Normalware,
80-100 cm h, 2x v.

Liste 2: Obstbaumarten
Hoch- und Halbstamm, Pflanzung je Sorte im Gebiet

Apfel: Birnen: Kirsche:
Ontarioapfel Clapps Liebling Biittners Rote Knorpelkirsche
GroRe schwarze Knorpelkirsche

Schoner aus Boskop Kostliche aus Charneux

Roter aus Boskop Alexander Lucas Hedelfinger Riesenkirsche

Gravensteiner Pastorenbirne Schneiders Spate Knorpel-

kirsche

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 LBauO)
AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

Dachform
Zulassige Dachformen sind Sattel-, Zelt-, Walm- und Krippelwalmdacher sowie versetzte
Pultdacher.

Die zuldssige Dachneigung betragt 20 - 45°.

Fiir Garagen und untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen i.S. des § 14 BauNVO sind
von den festgesetzten Dachneigungen abweichende Gradzahlen zulassig.

Dachaufbauten zum Ausbau von Wohnrdumen im Dachgeschoss (z.B. Dachgauben und
gegengeneigte Teildachflichen) sind zugelassen, wenn sie sich der jeweiligen
Hauptdachflache unterordnen.

Solaranlagen sowie Dachbegriinungen sind zulassig.

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

Die Gesamthohe der stralRenseitigen Einfriedungen darf an den ErschlieBungsstralRen von der
vorderen Baugrenze das MaR von 1,00 m - jeweils gemessen ab OK Gehweghinterkante bzw.
OK Strale - nicht tiberschreiten. Die Sockelhéhe der Einfriedungen darf allseitig nicht mehr als
0,30 m betragen.

Maschendrahtzdaune, Einfriedungen aus Aluminiumblech, Kunststoffglas sowie sonstigen
Kunststoffen sind im Vorgartenbereich unzulassig.

Auf keiner Seite dirfen geschlossene Metallkonstruktionen oder Einfriedungen aus
Mauerwerk oder Beton (auBer fiir den Sockel und Pfeiler sowie fiir die vorhergehende
Festsetzung) vorgesehen werden.

Einfriedungen zu den Nachbargrundstiicken diirfen das Mal® von 2,0 m (iber Geléandeniveau
nicht Uberschreiten. Das MaR darf bei einer Kombination mit einer Stitzmauer nicht
Uberschritten werden.

Die Abstandsflichen zu den angrenzenden Wirtschaftswegen sowie zu den
Landwirtschaftlichen Flachen sind zu beachten. Im Allgemeinen sind die Bestimmungen des
Nachbarrechtsgesetz RLP zu beachten.

3.3 Gestaltung der unbebauten Flachen der Baugrundstiicke (§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Die unbebauten Grundsticksflichen der bebauten Grundstiicke sind, sofern nicht fir
Stellplatze, Zuwegung / Zufahrt, Terrassen o. d. zuldssigerweise genutzt, begriint gartnerisch
anzulegen. Versiegelungen / Teilversiegelungen in Form von Kies-/ oder Schottergérten,
insbesondere sofern auf Folienunterlage, sind unzulassig.

3.4 Zahl der notwendigen Stellpldtze nach § 47 LBauO (§ 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO)

Gemall § 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO wird festgesetzt, dass mindestens 2 Stellpldtze (Stellplatze,
Carports oder Garagen) je Wohneinheit auf dem Grundstiick herzustellen sind.

HINWEISE

Ordnungswidrigkeiten (§ 86 HBO)
Ordnungswidrig im Sinne des § 86 HBO handelt, wer den Festsetzungen der hiermit nach § 86 HBO
i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

Ordnungswidrigkeiten (§ 213 BauGB)
VerstoRe gegen die Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB (Pflanzvorschriften) werden gemaR
§ 213 BauGB als Ordnungswidrigkeiten geahndet.

Baugrund
Es werden projektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen.

Die einschlagigen Regelwerke, wie z.B. DIN 1054, DIN 4020, DIN EN 1997-1 und-2, DIN 4124, sind zu
beachten.

Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 19731 und der DIN 18915 zu beriicksichtigen.

Archaologische Funde

Aus dem betroffenen Areal sind bislang keine archdologischen Funde oder Befunde bekannt
geworden; ein Vorhandensein kann deswegen aber nicht ausgeschlossen werden. Im
Planungsgebiet sind erdgeschichtliche Funde und Befunde zu erwarten (Perm, Rotliegend sowie
Tertiar, Oligozan). So wurden 1982 in Luftbildern sowohl ca. 70 m siidlich des Areals als auch 50 m
Ostlich von der Nordwestecke Bodenverfarbungen/Gruben festgestellt.

Der Denkmalfachbehorde Direktion Landesarchdologie - Erdgeschichte-, Niederberger Hohe 1,
56077 Koblenz, ist der Beginn jeglicher Erdarbeiten rechtzeitig (mindestens vier Wochen vorher)
anzuzeigen, damit vor bzw. wahrend der Bodeneingriffe die geologischen und paldontologischen
Befunde und Funde fachgerecht dokumentiert bzw. geborgen werden koénnen. Eine
Beeintrachtigung der laufenden Arbeiten erfolgt im Allgemeinen nicht, bzw. es werden im Falle
grofRerer Bergungen entsprechende Absprachen getroffen.

1. Die ausfiihrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes
(DSchG) vom 23.3.1978 (GVBI., 1,978, S.159 ff), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26.11.2008
(GVBI., 2008, S.301) hinzuweisen. Danach ist jeder zutage kommende, archidologische Fund
unverziglich zu melden, die Fundstelle soweit als moglich unverdndert zu lassen und die
Gegenstande sorgfiltig gegen Verlust zu sichern.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fir
Denkmalpflege Hessen, Archdologische Denkmalpflege, oder der Archaologischen Denkmalpflege
bzw. Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Bergstrae unverziiglich anzuzeigen (§ 21
HDSchG).

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich das denkmalgeschiitzte Gebdude ,,Dammstrafie 2
Stellwerk”. Es stellt einen kubistischen Granitbau, bestehend aus einem hohen, viergeschossigen
Turmbau und einem nach Norden angefiigten, niedrigeren Fligelbau dar. Das eindrucksvolle,
sachlich- niichterne Stellwerk dirfte in den dreiliger Jahren entstanden sein. Am Turm grenzt nach
Suden ein weiterer, noch kleinerer Baukorper an. Die Bestandteile sind flach eingedeckt. Das Dach
des Turmes ist zu den Gleisen hin Uberragend um ein um die Gebaudekanten herumgefiihrtes
Fensterband zu verschatten. Sonst regelmaRig gesetzte kleine Lochfenster. An der Nordwand des
Stellwerks ist eine Granittafel mit Namen von Gefallenen des Ersten Weltkrieges, die im Dienst der
Eisenbahn standen, angebracht.

Bauliche Verdanderungen an, in oder im Umfeld der gekennzeichneten Kulturdenkmaler
(Einzelanlagen) nach § 2 (1) Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) sind gemaR § 18 (1) HDSchG
genehmigungspflichtig. Bei  beabsichtigten = MaRnahmen st friihzeitig = Kontakt zur
Denkmalschutzbehorde aufzunehmen.

Schutz des Mutterbodens

Der bei Bauarbeiten anfallende Oberboden (Mutterboden) ist schonend zu behandeln und einer
sinnvollen Folgenutzung zuzufithren. Auf § 202 BauGB ,Schutz des Mutterbodens” und die DIN
18915 wird ausdriicklich hingewiesen.

Radonprognose
Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bereichs mit intensiver Bruchtektonik, in dem ein erhohtes
Radonpotential (20.000- 40.000 Bg(m3) zu erwarten ist.

Radonmessungen in der Bodenluft des Bauplatzes oder Baugebiets werden dringend empfohlen.
Die Ergebnisse sollten Grundlage fiir die Bauplaner und Bauherren sein, sich ggf. flr bauliche
Vorsorgemalinahmen zu entscheiden.

Insgesamt gilt es die Ausfihrungen in ,Radon in Hessen- Praktischen Informationen zum
Strahlenschutz” des Hessischen Ministeriums fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz (November 2019) zu beachten.

DIN-Vorschriften

Die in den textlichen Festsetzungen, der Planbegriindung und den Hinweisen angegebenen
DIN-Vorschriften sind zu beziehen lber den Beuth-Verlag GmbH, Burggrafenstr. 6, 10787 Berlin
oder konne bei der Bauverwaltung der Stadt Alzey wahrend den (blichen Dienststunden
eingesehen werden.

Kampfmittel

Das Vorhandensein von Weltkriegsmunition kann nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden.
Kampfmittelfunde gleich welcher Art, sind unverziglich dem Kampfmittelraumdienst
Rheinland-Pfalz zu melden. Der Kampfmittelrdumdienst entscheidet dann (ber die weitere
Vorgehensweise. Die Fachunternehmen sind nicht berechtigt selbststiandig Fundmunition zu
entscharfen, zu sprengen und auf 6ffentlichen StraBen zu transportieren.

Hinweis zur Behandlung von Niederschlagswasser:
Gem. § 37 Abs. 4 HWG soll, soweit wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen, Niederschlagswasser von demjenigen verwertet werden, bei dem es anfallt.

Gem. § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz soll das unbedenkliche Niederschlagswasser ortsnah
versickert, verrieselt oder direkt oder (iber eine Kanalisation ohne Vermischung mit dem
Schmutzwasser in ein Gewadsser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Unverschmutzte Oberflichenwasser soll gesammelt und als Brauchwasser oder zur
Gartenbewadsserung verwendet werden.

Erganzend kann das auf Dachflichen anfallende Niederschlagswasser gesammelt werden. Die
Nutzung von Regenwasser gemaR dem Stand der Technik wird empfohlen. Sofern Zisternen
eingebaut werden, ist zur Ableitung groRerer Regenereignisse bei gefiillten Zisternen ein
Notlberlauf mit freiem Abfluss in das 6ffentliche Kanalsystem vorzusehen. Ein Riickstau von der
Kanalisation in die Zisterne muss durch entsprechende technische MalRnahmen vermieden werden.
Bei anstehenden versickerungsfahigen Béden kann die Notentlastung (Uber eine
Versickerungsmulde erfolgen.

Sofern die Sammlung von Niederschlagswasser in Zisternen zur Brauchwassernutzung u.a. fiir die
Toilettensplilung vorgesehen ist, sind zudem die nachfolgenden Hinweise entsprechend zu
bericksichtigen:

e Es dirfen keine Verbindungen zum Trinkwassernetz hergestellt werden;

e Samtliche Leitungen im Gebaude sind mit der Aufschrift/Hinweisschild ,Kein Trinkwasser" zu
kennzeichnen.

e Gemal TrinkwV ergibt sich eine Anzeigepflicht fir Regenwassernutzungsanlagen in Haushalten
gegenliber dem Gesundheitsamt

¢ Bei der Installation sind die Technischen Regeln, hier insbesondere die DIN 1988 sowie die DIN
1986 und DIN 2001 zu beachten.

e Der Trager der Wasserversorgung sollte Uber solche Planungen/Einbauten/Installationen
informiert werden.

Durch die Nutzung des gesammelten Niederschlagwassers als Brauchwasser kann der Verbrauch
von sauberem Trinkwasser verringert werden. Hierdurch wird der Eingriff in den Natur- und
Wasserhaushalt gemindert. Auch ist die Einleitung von Stoffeintrdgen in den Bodenkorper gering zu
halten. Um dem Aspekt des Schadstoffriickhalts ist eine Versickerung tber die belebte Bodenzone
daher zu vermeiden. Insgesamt dient diese MaRnahme daher auch dem Schutz von Boden und
Natur.

Bauzeitliche Grundwassererhaltung/ Mégliche erh6hte Grundwasserstinde:

Gemall dem erarbeiten geotechnischen Bericht von ICP (Ingenieurgesellschaft Prof. Czurda und
Partner) vom 24.07.2020 wurde bis in Tiefen von 4 m kein zusammenhangender Grundwasserleiter
festgestellt. Dennoch kann es aufgrund von dauerhaften Niederschlagen zu einem temporéaren
Aufstau von Schichtenwasser auf entsprechend grundwasserstauenden Bodenschichten kommen.

Sollten wahrend der Bauphase hohe Grundwasserstande auftreten bzw. durch starke Niederschlage
ein Aufstau auf den grundwasserstauenden Schichten hervorgerufen werden, kann eine
Grundwasserhaltung erforderlich werden. Hierfiir gilt es entsprechend einer wasserrechtlichen
Erlaubnis bei der zustdandigen Unteren Wasserbehorde einzuholen.

MafRnahmen gegen Vogelschlag:

Zur Reduzierung des Kollisionsrisikos von Voégeln sind west-, slid-, oder ostwarts gerichtete
Fensterflichen, die eine Glasflache von 0,5 m? iberschreiten, so zu gestalten, dass von ihnen keine
Vogelschlaggefahr ausgeht. In Fensterscheiben spiegeln sich Baume und Geblische, welche die Tiere
anzufliegen versuchen.

Geeignete MalRnahmen sind die Verwendung von Vogelschutzglas (z.B. Ornilux) oder die
Verwendung von UV-Sperrfolien bzw. anderweitiger Grafikfolien.

Verwendung 6kologischer Baumaterialien:

Durch Okologisches Bauen koénnen verfligbare Ressourcen geschont und der Energieverbrauch
minimiert werden. Damit trigt diese Bauweise zum Schutz und Erhalt der Umwelt bei. Okologische
Baustoffe zeichnen sich u.a. durch folgende Merkmale aus:

e Geringer Energiebedarf bei Herstellung, Transport und Entsorgung
e Geringe Schadstoffemission bei Herstellung, Nutzung und Entsorgung
o Hergestellt aus recyceltem Material bzw. Recyclingfahigkeit

Durch die Verwendung o6kologischer Baumaterialien wird zudem ein moglichst hohes MaR an
Recyclingsfahigkeit sichergestellt und somit ein nachhaltiges Bauen ermoglicht.

Als wichtige 6kologische Baustoffe gelten Holz, Lehm, Kork, Zellulose, Flachs, Hanf, Schilf und Stroh.

Photovoltaikanlangen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes soll eine klima- und umweltschonende Ortsentwicklung
realisiert werden, indem erneuerbare Energien genutzt werden sowie mit Energie- und
Wasservorraten schonend umgegangen wird. Zu diesem Zweck soll eine groRtmogliche Nutzung
erneuerbarer und alternativer Energien realisiert werden. Die Nutzung von erneuerbaren Energien,
insbesondere Solarenergie, ist deshalb anzustreben.

Zur Einsparung von Ressourcen sowie aus Griinden des Klimaschutzes ist die Verwendung von
regenerativen Energien anzustreben. Aufgrund der Lage und gegebenen Topografie des Plangebiets
bietet sich verstarkt die Nutzung von Sonnenenergie z.B. in Form einer Photovoltaikanlage an.

Geothermie

Es wird darauf hingewiesen, dass beim Einsatz regenerativer Energien, hier fir die Nutzung von
Erdwdarme (Geothermie), ein wasserrechtliches Erlaubnisverfahren bei der zustindigen Unteren
Wasserbehorde durchzufiihren ist.

Gesetzlicher Rodungszeitraum

Nach § 39 Abs. 5 Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 dirfen in der
»Schonzeit vom 01. Marz bis 30. September eines jeden Jahres keine groReren Eingriffe in
Geholzbestande (Verbot Baume, Hecken, lebende Zdune, Geblische abzuschneiden oder auf den
Stock zu setzen oder zu beseitigen) erfolgen. Zwar gilt aufgrund des § 39 Abs. 5 Satz 2 Nr. 3
BNatSchG dieses Verbot fiir zulassige Eingriffe nicht (Bauen bzw. hierzu zwingend vorher nétiger
Geholzeingriff gilt nach Rechtskraft eines Bebauungsplanes als zuldssig) jedoch sind dennoch die
Artenschutzbestimmungen der §§ 37, 39 und 44 BNatSchG zwingend zu beachten. Heimische
Tierarten (in Geholz Vogel bzw. Flederméause) dirfen nicht beeintrachtigt werden, noch dirfen
deren Nistplatze / Zufluchtsstatten zerstort werden. Vor einem Geholzeingriff in der ,,biologisch
aktiven Jahreszeit” ist durch eine Begutachtung durch eine fachlich qualifizierte Person (z. B. Biologe
0. a.) der Tétungstatbestand auf jeden Fall auszuschlieRen ist.

Insektenfreundliche Beleuchtung
Im  Plangebiet sind insektenfreundliche LED- oder Natriumdampf-Hochdruck bzw.
Natriumdampf-Niederdrucklampen zu installieren.

Unterirdische Leitungstrassen

Innerhalb des Plangebiets verlaufen unterirdische Versorgungsleitungen der EWR Netz GmbH sowie
Telekomkommunikationsleitungen der Deutschen Telekom Technik GmbH. Der ungefahre Verlauf
der Leitungen wurde entsprechend in der Planzeichnung zum hier betrachteten Bebauungsplan
gekennzeichnet und sind zusatzlich der beiliegenden Begriindung zu entnehmen.

Bei Erarbeiten sind die Vorgaben der genannten Versorgungstrager entsprechend zu
berilcksichtigen.

Brandschutz
Eine ausreichende Loschwasserversorgung ist sicherzustellen.

Bei der Loschwasserversorgung aus Hydranten in 6ffentlichen Verkehrsflachen sind die folgenden
Punkte zu bericksichtigen:

¢ Hydranten sind so anzuordnen, dass sie die Wasserentnahme leicht ermdoglichen.

e Die Entnahmestelle der Loschwasserversorgung fir den ersten Loschangriff zur
Brandbekdampfung und zur Rettung von Personen muss in einer Entfernung von 75m Lauflinie bis
zum Zugang des Grundstlicks von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus sichergestellt sein.

¢ Die Abstdnde von Hydranten auf Leitungen in Ortsnetzen, die auch der Loschwasserversorgung
(Grundschutz) dienen, dirfen 150 m nicht Ubersteigen. GroRere Abstdnde von Hydranten
bediirfen der Kompensation durch andere geeignete Loschwasserentnahmestellen.

Hinweis: Diese Regelung gilt nicht iber uniiberwindbare Hindernisse hinweg. Das sind z.B.
Bahntrassen, mehrspurige SchnellstraBen sowie groRe, langgestreckte Gebdudekomplexe, die
die tatsachliche Laufstrecke zu den Loschwasserentnahmestellen unverhaltnismaRig verlangern.

Der Loschwasserbedarf fir den Grundschutz ist bei niedriger, in der Regel freistehender Bebauung
(bis 3 Vollgeschosse) mit 800 |/min (48 m3/h) und bei sonstiger Bebauung mit mindestens 1.600
I/min (96 m3/h) und fiir eine Dauer von mindestens 2h zu bemessen.

Bei der oben genannten Wasserentnahme aus Hydranten (Nennleistung) darf der Betriebsdruck 1,5
Bar nicht unterschreiten.

Die Halfte der  vorgenannten Léschwassermenge kann auch aus anderen
Loschwasserentnahmestellen entnommen werden, sofern diese in einem Umkreis von maximal 300
m von den jeweiligen Objekten liegen. Diese Umbkreisregelung gilt nicht Uber uniiberwindbare
Hindernisse hinweg.

Es sind ausreichend und groRRe Zufahrten, Wendemaoglichkeiten und Bewegungsflachen fir den
Einsatz oOffentlicher Brandbekampfungs- und Rettungsgerate vorzusehen. Der § 7 der
Landesbauordnung (LBauO) vom 24. November 1998 ist zu beachten. Bei der Bemessung dieser
Flachen ist die ,Richtlinie Gber Flachen fir die Feuerwehr” vom Juli 1998 anzuwenden.

Abfallwirtschaft

Die Milltonnen der Anlieger in den Stichstralen mussen zur Leerung durch die zustandigen
Entsorgungsfahrzeuge von den kiinftigen Bewohnern an der HaupterschlieRungsstralRe zur
Abholung bereitgestellt werden.

Gewasserentwicklungszone Regenriickhaltebecken

Im Bereich des vorgesehenen Regenriickhaltebeckens ist zu dem namenlosen Gewasser Ill. Ordnung
ein mindestens 5 m breiter Bereich als Gewadsserentwicklungszone freizuhalten. In diesem Bereich
darf keine bauliche Anlage, auch kein Zaun, errichtet werden. Eine mogliche naturnahe Integration
des erforderliche Riickhaltevolumen in den Gewasserlauf des Grabens sollte geprift werden.

Privater Pflanzstreifen- Grenzabstande fiir Hecken

Innerhalb der privaten Pflanzstreifens PPS1 und 2 ist eine mindestens zweireihige, standortgerechte
Geholzhecke zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die Bestimmungen des
Nachbarrechtsgesetz RLP zu Pflanzabstanden sind entsprechend zu beachten. Gem. § 45 LNRG RLP
haben Eigentlimer und Nutzungsberechtigte eines Grundstilicks mit Hecken bis zu einer H6he von
2,00 m gegeniiber den Nachbargrundstiicken einen Abstand von 0,75 m einzuhalten. Gem. § 45
LNRG RLP sind die doppelten Abstinde gegenlber landwirtschaftlich genutzten Flachen
einzuhalten. Demnach haben die festgesetzten Gehodlzpflanzungen innerhalb der Pflanzstreifen
einen Abstand von 1,50 m gegentliber den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen einzuhalten.
Die Abstandsflichen zu den angrenzenden Wirtschaftswegen sowie zu den Landwirtschaftlichen
Flachen sind zu beachten. Im Allgemeinen sind die Bestimmungen des Nachbarrechtsgesetz RLP
beachten. einzuhalten. Um unter Einhaltung der Bestimmungen gem. LNRG eine Bepflanzung
innerhalb der festgesetzten Flachen umsetzen zu kdnnen, darf daher die Hecke eine Hohe von 2,00

UBERSICHTSLAGEPLAN ohne Mafstab

(1%
ch i
L
rmihble._ ./
e : KS
b St. Martinshof
1, z
Ghy, § X & ;
'g $S|efersherm .
. g A L%
; 2 (75
Hém %0& 0;57 f“-"?
ST oss
- F
0 5
]
> @
" | \ S
L300 Vil
e
o
gackne’®
2 %Wonsheim
L400 gy Aussiedlerhof
- Miiller.
\
\ .
- L400 L4009
\ &
Stein-
zBocken
f%%
$E o
@e@‘ el & LAGE DES BEBAUUNGSPLANS
«© > " AM LANGEN GRABEN II"
N =
7
L404 Obe
z
%
t 2

Finkenmihle

© Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz, Geobasisdaten: © Kataster- und Vermessungsverwaltung Rheinland-Pfalz

VERFAHRENSVERMERKE

m nicht Uberschreiten. Fir den Fall, dass die Hecke mittel- bis langfristig eine (ibermaRige Héhe
erreichen sollte, ist die Gehdlzhecke entsprechend durch einen Riickschnitt auf eine Hohe von 2 m
zu kilirzen. Nachstehend ist ein mogliches, beispielhaftes Pflanzschema aufgefiihrt:
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Bodenschutz/ Anzeigepflicht

Allgemein wird auf die Anzeigepflicht gem. § 5 Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz vom 25.07.2005
hingewiesen. Demnach sind der Griindungseigentiimer und der Inhaber der tatsachlichen Gewalt
Uber das Grundstick (Mieter, Pachter) verpflichtet, ihnen bekannte Anhaltspunkte fiir das Vorliegen
einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast unverziiglich der zustiandigen Behorde (SGD Siid,
Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz Mainz) mitzuteilen.

GESETZESGRUNDLAGEN

Als gesetzliche Grundlagen wurden verwendet:

e Baugesetzbuch (BauGB)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 26. April 2022 (BGBI. | S. 674) geandert worden ist.

e Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786), die durch Artikel 2
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist.

¢ Gesetz zur Mobilisierung von Bauland (Baulandmobilisierungsgesetz)
Vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

e Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG)
Vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021
(BGBI. I S. 306) geandert worden ist.

e Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche,
Erschiitterungen und dhnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 | S. 123), das zuletzt
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. September 2021 (BGBI. | S. 4458) gedndert worden ist.

e Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
Vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), das zuletzt durch Artikel 10 des Gesetzes vom 18. August 2021
(BGBI. 1 S. 3908) geandert worden ist.

e Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung - PlanzV)
Vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni
2021 (BGBI. 1 S. 1802) gedndert worden ist.

e Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Marz 2021 (BGBI. I S. 540), das durch Artikel 14 des
Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147) gedndert worden ist.

e Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG)
Vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18. August 2021
(BGBI. 1 S. 3901) geandert worden ist.

e BundesfernstraBengesetz (FStrG)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Juni 2007 (BGBI. | S. 1206), das zuletzt durch Artikel 11
des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147) gedndert worden ist.

¢ Bundeskleingartengesetz (BKleingG)

Vom 28. Februar 1983 (BGBI. I S. 210), das zuletzt durch Artikel 11 des Gesetzes vom 19. September
2006 (BGBI. 1 S. 2146) gedndert worden ist.

e Denkmalschutzgesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (DSchG)

Vom 23. Mérz 1978 (GVBI. S. 159), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 28. September
2021 (GVBI. S. 543).

¢ Gemeindeordnung fiir das Land Rheinland-Pfalz (GemO)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Januar 1994 (GVBI. S. 153), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Januar 2022 (GVBI. S. 21).

¢ Landesbauordnung fiir das Land Rheinland-Pfalz (LBauO)

Vom 24. November 1998 (GVBI. S. 365), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28.
September 2021 (GVBI. S. 543).

e Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft fiir das Land Rheinland-Pfalz
(Landesnaturschutzgesetz - LNatSchG)

Vom 06. Oktober 2015 (GVBI. S. 283), zuletzt gedndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 26. Juni
2020 (GVBI. S. 287).

¢ LandesstraBengesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (LStrG)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 01. August 1977 (GVBI. S. 273), zuletzt gedandert und neu
eingefligt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 28. September 2021 (GVBI. S. 543).

¢ Landeswassergesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (LWG)

Vom 14. Juli 2015 (GVBI. S. 127), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. April 2022
(GVBI. S. 118).

¢ Landesnachbarrechtsgesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (LNRG)

Vom 15. Juni 1970 (GVBI. S. 198), gedandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Juli 2003 (GVBI. S.
209) geandert worden ist.

¢ Landesbodenschutzgesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (LBodSchG)

Vom 25. Juli 2005 (GVBI. S. 302), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 26. Juni 2020
(GVBI. S. 287).

1. Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Beschluss im Gemeinderat am 25.01.2022
2. Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Ortstlibliche Bekanntmachung am 03.02.2022
3. Férmliche Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Beschluss im Gemeinderat am 25.01.2022

Ortstibliche Bekanntmachung am 03.02.2022

Dauer der Beteiligung vom 14.02.2022

bis 16.03.2022
4. Formliche Behorden- und Tragerbeteiligung (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Anschreiben am 01.02.2022

Dauer bis 16.03.2022
5. Satzungsbeschluss (10 Abs. 1 BauGB)

Beschlussfassung im Gemeinderat am 21.06.2022

Stein- Bockenheim, den .

Thorsten Jahn, Ortsbiirgermeister

AUSFERTIGUNGSVERMERK

Der Inhalt dieser Satzung stimmt mit

a) den Festsetzungen durch Zeichnung und Text sowie

b) mit den hierzu ergangenen Beschliissen des Satzungsgebers (Ortsgemeinde Stein- Bockenheim)
Uberein.

Die fiur die Rechtswirksamkeit erforderlichen Verfahrensvorschriften sind eingehalten worden.

Stein- Bockenheim, den .

Thorsten Jahn, Ortsbiirgermeister

Der Satzungsbeschluss wurde am __ . . ortstblich bekannt gemacht. Die Bekanntmachung
enthalt den Hinweis, dass der Bebauungsplan nebst Begriindungab . . | im Gebaude der
Verbandsgemeindeverwaltung Wéllstein, St. Floriansweg 8, 55599 Gau-Bickelheim, Zimmernr. 1.07
(1. OG) wahrend der Dienststunden 6ffentlich ausliegt.

Mit der Bekanntmachung tritt dieser Bebauungsplan gemaR § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Stein- Bockenheim, den .

Thorsten Jahn, Ortsbiirgermeister

STADTEBAULICHE RAHMENDATEN

Fléchenbezeichnung: m? ha %
Flache des Geltungsbereichs 23.540 2,35 100,00
Bauflachen gesamt:  [Allgemeine Wohngebiete] 18.660 1,87 79,27
Offentliche Verkehrsflichen gesamt: 4.190 0,42 17,80
Offentliche StraRenverkehrsflachen 3.850 0,39 16,36
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 340 0,03 1,44
Offentliche Griinflichen 260 0,02 1,10
Versorgungsflachen 430 0,04 1,83
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