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Hinweis:
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

mit Wirksamkeit fiir den Bebauungsplan “"Wasserriss-Neufassung
einschlieRlich der 2., 3. und 5. Anderung

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes textlich festgesetzt:

1. Planungsrechtliche Festsetzungen (8 9 BauGB)
1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 88 1-15 BauNVO)
111 Baugebiete (8 1 Abs. 3 BauNVO) (siehe Plandarstellung)

WA - Allgemeines Wohngebiet (8 4 BauNVO).
Zulassig sind gemél3 § 4 Abs. 2 BauNVO:
Nr. 1. Wohngebaude

Nr. 2 Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

Nr. 3 Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmen geméal3 8 4 Abs. 3 BauNV O werden gemal3 8 1 Abs. 6 BauNV O nicht Bestand-
teil des Bebauungsplanes und sind somit nicht zulassig.

MD - Dorfgebiet (8 5 BauNVO).
Zuléssig sind geméal3 § 5 Abs. 2 BauNVO

Nr. 1. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehdrigen
Wohnungen und Wohngebaude

Nr. 2 Kleinsiedlungen einschliefdlich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgérten und
landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen

Nr. 3 sonstige Wohngebaude

Nr. 4 Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher
Erzeugnisse

Nr. 6 sonstige Gewerbebetriebe

Nr.7 Anlagen fur ortliche Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke

Nicht zul&ssig in diesen Gebieten sind geméal3 8 1 (5) BauNV O Nutzungen gemal? 8 5 Abs. 2
BauNVO

Nr. 5 Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bungsgewerbes

Nr. 8 Gartenbaubetriebe
Nr. 9 Tankstellen jeglicher Art.

Ausnahmen gemdl3 85 Abs. 3 BauNVO - Vergniigungsstétten im Sinne des §4a (3)
BauNVO - werden gemal3 § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und
sind somit nicht zuldssig.

MI - Mischgebiet (§ 6 BauNVO).
Zulassig sind gemal3 § 6 Abs. 2 BauNVO
Nr. 1. Wohngebaude
Nr. 2 Geschéfts- und Biurogebaude
Nr. 3 Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes
Nr. 4 Sonstige Gewerbebetriebe
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Nr.5 Anlagen fur oOrtliche Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Nicht zuldssig in diesen Gebieten sind geméal3 § 1 (5) BauNV O folgende Nutzungen gemal3
86 Abs. 2 BauNVO:

Nr. 6 Gartenbaubetriebe

Nr. 7 Tankstellen

Nr. 8 Vergnugungsstatten.

Ausnahmen gemdl? § 6 Abs. 3 BauNVO (Vergnigungsstétten auch auf3erhalb der Teile des
Gebietes, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind) werden gemald § 1
Abs. 6 BauNV O nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und sind somit nicht zulssig.

GE - Gewerbegebiet (8 8 BauNVO).
Zulassig sind gemél3 § 8 Abs. 2 BauNVO
Nr. 1. Gewerbebetriebe aler Art, Lagerhauser, Lagerplétze und éffentliche Betriebe
Nr. 2. Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude
Nr. 3. betriebseigene Tankstellen.
Nicht zuldssig geméal § 1 Abs. 5 BauNVO in diesen Gebieten sind Nutzungen gemal3 § 8
Abs. 2 BauNVO
Nr. 3 offentliche Tankstellen
Nr. 4 Anlagen fir sportliche Zwecke.

Ausnahmen gemdl3 8§ 8 Abs. 3 BauNVO
Nr. 1 Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebdeiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm in Grundfldche und
Baumasse untergeordnet sind

Nr. 2 Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
sind in diesen Gebieten geméd 81 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO allgemein zuléssig, sofern die
allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt bleibt.
Weitere Ausnahmen geméR § 8 Abs. 3 BauNVO

Nr. 3 Vergnigungsstétten
werden gemal? 8 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und sind somit
nicht zuldssig.

MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 88 16-21a BauNV O)

Grundflachenzahl (8 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)
(siehe Plandarstellung mit Einschrieb)

Geschossflachenzahl (8§ 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO)

(siehe Plandarstellung mit Einschrieb)

Bei der Ermittlung der Geschossfléche sind Fléachen von Aufenthaltsrdumen in allen
Geschossen (nicht nur Vollgeschosse) einschl. der zu ihnen gehdrenden Treppenraume
einschl. ihrer Umfassungswande ganz gemél? § 20 Abs. 3 BauNV O mitzurechnen.

Hohe der baulichen Anlagen (8 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNV O)

(siehe Plandarstellung mit Einschrieb)

Bezugspunkt ist jeweils die Oberkante der an das Grundstiick grenzenden Randbefestigung
der das Grundstiick erschlief3enden Strallenverkehrsflache, ansonsten gemessen jeweils im
rechten Winkel zur Verkehrsflache in der Mitte des Baugrundstiickes (= jeweilige Mitte der
gesamten Lange des Grundstiickes entlang seiner Grenze zur angrenzenden Verkehrsfléche
hin).
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Firsthohe

Hochstzulassige Firsthdhe (FH): siehe Plandarstellung mit Einschrieb

Traufhthe

Hochstzulassige Traufhthe (TH = Mal3 zwischen Bezugspunkt und dem Schnittpunkt von
traufseitiger GebaudeauRenwand mit der dueren Dachhaut): siehe Plandarstellung mit
Einschrieb

Sockelhdhe

Die Hohe des Kellergeschosses darf 1,0m, gemessen vom gewachsenen Boden zur OK
Kellergeschossdecke betragen.

Zahl der Vollgeschosse (8§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)
(siehe Plandarstellung mit Einschrieb)

Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)

Offene Bauweise (8 22 Abs. 1 BauNVO)
Es wird — aulRer fir die Mischgebiete im Sidosten des Geltungsbereiches (dazu s. Ziffer
1.3.2) - die offene Bauwei se mit seitlichem Grenzabstand festgesetzt.

Abweichende Bauweise (8§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Es wird fr die Mischgebiete im Siidosten des Geltungsbereiches gemal § 22 (4) BauNVO
eine von § 22 (1) BauNVO abweichende Bauweise festgesetzt, nach der im Rahmen der
festgesetzten Baugrenzen (und somit teilweise ohne seitlichen Grenzabstand) bis an die
jeweiligen Grundstlicksgrenzen herangebaut werden darf.

Zuléssige Hausformen (8 22 Abs. 2 BauNVvO)

(siehe Plandarstellung mit Einschrieb)

Es sind - je nach Festsetzung im Plan - nur Einzelhduser oder nur Doppelhduser oder nur
Einzelhduser und Doppel hduser oder nur Hausgruppen zuldssig.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)

Baugrenzen (8 23 Abs. 1 BauNVO)
(siehe Plandarstellung)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNV O koénnen gemal3 § 23 Abs. 5 BauNV O auch aul3er-
halb der Baugrenzen errichtet werden. Nebenanlagen missen einen Mindestabstand zu
angrenzenden offentlichen Stral3enverkehrsflachen und zu éffentlichen Wegen von 3 Metern
aufweisen.

Garagen (§ 12 BauNVO)

Garagen missen einen Abstand zwischen zur ErschliefRungsstrale (Zufahrt) von mindestens
6,0 m aufweisen.

Garagen sind innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache nur dann zuléssig, sofern
der Abstand der Garage zu sonstigen (d.h. seitlich der Garage befindlichen) offentlichen
Stral3enverkehrsfléchen und zu offentlichen Wegen mindestens 3,0 m betragt.

Garagen und Nebenanlagen durfen nicht innerhalb der als private Grinfléche dargestellten
Fléchen errichtet werden.

Hauptfirstrichtung / Stellung der baulichen Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

In der Plandarstellung eingetragene Hauptfirstrichtungen sind einzuhalten. Die Darstellung
bezieht sich jeweils auf die betroffene Uberbaubare Fléche. Fir untergeordnete Bauteile sind
auch abweichende Ausrichtungen zuléssig.
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Anzahl der Wohnungen (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Hochstzuléssige Zahl der Wohnungen je Wohngebéaude
(siehe Plandarstellung mit Einschrieb)

Festsetzungen zu Grinflachen gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB

Diein Anlage 4, Blatt 2 (Mal3nahmenplan) des urspriinglichen Bebauungsplanes dargestell-
ten offentlichen Grunflachen am Waschbach, sind mit einer Grasermischung gem. der fest-
gesetzten Artenliste einzusden und mit Obst- oder Strauchgehdlzen aus der beigefligten
Pflanzenliste bei einer max. Abweichung von ca. 1,0 m zur Darstellung, zu bepflanzen. Der
mit Stréuchern zu bepflanzende Fléachenanteil betragt 10%. Pro 2 gmist 1 Strauch zu setzen.

Mindestens 20% der vorgesehenen Flache des Spielplatzes sind mit Obst- oder Strauch-
gehdlzen aus der beigefugten Pflanzenliste in einer Dichte von 1 Gehdlz pro 2 gm zu
bepflanzen. Die Ausgestaltung des Spielplatzes bleibt einem noch zu erstellenden qualifi-
zierten Freiflachenplan vorbehalten.

Der Gelandestreifen am westlichen Baugebietsrand wird zur Anlage von Kleingérten zur
Verflgung gestellt.

Zur Schaffung eines naturraumcharakteristischen Landschaftsbildes und zum Erreichen einer
Okologischen Ausgleichsfunktion ist pro angefangene 150 gm Parzellenfldchen ein Obst-
oder Laubbaum aus der beigeflgten Pflanzenliste zu pflanzen. Ergénzend kénnen welitere
Obstgehdl ze oder Straucher aus der beigeflgten Pflanzenliste gepflanzt werden.

Mit Ausnahme einer Grundstiickseinfriedung mit einem zu begrinenden Knotengitterzaun
von maximal 1,00 m Hohe, durfen im Kleingartengebiet keinerlei bauliche Anlagen errichtet
werden.

Die offentlichen Grunflachen, welche an die geplanten Stellflachen angrenzen, werden mit
Bodendeckern aus der beigeftigten Pflanzenliste bepflanzt.

Einsaat, Bepflanzung und Pflege der 6ffentlichen Grinflachen werden spétestens 1 Jahr nach
Eintreten der Rechtkraft fir den Bebauungsplan von der Gemeinde durchgefiihrt. Ausge-
nommen hiervon sind die Kleingérten, die jeweils spatestens im Jahr nach der erstmaligen
Verpachtung zu bepflanzen sind, und die Flachen, die unmittelbar an Stral3en angrenzen.
Diese sind spétestens 1 Jahr nach Beendigung des Stral3enbaues einzuséen, zu bepflanzen
und zu pflegen.

Zur Durchgrinung des Baugebietes sind die in Anlage 4, Blatt 2 des urspriinglichen Bebau-
ungsplanes gesondert gekennzeichneten privaten Grinflachen mit Strauchgeholzen aus der
beigefiigten Pflanzenliste in einer Dichte von 1 Gehdlz pro 2 gm zu bepflanzen

Je angefangene laufende 10m private Griinflachen ist ein Obst- oder Laubbaum aus der bei-
gefugten Pflanzenliste zu pflanzen.

Die Geholze sind von den Grundstiickseigentiimern auf Dauer zu erhalten und bei Verlust
gleichartig zu ersetzen.

Zur landschaftscharakteristischen einheitlichen Stral3enraumgestaltung sind an den im Plan
eingezeichneten Standorten Winterlinden (Tilia cordata) in einem festen Abstand von 1,50m
zur Straf3e hin und max. 1,0 m seitlicher Abweichung zur Darstellung zu pflanzen. Die
Geholze sind auf Dauer zu erhalten und bei Verlust gleichartig zu ersetzen.
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Flachen fir die Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschlie3lich der
Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser, sowie fir
Ablagerungen gemalRd 8 9 (1) Nr. 14 BauGB

in Verbindung mit

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

Ausbildung der Entwasserungsanlagen

Die nach 8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB festgesetzten Entwasserungsanlagen sind in Abstimmung
mit dem Entwasserungskonzept as flache Grében bzw. Mulden mit geringen Bdschungs-
neigungen naturnah auszubilden und durch Ansaat mit Spezialrasenmischungen fir Versi-
ckerungsanlagen (RSM 7.3.1 0.4) zu begriinen. Es sind am natlrlichen Geléndeverlauf
orientierte, moéglichst flache Mulden herzustellen, die jedoch so bemessen und gestaltet sind,
dass kein (teichdhnlicher) Dauerstau entsteht, der die Grasnarbe (welche die BelUftung und
somit die Versickerungsfahigkeit des Bodens gewéahrleistet) zerstort. Sohlebenen und Sohl-
linien der Mulden sollten horizontal liegend hergestellt und unterhalten werden, um eine
maoglichst gleichméliige Versickerung des Wassers zu erzielen. Ist in Gefdlstrecken eine
kaskadenartige Anordnung von Versickerungsmulden erforderlich, dirfen keine Erd-
anschittungen erfolgen, die Uber die natlirliche Gelandeoberkante hinausragen. Steinschiit-
tungen, die as Erosionsschutz in den Entwasserungsgraben eingebracht werden, sind mit
Mutterboden abzudecken und ebenfalls durch Ansaat mit Spezialrasenmischungen fir
Versickerungsanlagen (RSM 7.3.1 0.4.) zu begriinen.

Pflegemal3nahmen

Dienach 89 Abs. 1 Nr. 14 i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ausgewiesenen Entwasserungs-
zone am Nordrand ist zweimal jéhrlich zu méhen, das Schnittgut ist jeweils abzurdumen.
Mahdzeitpunkt: Mitte Juni und Ende September/Anfang Oktober.

Pflanzmal3nahmen

Innerhalb der nach § 9 Abs. 1 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ausgewiesenen Flachen am Nordrand
des Baugebietes sind zum Aufbau einer Ortsrandeingriinung an den nach 8 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB bezeichneten Stellen Baume I. Ordnung zu pflanzen. Auf 10 % der verbleibenden
Flache sind, randlich der Entwésserungsanlagen, Gehdlzflachen anzulegen, zusammen-
gesetzt aus 90 % Strauchern und 10 % Baumen 11. Ordnung.

Die jeweiligen Standorte sind mit der Entwéasserungsplanung abzustimmen; dabei darf
jedoch die vorgegebene Anzahl der Baume sowie die Mindestflache der Pflanzungen nicht
unterschritten werden.

Die Geholze sind innerhalb der Gruppen im Dreiecksverband mit einem Abstand von 1,5 m
zueinander jeweils in artgleichen Gruppen von 3 bis 7 Stiick bei Stréuchern und 3 bis 5
Stick bei Baumen 1. Ordnung zu pflanzen. Bel der Pflanzung ist ein Abstand von mind. 3 m
zu Béaumen einzuhalten. Die Randbereiche sind bei flachenhaften Anpflanzungen unregel-
maikig auszubuchten. Artengruppen unterschiedlicher Wuchshthe sind so miteinander zu
vermischen, dass eine hdhenméafdige Gliederung der Geblsche entsteht.

Es sind ausschliefdlich Arten aus der nachfolgenden Pflanzenliste zu verwenden. Schwarz-
erlen und Weiden sind nur unmittelbar an Versickerungsmulden oder auf deren Sohle als
vollsténdige Pflanzen oder Steckhélzer (Weiden) zu pflanzen.

Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft gemaR § 9 (1) Nr. 20 BauGB

Die Verkehrsnebenfldchen , z.B. Parkflachen sowie die Stellplétze, Lagerpldtze, Zufahrten
und Zugéange innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen dirfen zur Minderung
des Eingriffes in den Wasserhaushalt nicht voll versiegelt werden. Sie missen einen
Mindestanteil von 20% an offenen (durchsickerbaren) Fléachen aufweisen. Geeignet sind z.B.
Rasengittersteine, weitfugig verlegtes Pflaster (Fugenbreite > 2 cm), wassergebundene
Wegedecken oder Schotterrasen.
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Ersatzflache —Geltungsbereich B

Zur Erzielung des landespflegerischen Ausgleichs sind Malnahmen auf einer externen

Flache (Flur 3, FIst.157/1 teilw.; in einer Grof3e von ca. 1.320gm) erforderlich. Diese bildet

den Geltungsbereich B des Bebauungsplanes und wird als Flache zum Schutz, zur Pflege

und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.

Die Flacheist wie folgt herzustellen und zu pflegen:

Es sind in unregelméfdiger Anordnung 7 B&ume 1. Ordnung zu pflanzen. Nicht

standortgerechte Gehdlze, insbesondere Nadelbdume, sind zu entfernen.

Auf 25% der verbleibenden Flache sind Geholzgruppen anzulegen, zusammengesetzt aus

90 % Strauchern und 10 % B&umen 1. Ordnung.
Die Geholze sind innerhalb der Gruppen im Dreiecksverband mit einem Abstand von 1,5
m zueinander jeweils in artgleichen Gruppen von 3 bis 7 Stick bei Stréauchern und 3 bis5
Stick bei Baumen 11. Ordnung zu pflanzen. Bei der Pflanzung ist ein Abstand von min-
destens 3 m zu Bdumen einzuhalten. Die Randbereiche sind bei flachenhaften Anpflan-
zungen unregel maldig auszubuchten. Artengruppen unterschiedlicher Wuchshdhe sind so
miteinander zu vermischen, dass eine hthenmaliige Gliederung der Geblische entsteht.

Es sind ausschliefdlich Arten aus der beigefligten Pflanzenliste zu verwenden. Alle hoch-

stdmmigen Baume sowie Obstbdume sind anzupfahlen und mit Verbissschutz zu versehen.

Folgende Pflanzqualitét sind mindestens erforderlich:

Baume |. Ordnung: Hochstamm, 3 mal verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm

Baume 1. Ordnung: Heister, 2 mal verpflanzt, 150-175 cm hoch

Straucher: 2 mal verpflanzt, 60-100 cm hoch.

Die verbleibenden Bereiche sind mit Landschaftsrasen (der Mischung RSM 7.1.2 — Standard
mit Krautern, Aufwandmenge ca. 20 g/ m? oder vergleichbare Mischungen) anzusden und
zweimal jahrlich zu méhen, oder aber der freien Entwicklung zu tberlassen.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemafn
§ 9 (1) Nr. 25a BauGB

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind landschaftsgartnerisch zu gestalten und
dauerhaft instand zu halten. Aus landschaftspflegerischen und gestalterischen Grinden sowie
zur Erfullung der okologischen Ausgleichsfunktionen sind pro 100 gm ein grof3kroniger
Laubbaum oder Obstbaumhochstamm oder 5 Straucher aus der Pflanzenliste zu pflanzen.
Die Gehdlze sind auf Dauer zu erhalten und bei Verlust gleichartig zu ersetzen.

Oberirdische Stellplatzanlagen sind mind. 2,50 m breiten Pflanzstreifen zu gliedern und mit
Geholzen aus der Pflanzenliste einzugrinen. Fur jeweils 4 Stellplétze ist ein Baum 1. Ord-
nung aus der Pflanzenliste zu pflanzen.

Die Gehdlze sind auf Dauer zu erhalten und bei Verlust gleichartig zu ersetzen.

Mindestens 20% der Wandfl&chen an Wohnhéusern und mindestens 25% der Wandfl&chen
an Garagen oder sonst. Nebengebauden sind aus siedlungsokol ogischen und gestalterischen
Grinden in geeigneter Weise flachig gemal3 der Wandbegriinungs-Arten in der Pflanzenliste
zu begrinen.

Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen gemaf § 9 (1) Nr. 25b BauGB

Die im Bebauungsplan mit einem Erhaltungsgebot belegten gekennzeichneten Gehdlz-
bestdnde sind zu erhaten. Die Vorschriften der DIN 18920 sind zu beachten. Abgangige
Geholze sind gleichartig zu ersetzen.
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1.12.  Pflanzenliste fur Pflanzfestsetzungen gemal § 9 (1) Nr. 25a BauGB im o6ffent-
lichen und privaten Raum

a) Baume

Baume 1. Ordnung

Fraxinus excelsior - Esche
Juglans regia - Walnuss

Quercus robur - Stieleiche

Salix alba - Silber-Weide

Salix fragilis - Bruch-Weide
Salix x rubens - Fahl-Weide

Tilia cordata - Winterlinde

Tilia platyphyllos - Sommerlinde
Ulmus carpinifolia - Feldulme

Baume I1. Ordnung

Acer campestre - Feldahorn
Alnusglutinosa- Schwarzerle
Carpinus betulus - Hainbuche
Malus sylvestris - Wildapfel
Prunus avium - Vogelkirsche
Prunus padus - Traubenkirsche
Pyrus pyraster - Wildbirne
Sorbus aria - Mehlbeere
Sorbus aucuparia - Eberesche
Sorbus domestica - Speierling
Sorbus torminalis - Elsbeere
b) Landschaftsstraucher

Rhamnus cathartica - Kreuzdorn
Rhamnus frangula - Faulbaum
Ribes alpinum - Johannisbeere

Berberis vulgaris - Berberitze
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Corylus avellana - Waldhasel

Crataegus monogyna - Eingriff. Weilidorn
Crataegus oxyacantha - Zweigriff. WeiRdorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen

Rosa arvensis - Feldrose
Rosa canina - Hundsrose
Rosa rubiginosa - Weinrose

Ligustrum vulgare - Rainweide
Loniceraxylosteum - Heckenkirsche
Prunus mahaleb — Weichselkirsche
Prunus spinosa - Schlehe

Rosa pimpinellifolia - Bibernellrose
Salix cinerea- Grau-Weide

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Viburnum opulus - Wasserschneebal

c) Obstbaume
Apfel: (Samling; vorzugsweise Saatgut der Sorten “Grahams Jubildum’ und “Bittenfelder®)
Bohnapfel Gewdrzluiken Brettacher Hauxapfel
Roter Boskoop Schafsnase Winterrambour Rote Sternrenette
Birnen: (Samling; vorzugsweise Saatgut der “Kirchensaller Mostbirne™)
Alexander Lucas Bosc's Flaschenbirne Pastorenbirne Weiler'sche Mosthirne
Gute Graue Gute Luise ClappsLiebling Gellerts Butterbirne
Pflaumen: (Samling auf Prunus myrobalana-Unterlage)
Hauszwetsche Graf Althans Ortenauer Zimmers Frihzwetsche
L Gtzel sachser Frihzwetsche Buhler Frihzwetsche
Kirschen: (auf Vogelkirschensdmling)
Geisepitter Unterlander Hausmillers Mitteldicke Grolie Prinzess-Kirsche
Schneiders Spéte Knorpelkirsche Hedelfinger Riesenkirsche
Friihe Rote Meckenheimer Buttners rote Knorpelkirsche
Mirabellen, Renekloden: (Séamling auf Prunus myrobalana-Unterlage)
Nancymirabelle Grof3e Griine Reneklode Reneklode aus Oullins
oder vergleichbare Regional sorten.
d) Kletterpflanzen:
Hedera helix (Gemeiner Efeu) Clematis-Arten (Waldrebe)
Lonicera-Arten (Geil3blatt) Hydrangea petiolaris (Kletter-Hortensie)
Parthenocissus tricuspidatai.S. (Wilder Wein) Polygonum aubertii (Schling-Knéterich)
Rosa-Arten (Kletterrosen) Vitisvinifera (Weinrebe).
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e) Bodendecker:
Immergriin (Vinca minor) Waldsteinie (Waldsteinia ternata 0. geoides)
Blutroter Storchschnabel (Geranium sanguineum) Fingerkraut (Potentilla ssp. / i.S.)
Johanniskraut (Hypericum calycinum) Lavendel (Lavandula angustifolia)
Rosen-Arten (Rosa spec.) oder vergleichbare Arten.

Auf die Verwendung jeglicher Nadelgehtlze ist — mit Ausnahme der heimischen Arten
Gemeine Kiefer (Pinus sylvestris) und Gemeine Eibe (Taxus baccata) - zu verzichten.

Zu maximal 10% kdnnen den Pflanzungen auch folgende nicht-heimische Arten beigefligt werden:
- Felsenbirne (Amelanchier-Arten)
- Sommerflieder (Buddleja davidii i.S.)
- Zierquitte (Chaenomeles-Arten)
- Hartriegel (Cornus alba, C. sanguinea)
- Besen-Ginster (Cytisus scoparius)
- Hibiscus (Hibiscus syriacus)
- Hortensie (Hydrangea-Arten)
- Kolkwitzie (Kolkwitzia amabilis)
- Tatarische Heckenkirsche (Lonicera tatarica)
- Zierapfel (Malus-Arten)
- Falscher Jasmin (Philadelphus-Arten)
- Gemeiner Flieder (Syringa vulgaris).

Mindest-Pflanzqualitéten (falls nicht anders angegeben):

- Bdume in Stral3en- oder Stallplatzbereichen: Hochstamm, 2 x verpflanzt,
Stammumfang mindestens 16 cm

- Sonstige Baume I. Ordnung: Hochstamm, 2 x verpflanzt, Stammumfang mindestens 12 cm

- Baume Il. Ordnung: Heister, 2 mal verpflanzt, 150cm hoch oder: Hochstamm, 2 mal
verpflanzt, Stammumfang mindestens 12 cm

- Obstbdume: Hochstamm auf Samlingsunterlage, 3 x verpflanzt, Stammumfang 8-10 cm

- Landschaftsstréucher: 2 x verpflanzt, 60-100 cm hoch.

- Kletterpflanzen: 3 Triebe, mit Topfballen, 40-60 cm hoch.

Alle hochstammigen Baume sind anzupfahlen. Die Baume in der Fl&che am Nordrand sind mit
Verbissschutz zu versehen.

Gras-Krauter-Mischung zur Einsaat der Grinflachen (in Anlehnung an die von der
KV Alzey-Worms empfohlene Grasmischung fiir sog. Okobrachen):

Deutsches Weidelgras Lolium perenne 15%
Wiesenrispe Poa pratensis 15%
Glatthafer Arrhenatherum elatius 10%
Knéuelgras Dactylus glomerata 40%
Wehrlose Trespe Bromus inermis 10%
Wiesenlieschgras Phleum pratense 5%
Wiesenschwingel Festuca pratensis 5%.

Die Aussaatmenge betrégt ca. 20 kg / ha.
Der Grasermischung kénnen zur floristischen Bereicherung maximal 2 Gewichtsprozente stand-
ortgerechte Krautersamen beigemischt werden.

1.13
1131

Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Freizuhaltendes Sichtfeld nach RAS-K

Die mit einer schrégen Schraffur gekennzeichneten Bereiche an den Einmindungen in die
Alzeyer Stral3e (B 271) stellen Sichtfléachen dar, die von jeglicher sichtbehindernder Nutzung
Uber 0,80 m Hohe - gemessen jeweils von Oberkante der angrenzenden Stral3e - freizuhalten
sind.
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1.14

1141

1.15

1151

2.

Wasserflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz
und die Regelung des Wasserabflusses (8 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

Es wird eine Flache fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des
Wasserabflusses mit der Zweckbestimmung “Regenriickhaltebecken™ dargestellt. Zur Ruick-
haltung des verstarkten Oberflachenabflusses ist in entsprechendem Umfang auf Flst. 868
am Waschbach, vorbehaltlich einer wasserrechtlichen Genehmigung, ein Rickhaltebecken
zu errichten.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit, eines
Erschliefungstragers oder eines beschrankten Personenkreises zu belastende
Flachen (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Es wird auf Flurstiick 813/1 ein Leitungsrecht zugunsten des Trégers der Abwasserbeseiti-
gung festgesetzt, welches das Recht beinhaltet, die zu dem dauernden Betrieb des Kanals
notigen Begehungen zu Kontrollzwecken und die erforderlichen Erhaltungs- und Aus-
wechslungsarbeiten durchzufiihren.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

(gemaR 8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 88 LBauO Rheinland-Pfalz)

[Hinweis: Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen bleiben in der vorliegenden Neufassung
gegenuber dem rechtskraftigen Ursprungs-Bebauungsplan unverandert. Ausnahme: Ziffer 2.4.0 wurde
vor dem Beschluss zur Offentlichen Auslegung geandert; dazu s. Begriindung Kap. 1, Nr. (16)].

2.1.0

2.2.0

Dacher

Zulassig sind Sattel- und Walmdacher mit einer Dachneigung von 25° bis zu 40°. Flach-
déacher finden fur Garagen und Nebengebdude und Nebenanlagen (Trafo etc.) keine Zulas-
sung. Bel ungleichschenkligen Dachformen ist fur die Dachneigung der lange Schenkel
mal3gebend.

Als Bedachungsmaterial sind nur rote Dachsteine zulassig. Ausnahmen sind nur bei Anlagen
zur Nutzung der Sonnenergie (Solaranlagen) zulassig.

Dachaufbauten und Kniesttcke bis 1,00m Hohe sind bei eingeschossigen Wohnhausern
zulassig.

Dachtiberstdnde, Dachneigungen und Firstrichtungen der aneinander gebauten baulichen
Anlagen sind einheitlich zu gestalten.

AulRenwandflachen

Die Aullenwandflachen der Gebadude sind a's Putzflachen oder als Sichtmauerwerk auszu-

fuhren. Sockel-, Fenster- und Turlaibungen und dhnliche Bauteile aus ortsiiblichen Natur-

steinen oder in farblichen Akzentuierungen sind zul&ssig.

Bauteile wie Erker, Balkone, Loggien und ahnliches haben sich in der Gesamtstruktur der

Gebéaude einzugleichen.

Farbige montierte Kunststoffe und farbige Verglasungen sind an den Wohngebauden und

Garagen nicht gestattet.

Ausnahmen: Fenster- und Turfl&chen, Bauteile innerhalb der Grundstiicke, z.B. Regen-
schutz-, Windschutz- und Sonnendécher, Balkonbristungen.

Fassadenverkleidungen aus Metallen, Kunststoffnen, Keramik, Schiefer, Asbestzement-

schablonen oder Tafeln sind unzul&ssig.
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2.3.0

Werbeanlagen

Werbeanlagen kdnnen an einer Gebdudeseite im Erdgeschossbereich an der Stétte der
L eistung zugel assen werden.

Die Grof3e der Werbeanlagen wird aus das Héchstmal3 von 0,5 x 0,8 m begrenzt.

Grell leuchtende und sonstige aufgrund Ausfiihrung und Anbringungsart fern wirkende
Werbeanlagen sind unzul &ssig.

2.4.0  Gestaltung der Grundstucksfreiflachen

Fir die stral3enseitige Einfriedigung der Grundstiicke sind zul&ssig:

a) Rasenkantensteine

b) Lebende Hecke oder Strauchpflanzung, Héhe 1,00 m

¢) Holzzaun in einer H6he von max. 1,00 m vom Boden aus gemessen

d) Maschendrahtzaun mit 0,40 m Sockel und 1,00 m Gesamthdhe maximal oder

€) Mauern aus Naturstein (Kalkfeldstein) bis 1,00 m Hohe.
Fir die seitlichen und rickwartigen Grundstiickseinfriedigungen, auch im Bauwich, sind
Einfriedungen mit einer Gesamthdhe von maximal 2,00 m zulssig.
M lltonnenabstellplétze sind gegen Einblick und direkte Sonnenbestrahlung abzuschirmen.
Sie sind entweder in Bauteile einzubeziehen oder durch Hecken zu umpflanzen. Im Bau-
gesuch ist die Lage der Mulltonnenabstellplétze anzugeben und die Art ihrer Abschirmung
zu beschreiben.
Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind, soweit sie nicht als notwendig Stell-
und Lagerplétze, Zu- und Ausfahrten genutzt werden, landschaftsgerecht zu gestalten und
entsprechend zu pflegen. 10% der Grundstiicksflache ist als bepflanzte Freiflache anzulegen.

I1. HINWEISE

mit Wirksamkeit fiir den Bebauungsplan “"Wasserriss-Neufassung
einschlieRlich der 2., 3. und 5. Anderung

Allgemeine Hinweise

Das anfallende Oberflachenwasser von Dachfléchen ist nach Méglichkeit zu sasmmeln und zu
verwenden (z.B. Grunfléachenbew&sserung, Toilettenspllung). Die Einrichtung von Zisternen
mit Pumpen zur Brauchwassernutzung ist zuléssig (vorbehaltlich der erforderlichen wasser-
rechtlichen Genehmigung) und erwinscht.

Bel der Nutzung von Brauchwasser fur die Beregnung des Gartens und die Toilettenspiilung ist darauf zu
achten, dass das L eitungssystem entsprechend der DIN 1988 (Technische Regeln fir Trinkwasserinstalla-
tion) ausgefuihrt wird und die strikte Trennung von Trink- und Brauchwasserleitung erfolgt. Die Planung
der Brauchwasseranlage innerhalb des Gebéudes ist vor Erstellung und der Inbetriebnahme dem Abwas-
serwerk der Verbandsgemeinde Alzey-Land bzw. dem Betriebsf ihrer anzuzeigen.

Die Ableitung evtl. anfallenden Drénagewassers in ein Gewasser bzw. in das Kanalnetz ist nicht
Zuldssig.

Zur vorbeugenden Gefahrenabwehr wird um die Beachtung der technischen Regeln des
DVGW-Regelwerks gebeten: W 405: Wasserversorgung Rohrnetz/Ldschwasser; W 331:
Wasserversorgung Rohrnetz-Armaturen.

Das Versickern von anfallendem Oberflachenwasser ist nur breitflachig ohne gesonderte
wasserrechtliche Erlaubnis zuldssig. Punktuelles Versickern, z.B. in einem Sickerschacht, be-
darf der vorherigen wasserrechtlichen Erlaubnis, die bel der Unteren Wasserbehdrde bei der
Kreisverwaltung Alzey-Worms zu beantragen ist.
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10.

11.

12.

Es sind ausreichend grofRe Zufahrten, Wendemoglichkeiten und Bewegungsflachen fir den
Einsatz offentlicher Brandbekdmpfungs- und Rettungsgerdte vorzusehen. Bei der Bemessung
dieser Flachen ist die Richtlinie Gber Flachen fir die Feuerwehr (Fassung: Juli 1998) anzuwen-
den.

Fir einzelne Bauvorhaben kénnen spezielle Baugrunduntersuchungen erforderlich werden. Die
Anforderung der DIN 1054, DIN 4020 und DIN 4124 an den Baugrund sollten beachtet werden.

Im Rahmen der Baumal3nahmen anfallender Mutterboden ist gemai? § 202 BauGB in nutzbarem
Zustand zu erhaten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen. Der Oberboden ist
daher zu Beginn aller Erdarbeiten entsprechend DIN 18915, Blatt 3, abzuschieben und zu
lagern. Es sollte geprift werden, ob Erdaushub aus anfallenden Bauarbeiten zur grinordneri-
schen Gestaltung (z.B. Modellierungen) verwendet werden kann oder ob sonstige, mdglichst
ortsnahe V erwendungsmaglichkeiten zur Verfligung stehen.

Treten bei Erd- und Bauarbeiten Funde zutage, so sind diese zu sichern und gemal3 § 21 (2) des
Denkmal schutz- und -pflegegesetzes unverziiglich (Uiber die Untere Denkmal schutzbehérde, die
Verbandsgemeindeverwaltung oder die Gemeindeverwaltung) dem Landesamt fur Denkmal-
pflege / Abteilung Archéologische Denkmal pflege zu melden.

Fir Gewerbegebiete besteht, je nach Herstellungsbereich der IndvO 92, eine Genehmigungs-
pflicht gemar 8§ 55 LWG fir das Einleiten von Abwasser mit gefdhrlichen Stoffen in 6ffentliche
Abwasseranlagen.

Bel Einfriedungen und Pflanzungen sind die erforderlichen Grenzabstande nach dem Nachbar-
rechtsgesetz von Rheinland-Pfalz zu beachten. Demnach sind u.a. Einfriedungen entlang land-
wirtschaftlich genutzter Grundstiicke und Wege um 0,50m zurtickzusetzen.

Déacher mit einer Neigung unter 10° (Altgrad) und mit einer Mindestgroe von 30 m2 sollten
maoglichst begriint werden. Dies dient der Verringerung des Oberfl&chenwasserabflusses (durch
Verzogerung der Ableitung des Regenwassers und - durch die Verdunstung bzw. die Aufnahme
durch die Pflanzen - Minderung der Abflussmenge), der lokalklimatischen Anreicherung sowie
der Minderung der Beeintréchtigungen des L andschaftshildes durch die Baukorper.

Im Plangebiet ist abschnittsweise mglw. mit relativ hohen Grundwassersténden zu rechnen. Es
ist daher im Vorfeld der Planung einer Bebauung zu prifen, ob eine Ausfiihrung von
wasserdichten Kellern (Ausbildung als Wanne) oder gar der Verzicht auf Keller erforderlich
bzw. sinnvall ist.

Landespflegerische Hinweise

Auf die Aussagen des landespflegerischen Planungsbeitrages zum urspriinglichen Bebauungs-
plan "Wasserriss' zum Schutz von Boden und Grundwasser, zu sonstigen Vermeidungs- und
Minderungsmal3nahmen sowie zu den sonstigen vorgesehenen |andespflegerischen Malinahmen
(Pflanzungen, Ansaaten etc.) wird hingewiesen. Der landespflegerische Planungsbeitrag wird
zusammen mit dem Bebauungsplan bei der Verbandsgemeinde Alzey-Land zu jedermanns Ein-
sicht wahrend der Dienststunden bereitgehalten.

Es wird auf § 2 Landespflegegesetz in der seit 06. Juli 1998 geltenden Fassung verwiesen, wo-
nach die Nutzung von Haus- und Kleingérten naturnah erfolgen soll. Bel der Bewirtschaftung
von Haus- und Kleingérten soll der Einsatz chemischer Mittel vermieden werden.

Im Plangebiet sollten - aufgrund ihrer hoheren Umweltvertréglichkeit (v. a. gegentiber |nsekten)
- Natriumdampf-Hochdrucklampen (bspw. Vialux, NAV E 70 W7E bzw. 50 W/E Standard oder
vergleichbare Produkte) oder Natriumdampf-Niederdrucklampen (bspw. NA/SOX 35 W oder
vergleichbare Produkte) verwendet werden.
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11.

12.

Das zur Regenwasserriickhaltung anzulegende Erdbecken muss naturnah, d.h. mit regelméaiiger
Oberflachen und Randlinien und ohne Uber Geldndeniveau hinausragende Bauwerke ausgestal-
tet werden. Die Durchgénglichkeit des Flief3gewéassers bei Normalwasserfiihrung muss erhalten
bleiben.

Die Beckenfl&che soll sich zu einer feuchten Hochstaudenbrache entwickeln. Zur Vermeidung
einer Verbuschung ist deshalb jahrlich Ende September eine Teilflache von 25% unter Abtrans-
port des Mahgutes zu méhen. Eine randliche Bepflanzung des Beckens gem. der Plandarstellung
(s. Anlage 4, Blatt 2 des urspriinglichen Bebauungsplanes) und sollte mit den entsprechenden
Arten aus der Pflanzenliste durchgeftihrt werden.

Nadelgehdlze sollten aufgrund ihrer geringen Okologischen Wertigkeit und dem fehlenden
Naturraumbezug im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht angepflanzt werden.

Die Obstbaume sind zumindest in den ersten 10 Jahren jéhrlich zu pflegen.

Die Straucher sind bei Bedarf in kleinen Teilabschnitten, jahrlich jedoch nicht auf mehr als 20%
der Gesamtflche zu pflegen.

Die Straucher sind in Gruppen zu 3 bis 7 oder 8 Stiick zu setzen. Die Pflanzungen sollen
Licken aufweisen. Diese Freifldchen konnen der Sukzession Uberlassen werden. Sie durfen
nicht gediingt und héchstens 1 mal jahrlich, Ende September, unter Entfernung des Mahgutes,
gemaht werden.

Auf den dffentlichen Grinflachen erfolgt ebenfalls keine Dingung, nach Bedarf werden die
Flachen 1-2 mal jahrlich gemaht. Das Mahgut ist abzutransportieren oder kann, zumindest teil-
weise, als Mulchmaterial fur die Baumscheiben verwendet werden. Erste Mahd Mitte bis Ende
Juni, 2. Mahd Ende September.

Im Bereich des Spielplatzes kann eine entsprechend der haufigeren Mahd — bis zu sechsmal
jahrlich - angepasste Diingung (max. 20 kg N/ha!) erfolgen.

Pflanzbeete in versiegelten Bereichen sollten bel vorgesehener Baumpflanzung ein Mindestmal3
von 4 x 4 m haben.

Bei den Beleuchtungsanlagen (Gebdude- und StralRenbeleuchtung) sollten ausschliefdlich
Natriumdampf- Niederdrucklampen Verwendung finden, da bei ihrer Verwendung die Beein-
trachtigung der Insektenfauna am geringsten ist.

Bei dem Einbau von Kanalgittern sollten darauf geachtet werden, dass solche mit schmalen
Zwischenraumen gewahlt werden, da damit ein wirksamer Schutz der Amphibien bei der Ober-
flachenentwasserung gewahrleistet werden kann.

Anderung bestehender Rechtsverhaltnisse:

1. Der Bebauungsplan "Wasserriss - Neufassung™ Uberdeckt mit seinem Geltungsbereich den des

rechtskréftigen Bebauungsplanes "Wasserriss. Dieser Bebauungsplan wird durch die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes "Wasserriss - Neufassung® ersetzt. Die Gemeinde Ober-Flors-
heim wird nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes “Wasserriss - Neufassung™ die erforder-
lichen Aufhebungsverfahren fiir den Bebauungsplanes “Wasserriss' einleiten.
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ANLAGE: SATZUNGSTEXT MIT ANDERUNGEN VON FESTSETZUNGEN
zur 4. Anderung des Bebauungsplanes “"Wasserriss - Neufassung'

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes "Wasserriss - Neufassung' in
der rechtskréftigen Fassung der 3. Anderung werden gedndert.

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes textlich festgesetzt:

1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 88 1-15 BauNVO)

Das bisher als Dorfgebiet (MD) geméald 8 5 BauNVO festgesetzte Flurstiick 3/1 in Flur 1 der
Gemarkung Ober-Florsheim wird in ein Allgemeines Wohngebiet gemdad 85 BauNVO
umgewidmet.

2.  MalR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 88 16-21a BauNV Q)

— Es wird gema? 816 Abs. 2 Nr.1 BauNVO ene Grundfldchenzahl (GRZ) festgesetzt
(s. Planeinschrieb).

— Es wird gemédl3 816 Abs. 2 Nr.2 BauNVO ene Geschossfléchenzahl (GFZ) festgesetzt
(s. Planeinschrieb). Bei der Ermittlung der Geschossfléche sind Flachen von Aufenthalts-
raumen in alen Geschossen (nicht nur Vollgeschosse) einschl. der zu ihnen gehdrenden
Treppenrdume einschl. ihrer Umfassungswénde ganz gemald § 20 Abs. 3 BauNVO mitzu-
rechnen.

— Eswird gemdal 8 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNV O die Hohe der baulichen Anlagen festgesetzt.
Bezugspunkt ist jeweils die Oberkante der an das Grundstiick grenzenden Randbefestigung
der das Grundstiick erschlieffenden Strallenverkehrsflache, gemessen in der Mitte des Bau-
grundstiickes.

— Maximae Traufhthe (TH): s. Planeinschrieb. Die festgesetzte Hohe gilt auch for
Gebauderickspringe und fir Zwerchhauser, nicht aber fir Dachaufbauten wie Gauben und
Zwerchgiebel.

— Maximale Firsthéhe (FH): s. Planeinschrieb.

— Maximale Sockelhthe: Die Hohe des Kellergeschosses darf 1,0m, gemessen vom
gewachsenen Boden zur OK Kellergeschossdecke, betragen.

— Die Zahl der Vollgeschosse wird als Hochstgrenze gemald § 16 Abs. 4 BauNV O festgesetzt
(s. Planeinschrieb).

3. Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNV O):

— Eswird die offene Bauweise mit seitlichem Grenzabstand festgesetzt.
— Zuléssig sind — je nach Plan-Festsetzung — Einzelhduser oder Einzel- und Doppel hauser.

4. Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO):

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNV O konnen geméR § 23 Abs. 5 BauNV O auch aul3erhalb
der Baugrenzen errichtet werden. Nebenanlagen missen einen Mindestabstand zu angrenzenden
offentlichen StralRenverkehrsflachen und zu 6ffentlichen Wegen von 3 Metern aufweisen.
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5. Garagen (§ 12 BauNVO)

— Garagen missen einen Abstand zur &uReren Erschlieflungsstral’e (Blicherring) von
mindestens 6,0 m aufweisen.

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

Es sind maximal 2 Wohneinheiten pro Wohngebaude (pro Einzel- und pro Doppelhaus, somit
1 Wohneinheit pro Doppel haushélfte) zulassig.

7. Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Die Verkehrsnebenflachen, z.B. Parkflachen sowie die Stellplétze, Lagerplétze, Zufahrten und
Zugange innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstiicksfldchen dirfen zur Minderung des Ein-
griffes in den Wasserhaushalt nicht voll versiegelt werden. Sie miissen einen Mindestanteil von
20% an offenen (durchsickerbaren) Flachen aufweisen. Geeignet sind z.B. Rasengittersteine,
weitfugig verlegtes Pflaster (Fugenbreite > 2 cm), wassergebundene Wegedecken oder Schotter-
rasen.

8. Anpflanzungen von B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9 (1) Nr. 25a BauGB)

— Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind landschaftsgértnerisch zu gestalten und
dauerhaft instand zu halten. Aus landschaftspflegerischen und gestalterischen Griinden sowie
zur Erflllung der okologischen Ausgleichsfunktionen sind pro 100 gm ein grof¥kroniger
Laubbaum oder Obstbaumhochstamm oder 5 Stréucher aus der Pflanzenliste des Ursprungs-
Bebauungsplanes zu pflanzen.

Die Gehdlze sind auf Dauer zu erhalten und bei Verlust gleichartig zu ersetzen.

— Oberirdische Stellplatzanlagen sind mind. 2,50 m breiten Pflanzstreifen zu gliedern und mit
Geholzen aus der Pflanzenliste des Ursprungs-Bebauungsplanes einzugriinen. Fir jeweils 4
Stellplédtze ist ein Baum |. Ordnung aus der Pflanzenliste zu pflanzen.

Die Geholze sind auf Dauer zu erhalten und bei Verlust gleichartig zu ersetzen.

— Mindestens 20% der Wandflachen an Wohnhausern und mindestens 25% der Wandflachen an
Garagen oder sonst. Nebengebauden sind aus siedlungsokologischen und gestalterischen
Grunden in geeigneter Welise flachig gemal3 der Wandbegriinungs-Arten in der Pflanzenliste
des Ursprungs-Bebauungsplanes zu begriinen.

9. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (gemal § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 88 L BauO Rh.-Pfalz)

9.1 Die unter Ziffer 2.1.0 bisher getroffene Festsetzung "Dachaufbauten und Kniestocke bis
1,00m Hohe sind bei eingeschossigen Wohnhdusern zuldssig" wird gestrichen.
Kniestdcke sind ohne Hohenbeschrankung bei allen Gebauden zuléssig.

9.2 Die unter Ziffer 2.1.0 bisher getroffene Festsetzung "Flachdéacher finden fiir Garagen und
Nebengeb&ude und Nebenanlagen (Trafo etc.) keine Zulassung" wird gedndert in den Satz:
"Flachdéacher sind bei Garagen (einschlieBlich Carports) und Nebengeb&auden sowie
Nebenanlagen (Trafogeb&ude etc.) nur als begrinte Flachdacher zul&ssig”.

9.3 Ansonsten gelten sdmtliche Ubrigen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen (gemald §9
Abs. 4 BauGB i.V. mit § 88 LBauO Rheinland-Pfalz) des rechtskréftigen Bebauungsplanes.
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10.

Herausnahme der privaten Grinfléche

11.

Die bisher als private Grunflache festgesetzte, 5m breite Teilflache am Ostlichen Rand des Flur-
stiicks 3/1 entfélt. Auch diese Teilflache wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Die
Vorgaben fir diese private Grinflache werden fir das Grundstiick aufgehoben.

Herausnahme der festgesetzten Pflanzung eines Einzelbaumes entlang des Bliicherrings

12.

Einer der vier bisher entlang des Bliicherrings festgesetzten Einzelbdume (neu zu pflanzen gemaid
§ 9 (1) Nr. 25a BauGB) entfallt.

Umwelt- bzw. naturschutzfachliche Kompensation

Der infolge der Umplanung entstehende naturschutzfachliche Kompensationsbedarf wird durch
die Festsetzung einer Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gemal’ 8 9 (1) Nr. 20 BauGB (Flur 1, Flst. 641 teilweise; 959gm grof}) in Geltungs-
bereich B der vorliegenden Anderung gedeckt.

Die auf dieser Teilflache durchzufiihrenden Mal3nahmen sind in Plan 2 (Entwicklungskonzeption)
fur die “Okokonto-Flache Nr. 2" der Ortsgemeinde Ober-Fl6rsheim vom Januar 2005 (DORHOFER
& PARTNER) festgelegt. Nach den dort getroffenen Vorgaben sind die bisherigen Ackerfléchen in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde als Baum Uberstellte, blitenreiche Extensiv-
wiesen mit ruderalen Saumstreifen zu entwickeln, um als Teilbereich des geplanten Griinzuges
auf der ehemals als Umgehungsstral3e vorgesehenen Fléche zu dienen.

Die Ubrigen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes behalten weiterhin ihre Glltigkeit.

Die vorliegende Arbeitsfassung des Bebauungsplantextes wurde
im Auftrag der Ortsgemeinde Ober-Flérsheim erstellt von

Bauleitplanung « Landschaftsplanung « Objektplanung
JugenheimerstraBe 22, 55270 Engelstadt
Telefon: 06130 / 91969-0, Fax: 06130 / 91969-18
e-mail. info@doerhoefer-planung.de
internet: www.doerhoefer-planung.de
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