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Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Mischgebiet, Uberbaubare Grundstiucksflache

nichtliiberbaubare Grundstiicksflache

Geschossflachenzahl

Grundflachenzahl

Traufhohe als HochstmafR

Firsthohe als HochstmaR

Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR
Abweichende Bauweise

Baugrenze

StrafBenverkehrsflachen

Wirtschaftsweg

Flachen fur Versorgungsanlagen und die Abwasserbeseitigung

Flachen zur Retention und Versickerung von Niederschlagswasser

Trafostation

Geholzhecke (priv. Baugrundstiicke)

Flachen fur MaBRnahmen zum Schutz von Boden, Natur und Landschaft

Offentliche Griinfliche - Gehdlzpflanzung

Parzellierungsvorschlag

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung - § 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 1 (2) BauNVO
Mischgebiet (MI) - § 6 BauNVO

Innerhalb des Mischgebietes (MI) sind die gemalt § 6 Abs.2 Nr. 6,7,8 und Abs.3 BauNVO zuldssigen und ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§1 Abs.6 BauNVO):

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

- Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 in den Teilen des Gebietes, die Uiberwiegend durch
gewerbliche Nutzungen gepragt sind.
(Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 auRerhalb der in Absatz 2 Nummer 8 bezeichneten
Teile des Gebietes)

2. MaR der baulichen Nutzung - § 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16, 17, 18, 19 BauNVO

Das Mal der baulichen Nutzung ist im Bebauungsplan durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschol¥flachenzahl (GFZ) und
durch die Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenzen festgesetzt. Fiir das festgesetzte Mischgebiet gelten :

GRZ : 0,4 GFzZ: 0,8 Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal : 1l

Die maximale Traufhdhe (Th-max) der Hauptbaukdrper (Schnittpunkt aufgehendes Mauerwerk mit der Dachhaut) wird im
Plangebiet mit 6,80 m festgesetzt. Die maximale Firsthéhe (Fh-max) wird im gesamten Plangebiet mit 9,50 m festgesetzt.
Bezugspunkt fir die festgesetzte Traufhéhe und die festgesetzte Firsthdhe ist die Oberkante fertige StraRenachse der dem
Gebaude nachstgelegenen anbauféhigen offentlichen Stralenverkehrsflache. MaRgebend ist die Mitte der hochstgelegenen, der
Strasse zugewandten Gebaudelinien. Bei stralenseitig mit der Giebelfront zugewandten Gebauden gilt als Messpunkt die Mitte
der Verbindungslinien zwischen den Traufen. Die ermittelte Hohe bezeichnet eine Ebene, die an keiner Stelle Uberschritten
werden darf.

Der Bezugspunkt fiir die festgesetzte Traufhdhe und die festgesetzte Firsthdhe ist fir jedes Baugrundstick in dem als Anlage
zur Satzung beigefiigten Strallenbauentwurf dargestellt. Die Hohenangabe entspricht Normalhdhennull (NHN). Bei
Eckgrundstiicken ist der der hohere gelegene Bezugspunkt maRgebend.

3. Bauweise - § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO

Fir das gesamte Baugebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Zuldssig sind Einzelhduser in offener Bauweise (mit
seitl. Grenzabstand). Einzelhauser sind nur mit einer Lange bis zu 20,00 m zulassig.

4, Nebenanlagen - § 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 14 (1) und 23 (5) BauNVO

Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO sind auch auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen gemaR Landesbauordnung
(LBauO) zulassig.

5. Stellpldatze, Garagen, Carports - § 9 (4) BauGB i.V.m. §§ 12(6) und 23(5) BauNVO

Stellplatze, Garagen und Carports (offene Garagen gem. § 1 Abs.2 und 3 GarVO) sind auch auf den nicht Uberbaubaren
Grundstlicksflachen zuldssig, jedoch nicht im Bereich der StralReneinmindungsradien. Gegeniiber Grundstlicksgrenzen sind
Stellplatze, Garagen wund Carports nach Landesbauordnung (LBauO) =zulassig. Der Abstand zwischen der
StraBenbegrenzungslinie und der Vorderkante (=Einfahrtsbereich) von Garagen muss mindestens 5,00 m betragen (Stauraum).
Carports sind bis 1,00 m vor der Stralenbegrenzungslinie zuldssig, soweit keine Seiten-und Rickwéande vorhanden sind oder
der Abstand der geschlossenen Seiten- und Riickwande bis zur Stralenbegrenzungslinie mindestens 2,00 m betragt.

6. Verkehrsflachen - § 9 (1) Nr. 11 BauGB

Die in der Planurkunde in Form von zeichnerischen Festsetzungen bestimmten StraRenverkehrsflachen sind in Form eines
sogenannten Mischprofiles auszubilden (niveaugleicher Ausbau der kombinierten Fahrbahn- Gehwegflachen). Die in der
Planurkunde in Form von zeichnerischen Festsetzungen bestimmten Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung
“Wirtschaftsweg“ umfassen den Bereich vorhandener Feldwege und dienen ausschlieBlich der Landwirtschaft. Sie dirfen nicht
zur Andienung der rlckseitig angrenzenden Baugrundsticke genutzt werden. Zugdnge und Zufahrten zwischen
Wirtschaftswegen und angrenzenden Baugrundstlicken sind unzuldssig. Zulassig ist die Nutzung der Wirtschaftswege als
Leitungstrasse zur Versorgung der Ortslage (Abwasser, Trinkwasser, Elektrizitat, Erdgas, Telefon, Telekommunikation) und als
Notzufahrt fir Rettungs- und Versorgungsfahrzeuge.

7. Zur Herstellung des StraBenkoérpers erforderliche Boschungen - § 9 (1) Nr. 26 BauGB

Die fiir die Herstellung der Verkehrsflachen erforderlichen Béschungen sind im Eigentum des Anliegers zu belassen und von
diesem zu dulden. Zur Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen notwendige Betonrlickenstiitzen und Leuchtenfundamente
sind entlang der StraRenbegrenzungslinien auf den angrenzenden privaten Grundstlicken in der erforderlichen Breite zulassig.

8. Flachen fiir Versorgungsanlagen und die Abwasserbeseitigung - § 9 (1) Nr. 14 BauGB

Die in der Planzeichnung 6stlich des Baugebietes (Flur 5, Flurstiicke 363 tlw., 364 tiw., 365 tiw., 366 tw.)

festgesetzten Flachen dienen der Aufnahme, Einleitung, Rickhaltung, Speicherung, Versickerung und Ableitung des
Niederschlagswassers aus dem Baugebiet.

Zulassig sind Erdmulden, Graben und Erdbecken in landschaftlich gerundeter Formgebung einschlieRlich der ggf. erforderlichen
Zulauf-Drossel-und  Ablaufvorrichtungen, bauliche Anlagen zur unterirdischen Speicherung des Niederschlagswassers
(Zisternen) und dessen Weiterverwendung als GieBwasser fiir kommunale Griinanlagen sowie der Anschluss der Flachen an
den nachstgelegenen Vorfluter.

Das an die die Rickhalteflaichen angrenzende Bodenrelief der verbleibenden Restflachen ist in seinem derzeitigen Zustand zu
belassen. Erdaufschittungen und flachenhafte Befestigungen sind ausgenommen der Pflegezufahrt zu den Riickhalteflachen
nicht zulassig.

Die in der Planzeichnung sildlich des Baugebietes (Flur 6, Flurstiick 2) festgesetzte Flache dient der Aufnahme von
Versorgungsleitungen und der Abwasserbeseitigung  (Schmutzwasserkanal) zur ErschlieBung des Baugebietes. Die
Bodenflachen sind entsprechend dem derzeitigen Geléndeverlauf mit einem standortgerechten und extensiv zu pflegenden
Landschaftsrasen mit Krautern (RSM 7.1.2) zu begriinen.

9. Griunordnerische Festsetzungen - § 9 (1) Nr. 14, 15, 20, 25 BauGB
9.1 Alilgemein
Schutz des Bodens :

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Verénderungen der
Erdoberflache ausgehoben wird, ist im nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen (§
202 BauGB). Uberschiissiges Bodenmaterial ist zur Anlage der Garten- und Vegetationsflichen zu verwenden.

Anpflanzen und Erhalt von Baumen, Strauchern u. sonst. Bepflanzungen :

Beim Absterben von Gehdlzen, die gemal § 9 (1) Nr. 25 gepflanzt wurden, sind ggf. Neupflanzungen vorzunehmen.
9.2 Private Baugrundstiicke

Auf jedem privaten Baugrundstiick sind pro angefangene 200 m? Grundstiicksflache ein stand-ortgerechter und heimischer
Laubbaum als Hochstamm mit mind. 12-14 cm Stammumfang zu pflanzen. Zulassig sind auch Hochstdmme von traditionellen
und landschaftsraumtypischen Obstbaumsorten. Hochstdmme, Heister, Straucher und Hecken entlang der seitlichen und
rickwartigen Grundstlicks-grenzen sind nur aus sommergriinen Laubgehdlzen mit einem Anteil von mindestens 50 %
heimischer Gehdlzarten zulassig.

Die Bepflanzung von Dachflachen ist nur mit standortgerechten Pflanzen fiir Extensivbegriinung zulassig. Geeignet sind
Gras-Krautbegriinungen, Sedum-Gras-Krautbegriinungen, Sedum-Moos-Krautbegriinung-en und Moos-Sedum Begriinungen.
Die nicht mit baulichen Anlagen Uberbauten bzw. befestigten Grundstiicksflachen sind als Hausgarten zu gestalten. Nicht
zulassig ist das Abdecken offener Bodenflachen mit Kunststofffolien und die Bedeckung mit Stein-und Gerdlimaterialien, Kies,
Splitt, Sande und Kunststoffrasen.

Das Anpflanzen von Nadelgehélzen und Koniferen mit einer Wuchshohe von tber 2,00 m ist auf allen Grundstiicksflachen
unzulassig.

Die den benachbarten Wirtschaftswegen zugewandten Griindstiicksseiten privater Baugrundstiicke sind durchgangig mit einer
einreihigen Hecke aus heimischen Laubstrauchern, Hohe 100-125 cm, 3 x verpflanzt, mit Ballen (Container), zu bepflanzen. Der
Pflanzabstand in der Reihe betragt 1,50 m. Das Abstandsmal der Pflanzreihe zur Grundstiicksgrenze betragt 1,50 m. Die
Grundflache der Gehdlzhecke ist in der Planurkunde in Form von zeichnerischen Festsetzungen verbindlich dargestellt.

Die im Bereich der privaten Baugrundstlicke befestigten Bodenflachen sind mit Ausnahme von Treppen, Hauseingédngen,
Rollstuhlrampen und mit den Geb&auden verbundenen Sitzterrassen in wasserdurch-lassiger Bauweise herzustellen.

Geeignet sind : sandgeschlammte Wegedecke (Tennenbelag), Feinkies oder Feinsplitt, Schotterrasen, Holzschwellen,
Rundholzpflaster, Rasenschutzwaben aus recyceltem PE-Kunststoff, Rasengitterplatten, Rasenfugenpflaster, Dranfugenpflaster,
Rasenverbundpflaster, Filtersteinpflaster aus haufwerksporigem Beton.

Das von Dachflachen und befestigten Flachen innerhalb der privaten Baugrundstiicke abgeleitete Niederschlagswasser kann
zur Wiederverwendung als GieR- und Brauchwasser in unterirdische Zisternen eingeleitet werden. Der Uberlauf der Zisternen ist
an die offentliche Oberflachenwasser-ableitung anzuschlieRen.

9.3 Flachen zur Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Zur Kompensation der durch Abgrabungen verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft sind die der
Oberflachenwassersammlung- und ableitung dienenden Flachen (Erdgréaben, Erdmulden, Erdbecken) und die angrenzenden
Restflachen mit einem standortgerechten und extensiv zu pflegenden Landschaftsrasen (RSM 7.1.2, RSM 7.3) zu begriinen.

Die Béschungsoberkanten der Graben, Mulden und Becken sind mit heimischen Gehdlzen 1.-3. Ordnung

gruppenartig zu bepflanzen.

9.4 Offentliche Griinflichen

Die in der Planzeichnung festgesetzten &ffentlichen Griinflachen dienen als Abstandsgriin zwischen dem Baugebiet und den in
Ostlicher Richtung angrenzenden Wirtschaftswegen sowie zur Eingriinung der geplanten Trafostation.

9.5 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Die in der Planzeichnung 6stlich des Baugebietes (Flur 5, Flurstiicke 363 tlw., 364 tlw., 365 tlw., 366 tlw.) festgesetzten Flachen
fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind in extensiv zu bewirtschaftende
Wiesen mittlerer Standort mit Streuobst umzuwandeln.

Pro angefangene 200 m? Grundstiicksflache ist ein Obstbaum mit mindestens 12-14 cm Stammumfang zu pflanzen. Zulassig
sind Hochstdmme von traditionellen und landschaftsraumtypischen Obstbaumsorten.

Es sind insgesamt fiinf Vogelnistkasten, sowie finf Fledermauskasten im direkten Umfeld unter Einbeziehung eines
Fledermausspezialisten bzw. Ornithologen anzubringen. Der Standort und die Ausrichtung der Kasten muss jeweils typgerecht,
und in fir die Zielarten geeigneten Habitaten erfolgen. Dies sollte in Abstimmung mit der zustandigen Behdrde und den 6rtlichen
Naturschutzverbanden erfolgen. Bei der Auswahl der Kasten sollte auf Vielfalt geachtet werden, in dem unterschiedliche
Kastentypen flr die Avifauna und die Fledermause kombiniert werden.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Flachen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
dienen der Kompensation der durch die Bebauung der privaten Grundstiicke und den Neubau von offentlichen Stral3en
verursachten Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft als landespflegerische Ersatzmaflnahme.

9.6 Pflanzlisten

Nachfolgend sind vor allen Baume, Strducher und sonstige Bepflanzungen zusammengestellt, die sich nach den Kriterien einer standortgerechten
Artenzusammensetzung besonders fiir die Verwendung im Baugebiet eignen. Bei den aufgefiihrten Arten handelt es sich um eine nicht abgeschlossene
Vorschlagsliste, die durch Baume, Straucher, Kletterpflanzen, Graser und Stauden vergleichbarer Arten erweitert werden kann. Eine Gliederung nach
verschieden PflanzengréRen oder Formen erfolgt nicht. Die Arten, die gepflanzt werden, bediirfen einer Uberpriifung auf einzuhaltende Mindestgrenzabsténde
nach den nachbarrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Bestimmungen.

Artenauswahl der heimischen Baume im Siedlungsbereich

Acer campestre Feldahorn Quercus robur Stieleiche
Acer platanoides Spitzahorn Quercus petrea Traubeneiche
Acer pseudoplatanus Bergahorn Salix alba Silberweide
Betula pendula Sandbirke Sorbus aria Mehlbeere
Carpinus betulus Gemeine Hainbuche Sorbus torminalis Elsbeere
Fagus sylvatica Rotbuche Sorbus aucuparia Vogelbeere
Fraxinus excelsior Gemeine Esche Sorbus domestica Speierling
Prunus avium Vogelkirsche Tilia cordata Winterlinde
Pyrus pyraster Wildbirne Tilia platyphyllos Sommerlinde

Artenauswahl der Baume im Bereich befestigter Flachen im Siedlungsbereich

Acer planatoides Spitzahorn

Acer pl. ,E. Queen” Kegelf. Spitzahorn
Acer pl. ,Cleveland” Eiférm. Spitzahorn
Acer pl. ,Deborah” Rundkron. Spitzahorn
Corylus colurna Baumhasel

Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Fraxinus ex. ,Atlas” Kegelf. Esche

Frax. ,West. Glorie“ Nichtfrucht. Esche

Pyrus cal. ,Chanticlear” Stadt-Birne
Robinia pseudoacacia Akazie

Robinia ps. ,Bessoniana“  Kegel-Akazie
Robinia ps. ,Monophylla“  StraBen-Akazie
Robinia ps. ,Sandraudiga“ Kegelférm. Akazie
Tilia cordata ,Greenspire*  Stadt-Linde

Tilia cordata ,,Rancho” Kileinkr. Winterlinde
Tilia vulgaris ,,Pallida*“ Kaiserlinde

Artenauswahl der heimischen Obstgehdlze im Siedlungsbereich

Malus domestica Kulturapfel Prunus domestica domest. Zwetschge
Prunus avium juliana SiBkirsche Prunus domestica italica Reineeclaude
Prunus cerasus Sauerkirsche Prunus domestica syriaca  Mirabelle
Prunus domestica Pflaume Pyrus communis Kulturbirne

Prunus cerasifera Kirschpflaume

Artenauswahl der heimischen Straucher im Siedlungsbereich

Cornus sanguinea Roter Hartriegel ‘Rosa caniana Hundsrose

Corylus avellana Haselnu Rosa rubiginosa Weinrose

Crataegus monogyna Weildorn Rosa spinosissima Bibernellrose
Euonymus européus Pfaffenhiitchen Rubus fruticosus Brombeere

Lonicera xylosteum Heckenkirsche Rubus idaeus Himbeere

Prunus mahaleb Felsenkirsche Salix caprea Salweide

Prunus padus Traubenkirsche Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Prunus spinosa Schlehe Sambucus racemosa Traubenholunder
Rhamnus frangula Faulbaum Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Rhamnus cathartica Kreuzdorn Viburnum opulus Gew. Schneeball

Artenauswahl fir Fassadenbegriinung im Siedlungsbereich

Actinida arguta Strahlengriffel
Akebia quinata Akebine

Lonicera caprifolium Jelédngerjelieber
Lonicera henryiimmergr. Heckenki.

Aristolochia macrophylla Pfeifenwinde Lonicera periclymenum Geilblatt
Campsis radicans Trompetenblume Parthenocissus quing. Wilder Wein
Clematis montana rubens  Anemonenwaldrebe Parthen. tric.,Veitchii“ Wilder Wein
Clematis vitalba Gemeine Waldrebe Polygonum aubertii Knéterich

Euonymus fort. ,Rad.” Kletterspindelstr.
Hedera helix Gemeiner Efeu
Humulus lupulus Hopfen

Vitis - Hybriden Echt. Wein (wérml.)
Wisteria sinensisGlycine, Blauregen

Artenauswahl fiir extensive Dachbegriinung im Siedlungsbereich

Handelsubliche Graser-Krautermischung fiir extreme Standorte mit Subtratstérken von 5-15 cm (keine Diingung od. Beregnung erforderlich) : Achillea millefilium,
Agrostis vinealis, Allium schoenoprasum, Anthyllis vulneraria, Aster amellus, Bromus erectus, Deschampsia flexuosa, Fetsuca ovina, Hippocrepis comosa, Inula
conyca, Koeleria macrantha, Linum perenne, Origanum vulgare, Petrorhagia saxifraga, Potentilla argentea, Prinella grandiflora, Sedum acre, Sedum album,
Sedum reflexum, Sedum spurium, Silene vulgaris, Thymus sephyllum, Trisetum flavescens, Saxifraga granulata, Verbascum phoeniceum u.a..

10.0 Flachen fiir bauliche und sonstige technische Vorkehrungen, einschlieBlich von
MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche,
wobei die Vorgaben des Immissionsschutzgesetzes unberiihrt bleiben - § 9 (1) Nr. 24 BauGB

Malgeblicher Au3enldrmpegel:

Bei der Errichtung und Anderung von Geb&uden im Geltungsbereich sind die AuRenbauteile der schutzbediirftigen, dem
standigen Aufenthalt von Personen dienenden Aufenthaltsrdume mindestens entsprechend den Anforderungen der gemaR der
Abbildung A10 des schalltechnischen Gutachtens (Verfasser: Schalltechnisches Beratungsbiro Prof. Dr. Kerstin Giering &
Dipl.Wirt.-Ing. (FH) Sandra Banz, Kastanienweg 24, 66625 Nohfelden- Bosen, vom 19.10.2022) festgesetzten mafgeblichen
Aufienlarmpegel nach DIN 4109-1: 2018-01 'Schallschutz im Hochbau' bzw. der jeweils aktuell baurechtlich eingefiihrten
Fassung dieser DIN auszubilden. Die erforderlichen Schalldammmalfe sind in Abhangigkeit von der Raumnutzungsart und der
RaumgréRe im Baugenehmigungsverfahren auf Basis der DIN 4109 nachzuweisen. Es kdnnen Ausnahmen von dieser
Festsetzung zugelassen werden, soweit im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass geringere malfgebliche
AuBRenlarmpegel vorliegen. Die Anforderungen an die Schallddmmung der Aufienbauteile sind dann entsprechend den
Vorgaben der DIN 4109 zu reduzieren.

Schallgedammte Luftungseinrichtungen:

Als Erganzung zu den erforderlichen SchallschutzmaBnahmen der Aufienbauteile sind gemaR der Abbildung A10 des
schalltechnischen Gutachtens (Verfasser: Schalltechnisches Beratungsburo Prof. Dr. Kerstin Giering & Dipl.Wirt.-Ing. (FH)
Sandra Banz, Kastanienweg 24, 66625 Nohfelden- Bosen, vom 19.10.2022) gekennzeichneten braun karierte Flache der
Errichtung und Anderung von Gebauden in den schutzbediirftigen Rdumen, die zum Nachtschlaf genutzt werden kénnen, an
Fassaden mit Beurteilungspegeln tber 50 dB(A) nachts zwingend fensterunabhangige, schallgedammte Liftungen einzubauen
oder technische MaRnahmen vorzusehen, die eine ausreichende Bellftung (Mindestluftwechsel gemaR DIN 1946-6: 2019-12
'Raumlufttechnik - Teil 6: Liftung von Wohnungen') bei Einhaltung der Anforderungen an die Schallddmmung der AuRenbauteile
sicherstellen. Es konnen Ausnahmen von dieser Festsetzung zugelassen werden, soweit im Baugenehmigungsverfahren
nachgewiesen wird, dass im Einzelfall vor dem Fenster des zum Nachtschlaf genutzten Raumes der Beurteilungspegel nachts
50 dB(A) nicht Uberschreitet oder der Raum Uber ein weiteres Fenster (mit Beurteilungspegel < 50 dB(A) nachts) her beliftet
werden kann.

Grundrissorientierung:

Auf der tlrkis karierte gekennzeichneten Flache siehe Abbildung A10 des schalltechnischen Gutachtens (Verfasser:
Schalltechnisches Beratungsbiiro Prof. Dr. Kerstin Giering & Dipl.Wirt.-Ing. (FH) Sandra Banz, Kastanienweg 24, 66625
Nohfelden- Bosen, vom 19.10.2022) sind an den Fassaden Grundrissorientierungen in der Art vorzunehmen, dass sich an
diesen Fassaden keine 6ffenbaren Fenster von schutzwiirdigen Aufenthaltsrdaumen i. S. d. DIN 4109 'Schallschutz im Hochbau'
befinden. In diesen Bereichen kénnen bspw. Bader, Kochkiichen, Flure, Abstellrdume entstehen. Die Belichtung schutzwirdiger
Aufenthaltsraume durch feststehende, nicht 6ffenbare Glaselemente ist moglich. Es kénnen Ausnahmen von dieser Festsetzung
zugelassen werden, soweit im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass der Immissionsrichtwert der TA Larm
eingehalten wird.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
§ 9 (4) BauGB i.V.m. § 88 (1) und (6) LBauO

1. Dachform

Die zulassige Dachneigung darf bei Hauptgebaduden 20°- 40°, bei Nebengebauden, Garagen und Carports 0 - 30° betragen.
Pultdacher an Hauptgebauden sind nur mit einer Dachneigung von 15° - 25 ° zulassig. Ausgenommen von den o0.g.
Festsetzungen sind Wintergarten und untergeordnete Gebaudeteile wie z.B. Gauben und Vordacher.

2. Einfriedungen

Einfriedungen sind entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen bis zu einer Hohe von maximal 100 cm zuldssig. Einfriedungen
entlang der seitlichen und ruckwartigen Grundstliicksgrenzen sind bis zu einer Hohe von maximal 200 cm zuldssig.
Einfriedungen und Begrenzungen (Tiefbordsteine u.a.) gegenlber landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken und
Wirtschaftswegen sind nur mit einem Grenzabstand von 50 cm zuldssig. An der Grundstlicksgrenze errichtete Stiitzmauern gem.
Nr. 6 der bauordnungs-rechtlichen Festsetzungen gelten als Bestandteil der Einfriedigung.

Freistehende Einfriedigungen in Form von Mauerwerk aus Beton oder Stein (Grenzmauern) sind nicht zulassig.

3. Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind, soweit sie nicht fir eine andere zulassige Nutzung beansprucht werden,
als Garten oder Griinanlage anzulegen.

4. Vorgérten

Vorgarten dirfen nicht als Lager- oder Arbeitsflachen genutzt werden.

5. Stellplatze

Fir eine Wohnung tber 60 m? sind 2 Kfz-Stellplatze herzustellen. Fiir eine Wohnung bis 60 m? ist 1 Stellplatz herzustellen.

Die Grofke der Wohnflache ist gemal Wohnflachenverordnung vom 25.11.2003 (BGBI. | S. 2346) zu berechnen. Die im Bereich
der Garagen und Carports vorhandenen Kfz-Abstellplatze sind bei der Ermittlung der erforderlichen Kfz-Stellplatze zu
berlcksichtigen.

6. Stiitzmauern und Aufschiittungen

Auf privaten Baugrundstiicken sind Stiitzmauern entlang der Stralenbegrenzungslinien unzulassig. Stitzmauern entlang der

rickseitigen und seitlichen Grundstiicksgrenzen und in einem Streifen von 3,00 m parallel zur Grundstiicksgrenze privater
Baugrundstiicke sind nur bis zu einer Hoéhe von 1,00 m tber dem natirlichen Gelande zulassig.

Hinweise :

Retentionszisternen (§ 62 Abs.1 Nr.5 b LBauO):

Als MaRnahme zur Regenwasserbewirtschaftung wird empfohlen, dass im Bereich der privaten Baugrundstiicke nicht schadlich
verunreinigte Niederschlagswasser von versiegelten Flachen in selbst entleerende Retentionszisternen zu fassen. Das
Zisternenvolumen ist mindestens auf 2,0 cbm pro 100 m2 undurchlassige Flache auszulegen. Des Weiteren ist der
Drosselabfluss auf 0,3 l/sec pro 100 m“ abflusswirksame Flache zu begrenzen (Berechnungsgrundlage sind 5-jahrige
Regenereignisse verschiedener Intensitat/Dauer). Das hierbei grote ermittelte Retentionsvolumen ist maRgebend. Nicht
selbststandig entleerendes Nutzvolumen, z.B. Gartenbewasserung ist dem vorgenannten Volumen aufzuschlagen. Das
Speichervolumen der Zisterne kann unterschritten werden, wenn durch Berechnung nachgewiesen wird, dass im
Zusammenwirken mit einer vorgeschalteten extensiven oder intensiven Dachbegrinung oder die Verwendung
wasserdurchlassiger Bauweisen bei der Herstellung befestigter Bodenflachen eine entsprechende Rickhalteleistung erreicht
wird. Die Berechnung ist mit dem Bauantrag einzureichen. Abhangig vom gewahlten System koénnen fir aulRergewohnliche
Starkregenereignisse Notlberlaufe in den &ffentlichen Regenwasserkanal eingerichtet werden. Das von versiegelten Flachen in
den Bereich offener Bodenflachen (Hausgarten) abflieRende und dort versickernde Niederschlagswasser ist nicht Bestandteil bei
der Berechnung des o.g. Zisternenvolumens.

Erd- und Bauarbeiten sind gem. § 21 Abs. 2 des DSchPfIG rechtzeitig anzuzeigen. Funde missen unverziglich gemeldet
werden (§ 17 DSchPfIG).

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN 4020, DIN EN 1997-1 und -2, DIN
1054) zu bericksichtigen. Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 19731 und der DIN 18915 zu beriicksichtigen. Zu
empfehlen ist eine Baugrunduntersuchung mit Uberpriifung der Hangstabilitit und der hydrogeologischen Verhaltnisse des
Baugrundes (Grundwasser, Sickerwasser, Stauwasser).

Die Inhalte des Geo-/umwelttechnischen Berichtes vom 22.06.2021, insbesondere die Empfehlungen zur Herstellung der
Leitungsgraben, zum Aufbau der Verkehrsflachen, zur Bauwerksgrindung, zur Bauwerksabdichtung und zur
Versickerungsfahigkeit sind zu beachten (Verfasser: baucontrol, Institut fiir Baustoff-, Boden-und Umweltpriifungen, Stromberger
StralBe 43, 55411 Bingen/Rhein, Geo-/umwelttechnischer Bericht Nr. 5108-21 vom 15.11.2023, Herr Dipl.-Ing. S. Sax). Die im
geotechnischen Bericht angegebenen Grundwasserverhaltnisse und Grundwasserstande konnen saisonalen und langer
periodischen Schwankungen unterliegen.

Die Inhalte der Entwasserungstechnischen Stellungnahme vom Juli 2022, insbesondere die erforderlichen MalRnahmen zur
Ableitung und Entsorgung des Schmutzwassers und zur Ableitung, Riickhaltung und Versickerung des Oberflachenwassers sind
zu beachten (Verfassser: Ingenieurbiro Albert Knodel GmbH, JupiterstraBe 48, 55545 Bad Kreuznach,
Entwasserungstechnische Stellungnahme NBG Auf der Pforte Il, OG Pfaffen-Schwabenheim, vom Juli 2022, Herr Dipl.-Ing.
Albert Knodel, Herr Dipl.-Ing. Andreas Emrich, Herr M.Eng. Sascha Barth).

Die Inhalte der artenschutzrechtlichen Priifung gem. §§ 44 und 45 BNatSchG vom Januar 2023 sind zu beachten (Verfasser:
Oko-Vision-Biologen Berg & Jurczyk - PartG, Steinbacher Hohl 53, 60488 Frankfurt, Herr Matthias Jurczyk). Insbesondere sind
im Zuge der ErschlieBungsmafinahmen folgende Beschrankungen einzuhalten:

Die Bauarbeiten einschlief3lich Rodungen missen auflerhalb des Brutzeitraumes durchgefiihrt werden (01.03.-30.09.). Falls die
Bauarbeiten in den Brutzeitraum hineinlaufen, ist sicherzustellen, dass diese vor Beginn des Zeitraumes gestartet sind und
durchgangig erfolgen. Die Baustelle darf dann nicht mehr als finf Tage am Stick ruhen, damit kein Brutversuch im
Eingriffsbereich starten kann. Zum Schutz der Fledermause soll auf Nachtbaustellen verzichtet werden oder zumindest darauf
geachtet werden, dass kein Streulicht auf fiir Fledermause relevante Bereiche fallt.

Die Inhalte der Allgemeinen Vorprifung des Einzelfalles vom Januar 2023 fir den Bau neuer Stralenverkehrsflachen im NBG
LAuf der Pforte 1I“ der OG Pfaffen-Schwabenheim sind zu beachten (Verfasser: Oko-Vision-Biologen Berg & Jurczyk - PartG,
Steinbacher Hohl 53, 60488 Frankfurt, Herr Matthias Jurczyk).

Die Inhalte des Umweltberichtes vom September 2023 fiir das NBG ,Auf der Pforte 11 der OG Pfaffen-Schwabenheim sind zu
beachten (Verfasser: Oko-Vision-Biologen Berg & Jurczyk - PartG, Steinbacher Hohl 53, 60488 Frankfurt, vom September 2023,
Herr Matthias Jurczyk).

Die Inhalte der Verkehrsplanerischen Begleituntersuchung von 2022 sind zu beachten (Verfasser: Ingenieurbiiro Giloy & Loser,
Dr. Karl-Aschoff-Str. 17, 55543 Bad Kreuznach).

Die Inhalte der ErschlieBungsplanung von August 2023 sind zu beachten (Verfasser: Ingenieurbiiro Bickmann, Zum Hasselberg
3, 55585 Norheim).

Die Inhalte des Schalltechnischen Gutachtens vom 14.02.2024 sind zu beachten (Verfasser: Schalltechnisches Beratungsbiro
Prof. Dr. Kerstin Giering & Dipl.Wirt.-Ing. (FH) Sandra Banz, Kastanienweg 24, 66625 Nohfelden- Bosen, vom 19.10.2022, Frau
Prof. Dr. Kerstin Giering).

Die sicherheitstechnischen Anforderungen an StraRen und Fahrwege fiir die Sammlung von Abfallen gem. DGUV Information
214-033 und der BG - Verkehr sind zu beachten.

Als Anregung empfohlen wird die Verdffentlichung ,Klimaschutz in der verbindlichen Bauleitplanung“ des Deutschen Institutes
fur Urbanistik und ,Klimaschutz in der raumlichen Planung: Gestaltungs-mdglichkeiten der Raumordnung und Bauleitplanung*
des Umweltbundesamtes.

Bei der Herstellung der AuRenanlagen privater Baugrundstiicke ist der Zufluss von Oberflachenwasser bei Starkregen zu priifen.
Soweit erforderlich, sind geeignete Schutzmalinahmen auszufiihren.

Bei der Herstellung von Gebauden in einem Gebiet der Radonvorsorgeklasse II-lll werden folgende RadonschutzmaRnahmen
empfohlen:

Generell Einbau einer konstruktiv bewehrten Beton-Bodenplatte mit einer Mindeststarke von 15 cm.

Abdichtung der Kellerwande gemafl DIN 18195-6 gegen aufstauendes Sickerwasser im erdberiihrten Bereich oder Ausfiihrung
als “WeiRe Wanne“ gemall WU-Richtlinie, Beanspruchungsklasse |I.

Einbau einer radondichten Folie unter der Bodenplatte. Die Dichtigkeit der Folie muss gesondert nachgewiesen werden.
Sorgfaltige Abdichtung aller Leitungsdurchlasse gegen Feuchtigkeit/Bodengas/Radon.

Einbau von gut durchlassigem Material des Arbeitsraumes (bzw. Ringdranage)), um ein Ausgasen des Radons nach aufen zu
ermdoglichen. Hier sind die Vorgaben der ZTVE-Stb zu beachten. Es sollten Sand-Kies-Gemische mit einem Feinkornanteil von
maximal 15 % verwendet werden.

Einbau einer Dranage unter der Bodenplatte mit Anschluss an eine passive Belliftung, um radonhaltiges Bodengas unter dem
Gebaude abzufiihren.

Gebaudegriindungen und Kellerbereiche sind mit entsprechendem Schutz vor Grundwasser und Staunasse bzw. driickendem
Wasser auszustatten. Die Sammlung des Niederschlagswassers in Zisternen zur Nutzung als Brauchwasser (z.B.
Griinflachenbewasserung) wird ausdriicklich empfohlen. Das innerhalb des NBG anfallende Schmutzwasser ist in einen
separaten Schmutzwasserkanal einzuleiten und an die bestehende Mischwasserkanalisation der OG Pfaffen-Schwabenheim
abzufiihren. Die Abwasserreinigung erfolgt durch Klaranlage Bad Kreuznach. Das innerhalb des NBG anfallende
unverschmutzte Oberflachenwasser ist in einen separaten Niederschlagswasserkanal einzuleiten. Das Niederschlagswasser ist
in Ostlicher Richtung in ein flach gemuldetes Regenriickhaltebecken zu verbringen und in gedrosselter Form in den
nachstgelegenen Vorfluter (ehemaliger Mihigraben) einzuleiten.

Die Gewinnung von Erdwarme ist unter Beachtung der erforderlichen Auflagen und der Einzelfallpriifung zulassig.
Zum Nachweis Uber die Einhaltung der griinordnerischen Festsetzungen im Bereich privater Baugrundstiicke ist den

Bauantragsunterlagen ein Freiflachengestaltungsplan hinzuzufiigen. In diesem sind die im Bebauungsplan festgesetzten
GestaltungsmaflRnahmen und der Standort der Retentionszisterne darzustellen.

der Ortsgemeinde Pfaffen-Schwabenheim fur das Teilgebiet " Auf der Pforte Il “,
Flur 1, 5 und 6, MaRstab 1 : 1000

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch:
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394).

Baunutzungsverordnung:

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO - Baunutzungsverordnung) i.d.F. der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz:
Landesbauordnung fir Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24.11.1998 (GVBI. 1998 S. 365), zuletzt mehrfach
geandert durch Gesetz vom 07.12.2022 (GVBI. S. 403).

Planzeichenverordnung:

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

Bundesnaturschutzgesetz:

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) i.d.F. der
Bekanntmachung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geéndert durch Artikel 48 des Gesetzes vom
23.10.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323).

Landesnaturschutzgesetz Rheinland-Pfalz:
Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) i.d.F. vom 06.10.2015 (GVBI. 2015 S. 283), zuletzt geandert durch
Artikel 8 des Gesetzes vom 26.06.2020 (GVBI. S. 287).

Bundesimmissionsschutzgesetz:

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche,
Erschitterungen und ahnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG) i.d.F. der
Bekanntmachung vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 | S. 123), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 03.07.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225, Nr. 340).

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung:

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.03.2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 23.10.2024 (BGBI. 2024 |
Nr. 323).

Landesgesetz Giber die Umweltvertraglichkeitsprifung:
Landesgesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (LUVPG) vom 22.12.2015 (GVBI. S. 516), mehrfach
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27.03.2018 (GVBI. S. 55).

Landeskompensationsverordnung:
Landeskompensationsverordnung (LKompVO) vom 12.06.2018 (GVBI. 2018 S. 160).

Wasserhaushaltsgesetz:
Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31.07.2009 (BGBI. | S.
2585), zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 22.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409).

Landeswassergesetz Rheinland-Pfalz:

Wassergesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14.07.2015 (BGBI. 2015 S. 127), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
08.04.2022 (GVBI. S. 118).

Denkmalschutzgesetz:
Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom 23.03.1978 (GVBI. 1978 S. 159), zuletzt geandert durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 28.09.2021 (GVBI. S. 543).

Landeswaldgesetz Rheinland-Pfalz:
Landeswaldgesetz (LWaldG) vom 30.11.2000 (GVBI. S. 504), zuletzt geandert durch Gesetz vom
27.03.2020 (GVBI. S. 98).

Bundesfernstrallengesetz:

Bundesfernstralengesetz (FStrG) vom 28.06.2007 (BGBI. | S. 1206), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 22.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409).

Landesstralengesetz Rheinland-Pfalz:

LandesstraRengesetz (LStrG) vom 01.08.1977 (GVBI. 1977 S. 273), zuletzt gedndert durch § 84 des
Gesetzes vom 07.12.2022 (GVBI. S. 413).

Gemeindeordnung Rheinland-Pfalz:

Gemeindeordnung Rheinland-Pfalz (GemO) vom 31.01.1994 (GVBI. S. 153), zuletzt geandert durch Artikel
1 des Gesetzes vom 15.03.2023 (GVBI. S. 71).

Verfahrensvermerke

1) Der Ortsgemeinderat hat die Aufstellung des Bebauungsplanes in seiner Sitzung

am beschlossen.

Pfaffen-Schwabenheim, den

Der Ortsbiirgermeister

2) Der Bebauungsplan hat nach Beschluss durch den Ortsgemeinderat vom

erstmalig in der Zeit vom bis einschlieBlich

und wiederholt in der Zeit vom bis einschlielich

nach § 3 BauGB ausgelegen.

Pfaffen-Schwabenheim, den

Der Ortsbiirgermeister

3) Der Bebauungsplan wurde gemaR § 10 BauGB am vom

Ortsgemeinderat als Satzung beschlossen.

Pfaffen-Schwabenheim, den

Der Ortsbiirgermeister

4) In Kraft getreten mit der Bekanntmachung vom

Pfaffen-Schwabenheim, den

Der Ortsbiirgermeister

5) Ausfertigung :
Der Inhalt dieser Satzung stimmt mit den Festsetzungen durch Zeichnung und Text, sowie

mit den hierzu ergangenen Beschliissen der Ortsgemeinde Pfaffen-Schwabenheim liberein.
Die fiir die Rechtswirksamkeit erforderlichen Verfahrensvorschriften wurden eingehalten.

Pfaffen-Schwabenheim, den

Der Ortsbiirgermeister

6) Nach dem Ausfertigungsvermerk veréffentlicht im “Amtsblatt der Verbandsgemeinde Bad
Kreuznach“  Nr. vom

Bad Kreuznach, den Verbandsgemeindeverwaltung Bad Kreuznach

Im Auftrag

Ingenieurburo Bickmann
Stephan Bickmann
Beratender Ingenieur

Zum Hasselberg 3

55585 Norheim

E-mail: info@ib-bickmann.de

Md.Ingenieurkammer-Rip: Nr. 94649
Telefon : 0671/33043
Telefax : 0671/46020
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