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TEILA PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMASS BAUGESETZBUCH

1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Fir das Plangebiet werden folgende Nutzungsarten festgesetzt:

1.1 WA 1-2 = allgemeines Wohngebiet (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 2 und 6 BauNVO
und § 4 BauNVO)

1.1.1 Allgemein zulassig sind die Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BauNVO:

- Wohngebaude,
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe.

1.1.2 Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO:
- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe.

1.1.3 Nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO die Nut-
zungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO:

- Schank- und Speisewirtschaften,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

und nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 und 3 — 5 BauNVO:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Anlagen flr Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

1.2 GE e = eingeschranktes Gewerbegebiet (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 2, Abs. 4 i.
V. m. Abs. 5 und Abs. 6 BauNVO und § 8 BauNVO)

1.2.1 Allgemein zulassig sind gemaf § 1 Abs. 4 BauNVO die Nutzungen nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 und
2 BauNVO:

- nicht wesentlich stdrende Gewerbebetriebe, die nach ihrem Stérgrad im Mischgebiet zuldssig
sind und nicht wesentlich storende 6ffentliche Betriebe,

- Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude

- Einzelhandel im Plangebiet ist nur mit Waren zulassig, die der jeweilige Betrieb selbst herstellt,
ver- oder bearbeitet, repariert oder die im rdumlichen oder betrieblichen Zusammenhang mit dem
Produktions- oder Handwerksbetrieb stehen. Die Handelsnutzung muss dem Gewerbe- oder
Handwerksbetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und Baumasse deutlich unter-
geordnet sein und wird auf maximal 25 % der Bruttogrundflache (BGF) nach DIN 277, hochstens
350 m? Verkaufsflache, festgesetzt.”

- Kleinflachige Handels- und Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
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(Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten i.S. dieses Bebauungsplanes
sind Handels- oder Einzelhandelsbetriebe mit solchen Kernsortimenten, die nicht in der enume-
rativen Aufzahlung der Liste der zentrenrelevanten Sortimente nach Anlage 1 enthalten sind ).

Randsortimente

Innerhalb von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernssortimenten miissen
zentrenrelevante Randsortimente in raumlicher und sachlicher Verbindung zum Kernsortiment
stehen. Die Verkaufsflache flir zentrenrelevante Randsortimente darf in der Summe 10 % der
Verkaufsflache des jeweiligen Einzelhandelsbetriebs, maximal 80 m? Verkaufsflache, nicht Gber-
steigen.

Die zulassige Flache fir zentrenrelevante Randsortimente darf nicht ausschlieBlich mit einem
einzigen Sortiment belegt werden. Der zuldssige Umfang flr ein einzelnes zentrenrelevantes
Randsortiment wird dabei auf maximal 200 m? begrenzt.

Die Einrichtung eines Shop—-in—Shop—Systems mit Fremdbetreibern ist nicht statthaft.

1.2.2 Ausnahmsweise konnen zugelassen werden die Nutzungen nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO:

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse unter-
geordnet sind.

- Tankstellen, sofern im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens durch Gutachten eines offent-
lich bestellten Schallschutzgutachters nachgewiesen wird, dass eine Uberschreitung der Immis-
sionsrichtwerte der TA Larm im angrenzenden Wohngebiet ausgeschlossen ist.

1.2.3 Unzulassig sind gemal § 1 Abs. 7 Nr. 1 BauNVO die Nutzungen nach § 8 Abs. 2 Nr. 1, 3 und
4 BauNVO:

- wesentlich stérende Gewerbebetriebe und Anlagen im Sinne von § 6 BauNVO,

- Lagerhduser und Lagerplatze,

- selbststandige Einzelhandels- und Handelsbetriebe mit Ausnahme der unter Ziffer 1.2.1 geregel-
ten Handels- und Einzelhandelsnutzungen

- Anlagen fur sportliche Zwecke

1.2.4 Nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden und gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO die
Nutzungen nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO:-

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

- Vergnugungsstatten.

2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16 bis 20 BauNVO)

Grundflachenzahl
Im WA 1 ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 als Hochstmal festgesetzt.
Im WA 2 ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 als Hochstmal festgesetzt.

Im GE e ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 als Héchstmal} festgesetzt.
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Geschossflachenzahl

Im WA 1 ist eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 als Héchstmal} festgesetzt.

Im WA 2 ist eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 als Hochstmal} festgesetzt.

Hohe der baulicher Anlagen

Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen wird gemaf § 18 BauNVO fir die verschiedenen Teilbereiche
(vgl. Planzeichnung) des Bebauungsplans als Hochstgrenze festgesetzt.

Definition der Traufhdhe

Als Traufhdhe gilt der senkrechte Abstand zwischen der Héhenlage des unteren Bezugspunkt und
der Hohenlage der Trauflinie. Die Trauflinie ist gleich der Schnittkante zwischen den AuRRenflachen
des aufgehenden Mauerwerks und der Oberkante der Dachhaut. Bei Pultdachern gilt die niedrigste
Schnittkante zwischen den AufRRenflachen des aufgehenden Mauerwerks und der Oberkante der
Dachhaut als Trauflinie.

Definition der Firsthéhe

Als Firsthdhe gilt der senkrechte Abstand zwischen der Hohenlage des jeweiligen Bezugspunktes
und der Héhenlage der Firstlinie. Unter der Firstlinie ist die dul3ere Schnittkante der beiden Dach-
schenkel zu verstehen. Bei Pultdachern gilt die héchste Schnittkante zwischen den AuRenflachen
des aufgehenden Mauerwerks und der Oberkante der Dachhaut als Firstlinie.

Definition der Gebaudehdhe
Die Gebaudehohe wird definiert als das Mal zwischen der Hohenlage des jeweiligen Bezugspunk-
tes und der Oberkante des Daches (bei Flachdachern incl. Attika)

Bezugspunkt fiir die Bestimmung der Trauf-, Firsthéhe bzw. Gebdudehdhe im WA 1, WA 2 und im
GEe

Als Bezugspunkt fir die Bestimmung der Trauf- und Firsthéhe, bzw. Gebaudehoéhe ist die Hohen-
lage des Schnittpunktes der AulRenflachen des Gebaudes mit dem tiefsten Punkt des natlrlichen
Gelandes gemessen in Gebaudemitte am Gebaude heranzuziehen.
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Systemskizze: Bestimmung des Bezugspunkts fiir die Bemessung der Traufhéhen im WA 1/ WA 2 und im GEe

Die Trauf- und Firsthéhen im WA 1 und 2 sind wie folgt als Héchstmal} festgesetzt:
Traufhdhe < 6,50m
Firsthohe < 10,50 m

Bei Ausbildung von Flachdachern und flachgeneigten Dachern bis 15 Grad Dachneigung wird die
Gebaude- /Firsthohe im WA wie folgt als Hochstmal festgesetzt:

Gebaudehohe < 8,50 m
Die Gebaudehdhen im GEe sind wie folgt als Hochstmal? festgesetzt:
GEe Gebaudehothe < 12m

Im GE e kénnen ausnahmsweise einzelne Gebaudeteile oder bauliche Anlagen von untergeordne-
ter Bedeutung (z. B. Liftungsanlagen, etc.) bis zu einer Gesamthéhe von 16,00 m zugelassen
werden.

Dies gilt jedoch nicht fur Werbeanlagen.

Fir Bauvorhaben im WA 1-2 sind entsprechende Gelandedarstellungen (vorhandenes und geplan-
tes Gelande) dem Bauantrag beizuftugen.

3 BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Im WA 1-2 und im GEe ist die offene Bauweise festgesetzt. Im WA 1-2 sind Einzelhduser und
Doppelhauser zulassig.

4 STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Im WA 1-2 ist die Stellung der baulichen Anlagen in der Planzeichnung durch Eintrag der Haupt-
firstrichtung festgesetzt. Die Iangsten Teile der Traufe sind parallel zu den eingetragenen Haupt-
firstrichtungen zu errichten. Bei Zeltdachern ist die stralRenseitige Traufe parallel zu den eingetra-
genen Hauptffirstrichtigen zu errichten. Eine Abweichung von der Hauptfirstrichtung im WA 1-2 ist
bis zu einem Winkel von 10 Grad zulassig. Nebenfirstrichtungen sind bis zu einer Lange von zwei
Drittel des Hauptfirstes zulassig.

5 HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im WA 1 sind in Einzelhdusern maximal 3 Wohnungen zulassig. Im WA 2 sind in Einzelhausern
maximal 2 Wohnungen zulassig. Im WA 1-2 sind in Doppelhdusern maximal 2 Wohnungen je
Doppelhaushélfte zulassig.
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6 STELLPLATZE UND GARAGEN
(89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. mit § 12 und 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und nicht berdachte Stellplatze sind innerhalb und
aulRerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen zuldssig.

Garagen sind gegentber der Straflenbegrenzungslinie um 5,00 m zurtckzuversetzen. Bei Eck-
grundstlicken betragt der Abstand der Garagenseitenwand zur Strallenbegrenzungslinie mindes-
tens 2,50 m.

Uberdachte Stellplatze (Carports) kdnnen unmittelbar an der StraRenbegrenzungslinie errichtet
werden, wobei die vorderen Stltzpfosten einen Mindestabstand von 0,50 m zu dieser einhalten
mussen.

Pro Wohneinheit sind auf den Baugrundstiicken Flachen fir mindestens 2 Pkw Stellplatze nach-
zuweisen. Fir den Nachweis kdnnen sowohl die nicht Gberdachten Stellplatze als auch die Gara-
gen und/ oder lberdachten Stellplatzen (Carports) nachgewiesen werden.

7. MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN IM SINNE
DES BUNDESIMMISSIONSSCHUTZGESETZES ODER ZUR VERMEIDUNG ODER MINDE-
RUNG SOLCHER EINWIRKUNGEN ZU TREFFENDE BAULICHE UND SONSTIGE TECHNI-
SCHE VORKEHRUNGEN (8 9 ABS.1 NR. 24 BAUGB)

7.1 BAULICHE VORKEHRUNGEN AN GEBAUDEN

Zum Schutz gegen Aullenldarm sind fir die AuRRenbauteile von Gebauden mit schutzbedurftigen
Raumen folgende Anforderungen gemaly DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“, November 1989,
einzuhalten. Unter schutzbedurftigen Rdumen sind die in der DIN 4109 genannten Raumarten zu
verstehen. Der Umfang der durchzufuhrenden LarmschutzmaRnahmen ergibt sich aus den in der
Planzeichnung eingetragenen Larmpegelbereichen gemaf DIN 4109.

Larmpegelbereich Erforderliches Schalldamm-Mal R, (s des AulRenbauteils in dB
Raumarten
Aufenthaltsraume in Wohnun- Blrordume und ahnliches®
gen

11 35 30

v 40 35

\ 45 40
* Soweit der eindringende Aufienlarm aufgrund der ausgeiibten Tatigkeit relevant ist

Tabelle 1: Auszug aus der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, November 1989, Tabelle 8

In den - im Larmpegelbereich IV — gelegenen Allgemeinen Wohngebiet nordlich des Grinstreifens
(s. Abbildung 1) gilt: Fir die Fassadenseiten in Richtung der Ladrmquellen -BAB 3 und ICE-Trasse
Frankfurt a. M. / KoIn - jeweils der hochste Larmpegelbereich am Ort des Gebaudes anzusetzen.
Dieser ist auch fir die seitlichen Fassaden mal3geblich. Fir die Riickseite, die von den Larmquel-
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len abgewandt ist, kann der Larmpegelbereich der Vorderseite um 1 Stufe (LPB IIl) herabgesetzt
werden.

In den - im Larmpegelbereich V — gelegenen Teil des eingeschranktem Gewerbegebiet (s. Abbil-
dung 1) gilt: Fur die Fassadenseiten in Richtung der Larmquelle - Stralte Allmannshausen -
. jeweils der hochste Larmpegelbereich am Ort des Gebaudes anzusetzen. Dieser ist auch fur die
seitlichen Fassaden malgeblich. Fir die Rickseite (Ostseite), die von den Larmquellen abge-
wandt ist, kann der Larmpegelbereich der Vorderseite um 1 Stufe (LPB 1V) herabgesetzt werden.

WA WAZ
p— esas | anld
[ &

Abbildung 1: Teilbereiche des Plangebietes, in denen fiir die - von der jeweils maRgeblichen Larmquelle - abgewandten
Gebaudeseite der Larmpegelbereich um eine Stufe herabgesetzt werden kann.

In den Ubrigen Teilbereichen des Plangebietes qilt fir alle Fassadenseiten der jeweils festgesetzte
Larmpegelbereich.

Zum Schutz vor Larm miuissen in den - im Larmpegelbereich IV — gelegenen Allgemeinen Wohn-
gebiet die Freibereiche zu der von den Larmquellen —BAB 3 und ICE-Trasse Frankfurt a. M. / KéIn
— abgewandten Gebaudeseite orientiert sein.

Zum Schutz vor Larm missen in den - im Larmpegelbereich IV — gelegenen Allgemeinen Wohn-
gebiet alle Raume, die i.S. der DIN 4109 zum Schlafen genutzt werden, zu der von den Larmquel-
len (BAB 3 und ICE-Trasse Frankfurt a. M. / KéIn) abgewandten Gebaudeseite orientiert sein. Eine
alternative Grundrissgestaltung ist unter der Voraussetzung zuldssig, dass zum Schlafen genutzte
Raume mit schallgedammten Liftungsanlagen ausgestattet werden.

Im GEe sind zum Schlafen genutzte Rdume mit schallgeddammten Liftungsanlagen auszustatten.

! Zum Schutz vor Larm wird fur das - im Larmpegelbereich IV gelegene - Allgemeinen Wohngebiet empfohlen, dass
nicht zum Schlafen genutzte Aufenthaltsrdume zu der von den Larmquellen (BAB 3 und ICE-Trasse Frankfurt a. M. /
Koéln) - abgewandten Gebaudeseite orientiert werden. Eine alternative Grundrissgestaltung ist nur dann zu empfeh-
len, wenn die nicht zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraume mit schallgedammten Liftungsanlagen ausgestattet
werden.
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7.2 SICHTFLACHEN IM BEREICH DER K82

Im Bereich der im Einmundungsbereich zur K82 festgesetzten Sichtflachen ist eine Bebauung,
Einfriedung, Lagerung, Bepflanzung von mehr als 0,80 m Hohe Uber Fahrbahnoberkante nicht
zulassig.

8. FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT (8 9 ABS.1 NR. 20 BAUGB)

8.1 EXTENSIVIERUNG VON WIESEN MITTLERER STANDORTE (M 1)

Die in den Flachen M1 vorhandenen Wiesen mittlerer Standorte sind ein- bis zweimal jahrlich zu
mahen; frihester jahrlicher Mahdtermin ist hierbei jeweils der 15. Juni. Anfallendes Mahdgut ist
abzutransportieren und nicht in den Flachen zu belassen. Der Einsatz von Dungemitteln und
Pflanzenschutzmitteln sowie das Walzen und Eggen der Wiesenflachen sind unzulassig.

8.2 NATURLICHE EIGENENTWICKLUNG (M 2)

Die als MaBRnahmenflache M2 festgesetzten Flachen sind der weiteren natirlichen Eigenentwick-
lung (Sukzession) zu Uberlassen; sich entwickelnde Vegetationsbestande sind hier dauerhaft zu
dulden.

8.3 AUSHAGERUNGS- UND ERHALTUNGSPFLEGESCHNITT AUF EXTENSIVEN WIESEN-
FLACHEN (,TRUNKENBORN', M3)

Zunachst sind zweischirige Aushagerungsschnitte auf den MalRnahmenflachen M3 in den ersten
drei 3 Jahren nach Malinahmenbeginn durchzufiihren. Hierzu ist der jahrlich erste Schnitt zwi-
schen dem 15. Mai und dem 15. Juni durchzufuhren, der jahrlich zweite Schnitt zwischen dem
01. September und dem 31.Oktober. Ab dem vierten Jahr nach MalRihahmenbeginn sind auf den
MafRnahmenflachen M3 dann dauerhaft einschirige Erhaltungspflegeschnitte / -mahden jahrlich
zwischen dem 01. September und dem 31.0Oktober durchzufihren. Anfallendes Mahdgut ist min-
destens ein Tag auf den Mallhahmenflachen M3 zu belassen und dann spatestens nach zwei Wo-
chen abzutransportieren. Eine Verwendung von Dinge- und Pflanzenschutzmitteln ist
nicht zulassig.

8.4 ANLAGE VON SAUMEN UND ABSCHNITTSWEISE MAHD (M4)

Auf den MalRnahmenflachen M4 ist ein einschiriger Pflegeschnitt von Sdumen durchzufiihren. Die
jeweilige jahrliche Mahd hat hierbei abschnittsweise im Turnus von zwei Jahren zwischen dem
01. September und dem 31. Oktober zu erfolgen. Anfallendes Mahdgut ist mindestens ein Tag auf
den Malinahmenflachen M4 zu belassen und dann spatestens nach zwei Wochen abzutransportie-
ren.

8.5 EXTENSIVIERUNG VON FETTWIESEN UND -WEIDEN (,TRUNKENBORN', M5)

In den MaRnahmenflachen M5 derzeit vorhandene Baumgruppen sind zu erhalten. Gebietsfremde
Artvorkommen von Neophyten sind dauerhaft / nachhaltig zu beseitigen. Anschliel’end sind dauer-
haft zweischirige Aushagerungsschnitte auf den MaRnahmenflachen M5 durchzufiihren. Hierzu ist
der jahrlich erste Schnitt zwischen dem 15. Mai und dem 15. Juni durchzuflhren, der jahrlich
zweite Schnitt zwischen dem 01. September und dem 31. Oktober. Anfallendes Mahdgut ist min-
destens ein Tag auf den Malinahmenflachen M5 zu belassen und dann spatestens nach zwei Wo-
chen abzutransportieren. Eine Verwendung von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist nicht zulas-

sig.
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8.6 UMWANDLUNG VON ACKERFLACHEN IN EXTENSIVGRUNLAND (,TRUNKENBORN?, M6)

Zur Entwicklung von Extensivgrinland sind dauerhaft zweischirige Aushagerungsschnitte auf den
MafRnahmenflachen M6 durchzufiihren. Hierzu ist der jahrlich erste Schnitt zwischen dem 15. Mai
und dem 15. Juni durchzuflihren, der jahrlich zweite Schnitt zwischen dem 01. September und
dem 31. Oktober. Anfallendes Mahdgut ist mindestens ein Tag auf den MaRnahmenflachen M6 zu
belassen und dann spatestens nach zwei Wochen abzutransportieren. Eine Verwendung von
Dinge- und Pflanzenschutzmitteln ist nicht zulassig.

8.7 EXTENSIVIERUNG VON FETTWIESEN UND -WEIDEN (,ELGENDORF‘, M7)

Die MaRRnahmenflachen M7 sind nach MalRhahmenbeginn zunachst drei Jahre lang durch jahrlich
einmaligen Schnitt im Zeitraum 15. Mai bis 15. Juni zu mahen. Ab dem vierten Jahr nach MalR-
nahmenbeginn sind auf den MalRnahmenflachen M7 dann zweischlirige Mahden durchzufuhren.
Hierzu ist dann die jahrlich erste Mahd zwischen dem 15. Juni und dem 15. Juli durchzufihren, die
jahrlich zweite Mahd im Zeitraum 1. September bis 31. Oktober. Anfallendes Mahdgut ist mindes-
tens ein Tag auf den Mallnahmenflachen M7 zu belassen und dann spatestens nach zwei Wochen
abzutransportieren. Eine Verwendung von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist nicht zulassig.

8.8 ENTWICKLUNG EINES WALDRANDS MIT VORGELAGERTEM SAUM (,ELGENDORF*, M8)

Die MafRnahmenflache M8 ist in einen standortgerechten Waldrand durch Pflanzung heimischer
Gehdlzarten umzuwandeln. Im Ubergang zur angrenzenden MaRnahmenflache M7 ist zudem ein
Saum zu entwickeln, welcher dauerhaft alle zwei Jahre einmal nach dem 01. September zu mahen
ist. Anfallendes Mahdgut ist mindestens ein Tag auf den MaRnahmenflachen M8 zu belassen und
dann spatestens nach zwei Wochen abzutransportieren.

8.9 ENTWICKLUNG VON EXTENSIVEM, FEUCHTEREM GRUNLAND UND ZURUCK-
DRANGEN DER VERBUSCHUNG SOWIE VON NEOPHYTEN (,ELGENDORF', M9)

Gebietsfremde Artvorkommen von Neophyten sowie samtlicher Gehoélzaufwuchs in den MalRnah-
menflachen M9 sind zunachst dauerhaft / nachhaltig durch SchnittmaRnahmen im Juni und / oder
mechanisch zu beseitigen. Die MalRnahmenflachen M9 sind anschlieRend dauerhaft einmal jahr-
lich im Oktober zu mahen. Anfallendes Mahdgut ist mindestens ein Tag auf den MalRnahmenfla-
chen M9 zu belassen und dann spatestens nach zwei Wochen abzutransportieren. Eine Verwen-
dung von Dunge- und Pflanzenschutzmitteln ist nicht zulassig.

8.10 ENTWICKLUNG EINES WALDRANDS DURCH NATURLICHE SUKZESSION (,ESCHEL-
BACH', M10)

Durch dauerhafte natirliche Sukzession ist ein Waldrand zu entwickeln.

8.11 EXTENSIVIERUNG VON FETTWIESEN UND —-WEIDEN (,ESCHELBACH', M11)

Die Mallnahmenflachen M11 sind nach Mallnahmenbeginn zunachst drei Jahre lang durch jahrlich
einmaligen Schnitt im Zeitraum 15. Mai bis 15. Juni zu mahen. Ab dem vierten Jahr nach MafR-
nahmenbeginn sind auf den Mal3nahmenflachen M11 dann zweischurige Mahden durchzufuhren.
Hierzu ist dann die jahrlich erste Mahd zwischen dem 15. Juni und dem 15. Juli durchzufiihren, die
jahrlich zweite Mahd im Zeitraum 1. September bis 31. Oktober. Anfallendes Mahdgut ist mindes-
tens ein Tag auf den Mallnhahmenflachen M11 zu belassen und dann spatestens nach zwei Wo-
chen abzutransportieren. Eine Verwendung von Dinge- und Pflanzenschutzmitteln ist
nicht zulassig.
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8.12 ENTWICKLUNG VON EXTENSIVEN STREUOBSTWIESEN MIT WILDOBST (,ESCHEL-
BACH', M12)

In den Malnahmenflachen M12 sind zunachst lockere Anpflanzungen von 27 Stick Wildobstbau-
men vorzunehmen. Anschlieend sind die MalRnahmenflachen M12 drei Jahre lang durch jahrlich
einmaligen Schnitt im Zeitraum 15. Mai bis 15. Juni zu mahen. Ab dem vierten Jahr nach MafR-
nahmenmahdbeginn sind auf den MalRnahmenflachen M12 dann zweischlrige Mahden durchzu-
fUhren. Hierzu ist dann die jahrlich erste Mahd zwischen dem 15. Juni und dem 15. Juli durchzu-
fuhren, die jahrlich zweite Mahd im Zeitraum 1. September bis 31. Oktober. Anfallendes Mahdgut
ist mindestens ein Tag auf den Mal3hahmenflachen M12 zu belassen und dann spatestens nach
zwei Wochen abzutransportieren. Eine Verwendung von Dinge- und Pflanzenschutzmitteln ist
nicht zulassig.

8.13 ERSATZFLACHE STADTWALD (M13)

Die MaRnahmenflache M13 ist durch Einbringung von Erlenheistern sowie Entnahme von Larchen
in einen Erlenbruchwald umzuwandein.

8.14 DURCHFUHRUNG VON GEHOLZRODUNGEN AUSSERHALB DER VEGETATIONSPE-
RIODE UND KONTROLLE VON QUARTIERBAUMEN

Geholzrodungen sind nur im Zeitraum 01. Oktober bis 28. Februar durchzufiihren. Bei einer Durch-
fuhrung der Rodungsarbeiten im Zeitraum 01. November bis 31. Januar sind Obstbaume sowie
potenziell fur Fledermause geeignete Hohlenbdume vor der Rodung von einem Spezialisten auf
Vorkommen von Fledermdusen und der Haselmaus zu Uberprifen. Sollten Vorkommen dieser
Arten aufgefunden werden, sind die Tiere durch fachkundige Experten zu bergen.

8.15 RAUMUNG DES VEGETATIONSAUFWUCHSES

Im gesamten Plangebiet ist eine Raumung des Vegetationsaufwuchses aulerhalb des Zeitraums
01. April bis 15. September durchzufihren. Die zeitlichen Einschrankungen zur Durchfiihrung von
Gehodlzrodungen bleiben hiervon unberihrt.

8.16 ERHALT DER BACHAUE

Der entlang der westlichen raumlichen Geltungsbereichsgrenze vorhandene Bachlauf ist wahrend
angrenzender Bauzeiten einzuzaunen.

9. ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN (8 9
ABS. 1 NR. 25A BAUGB)

9.1 INNERE_DURCHGRUNUNG DER PRIVATEN BAUGRUNDSTUCKE / STRASSENRAUM-
BEGRUNUNG(ODER ZU GESTALTERISCHEN FESTSETZZUNGEN)

Je angefangene 500 m? Grundsticksgréfe sind mindestens 1 Laubbaum 2. Ordnung und / oder
Obsthochstamm regionaler Sorten und 5 Straucher auf den privaten Baugrundstiicken zu pflanzen,
wobei vorhandene Obst- und heimische Laubbaume sowie heimische Straucher, welche dauerhaft
erhalten werden, diesem Pflanzmal’ angerechnet werden kénnen; hiervon ist zur Stralkenraumbe-
grinung 1 Laubbaum 2. Ordnung oder Obsthochstamm entlang erschlieRender Strallenverkehrs-
flachen zu pflanzen.

9.2 PFLANZUNG EINZELNER STRAUCHER (,TRUNKENBORN)

In Randbereichen von MalRnahmenflachen nach Kap. 8 im Bereich ,Trunkenborn‘ sind Straucher
gemal Festsetzungen in der Planzeichnung zum Bebauungsplan zu pflanzen.
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10. ZEITLICHE UMSETZUNG UND ZUORDNUNG VON GRUNORDNERISCHEN MASSNAH-
MEN ZU DEN ZU ERWARTENDEN EINGRIFFEN (88 9 ABS. 1A SATZ 2 UND 135 A BAUGB
SOWIE 8§ 18 — 21 BNATSCHG)

Die in den Kapiteln 8 und 9.2 aufgefiihrten Ausgleichs- / ErsatzmalRnahmen (mit Ausnahme der
Maflknahme M 13) werden den zu erwartenden Eingriffen durch die privaten Gewerbe- und Wohn-
baugrundstiicke mit einem Anteil von 80 % und den zu erwartenden Eingriffen durch die offentli-
chen ErschlieBungsstrallen mit einem Anteil von 20 % zugeordnet und sind spatestens innerhalb
eines Jahres nach Nutzungsfahigkeit der Verkehrsflachen (ErschlieRungsstra’en) dauerhaft aus-
zufiihren.

,Die Mallnahme M10 ,Ersatzflache Stadtwald ‘ wird dem zu erwartenden Eingriff durch das geplan-
te Regenrickhaltebecken zugeordnet und ist spatestens innerhalb eines Jahres nach Baubeginn
des Regenrickhaltebeckens durchzufiihren.*

TEILB BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMASS § 88 LANDES-
BAUORDNUNG RHEINLAND-PFALZ (LBAUO)

1 DACHGESTALTUNG

Ausgenommen von den Festsetzungen sind die Dacher von Garagen, Carports und baulichen Ne-
benanlagen i.S.v. § 14 Abs. 1 BauNVO.

DACHFORM UND DACHNEIGUNG

Es sind ausschlielich Satteldacher, Walmdacher, Zeltdacher und Pultdacher mit einer Dachnei-
gung bis 45° sowie Flachdacher zulassig.

Satteldacher, Walmdacher, Zeltdacher und gegeneinander versetzte Pultdacher missen auf bei-
den Seiten der Firstlinie die gleiche Dachneigung haben.

Innerhalb einer Baugruppe (Doppelhaus) missen Dachform und Dachneigung gleich sein.

DACHAUFBAUTEN
Mehrere Gauben mussen in gleicher Hohe angeordnet werden.

Dachaufbauten dirfen mit Ausnahme von Aufbauten technischer Art (Schornsteine, Antennen etc.)
die Hohe der Hauptffirstlinie nicht Gberragen.

2 GESTALTUNG DER AUSSENANLAGEN
Hausgarten und Vorgéarten

Im WA 1-2 sind die nicht tUberbauten Grundstlicksflachen bebauter Grundstiicke sind zu mindes-
tens 50 % als Grun- und Pflanzflachen anzulegen und zu gestalten.

Im WA 1-2 durfen Vorgarten nicht als Arbeits- oder Lagerflache verwendet werden. Sie sind als
Grin- und Pflanzflachen anzulegen.

Im WA 1-2 sind Vorgarten mit einem strallenraumwirksamen Baum der 2. Ordnung zu bepflanzen.
Dieser kann auf das Pflanzmall gemaf} 9.1 angerechnet werden.

Einfriedungen
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Im WA 1-2 sind Einfriedungen entlang der ErschlieBungsstral®en nur bis zu einer maximalen Hohe
von 0,80 m und der Gbrigen Grundstucksgrenzen bis zu einer maximalen Hohe von 1,60 m zulas-

sig.
Aufschittungen und Abgrabungen

Aufschittungen und Abgrabungen dirfen nur in solchem Mall vorgenommen werden, wie diese flr
die Errichtung der baulichen Anlagen, zum Anlegen von Erdterrassen oder zur Herstellung des
Gelandeausgleichs erforderlich sind. Aufschittungen und Abgrabungen sind, durch weiche B6-
schungen von mindestens 1:1,5 auszugleichen.

Stutzmauern

Stitzmauern sind im WA 1-2 innerhalb und auRerhalb der tiberbaubaren Flachen bis zu einer max.
Hoéhe von 2,0 m zulassig, um den Gebauden zugeordnete Freiflachen und Stellplatze herzustellen.

Millbehalter und Abfallplatze
Mullbehalter und Abfallplatze sind, soweit vom offentlichen Strallenraum aus einsehbar, mit einem
Sichtschutz zu umgeben.

TEILC EMPFEHLUNGEN UND HINWEISE

1 PFLANZEMPFEHLUNGEN FUR DAS PLANGEBIET ,IN DER KESSELWIESE'

Bei Geholzanpflanzungen auf den privaten Baugrundstlicken sollten bevorzugt heimische und
standortgerechte Arten verwendet werden.

Laubbdaume 2. Ordnung und Strducher zur .Inneren Durchgrinung / StralBenraumbegri-
nung’

Laubbdume 2. Ordnung:
Hochstamme, mind. dreimal verpflanzt, Stammumfang mind. 14 cm:

Carpinus betulus - Hainbuche

Prunus avium - Vogel-Kirsche

Acer pseudoplatanus Bergahorn

Quercus robur Stieleiche

Straucher:

Straucher, mind. zweimal verpflanzt:

Cornus sanguinea - Blutroter Hartriegel

Corylus avellana - Haselnuss

Crataegus monogyna - Eingriffliger WeiRdorn

Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche

Rosa canina - Hunds-Rose

Salix caprea - Sal-Weide

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
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Obsthochstamme

Apfelsorten:

Boikenapfel

Gelber Bellefleur
Goldparméane

Gravensteiner

Grolder Rheinischer Bohnapfel
Kaiser Wilhelm

Landsberger Renette

Rote Rheinische Sternrenette
Schafsnase

Winterrambour

Birnensorten:
Gellerts Butterbirne
Grolder Katzenkopf
Griine Jagdbirne
Wasserbirne

Zwetschge / Mirabelle:
Wangenheims Friihzwetschge
Grolie griine Reneklode
Nancy-Mirabelle

Kirschen:
Blttners Rote Knorpelkirsche
Hedelfinger Riesenkirsche

Schneiders Spate Knorpelkirsche

2 PFLANZLISTE — EXTERNE KOMPENSATION

Uber die entsprechenden Bestimmungen der planungsrechtlichen Festsetzungen sind die folgen-
den Artenlisten Bestandteil des Bebauungsplans.

Pflanzung einzelner Straucher (,Trunkenborn')

Heister, dreimal verpflanzt, mit Ballen, Hohe 125 — 150 cm:

Crataegus monogyna

Eingriffliger Weilddorn

Rosa canina Hunds-Rose
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Entwicklung eines Waldrands mit vorgelagertem Saum (,Elgendorf‘, M8) -

Pflanzung heimischer Gehdlzarten

Heister, dreimal verpflanzt, mit Ballen, Hohe 125 — 150 cm:

Corylus avellana
Lonicera xylosteum
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum opulus

Hasel

Heckenkirsche
Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Gemeiner Schneeball

Hochstamme, dreimal verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 12 - 14 cm:

Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Malus sylvestris
Populus tremula
Prunus avium
Sorbus aucuparia
Tilia platyphyllos

Berg-Ahorn
Hainbuche
Wildapfel
Zitter-Pappel
Vogel-Kirsche
Eberesche
Sommer-Linde

Entwicklung von extensiven Streuobstwiesen (,Eschelbach’, M12) - Wildobstbdume

Hochstamme, mind. zweimal verpflanzt, Stammumfang mind. 10 cm:

Malus sylvestris
Prunus avium
Pyrus pyraster
Sorbus aucuparia
Sorbus domestica

Wildapfel
Vogel-Kirsche
Wildbirne

Gemeine Eberesche
Speierling
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3. SORTIMENTSLISTE —NEU-

Zentrenrelevant sind (abschlieBende Auf-
zéhlung):

Arzneimittel

Bastel-, Geschenkartikel
Bekleidung aller Art
(Schnitt-)Blumen

Briefmarken

Blcher

Campingartikel

Computer, Kommunikationselektronik
Drogeriewaren

Foto, Video

Gardinen und Zubehor

Glas, Porzellan, Keramik

Haus-, Heimtextilien, Stoffe
Hausrat, Kiichenkleingerate
Kosmetika und Parfimerieartikel
Kunstgewerbe/ Bilder und -rahmen
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle
Leder- und Kiirschnerwaren
Musikalien

Nahmaschinen

Nahrungs- und Genussmittel *
Optik und Akustik

Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
Reformwaren

Sanitatswaren

Schmuck, Gold- und Silberwaren
Schuhe und Zubehor
Spielwaren

Sportartikel einschl. Sportgerate
Tontrager

Uhren

Unterhaltungselektronik

Waffen, Jagdbedarf

Wasch- und Putzmittel
Zeitungen, Zeitschriften
Zooartikel

FuRnoten:

1. Die Aufzahlung der zentrenrelevanten Sortimente ist abschlie3end.

2. FuBBnote zum Sortiment Nahrungs- und Genussmittel * Getrankemarkte, die Getranke Uberwie-
gend in Kisten abgeben, werden ausnahmsweise als nicht zentrenrelevant angesehen. Diese Aus-
nahmeregelung wird damit begriindet, dass Getréanke in der Regel in Kisten und in grélReren Men-
gen eingekauft werden, so dass der Betrieb eines Getrankemarktes mit einer Reihe stérender Fakto-
ren - An- und Ablieferverkehr mit LKW's, Be- und Entladen im Kundenverkehr, hoher Flachen- und
Parkplatzbedarf usw. - verbunden ist und damit bei der Ansiedlung in den zentralen Versorgungsbe-
reichen immissionsrechtliche Probleme nicht ausgeschlossen werden kdnnen. Trotz der Tatsache,
dass damit nur eine Artikelgruppe und kein Sortiment bewertet wird, wird diese Ausnahme - auch im
Hinblick auf die bisherige und ortstibliche Handhabung, Getrankemarkte nahezu ausschlielich au-
Rerhalb der zentralen Versorgungsbereiche anzusiedeln - zugelassen.
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4. Kernsortimente — Randsortimente - Verkaufsflachenzahlen

Das Sortiment stellt die Gesamtheit der von einem Handels- oder Einzelhandelsbetrieb angebote-
nen Waren dar. Der typische Charakter eines Betriebes wird durch das Kernsortiment bestimmt,
z.B. Nahrungs- und Genussmittel, Mobel usw..

Das Randsortiment dient der Ergéanzung dieses Kernsortiments und muss sich in diesem Fall — im
Fall von zentrenrelevanten Randsortimenten an nicht integrierten Standorten — deutlich unterord-
nen. Dies kann eine Begrenzung des Anteils am Gesamtumsatz eines Betriebes, z.B. 10 Prozent
und/oder einer flachenmafligen Begrenzung (prozentualer Anteil an der Gesamtverkaufsflache
und/oder absolute Flachenobergrenze in Anlehnung an die Grofienordnung gro3flachiger Handels-
und Einzelhandelsbetriebe als Obergrenze) in entsprechenden Festsetzungen der Bauleitplane
festgeschrieben werden.

TEILD HINWEISE AUF SONSTIGE ZU BEACHTENDE VORSCHRIFTEN SOWIE
RICHTLINIEN

1. Anschluss von Grundstiicken an die Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die zur Herstellung des Stralenkorpers notwendigen Bdschungsflachen liegen auf den privaten
Grundstlicken — vgl. Eintrag in der Planzeichnung -. Die Eigentiimer haben die zur Herstellung und
Instandhaltung des Strallenkdrpers notwendigen Arbeiten zu dulden.

Die Anlage und Unterhaltung der zum StralRenbau notwendigen Ruckenstutzen ist bis zu einer
Tiefe von 0,20 m auf den Privatgrundstiicken zu dulden.

Entlang der K 82 sollten die Anliegergrundstiicke llickenlos eingefriedet werden.
2. Regenerative Energien

Die Umsetzung aktiver und passiver Malknahmen zur Nutzung regenerativer Energiequellen (z. B.
Sonnenenergie, Geothermik) wird empfohlen.

3. Schutz des Bodens

Wahrend der BaumalRnahme sowie bei allen Bodenarbeiten ist der Boden sorgsam gemafR DIN
18915 — Vegetationstechnik im Landschaftsbau: Bodenarbeiten von August 2002 — sowie DIN
19731 — Bodenbeschaffenheit: Verwertung von Bodenmaterial von Mai 1998 — zu behandeln.

4. Grenzabstande fur Pflanzen

Bei Bepflanzungen sind die Ausflihrungen des Nachbarrechtgesetzes fir Rheinland-Pfalz, Ab-
schnitt 11 ,Grenzabstande fur Pflanzen® zu beachten.

5. Flachdacher

Es wird empfohlen, Flachdacher extensiv zu begriinen. Zur Initialpflanzung / -saat dieser Dachbe-
grinungen werden standortheimische Pflanzen empfohlen.

6. Geologie

Die DIN 1054 — Baugrund: Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau von Oktober 2005 — und
die DIN 4020 - Geotechnische Untersuchungen fiir bautechnische Zwecke - ist zu bertcksichtigen.

7. Baugrund (geotechnische Hinweise)
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Eine Baugrundprognose und eine geotechnische Einschatzung der Bebaubarkeit des Standortes
ist zu empfehlen.

8. Rodungen
Rodungen sind nur in der Zeit vom 1. Oktober bis 29. Februar durchzuflihren.
9. Schutz von Gehdlzbestanden

Die DIN 18920 — Vegetationsschutz im Landschaftsbau: Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden
und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen von August 2002 — ist zu beachten.

10. Bebauung im Schutzstreifen der 20 kV-Freileitung

Eine Bebauung unter der Mittelspannungsleitung bzw. im insgesamt 15 m, beiderseits der Lei-
tungsachse jeweils 7,50 m, breiten Schutzstreifen der 20 kV-Freileitung ist erst nach Demontage
der 20kV-Freileitung mdglich. Der Abbau der Leitungsanlagen wird im Rahmen der Erschlieungs-
arbeiten durch den Versorgungstrager durchgefihrt und ein Erdkabel in die neuen Stral’entrassen
verlegt.

11. Anschluss an die Stromversorgung

Der Anschluss der geplanten Wohnhauser im allgemeinen Wohngebiet (WA) an die Stromversor-
gung kann nach Erweiterung des bestehenden Niederspannungs-Ortsnetzes erfolgen. Die hierflr
erforderlichen Kabelanlagen kdnnen erst dann aufgebaut werden, wenn die erschlieBungsmafligen
Voraussetzungen gegeben sind. Die Ausfuhrungsart des Anschlusses der sich im Gewerbegebiet
ansiedelnden Unternehmen an das Stromnetz richtet sich nach dem jeweiligen Leistungsbedarf. Je
nach Leistungshoéhe wird die Errichtung einer oder mehrerer kundeneigener Trafostationen erfor-
derlich. Den Bauherren wird empfohlen, sich frihzeitig mit der KVN, Kevag Vertelnetz GmbH, Kob-
lenz, in Verbindung zu setzen.

12. Immissionsschutz

Es wird empfohlen, in dem - im Larmpegelbereich Il — gelegenen Allgemeinen Wohngebiet, alle
zum Schlafen genutzten Rdume mit schallgedammten Luftungsanlagen auszustatten.

13. Eisenbahnbetrieb

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Immissionen (insbe-
sondere Luft- und Koérperschall, Erschitterungen, Abgase, Funkenflug usw.). In unmittelbarer Na-
he unserer elektrifizierten Bahnstrecke ist mit der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen
Untersuchungsgeraten und anderen auf magnetische Felder empfindlichen Geraten zu rechnen.
Wahrend der Baumalnahmen auf dem Gleiskérper wird z.B. mit Gleisbaumaschinen gearbeitet.
Hier werden zur Warnung des Personals gegen die Gefahren aus dem Eisenbahnbetrieb Tyfone
oder Signalhdrner benutzt. Entschadigungsanspriiche oder Anspriiche auf Schutzmalnahmen
kédnnen gegen die Deutsche Bahn AG weder vom Antragsteller noch dessen Rechtsnachfolger
geltend gemacht werden, da die Bahnlinie planfestgestellt ist. Es obliegt den Anliegern, fir
Schutzmalinahmen zu sorgen.

14. Fledermausquartiere

Fledermausquartiere sind so weit wie moglich zu erhalten. Bei unvermeidbarer Beseitigung sind
frihzeitig Ersatzquartiere bereitzustellen.
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