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"Basiskarte: Liegenschaftskarte der
Vermessungs- und Katasterverwaltung"
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Legende

Planungsrechtliche Festsetzungen
Fiillschema der Nutzungsschablone

WA 2 Art der baulichen Nutzung
0,4 | M Grundflachenzahl (GRZ) Zahl der Vollgeschosse
FD Bauweise Dachformen
OKmax: 11m maximale Oberkante baulicher Anlagen in Meter
1 WE Anzahl der Wohneinheiten

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

Allgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVvO)

MafR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO0)

Zahl der Vollgeschosse

| Zahl der Vollgeschosse (als HochstmanR)
Grundflachenzahl (GRZ) / Grundfldche (GR)
0,4 Grundfldchenzahl

Bauweise, Baulinie, Baugrenze
(§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO0)

0] offene Bauweise
Baugrenze
PD Pultdach
FD Flachdach
-—> Stellung der baulichen Anlagen

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB)

Strassenbegrenzungslinie

offentliche Verkehrsflachen

offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung

P

Private Verkehrsflache / Planstrasse

Fu- und Radweg

Stellplatze

Zweckbestimmung

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Stellplatze

%uzulu% mit Geh- und Leitungsrecht zu belastende Fldchen
TP (siehe textl. Festsetzung 5.1)

Flachen fiir Stellpldtze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 22 BauGB)

I Umgrenzung von Flachen fiir Stellpldtze, Garagen,
Carports und Tiefgaragen

Zweckbestimmung:

St Stellplatze / Carports
Ga Garagen / Carports
TGa Tiefgarage

Ein- und Ausfahrten (s 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 BauGB)

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen,

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Umgrenzung von Flachen zum Erhalt von Baumen,
Strdauchern und sonstigen Bepflanzungen

E1/E2/E3 Erhaltungsfliachen (siehe textl. Festsetzung 9.3)
@ Erhaltung von Bdumen
§OOOOO§ Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
260000 Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
P1 Anpflanzfliche (siehe textl. Festsetzung 9.2)

Anpflanzung von Bdumen

©

Sonstige Planzeichen

-

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes (§9 Abs. 7 BauGB )

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung z. B. von
Baugebieten, oder Abgrenzung des Maf3es der Nutzung
innerhalb eines Baugebietes

Sonstige Darstellung

Bemassung

Katastergrundlage 1 : 500

TEXTUICHE FESTSETZUNGEN UND HINWEISE ZUM BEBAUUNGSPLAN
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1.1

1.2

1.3

2.1

2.2

2.3

2.4

3.1

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

4.8

5.1

6.1

7.1

/.2

Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Allgemeines Wohngebiet (WA)
Die im Bebauungsplan gemaB §4 BauNVO festgesetzten allgemeinen
Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten "WA 1", "WA 4" und "WA 5" sind
zuldssig:

1. Wohngebaude,

2. nicht storende Handwerksbetriebe,

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

In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten "WA 1" und "WA 4" und "WA 5"
sind ausnahmsweise zuldssig:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fiir Verwaltungen,

4. Schank- und Speisewirtschaften.

In dem festgesetzten allgemeinen Wohngebieten ""WA 1", "WA 4" und "WA 5"
sind die nach § 4 Abs.2 BauNVO allgemein zuldssigen der Versorgung des
Gebiets dienenden Laden und die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzulassig.

In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten "WA 2"und "WA 3"sind zuldssig:
1. Wohngebaude.

In dem festgesetzten allgemeinen Wohngebieten "WA 2"und "WA 3" sind die
nach § 4 Abs.2 BauNVO allgemein zuldssigen der Versorgung des Gebiets
dienenden Ldden, Schank-und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke unzulassig.

In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten "WA 2" und "WA 3" sind die
nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen unzulassig.

Map der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Hohenbezugspunkt

Hohenbezugspunkt zur Ermittlung der maximal zuldssigen Oberkanten der

baulichen Anlagen ist die Oberkante der festgesetzten privaten
StraBenverkehrsflache, gemessen an der angrenzenden Hinterkante des
Gehweges oder der Mischverkehrsflaiche, bezogen auf die jeweilige

Geb&dudemitte.

Bei Gruppierung von baulichen und sonstigen Anlagen ist diese Regelung fiir jede
einzelne bauliche oder sonstige Anlage gesondert anzuwenden.

Oberkanten von Garagen, Carports und Nebenanlagen

Garagen, Carports sowie Nebenanlagen sind maximal bis zu einer Héhe von 3 m
(Meter) tiber dem jeweiligen Hohenbezugspunkt zulassig.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die jeweils maximal zuldssige Grundflachenzahl innerhalb der allgemeinen
Wohngebiete "WA 1" bis "WA 5" ist durch Planeintrag festgesetzt.

Uberschreitung der zuldssigen Grundfldche durch Stellplatze, Carports, Garagen
und Nebenanlagen

Die festgesetzten maximal zuldssigen Grundflachenzahlen fiir die allgemeinen
Wohngebiete "WA1" und "WA4" dirfen durch die Grundflichen der in
§ 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer GRZ von 0,8
iberschritten werden,

Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete zuldssige Bauweise ist
durch Planeintrag festgesetzt,

Fldchen fiir Nebenanlagen, Stellplitze, Carports, Garagen und Tiefgaragen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB)

Garagen, Stellplatze, Carports und Tiefgaragen sind nur innerhalb der
tiberbaubaren Grundstiicksflachen zulédssig.

Stellpldtze und Carports sind zusatzlich innerhalb der durch Planeintrag
festgesetzten Flachen "St" zuldssig.

Garagen sind zusatzlich innerhalb der durch Planeintrag festgesetzten Flachen
"Ga" zuldssig.

Tiefgaragen sind zuséatzlich in den durch Planeintrag festgesetzten Flachen "TGa"
zulassig.

Die Errichtung von Stellplatzen auf dem Grundstiick parallel zur
StraBenbegrenzungslinie ist innerhalb des rdaumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes unzuléssig.

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebieten "WA 2"und "WA 3" ist fir
jedes Grundstiick nur eine Grundstiicksein- bzw. Grundstiicksausfahrt mit einer
Breite von maximal 4,00 m zuldssig. Abweichend von der Festsetzung I.4.1 ist die
Nutzung der Grundstiickszufahrt als Stellplatz zuldssig.

Die obere Begrenzung von Tiefgaragen oder anderer baulicher Anlagen unterhalb
der Geldndeoberflache -einschlief3lich der erforderlichen Vegetationsschicht- darf
die Oberkante des Erdgeschossrohfuf3bodens des dariiber liegenden Gebaudes
nicht Uberschreiten. Die maximal zuldssige HOhe -gemessen an der
angrenzenden privaten Verkehrsflache- betragt maximal 0,60 m.

Einrichtungen und Anlagen fiir die Kleintierhaltung sind innerhalb des

Bebauungsplanes unzuléssig (§ 14 Abs. 1 BauNVO).

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Fiir die durch Planeintrag festgesetzte Flache "G 1" wird ein Geh- und Fahrrecht
zugunsten der angrenzenden Grundstiickseigentiimer sowie ein Leitungsrecht
zugunsten der berechtigten Ver- und Entsorgungstrager festgesetzt.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten "WA 2" und "WA3" ist aus besonderen
stadtebaulichen Griinden die Anzahl der Wohneinheiten je Gebdude auf eine
Wohneinheit begrenzt.

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

Nicht Uberdachte Zuwege, FuB- und Radwege, sowie ebenerdige Kfz-Stellplétze
einschlie8lich ihrer Zu- und Abfahrten sind -soweit andere gesetzliche
Regelungen nicht entgegenstehen- ausschliefflich in wasserdurchlédssigen
Beldgen (beispielhaft: Splittfugenpflaster oder offenporiges Wabenfugenpflaster)
und versickerungsfahigem Unterbau auszufiihren.

Im gesamten Geltungsbereich ist im Bereich der Wohngarten, Kinderspielflachen
und Flachen, welche fiir einen moglichen Nutzpflanzenanbau in Frage kommen,
eine mindestens 0,6 m méchtige Oberbodenschicht aus unbelastetem Boden
dauerhaft herzustellen. Zu erwartende Setzungen sind zu beriicksichtigen.

7.3

7.4

8.1

8.2

9.1

9.2

9.3

Den Eingriffen des Bebauungsplanes wird die insgesamt 3.729 gqm grof3e Flache
in der Gemarkung Bretzenheim, Flur 11, Flursticksnummer 81 aufierhalb des
raumlichen  Geltungsbereiches des Bebauungsplanes im Sinne des
§ 9 Abs. 1a BauGB zugeordnet.

Die Flache ist fachgerecht zu einer extensiv gepflegten Wiese unter Verwendung
von regionalem Saatgut, Typ "Frischwiese" zu entwickeln. Die Mahd erfolgt
maximal zweischiirig. Das Schnittgut ist von der Flache zu entfernen.

Auf der Flache sind 10 Hochstamm-Apfelbdume der Qualitat 16-18 zu pflanzen
und fachgerecht zu pflegen. Der Pflanzabstand zwischen den Baumen betragt
mind. 10 m.

Am Nordrand der Flache ist eine ca. 10 m breite, geschlossene Heckenpflanzung
aus einheimischen, standortgerechten Feldgehdlzen entsprechend der
Pflanzenempfehlungsliste des Umweltberichts "Ersatzbepflanzung fiir Baumreihe
("E2") und Wall ("E1"und"E3")" vorzunehmen. Die Pflanzdichte betréagt
1 Baum / 10 qm, 1 Heister / 4 qm, 1 Strauch / 1,5 gm.

Abgdnge von Bdumen und Strauchern sind durch gleichwertige Pflanzen zu
ersetzen und dauerhaft zu erhalten,

Auf der festgesetzten Fliche "E 3" ist im Ubergangsbereich zur Erhaltungsfliche
"E1" am BoschungsfuB ein Zaun gem. der textlichen Festsetzung Il.4.1 zum
Schutz der Flache vorzusehen. Dieser Zaun ist mit einer maximalen Héhe von
1,5m dauerhaft anzulegen. Er kann fiir notwendige, reine Pflegegdnge
grundstiicksbezogen mit Tiréffnungen versehen werden.

Die Flache "E1" darf nicht fiir die Herstellung von Wegeverbindungen,
beispielsweise von den Privatgarten iiber den Wall zum Héhenweg bzw. parallel
zu den Privatgarten am "WallfuB", verwendet werden.

Vorkehrungen zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Anforderungen an die Gestaltung der AuRenbauteile von Gebauden aufgrund von
Verkehrslarmimmissionen / Fluglarm

Aufgrund des Fluglarms sind im gesamten Plangebiet die Anforderungen an die
Luftschallddmmung von AuBenbauteilen von Aufenthaltsrdaumen gemaf
DIN 4109 des Larmpegelbereichs Il umzusetzen.

Bei der Errichtung und der Anderung von Gebduden mit schutzbediirftigen
Aufenthaltsraumen sind die Auenbauteile entsprechend den Anforderungen der
Larmpegelbereiche nach der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau
Anforderungen und Nachweise vom November 1989 auszubilden (siehe
nachfolgende Tabelle). Die erforderlichen Schallddmmmafe sind in Abhangigkeit
von der Raumnutzugsart und Raumgréfle im Baugenehmigungsverfahren auf
Basis der DIN 4109 nachzuweisen.

Tabelle: Larmpegelbereiche und erforderliche Gesamtschallddmmmafe der
Auflenbauteile nach DIN 4109 vom November 1989

Larmpegel- Erforderliches Gesamtschallddmm-Maf der jeweiligen Aufienbauteile
bereich (erf. Ry res in dB)
Bettenrdumein Aufenthaltsrdume von Biirordume und dhnliches
Krankenanstalten Wohnungen,
und Sanatorien Ubermnachtungsraume in
Beherbergungsstatten,
Unterrichtsrdume und dhnliches
[l [dB] (dB] [dB]
[ 35 30 30
[ 40 35 30
v 45 40 35
\Y 50 45 40
Vi * 50 45

* Die Anforderungen sind hier aufgrund der drtlichen Gegebenheiten festzulegen.

Im gesamten Plangebiet sind fiir alle zum Schlafen genutzten Raume und
Kinderzimmer motorisch betriebene schallgeddammte Beliiftungseinrichtungen
einzubauen.

Durch Schalldammliifter ist eine ausreichende Nennliiftung bei zum Schlafen
geschlossenen Fenstern nach DIN 1946-6 sicher zu stellen. Gemafl DIN 1946-6
Punkt 3.1.39 ist unter Nennliiftung die notwendige Liiftung zur Sicherstellung der
hygienischen Anforderungen sowie des Bautenschutzes bei Anwesenheit der
Nutzer zu verstehen.

Griinplanerische Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a, b BauGB)

Begriinung der nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen

Die nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen von bebauten Grundstiicken sind zu
einem Anteil von mindestens 60 % vollstandig mit hauptsachlich heimischen
standortgerechten Arten zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten, wobei mind.
20 % Geholzanteil gemafy Pflanzenempfehlungsliste des Umweltberichtes
vorzusehen ist. Bei Abgang von Pflanzen sind gleichwertige Neupflanzungen
vorzusehen.

Auf den als Haus- und Vorgarten genutzten privaten Griinflachen der jeweiligen
Baugrundstiicke ist je angefangener 100 m2 der zu begriinenden Fldache
mindestens ein hochstdmmiger Baum mit einem Stammumfang von maoglichst
18/20, gemessen in einem Meter Hohe, gemaf} Pflanzenempfehlungsliste des
Umweltberichtes anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die durch Planeintrag festgesetzten Standorte fiir Baumpflanzungen sind gemaf3
Pflanzenempfehlungsliste des Umweltberichtes als hochstammiger, heimischer
und standortgerechter Baum mit einem Stammumfang von mindestens 18/20,
gemessen in einem Meter Hohe, zu pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei
Abgang gleichwertig zu ersetzen. Die Artenvorgaben der
Pflanzenempfehlungsliste des Umweltberichtes sind verbindlich anzuwenden.

Die durch Planeintrag festgesetzten Standorte fiir Baumpflanzungen kénnen an
Leitungen, Zuwegungen und Zufahrten sowie bereits bestehende Baumstandorte
angepasst werden. Zwingend vorgeschrieben ist die Anzahl der im Plan
festgesetzten Baume.

Ein durchwurzelbarer Raum von mind. 12 cbm ist sicherzustellen,

Im Bereich der nordlich an den Fufweg zum Hohenweg angrenzenden
Pflanzflache (P 1) ist eine durchgehende Strauch- oder Heckenpflanzung aus
heimischen standortgerechten Arten mind. 1 Y2-reihig in einem Pflanzabstand
von 1m gemafBl der Pflanzenempfehlungsliste anzupflanzen, dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Umgrenzung von Flachen mit Bindung fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Vorhandene Gehdlze sind zu schonen. Baume und Straucher auf privaten
Grundstiicksflachen sind zu erhalten und vor schadlichen Einfliissen,
insbesondere bei der Durchfiihrung von BaumaRnahmen wie z. B. Einfriedungen,
zu bewahren. Bei Abgang der Gehdlze sind diese gleichwertig zu ersetzen.

Die auf den, durch Planeintrag gekennzeichneten Erhaltungsflachen "E 1", "E 2"
und "E 3", vorhandenen Gehdélze sind zu schonen.

Erhaltungsflache "E 2"

Auf der durch Planeintrag festgesetzten Flache "E 2" sind die vorhanden Baume
dauerhaft gegen jede Beeintrachtigung zu schiitzen und bei Verlust durch
standortgerechte heimische gro3- oder mittelkronige Bdume mit einem
Stammumfang von mindestens 30/35, gemessen in einem Meter Hohe, zu
ersetzen sowie dauerhaft zu unterhalten. Die Artenvorgaben der
Pflanzenempfehlungsliste des Umweltberichtes sind verbindlich anzuwenden.

In der Flache "E 2" sind die vorhandenen Straucher ebenfalls dauerhaft gegen
jede Beeintrachtigung zu schiitzen und bei Verlust durch standortgerechte
heimische Straucher, gepflanzt als Heister in der Mindestqualitat 100/150 cm, 3
Triebe, zu ersetzen sowie dauerhaft zu unterhalten. Die Artenvorgaben der
Pflanzenempfehlungsliste des Umweltberichtes sind verbindlich anzuwenden.

Die Flache "E 2" steht fiir eine privatgdrtnerische Nutzung nicht zur Verfiigung. lhr
naturnaher Charakter ist dauerhaft zu erhalten. Bauliche Anlagen oder
Ablagerungen jeglicher Art sowie Zufahrten und Zuwegungen sind unzulassig.

Erhaltungsflache "E 1"

Auf der durch Planeintrag festgesetzten Flache "E 1" sind die vorhanden Bdume
und Strducher dauerhaft gegen jede Beeintrachtigung zu schiitzen und bei
Verlust durch standortgerechte heimische Baume und Straucher, gepflanzt als
Heister in der Mindestqualitdt 150/200 cm, 5 Triebe, zu ersetzen sowie dauerhaft
zu unterhalten. Die Artenvorgaben der Pflanzenempfehlungsliste des
Umweltberichtes sind verbindlich anzuwenden.

Die Flache "E 1" steht fiir eine privatgartnerische Nutzung nicht zur Verfiigung. lhr
naturnaher Charakter ist dauerhaft zu erhalten. Aufbauten und Ablagerungen
jeglicher Art sowie Zufahrten und Zuwegungen sind unzulassig.
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Erhaltungsflache "E 3"

Auf der durch Planeintrag festgesetzten Flache "E 3" sind die vorhanden Baume
und Strducher dauerhaft gegen jede Beeintrachtigung zu schiitzen und bei
Verlust durch standortgerechte heimische Baume und Straucher, gepflanzt als
Heister in der Mindestqualitdt 150/200 cm, 5 Triebe, zu ersetzen sowie dauerhaft
zu unterhalten. Die Artenvorgaben der Pflanzenempfehlungsliste des
Umweltberichtes sind verbindlich anzuwenden.

Die Flache "E 3" steht fiir eine privatgartnerische Nutzung nicht zur Verfiigung. lhr
naturnaher Charakter ist dauerhaft zu erhalten. Aufbauten und Ablagerungen
jeglicher Art sowie Zufahrten und Zuwegungen sind unzulassig.

Dachbegriinung

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 20° Dachneigung sind bei einer
zusammenhéangenden Fldche ab 10 m2 zu begriinen. Die Begriinung ist dauerhaft
zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Zu verwenden ist
mindestens eine Extensivbegriinung bestehend aus naturnaher Vegetation mit
einer Substratstarke von mindestens 10 cm. Die Bewdsserung soll ausschlieilich
iber Niederschlagswasser erfolgen.

Anlagen fiir Solarthermie und Photovoltaikanlagen miissen mit der
Dachbegriinung kombiniert werden und schliefien sich nicht aus. Nutzbare
Dachterrassen, verglaste Dachteile, technische Dachein- und Aufbauten bis zu
einem Anteil von max. 30% der Gesamtdachflaiche sind von der
Begriinungspflicht ausgeschlossen.

Tiefgaragenbegriinung

Decken von Tiefgaragen, die nicht mit Geb&duden, Stellpldatzen und deren
Zufahrten sowie Nebenanlagen (iberbaut werden, sind gemaB der guten
fachlichen Praxis vollstdandig mit einer Erdaufschiittung zu versehen und als
Vegetationsflachen anzulegen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen.

Fiir die Erdaufschiittungen tiber Drainschicht sind folgende Starken festgesetzt:

Rasen/ niedrige Bepflanzung: 60 cm
hochwachsende Straucher: 100 cm
Baume: 150 cm
Fassadenbegriinung

Tur- und/ oder fensterlose Wand- oder Fassadenflachen sind mit Gehdlzen bzw.
mit Rank- oder Kletterpflanzen geméafs der Pflanzenempfehlungsliste des
Umweltberichtes zu begriinen.

Zusammenhdadngende Teilflichen von Wand- oder Fassadenflachen mit Tiir- und/
oder  Fensterdffnungen  sind gemdfl  Pflanzenempfehlungsliste  des
Umweltberichtes mit Geholzen bzw. mit Rank- oder Kletterpflanzen zu begriinen,
sofern sie eine Gréf3e von mindestens 20 m2 aufweisen. Die Pflanzungen sind
gemafd der guten fachlichen Praxis auszufiihren, dauerhaft zu unterhalten und
bei Abgang gleichwertig zu ersetzen,

Stellpldtze

Je angefangene 4 ebenerdige PKW-Stellpldtze sind mit mindestens einem grof3-
oder mittelkronigen Laubbaum (Stammumfang 18/20 gemessen in 1 m Hoéhe)
gemdfl Pflanzenempfehlungsliste des Umweltberichtes zu (iberstellen bzw.
diesem in raumlicher Ndhe zuzuordnen.

Unter den Baumen sind Pflanzscheiben von mindestens 6 m2 Gréfle und mit
mindestens 12 m2 durchwurzelbarem Raum vorzusehen. Die Pflanzscheiben sind
durch geeignete MaBnahmen vor Uberfahren bzw. sonstigen Beeintrichtigungen
zu schiitzen.

Bauordnungsrechtliche und gestalterische Festsetzungen
(§ 88 LBauO und § 9 Abs. 4 BauGB)

Dachform und Dachneigung

Hauptgebdude

In den allgemeinen Wohngebieten "WA 1" und "WA 4" sind nur Flachdacher
zuldssig.

In den allgemeine Wohngebieten "WA2", "WA3" und "WA5" sind nur
Flachdacher oder flachgeneigte Pultddacher mit einer Dachneigung bis maximal
20° zuldssig.

Nebenanlagen, Garagen und Carports

Im gesamten rdumlichen Geltungsbereich sind fiir Nebenanlagen, Garagen und
Carports ausschlieBlich Flachdédcher und flach geneigte Pultddacher bis maximal
10° Dachneigung zuldssig.

Dachaufbauten

Anlagen und Einrichtungen auf Gebaduden zur Nutzung der Sonnenenergie sind
im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes zuldssig.

Gestaltung der Vorgdirten

Die Nutzung von an die festgesetzten Verkehrsflaichen angrenzenden privaten
Grundstiicksflaichen als Arbeits- oder Lagerflaichen ist unzuldssig. Sie sind
auBerhalb der zuldssigen Ein- und Ausfahrten sowie Zuwegungen vollstandig
entsprechend der Pflanzenempfehlungsliste zu begriinen,

Einfriedungen

Entlang der Grundstiicksgrenzen sind Einfriedungen als bauliche Anlagen bis zu
einer Hohe von 1,2 m zuldssig.

Im Bereich der seitlichen Grundstiicksgrenzen zum jeweiligen Nachbar ist zur
Herstellung eines Sichtschutzes die Erhdhung der Einfriedung auf maximal 2,0 m
auf einer Lange von maximal 3,0 m -gemessen ab der Fassade- zuldssig.

Der Ubergangsbereich der privaten Griinflichen zur Fliche "E 1" ist durch einen
Wildschutzzaun aus bspw. Knotengeflecht mit max. 1,50 m Hohe dauerhaft
abzugrenzen; er kann fir reine Pflegegdnge grundstiicksbezogen mit
Turoffnungen versehen werden.

Im Bereich der Pflanzflache (P 1), welche nérdlich an den Fuweg zum Héhenweg
angrenzt, sind Einfriedungen nur als integrierte Stabgitterzaune bis zu einer Héhe
von 1,50 m zulassig.

Gestaltung von Miilltonnenstandpldtzen

Miilltonen oder Miillbehélter sind in Schranken oder geschlossenen Rdaumen
unterzubringen bzw. als Gruppenanlagen im Freien durch Ummauerung der Sicht
und der direkten Sonneneinstrahlung zu entziehen und intensiv mit
hochwachsenden Gehdlzen oder mit rankenden Pflanzen entsprechend der
Pflanzenempfehlungsliste des Umweltberichtes einzugriinen.

sowie andere bauliche
Materialwahl aufeinander

und Gartenhduser
der

Millschranke,
Nebenanlagen
abzustimmen.

Einhausungen
sind gestalterisch und in

Hinweise
Energie, Klimaschutz

Fiir den Bebauungsplan wurde ein Energiekonzept erstellt, wonach alle Gebdude
als KfW 55-Energieeffizienzhdauser zu errichten sind. Darauf aufbauend wird in
dem zum "W 103" abgeschlossenen stadtebaulichen Vertrag das Erstellen eines
Warmeversorgungskonzeptes geregelt. Die daraus abzuleitenden Verpflichtungen
sind umzusetzen.

Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser

Aufgrund § 55 Abs. 2 des Gesetzes zur Ordnung des Wasserhaushaltes
(Wasserhaushaltsgesetz - WHG) soll Niederschlagswasser ortsnah versickert
werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche
Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Zum Zwecke der Verwertung (Nutzung) von Niederschlagswasser als Brauch-
und/oder Beregnungswasser konnen Zisternen errichtet werden. Diese sind
gemdfl §62 Abs.1 Nr.5 Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) bis zu
50 m3 Behalterinhalt und bis zu 3 m Hohe genehmigungsfrei. Dariiber hinaus soll
unverschmutztes Niederschlagswasser breitflachig oder iiber flach angelegte
Versickerungsmulden auf dem Grundstiick, unter Ausnutzung der belebten
Bodenschicht (zur Erhaltung und Anreicherung des Grundwasserstandes) dem
Grundwasser zugefiihrt werden.

Die gezielte Einleitung von Niederschlagswasser in den Untergrund iber
Schluckbrunnen bzw. Rigolen bedarf wegen der damit verbundenen
Verunreinigungsgefahr nach §8 Abs.1 des Gesetzes zur Ordnung des
Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) einer wasserrechtlichen
Erlaubnis.

Die technischen Ausfiihrungen der Versickerung, die Standorteignung sowie das
Erlaubnis- und/oder Genehmigungsverfahren sind mit der Stadtverwaltung Mainz
abzustimmen. Ab 500 gm angeschlossene abflusswirksame Flache je
Versickerungsanlage ist die obere Wasserbehdrde fiir das Erlaubnisverfahren
zustandig.

Die gezielte Versickerung von Niederschlagswasser darf nur iiber unbelasteten
Boden erfolgen.

Besonderer Artenschutz

Auf den zum Bebauungsplan erstellten "Umweltbericht" sowie die Fachgutachten
wird verwiesen. Sollten sich im Rahmen des sich anschlieBenden
Baugenehmigungsverfahrens nicht vorhersehbare, weitergehende Konflikte
ergeben, so sind diese zusatzlich zu [6sen. Dies betrifft sowohl Tatbestdnde des
Artenschutzes als auch solche des Baumschutzes und -erhalts.

Die Artenschutzbestimmungen des §§ 44 ff BNatSchG sind zu beachten. Zur
Vermeidung der Totung oder Gefahrdung besonders geschiitzter Tierarten i. S.
des §7 BNatSchG, zur Vermeidung der Beschadigung oder Zerstérung ihrer
Entwicklungsformen sowie zur Vermeidung oder Zerstérung Fortpflanzungs- oder
Ruhestétten diirfen Rodungen und Fallungen von Gehélzbestanden (vorbehaltlich
eventuell zusatzlich erforderlicher Fallgenehmigungen) nur auflerhalb der
Vegetationszeit, d.h. nur in der Zeit vom 1.10. bis zum 28.2. vorgenommen
werden.

Vor Beginn solcher Arbeiten, aber auch im Vorfeld aller Baumafinahmen, sind
vorhandene Baume und auch kiinftig wieder abzureiende oder instand zu
setzende Gebdude auf das Vorkommen besonders oder streng geschiitzter
Tierarten zu untersuchen.

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans kdnnen insbesondere briitende
Végel und Fledermaduse betroffen sein. Auerhalb des o. g. Zeitraumes ist eine
weitere artenschutzrechtliche Beurteilung erforderlich; insbesondere st
sicherzustellen, dass keine Végel im Baufeld briiten. Zum Umgang mit dem
potenziellen Vorkommen der Haselmaus werden Regelungen in einem
stadtebaulichen Vertrag zwischen dem privaten ErschlieBungstrager und der
Stadt Mainz getroffen. Hingewiesen sei aber auch darauf, dass Haselmause auch
Garten und Gartenhiitten besiedeln. Im Falle des Verdachts oder Nachweises
sollte das Griin- und Umweltamt informiert werden.

Beim Neubau oder Umbau kiinftiger Gebadude ist immer ein Einbringen von
Fledermausquartiermoglichkeiten  sowie  Vogelnisthilfen zu  empfehlen.
Hausbewohnende Fledermause wie die Zwergfledermaus und geb&dudebriitende
Vogelarten wie der Mauersegler finden aufgrund der heutigen Bauweise
(Vollwdrmedammung) kaum noch Quartier- und Nistmdglichkeiten an Neubauten.
Es ist daher wichtig, ihnen als bestandsstiitzende Maf3nahme Mdglichkeiten zu
geben, an oderin Gebauden einen Unterschlupf zu finden.

Werden Verbotstatbestdande nach § 44 BNatSchG beriihrt und sind nicht
vermeidbar, ist bei der zustandigen Naturschutzbehorde eine Befreiung /
Ausnahme nach § 67 / § 45 BNatSchG zu beantragen.

Beim Bau grofier Fensterfronten ist darauf zu achten, dass das Kollisionsrisiko fiir
Viogel weitgehend gemindert wird. Zur Vermeidung von Vogelschlag an
Glasbauteilen sind vorsorglich bestimmte Vogelschutzglaser zu verwenden.
Hierzu zahlen u. a. Glasbausteine, transluzente, mattierte, eingefédrbte,
bombierte oder strukturierte Glasflachen, Sandstrahlungen, Siebdrucke, farbige
Folien oder feste vorgelagerte Konstruktionen wie z.B. Rankgitterbegriinungen).
Abstdande, Deckungsgrad, Kontrast und Reflektanz sind dem Stand der Technik
entsprechend auszufiihren.

Zur Minderung von beleuchtungsbedingten Lockeffekten und Totalverlusten bei
der lokalen Entomofauna sollten moglichst warmweif3 bis neutralweifl getdnte
LED-Lampen (Lichttemperatur max. 4.100 K) mit gerichtetem, nur zum Boden
abstrahlendem Licht Verwendung finden. Anmerkung: Als Entomofauna wird die
Gesamtheit aller Insektenarten einer Region bezeichnet,

Das Griin- und Umweltamt der Stadt Mainz steht bei Fragen des Artenschutzes
gerne beratend zur Verfiigung.

Denkmaischutz, Bodenfunde

Der  Bebauungsplan "W 103" befindet sich  im Bereich  des
Grabungsschutzgebietes "Am Steinbruch G80/09". Bei Erdarbeiten ist das
Entdecken von rémischen Siedlungsresten oder Grabanlagen zu erwarten. Bereits
vorliegende Befunde deuten auf eine mogl. vorromische Besiedlung hin.

Vorhaben in Grabungsschutzgebieten, die verborgene Kulturdenkmaler
gefdhrden konnten, bediirfen einer Genehmigung nach § 22 DSchG. Diese ist bei
der Unteren Denkmalschutzbehorde der Stadt Mainz, dem Bauamt, Abteilung
Denkmalpflege zu beantragen.

Sollte es im Geltungsbereich des "W 103" zu Funden und Befunden nach
§ 16 Denkmalschutzgesetz (DschG) kommen, sind diese gemaf’
§ 17 Abs.1 DschG unverziiglich der Denkmalfachbehdrde, Generaldirektion
Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Direktion Landesarch&ologie, GroBBe Langgasse
29, 55116 Mainz (Telefonnummer: 06131 / 2016-300, Fax 06131 / 2016-333, E-
Mail: archaeologie-mainz@t-online.de) miindlich oder schriftlich mitzuteilen. Die
Anzeige kann auch bei der Unteren Denkmalschutzbehorde der Stadt Mainz, dem
Bauamt, Abteilung Denkmalpflege erfolgen.

Die Fundstelle ist soweit als moglich unverandert zu lassen und die Funde
sorgfaltig gegen Verlust zu sichern.

Erdarbeiten sind bis spatestens eine Woche vor Beginn der Denkmalfachbehérde
anzuzeigen.

Erdarbeiten - Bodenschutz

Der Oberboden ist zu Beginn aller Erdarbeiten entsprechend der DIN 18915,
Blatt 2 abzuschieben, zu lagern und einer sinnvollen Folgenutzung zuzufiihren.
Eine Vermischung von Humushorizont und Unterboden ist auszuschliefRen. Fiir
Gelandemodellierungen ist das geologisch origindre Substrat wieder zu
verwenden.

Die Boden bereits verdichteter Flachen und von im Rahmen des Baubetriebes
beanspruchter Flachen sind tiefgriindig zu lockern, soweit diese fiir eine
Begriinungsmafnahme vorgesehen sind.

Das Befahren der Flache zwischen den Flachen mit Bindung fiir Bepflanzungen
"E1", "E2" und "E3" und den jeweiligen Baugrenzen der angrenzenden
Baufelder mit schwerem Gerat ist zu unterlassen. In jenen Bereichen, in welchen
Uberfahrungen der Flichen unabdingbar sind, ist der Fahrweg mittels
Metallplatten oder einer Baustrafe (min. 0,2 m Schotter liber Geotextil) zu
sichern.

Baumschutz

Zu erhaltende Baume und Gehdlze sind filir die gesamte Dauer der
Baumafinahmen im Stamm-, Kronen- und Wurzelbereich gemafl DIN 18920 zu
schiitzen. Die entsprechenden fachlichen Vorgaben des Gutachtens zum
Baumschutz (Sachverstandigenbiiro Leitsch GmbH, 2016: Gutachten Nr. 215
0184. Wohngebietsentwicklung Am Steinbruch — Mainz Weisenau BV 70350:
Priifung der Einbindung des Baumbestands in die geplanten Neubaumafinahmen
unter Berilicksichtigung der Erhaltenswiirdigkeit und Erhaltensfdahigkeit der
Bdaume. Nauheim. Stand: 28.September 2016) sind vollumfanglich einzuhalten.

Uber die ErschlieBungs- und Bauphase hinaus gelten die Schutzerfordernisse fiir
alle zum Erhalt festgesetzten und neu zu pflanzenden Baume und Straucher fort.

Im Vorfeld von BaumaRnahmen sind die Wurzelverldufe der Badume durch Schiirfe
zu ermitteln.

Sollten RiickschnittmaRnahmen an Kronen, Asten und Wurzeln erforderlich
werden, sind diese von einem anerkannten Fachbetrieb unter &duf3erster
Schonung des Bestandes durchzufiihren.

Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft

Die Realisierung des Bebauungsplanes "W 103" fiihrt zu Eingriffen in Natur-und
Landschaft, die nur zu einem Teil durch Mafinahmen innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes kompensiert werden kdnnen.

Der Nachweis der externen Ausgleichsflachen und die Festlegung der auf diesen
Flachen vorgesehenen landespflegerischen Mafinahmen erfolgt im Rahmen einer
vertraglichen Vereinbarung.

Iv. Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBL. 12017, S. 3634).
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBL. 1 1990, S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 04.05.2017 (BGBI. 1 2017, S. 1057).
Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Plan-
inhalts - (Planzeichenverordnung - PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990
(BGBL.1 1991, S.58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
04.05.2017 (BGBI. 12017, S.1057).
Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | 2009, S. 2542) zuletzt gedndert durch Arti-
kel 1 der Verordnung vom 15.09.2017 (BGBI. | 2017, S. 3434).
Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 24.02.2010 (BGBL. | 2016 S. 94), zuletzt gedndert durch Arti-
kel 2 des Gesetzes vom 08.09.2017 (BGBL. | S. 3370).
Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom
31.07.2009 (BGBI. 12009, S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetztes
vom 18.07.2017 (BGBI. 12017, S. 2771).
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24.11.1998 (GVBI. 1998,
S.365), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.06.2015
(GVBI. 2015, S.77).
Gemeindeordnung Rheinland-Pfalz (GemO) in der Fassung vom 31.01.1994
(GVBL. 1994, S.153), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom
02.03.2017 (GVBI. 2017, S. 21).
Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft (Natur-
schutzgesetz - LNatSchG) vom 06.10.2015 (GVBI. 2015, S. 283), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21.12.2016 (GVBI. 2016, S. 583).
Wassergesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG) vom
14.07.2015 (GVBL. 2015, S. 127), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetztes
vom 22.09.2017(GVBL. 2017, S. 237).
Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom 23.03.1978 (GVBI. 1978, S.159), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 03.12.2014 (GVBI. 2014, S. 245).
Hinweis:
DIN-Normen und sonstige Regelwerke
Die im Zusammenhang mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes genannten
DIN-Normen oder sonstigen Regelwerke zu Umweltbelangen konnen beim Griin-
und Umweltamt der Stadt Mainz wéahrend der Dienstzeiten eingesehen werden.
Zu weiteren genannten DIN-Normen oder sonstigen Regelwerken erteilt das
Stadtplanungsamt der Stadt Mainz entsprechend Auskunft.
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1. Aufstellungsbeschluss durch den Stadtrat gemé&f § 2 Abs. 1 BauGB: 30.09.15)
2. Ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
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