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GEMEINDE STADECKEN-ELSHEIM

BEBAUUNGSPLAN ,KLEINFELD Il - 1. ANDERUNG
VOM 21. JAN. 2013’

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Formale Einordnung:

Die vorliegende Bebauungsplanénderung wird im .beschleunigten Verfahren’ gema § 13a
Baugesetzbuch (BauGB) erstellt.

Die nachfolgenden textiichen Festsetzungen sowie die Planzeichnung der hier vorliegenden
Bebauungsplanénderung ersetzen fir den Geltungsbereich den urspringlichen Bebauvungsplan
Kleinfeld llI’ vollstandig.

Hinweise zum Aufbau:

Abgedruckt sind im Folgenden die gesamien textlichen Festsetzungen,

Ausfertigung:

Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung und dem Text, wird hiermit aus-
gefertigt.

Stadecken-Elsheim, den ... .20 .

Unterschrift
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1.1

1.11

1.1.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMASS BAU-
GESETZBUCH (BAUGB)

ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

Die Einfragungen zur Art der baulichen Nutzung in die Nutzungsschablonen (vgl. Plan-
zeichnung) bedeuten:

WA = Allgemeines Wohngebiet gemaB § 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO

Zulassig sind:

1. Wohngebdude

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Léden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe.

Ausnahmswelse zulassig sind:
1. Anlagen fir soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
2. sonstige nicht stérende Gewerbehetriebe.

Nicht zuléssig sind:

1. Anlagen fir kirchliche und kulturelle Zwecke,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

Pl = S [

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit §§ 16 bis 20 BauNVO)

Héhe bavulicher Anlagen

Unterer Bezugspunkt fir die Bestimmung der Trauf- und der Firsthshe, sowie der
Sockelh&he ist

» die Hohe der StraBlenoberkante der &ffentlichen Verkehrsflache auf der Frontseite
des Grundsticks,

» gemessen auf der StraBenbegrenzungslinie in Grundstiicksmitte.

Bei Eckgrundstiicken ist diejenige StraBenseite mafgebend, die gemdf der Planzeich-
nung festgelegt ist.
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Bestimmungen zur Traufthéhe
Die Trauthéhe (TH) wird definiert als

» das senkrecht auf der Wand der straBenseitigen Fassade gemessene MaB vom
unteren Bezugspunkt

» bis zum oberen Bezugspunkt = Schnitilinie der Wand mit der Oberkante der
Dachhaut.

Die maximal zulassige Trauthdhe wird for Grundstiicke je nach Lage zur ErschlieBungs-
strafle unterschiedlich festgesefzt. Die Einordnung in die nachfolgenden Gruppen erfolgt
gemdf der Eintragung in der Planzeichnung.
Fir Gebdude mit einem Satteldach, Walmdach (mit einer Dachneigung von 25° bis
45°), Kroppelwalmdach, Pultdach oder versetztem Pultdach gelten folgende maximale
Trauthéhen:
> fir Grundsticke in talseitiger Lage zur ErschlieBungsstrafie {Planeintrag: WAT1):

THmax = 4,75 m’

dies sind Grundstiicke, die in der Regel von der angrenzenden ErschlieBungs-

strafle nach Stden abfallen;

> for Grundsticke in bergseitiger Lage zur ErschlieBungsstrafe {Planein-
trag: WA2): THmax = 5,25 m’
dies sind Grundstiicke, die in der Regel von der angrenzenden ErschlieBungs-
straBBe nach Norden ansteigen;

> fur Grundstijcke in seitlicher Lage zur ErschlieBungsstrafe {Planeintrag: WA3
und WA4) THmax = 5,00 m"
dies sind Grundstiicke bei denen keine ErschlieBungsstrae eindeutig tiefer-
oder héherliegend angrenzt;

For Gebdude (Toskanahaustyp) mit einem Zeltdach oder Walmdach (mit einer Dachnei-
gung von 12° bis 25“)5gilt folgende maximale Traufhshe:

2 THmax = 6,00 m’
diese Trauthohe gilt for Grundstiicke in alseitiger, bergseitiger und seitlicher
Lage zur ErschlieBungsstrafle

Hinweis: Fir die Bestimmung der Trauthéhe von Walm- und Zeltdéchern sind parallel die Festselzungen
zur Dachneigung von Walm- und Zeltdéichern unter Nr. 2.1.2 auf Seite 9 zu beachten.

Hinweis: Die bavordnungsrechtlichen Festsetzungen zu zuldssigen Fassadenhdhen auf den Gebaude-
rickseiten unter Nr. 2.1.7 auf Seite 9 sind parallel zu beachten.

Hinweis: siehe ouch die Festsetzungen zu Abgrabungen unter Nr. 2.2.3 auf Seite 10.
wie voran stehend

Hinweis: Fir die Bestimmung der Travthéhe von Walm- und Zeliddchern sind parallel die Festsetzungen
zur Dachneigung von Walm- und Zeltdéchern unter Nr. 2.1.2 auf Seite 9 zu beachten.

Hinweis: Die bauordnungsrechilichen Fesisetzungen zu zuldssigen Fassadenhdhen auf den Gebdude-
rickseiten unter Nr. 2.1.7 ouf Seite 9 sind parallel zu beachten,
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Trauthdhen missen auf beiden Seiten der Firstlinie grundsatzlich die gleiche Hahe tber
NN {Normal Null) haben. Abweichungen bis zu einem Meter sind zulassig.

Die maximale Traufhéhe darf auf keiner Gebdudeseite Gberschritten werden.

Bestimmungen zur Firsthéhe

Die Firsthohe ist senkrecht zu messen vom unteren Bezugspunkt bis zur Héhe der Ober-
kante des Firsts an der héchsten Stelle. In Zuordnung zu den zuldssigen Trauthdhen sind
folgende maximale Firsthdhen zulassig:

= bei maximal zuldssigen Trauthdhen von 4,75 m: FHmax = 9,25 m
= bei maximal zuléssigen Trauthshen von 5,00 m: FHmax = 9,50 m
= bei maximal zuléssigen Trauthéhen von 5,25 m: FHmax= 9,75 m

Die voran stehenden Obergrenzen der zulassigen Firsthéhen gelten bei Pulidéichern nur,
wenn diese versetzt angeordnet sind - Definition siehe unten’.

For alle Obrigen Pultdécher, insbesondere solche, die nur aus einer oder mehreren
Dachfldchen mit Neigung in gleicher Richtung bestehen, gelten folgende maximale First-

héhen:
> bei einer maximal zuldssigen Traufhdhe von 5,25 m: FHmax = 7,25 m
> bei einer maximal zuléssigen Traufhéhe von 5,00 m: FHmax = 7,00 m
> bei einer maximal zuldssigen Traufhdhe von 4,75 m: FHmax = 6,75 m

Fir Gebgude (Toskanahaustyp) mit einem Zeltdach oder Walmdach {mit einer Dachnei-
gung von 12° bis 25°)agi|f folgende maximale Firsthshe:

= bei maximal zuldssigen Trauthéhen von 6,00 m: FHmax= 8,75 m

Schornsteine, Antennen und éhnliche Anlagen (mit Ausnahme von Werbeanlagen) diirfen
maximal 2,0 m den First des Hauptgebéudes auf dem jeweiligen Grundstick Uber-
schreiten.

Sockelhéhe

Die Sockelhohe ist die Héhe des fertigen FuBbodens der Untergeschossdecke. Die
hochstzuldssige Sockelhshe betragt 1,0 m.

Grundflachenzahl

Im gesamten Plangebiet wird gemaf Planeinschrieb die Grundflachenzohl auf maximal
0,3 begrenzt. Gemafl § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO wird festgesetzt, dass die zuldssige
Grundflache durch die Grundflachen der in der Baunutzungsverordnung bezeichneten
Anlagen um bis zu 70% Uberschritten werden dar.

Versetzie Pulidécher im Sinne der obigen Vorschrift werden wie folgt definiert: Von einem gemeinsamen
First fallen zwei Pultdécher in enigegen gesetzte Richtungen, vergleichbar einem Satteldach. Jedoch sind
die Anschlisse der Dachflachen in der Ebene des Firstes in der Hohe gegeneinander versetzt. Der Versatz
darf nicht weniger als 0,80 m und nicht mehr als 1,50 m betragen. Von den entgegengesetzt fallenden
Pultdéchern muss die Fliche der einen mindestens 2/3 der Fléiche der anderen betregen.

Hinweis: Fir die Bestimmung der Trauthéhe von Walm- und Zeltidéchern sind parallel die Festsetzungen
zur Dachneigung von Walm- und Zelidéchern unter Nr. 2.1.2 auf Seite 9 zu beachien.
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1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

MINDESTMASSE FUR DIE GROSSE DER BAUGRUNDSTUCKE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Fir Grundsticke mit Einzelhausbebauung -E- betragt die Mindestgrofie 400 m?2,
Fur Grundstiicke mit Doppelhausbebauung -D- betragt die MindestgroBe 300 m2.

FLACHEN FUR STELLPLATZE UND GARAGEN
{§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Im gesamten Geltungsbereich sind Stellplitze und Garagen innerhalb der Gberbaubaren
Fléchen zulassig.

Stellplatze und Garagen sind dariber hinaus auch auBerhalb der berbaubaren Fléchen
zuléissig, jedoch nur vor der rickwértigen” Baugrenze und deren seitlichen Verldngerung
bis an die seitlichen Grundsticksgrenzen.'®

Fur Garagen ist generell zur erschlieBenden Strale - gemessen ok dem Garagentor - ein

Abstand von mindestens 6,0 m, von Carports - gemessen vom senkrecht auf den Boden
projizierten Dachbeginn - ein Abstand von mindestens 1,0 m einzuhalten.

Es ist maximal eine Garagenanlage zuléssig. Die Breite der gesamten Garagenanlage
darf maximal 7,0 m betragen.

HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN
{(§ 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB)

Die hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden wird bei Einzelhdusern mit
moximal zwei Wohneinheiten pro Wohngebiude festgesetzt.

Bei Doppelhdusern wird die héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebéduden mit
maximal einer Wohneinheit pro Wohngebéude festgesetzt.

FUHRUNG VON VERSORGUNGSANLAGEN UND =LEITUNGEN
(§ 9 Abs.1 Nr. 13 BauGB)

Die Fihrung von Versorgungsleitungen der technischen Infrastruktur ist nur in unterirdi-
scher Bauweise zulassig.

FLACHEN FUR DIE RUCKHALTUNG UND VERSICKERUNG VON NIEDERSCHLAGS-
WASSER

{8 9 Abs.1 Nr. 14 BauGB)

Die offentliche Grinflache im Stden, zur Saubachaue hin, wird als Versickerungsfléche
for das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser festgesetzt. Auf dieser Fléche sind
Mulden anzulegen, die der Rickhaltung und Versickerung des Regenwassers von Dach-
und Strafenverkehrsfléchen aus dem angrenzenden Baugebiet dienen.

Die rickwiirtige Baugrenze ist die der erschliefenden StraBe abgewandte Baugrenze.

Zur Lage auBerhalb der iGberbaubaren Flichen wird klargestellt, dass die Zuléssigkeit sich nicht nur ouf
Abstandsflachen nach Landesbauordnung, sondern auch generell auf die Fléchen zwischen dem Gebéude
und den seiflichen und vorderen Grundstiicksgrenzen bezieht.
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Gemeinde Stadecken-Elsheim ¢ Bebauungsplan
Kleinfeld Il - 1. Anderung vom 21. Jan. 2013’ Textliche Festsetzungen

1.7

1.8

FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICK-
LUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

(§ 9 Abs.1 Nr. 20 BouGB)

Avusfihrung der Wege und Zufahrten

Wege und Zufahren sowie sonstige befestigte, mit dem Erdboden verbundene Flachen
auf den Grundsticken sind mit wasserdurchléssigen offenfugigen Beltigen auszufihren.
Das sind z.B. breitfugiges Pflaster, Rasenfugenpflaster, Porenpflaster, Rasengittersteine
oder Rasenwaben,

Ausgenommen von dieser Verpflichtung sind Terrassen.

Abstands- und Versickerungsfléchen im Siiden M1

Die &ffentliche Grinfliche im Siden, zur Saubachaue hin, ist als Mafinahme zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft als ein dkologisch
hochwertiger Ubergangsraum mit landschaftsbildangepasster Gestaltung zu entwickeln.
insbesondere ist hierbei auf die Erhaltung und Verbesserung der natiirlichen Bodenfunk-
tion zu achten.

Aut der Flache ist eine extensiv gepflegte Wiesenfléche anzulegen. Die Fléche ist nach
dem 15. Juni und Ende September zu médhen und das Méahgut ist bis auf weiteres zu
entfemen, um den Standort auszuhagern.

Entlang des bachbegleitenden Weges sind in regelméBigen Absténden von 15 m Baume
erster Ordnung zu pflanzen. Zusatzlich ist die Flache M1 sehr locker mit hochstémmigen
Strevobstgehdlzen lokaler Sorten zu berstellen (Streuobstwiese).

Aut der fur die Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser festgesetzten Flg-
che ist dos Regenwasser aus dem Baugebiet in den naturnch angelegten Mulden zu ver-
sickern.

Die Eingronung des Gebiets zur freien Landschaft ist durch eine 5 m breite Gehélzpflan-
zung zu gewdhrleisten. Die Gehélzpflanzung ist in unmittelbarer Nahe zu den geplanten
Wohngebduden im Siden anzulegen. Je angefangene 100 m? Fléche sind mindestens
3 Laubb&ume (vorzugsweise hochstdmmige Obstbaume) sowie 20 Strducher (in Pflanz-
gruppen) anzupflanzen.

Die Flachen sind daverhaft zv pflegen.

ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
SOWIE BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN UND FUR DIE ERHALTUNG VON
BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN SOWIE VON GE-
WASSERN

(§ 9 Abs.1 Nr. 25 q, b BauGB)

Schutzstreifen und Eingriinung des Gebietes auf privaten Grundsticksflichen (A1)

Die Eingrinung des Gebietes nach Sudosten hat auf der Flache A1 durch die Anpflan-
zung einer Baum- und Strauchhecke zu edolgen. Je 25 Hdm sind 3 Biiume 2. Ordnung
und 8 Stréucher zu pflanzen.

Fassung zur Bekanntmachung - Juni 2013 Seite 7
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1.9

2.1

214

Anpflanzen von StraBenbdumen

An den in der Planzeichnung eingetragenen Standorten sind Baume 1. oder 2. Ordnung
zu pflanzen und daverhaft zu unterhalten. Von den durch Planzeichen festgesetzten
Baumstandorten kann nach Edordernis bis zu 5 m abgewichen werden.

In den StraBenraumen des Plangebiets sind Laubb&ume anzupflanzen, die an die spezi-
ellen Standortbedingungen (Warme- und Trockenstress, beengter Wurzelraum, Tausalz-
einwirkung etc.) angepasst sind.

Die Baumstandorte sind mit mindestens 1,5 x 2,0 m grofen Baumscheiben zu versehen,
die vor Befahren gesichert werden.

Pflanzbestimmung fir private Grundsticksfliachen
Die nicht Uberbaubaren Grundsticksfldchen sind als Griinbereiche anzulegen.

Je Grundstick sind mindestens 2 Laubb&ume 2.Ordnung zu pflanzen und durch Pllege
daveihaft zu unterhalien.

Pflanzenauswahl

Fur die voran stehenden Pflanzvorschriften sind die Arten und Pflanzqualitaten gemaf
Artenliste im Anhang zu verwenden. '

FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN, ABGRABUNGEN UND STUTZMAUERN,
SOWEIT SIE ZUR HERSTELLUNG DES STRASSENKORPERS ERFORDERLICH SIND

(§ 9 Abs.1 Nr. 26 BauGB)
Béschungen und Aufschittungen sind, soweit fir die Herstellung des StraBBenkdrpers er-

forderlich, auf privaten Grundstiscken zu dulden. Diese durfen, geméf den sonstigen
Festsetzungen, integriert in die privaten Aulenanlagen, genutzt werden.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEMASS LANDESBAUORDNUNG
(LBauO)

AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 88 Abs.1 Nr.1 LBauQ)

Dachform

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Satteldécher (SD), Walmdécher (WDj,
Krippelwalmddacher (KWD), Zeltddcher (ZD), Pultdécher {PD) sowie gegeneinander ver-
setzte Pultdécher (PDv) zulassig.

Gegeneinander versetzte Pultdécher werden wie folgt definiert: Von einem gemeinsamen
First fallen zwei Pultdécher in enigegen gesetzte Richtungen, vergleichbar einem Sattel-
dach. Jedoch sind die Anschlisse der Dachfléchen in der Ebene des Firstes in der Hohe
gegeneinander versetzt. Der Versatz darf nicht weniger als 0,80 m und nicht mehr als

Hinweis: Die Abstandsbestimmungen des Landesnachbarrechisgesetzes sind zu beachten
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2.1.2

213

1,50 m betragen. Von den enigegengesetzt fallenden Pultddchem muss die Flache der
einen mindestens 2/3 der Fléche der anderen betragen.

Dachneigung

Die Dachneigung bei Sattel-, und Krisppelwalmdéchern muss mindestens 25° und darf
héchstens 45° (Aligrad) betragen. Bei Pultdiichern (einschlieBlich versetzten Pultdéchern)
muss die Dachneigung mindestens 15° und darf héchstens 45° (Altgrad) betragen.

Bei Zeltdachern muss die Dachneigung mindestens 12° und darf héchstens 20° (Altgrad)
betragen.

Die Dachneigung von Walmdéachern muss mindestens 12° und darf héchstens 45° {Alt-
grad) betragen."

Dachlandschaft

Die Gesamtbreite von Dachaufbauten und
Zwerchgiebeln/Zwerchhdusern darf in ihrer Summe
héchstens zwei Drittel der Hauslinge der jeweiligen
Hausseite betragen. Das einzelne Element darf
hierin nicht mehr als die Halfte der jeweiligen
Hausseite ausmachen.

Breite des einzeinen
Dachaufbaus

..

'\
b g
f ’

Zu den anzurechnenden und ihrer Breite beschrénk-
ten Elementen im voranstehenden Sinne gehéren
neben Gauben insbesondere auch

Hauslange

Zwerchgiebel (= Bauksrper, der in der Flucht der
Aufienfassade in das Dach hochgefithrt ist) und

Zwerchhguser (= Baukérper, der aus der Fassade bis ins Dach hochgefihrt ist, in der Re-
gel mit eigenem, quer zum Haupffirst verlaufendem Dach: kann gegenitber der Flucht
der AuBBenfassade auch vor- oder zuriicktreten).

Vgl. zu Gauben, Zwerchhéusern und Zwerchgiebel auch die Skizzen, die als typische
aber nicht abschlieBende Beispiele zu versiehen sind.

Hinweis: Bei der Bestimmung der Dachneigung von Zeltdéchern sind parallel die Fesisetzungen zur
Trauthdhe unter Nr. 1.1.2 auf Seite 4 zu beachten.

Hinweis: Bei der Bestimmung der Dachneigung von Walmdéchern sind porallel die Festsetzungen zur
Trauthéhe unter Nr. 1.1.2 auf Seite 4 zu beachten.

Fassung zur Bekannimachung « Juni 2013 Seite 9
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214

2.1.5

2.1.6

<J

Zwerchhaus

Zwerchgrebel

Gauben, Zwerchgiebel und Zwerchhéauser missen einen Abstand zur Giebelwand (Mau-
erwerks-AuBenseite), zur nidchsten Gaube bzw. zum nichsten Zwerchgiebel oder Zwerch-
haus von mindestens 1,50 m aufweisen.

Bei einfachen {nicht versetzten} Pultdéchern muss der First der Gauben, der Zwerchgiebel
und Zwerchh&user 1 m oder tiefer unter dem First des Pultdaches an die Dachfléche an-
schliefen.

Die Festsetzungen zur Form und zur Neigung des Daches gelten nicht fur Dachaufbauten
wie Gauben und Zwerchgiebel.

Der First der Dachgauben und der Zwerchhauser/Zwerchgiebel muss mindestens 0,50 m
unter  dem  First des  Hauptdoches  liegen. Die  Trauthdhe  von
Zwerchhdusern/Zwerchgiebel dorf maximal 2,75m tGber dem RohfuBboden des
zugehérigen Geschosses liegen.

Dacheindeckung

Fur die Dacheindeckung sind nur lehmgelbe bis gelbbraune, rotbraune oder ziegelrote
sowie anthrazitfarbene Farbiéne zuldssig. Ausgeschlossen sind glasierte Dacheindeckun-
gen sowie Eindeckungen mit Wellmaterial. Zulassig sind dariber hinaus auch begrinte
Décher sowie nicht glénzende {nicht reflektierende, matte) Metalldécher.

Nuizung von Solarenergie

Die Installation von Fotovoltaikanlagen und Sonnenkoilektoren ist auf samilichen geeig-
neten Dédchern sowie auf geeigneten Dachern von Nebengebiuden und Garagen zulds-
sig und erwinscht. Derartige Anlagen dirfen jedoch an keiner Stelle mehr als 30 cm
uber die Dachhaut hinausragen und misssen ebenso geneigt sein wie das jeweilige Dach.
Hiervon ausgenommen ist das Flachdach {Neigung 0° bis 3°), auf dem freistehende An-
lagen bis zu einer Héhe von 1,5 m zulassig sind. Die Vorgaben fir Anlagen auf Déachern
von Hauptgebduden gelten nicht for Nebengebaude und Garagen.

Péacher - Nebengebéude und Garagen

Fir Nebengebdude und Garagen sind Neigungen von 15° bis 35° (Altgrad) sowie
Flachdécher mit einer Neigung von O bis 3° {Aligrad) zuldssig. Abgeschleppte, mit dem
Hauptdach verbundene Dacher sind generell in der Neigung des Hauptgebsudedaches,
also auch bis 45°, zuldssig.

Fassung zur Bekanntmachung * Junl 2013 Seite 10



Gemeinde Stadecken-Elsheim « Bebauungsplan
Kleinfeld Ili - 1. Anderung vom 21. Jan. 2013’ Textliche Fesisetzungen

2.1.7

2.2

2.2.1

2.2.2

Die Dacheindeckung von den dem Hauptgebdude zugeordneten Nebengebduden muss
bei geneigten Déchern (15 bis 35° — mit Ausnahme von begriinten Déchern - mit dem
gleichen Material und im gleichen Farbton wie bei dem dazugehsrigen Hauptgebéude
erfolgen.

Fassadenhdhen bei Gebéuden in talseitiger Lage zur ErschlieBungsstraBe

Fir Grundsticke in talseitiger Lage zur ErschlieBungsstroBe (Planeintrag: WA1) wird fest-
gesetzt, dass die riickwértige {der Strafle abgewandte) Fassadenansicht eine maximale
Héhe von 6,00 m nicht Gberschreiten darf.

Die Fassadenansicht ist
» das senkrecht auf der Wand der rickwirtigen Fassode gemessene Maf

# vom unteren Bezugspunkt = der Schnittpunkt der AuBenwand mit der Oberkante
des tatséchlich hergestellten Geléndes

» bis zum oberen Bezugspunkt = Schaittlinie der Wand mit der Oberkante der
Dachhaut.

For Pultdacher, die nicht versetzt angeordnet sind, also nur aus einer oder mehreren
Dachflichen mit Neigung in gleicher Richtung bestehen sowie fir Gebaude (Toskanah-
austyp) mit einem Zeltdach oder Walmdach {mit einer Dachneigung von 12° bis 25“)M 5

erhdht sich das MaB um 1 m.”

GESTALTUNG DER NICHT UBERBAUTEN GRUNDSTUCKSFLACHEN
(§ 9 Abs.4 BauGB i. V. m. § 88 Abs.1 Nr.3 LBauQ)

Freihaltung von Vorzonen

In den Vorzonen, d.h. zwischen StraBenbegrenzungslinie und Gebaude, dirfen keine
Gartenhauschen oder sonstige Uberdachten und allseitig umschlossenen Bauten errichtet
werden.

Einfriedungen und Stiftzmavemn

Einfriedungen von Grundstiicken sind in den Vorzonen an den Frontseiten, die an Ver-
kehrsflachen angrenzen, in massiver Bauweise nur entlang der Stroflenbegrenzungslinie
und bis zu 0,60 m Héhe sowie als Zaune, Hecken oder sonstige Pflanzungen bis zu einer
Héhe von 1,00 m iber dem Niveau der StraBenoberfléche zuldssig. Zur massiven Bau-
weise rechnen insbesondere Mauern und Gabionen.

Maschendraht- und Jagerzéune entlang der Verkehrsflachen und der Vorgarten sind un-
zuldissig.

Zuléssig sind auch Einfriedungen bis zu einer Hshe von maximal 1,50 m, auch in Kom-
bination mit bis zu 0,60 m hohen massiven Sockelmauern, wenn diese Einfriedungen zu
mindestens 70% transparent sind.

Hinweis: Fir die Bestimmung der Traufhdhe von Walm- und Zelidéchern sind pardliel die Festsetzungen
zur Dachneigung von Walm- und Zeltdéchern unter Nr. 2.1.2 auf Seite 9 zu beachten.

vgl. die Definitionen hierzu ab Seite 4
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2.2.3 Gestaltung der nicht lberbauten Flachen der bebauten Grundsticke sowie Abgrabun-
gen
Abgrabungen zwischen &ffentlicher Verkehrsflache und der zugewandten Frontseite der
Gebdude (bis an die seitlichen Grundstiicksgrenzen) sind nur bis zum StraBenniveau zu-
lassig.

Aobweichend davon sind fir Zutahrten Abgrabungen auch bis unterhalb des StraBenni-
veaus zuldssig, wenn diese sich zwischen &ffenilicher Verkehrsflache und der
zugewandten Frontseite der Gebaude (bis an die seitlichen Grundsticksgrenzen) befin-
den und eine moximale Neigung von 20% aufweisen.

Fur die nérdlich an die Verléngerung der Fasanenstrafie angrenzenden Grundstiicke der
Teilgebiete WA3 und WA4 gilt die obige Festsetzungen mit einer Ergéinzung: Abgrabun-
gen sind hier auch in den Flachen zwischen dem Gebaude und den seitlichen Grund-
sticksgrenzen, wenn sie der Strale zugewandt sind, nur bis zum StraBenniveau zuldssig.

For Zutohrten sind Abgrabungen in diesem Bereich auch unterhalb des StraBenniveaus
zulassig, jedoch nur bis zu einer Neigung von 20%.

3 HINWEISE AUF SONSTIGE GELTENDE VORSCHRIFTEN

1. Erd- und Bauarbeiten, bei denen zu vermuten ist, dass Kulturdenkméler entdeckt wer-
den, sind der Denkmalfachbehdrde rechtzeiig anzuzeigen (§ 21 Abs. 2 des
Denkmalschutzgesetzes, DSchG).

Zutage kommende Funde {z.B. Mauern, Erdverfirbungen, Ziegel, Scherben, Miinzen
usw.) mUssen unverziglich gemeldet werden (§ 17 DSchG).

2. Gemaf § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalien und vor
Vernichtung und Vergeudung zu schitzen.

Néhere Austuhrungen zum Vorgehen enthdlt die DIN 18 915 beziglich des Boden-
abtrags und der Oberbodenlagerung. Insbesondere ist der Oberboden zu Beginn
aller Erdarbeiten geeignet abzuschieben und einer sinnvollen Folgenutzung, z.B.
durch Verteilung auf Ackerflachen, zuzufihren.,

3. Fir die Bepflanzung ist der elfte Abschnitt des Nachbarrechtsgesetzes fur Rheinland-
Pfalz 'Grenzabsténde fur Pflanzen' zu beachten.

4. Der neunte Abschnitt des Nachbarrechtsgesetzes fur Rheinland-Pfalz ‘Einfriedungen’
ist zu beachten.

5. Bei Eingriffen in den Baugrund sind die Anforderungen der Vorschriften DIN 1054,
DIN 4020 sowie DIN EN 1997-1 und -2 zu beachten.

6. For die Verlegung unterirdischer Elekirizitétsleitungen sind die laut DIN 1998 vorge-
sehenen Trassenrdume freizuhalten.

7. Die Abstande zwischen Baumpflanzungen und Versorgungsleitungen sind gemaf
‘Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlogen’ der
Forschungsgesellschaft for StraBen- und Verkehrswesen bzw. der DVGW Richilinie
GW 125 zu bericksichtigen.
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8. Fir die Abwicklung der Bauarbeiten gilt die DIN 18 920 ‘Schutz von Baumen,
Pflanzbestdnden und Vegetationsfldchen bei BaumaBnahmen'.

9. Die Technische Mitteilung W 331 vom November 2006 (Auswahl, Einbau und
Betrieb von Hydranten) des DVGW-Regelwerks sowie die Technische Regel Ar-
beitsblatt W 400-01 vom Oktober 2004 (Wasserleitungsanlagen ~TRWV-Teil1: Pla-
nung) des DVGW-Regelwerks und die Technischen Regel Arbeitsblatt W 405 vom
Februar 2008 (Bereitstellung von Loschwasser durch die sffentliche Trinkwasserver-
sorgung) des DVGW-Regelwerks sind zu beriicksichtigen.

erarbeitet durch

IMMISSIONSSCHUTZ « STADTEBAU o UMWELTPLANUNG
Kaiserslautern, im Juni 2013 (5 1303 03 TF F2B/hi
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4  ANHANG - EXTERNE KOMPENSATION

Zum Ausgleich der im Plangebiet nicht leistbaren Kompensationen fir den Eingriff in Natur und
Landschaft, werden extern in einer Gréfle von rund 0,97 ha RenaturierungsmaBnahmen im
Selztal durchgefihrt.

Zu diesem Zweck zahlt der Entwicklungstrager, die Sparkasse Rhein-Nahe einen Betrag an die
Gemeinde, die diesen wiederum an den Selzverband weitergibt. Mit diesem Geld werden vom
Selzverband dann konkrete RenaturierungsmafBnahmen im Selztal, im Abschnitt zwischen S&r-
genloch und Stadecken-Elsheim finanziert und durchfohrt.

Die Durchfihrung der Mafinahmen wird durch veriragliche Vereinbarung zwischen dem Eni-
wicklungstriger und der Gemeinde Stadecken-Elsheim sowie dem Selzverband gesichert.

Nach Aussage der Verwaltung liegt der Vertrag bereits vor.
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Ausschnitt aus dem FNP 2015 der VG Nieder-Olm mit Hervorhebung der Selz zwischen Stadecken-
Elsheim und Sérgenloch
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ANHANG - PFLANZENLISTE UND PFLANZQUALITATEN

Uber die entsprechenden Bestimmungen der planungsrechtlichen Festsetzungen sind die
folgenden Artenlisten Bestandteil des Bebauungsplanes.
Dariiber hinaus sind auch weitere standortgerechte Arten als Laubgehélze zulassig.

Baume erster Ordnung

Acer pseudoplatanus Bergahorn
Acer platanoides Spitzahorn

Tilia cordata Winterlinde
Juglans regia Walnuss
Fraxinus excelsior Atlas'** Gemeine Esche
Quercus petraeo* Traubeneiche
Quercus robur* Stieleiche

Folgende Pflanzqualitaten sind zur verwenden:

» fur Baume in Grinfldchen: Hochstamm mit durchgehendem Leittrieb, Stammumfang
16-18 cm, 3-mal verpflanzt mit Ballen.

> for Baume im StraBenraum: Hochstamm mit durchgehendem Leittrieb, Stammum-
fang 18-20 cm, Kronenansatz héher als 3 m, mind. 3-mal verpflanzt mit Ballen.

Hinweis:

Aufgrund ihrer grofien Endwuchshéhe und —breite sollien Baume |. Ordnung nur an

Standorten verwendet werden, die daverhaft ausreichende Entfaltungsméglichkeiten bie-

ten.

Arten mit Fruchtfall und erhhter Windbruchgefahr sollten nicht im SiraBenraum und an
privaten Verkehrsflachen verwendet werden.

Baume zweiter Ordnung

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Malus sylvestris Holz-Apfel
Betula pendula Weiflbirke
Sorbus torminalis Elsbeere
Pyrus communis Wildbirne
Sorbus domestica Speierling

Als Pflanzqualititen sind Hochstamme mit durchgehendem Leitirieb, Stammumiang 16-
18 ¢m, 3-mal verpflanzt mit Ballen zu verwenden.

Hinweis:
Arten mit Fruchtfall und erhdhter Windbruchgefahr sollten nicht im Strafenraum und an
privaten Verkehrsflachen verwendet werden.

* Diese Arten sind fir die Anpflanzung im StraBenraum geeignet.
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Straucher
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Ligustruin vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Rosa speciosa Wildrose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Roter Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Als Pflanzqualitten sind Solitarstréaucher, mit Ballen, Héhe mindestens 100 cm zu ver-
wenden.
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