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Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

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

1.1 WR = Reines Wohngebiet

(§ 3 BauNVO i.V. § 1 Abs. 6 BauNVO)

Zulassig sind:

- Wohngebaude,

- Wohngebaude, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.

Die Ausnahmen nach § 3 Abs. 3 BauNVO werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und sind somit im
WR nicht zulassig

1.2 WA = Allgemeines Wohngebiet

(§ 4 BauNVO i.V. mit § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

Zulassig sind:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden
Handwerksbetriebe.

Ausnahmsweise zulassig sind (§ 31 Abs. 1 BauGB):

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

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

Nicht zulassig sind:

- Anlagen fir Verwaltungen,
- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

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

2.1 Terrassen sind in allen Gebieten bei der Ermittlung der Regel-GRZ nicht anzurechnen. Sie sind auf die

gemaR 19 BauGB Abs. 4 Satz 2 BauNVO bzw. gemaR nachfolgender Festsetzung zulassige Uberschreitung
der GRZ anzurechnen.

2.2 In den Baugebieten A/A1, B, C und K ist gemaR § 19 BauGB Abs. 4 Satz 3 BauNVO die Uberschreitung
der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ 0,3) durch Terrassen, Tiefgaragen, Garagen und Stellplatze mit
ihren Zufahrten und Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO bis maximal 0,5 zulassig.

2.3 In den Bereichen A/A1, B, C, E, F, G/G1 und H/H1 wird die Wandhohe definiert als das senkrecht an der
AuRenwand gemessene Maf} zwischen der Oberkante Erdgeschoss-Fertigfuboden und der Schnittkante der
AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut (bei Flachdachern inkl. Attika) (s. Schemaschnitte auf der
Planzeichnung).

2.4 In den Bereichen A/A1, B, C, E, F, G/G1 und H/H1 wird die Gebaudehdhe definiert als das senkrecht
gemessene Mafd zwischen der Oberkante Erdgeschoss-FertigfulRboden und der Oberkante des Daches (bei
Flachdachern inkl. Attika) (s. Schemaschnitte auf der Planzeichnung).

2.5 In den Bereichen J und K wird die Wandhéhe definiert als Mal} zwischen der Oberkante Fertigausbau
der angrenzenden ErschlieRungsstrale und der Schnittkante der AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut,
gemessen senkrecht an der AuRenwand in der Mitte der strallenzugewandten Gebaudeseite an der
nachstgelegenen Strallenbegrenzungslinie (s. Schemaschnitte auf der Planzeichnung).

2.6 In den Bereichen J und K wird die Gebaudehohe definiert als Mall zwischen der Oberkante Fertigausbau

der angrenzenden ErschlieRungsstralle und der Oberkante des Daches, gemessen senkrecht an der
Auflenwand in der Mitte der straRenzugewandten Gebaudeseite an der nachstgelegenen
Strallenbegrenzungslinie (s. Schemaschnitte auf der Planzeichnung).

2.7 Unterhalb der Erdgeschossebene ist maximal die Errichtung eines Untergeschosses zulassig.

2.8 Der Grundstucksflache i.S. des § 19 Abs. 3 BauNVO sind die Flachenanteile von auRerhalb des
Baugrundstlckes festgesetzten Gemeinschaftsanlagen nach § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB hinzuzurechnen (§ 21
a Abs. 2 BauNVvO).

3. Bauweise, uberbaubare und nicht uberbaubare Grundstucksflachen

und Stellung baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

3.1 Die im Bereich der Nutzungsschablonen G und H festgesetzte abweichende Bauweise a (§ 22 Abs. 4
BauNVO) wird wie folgt definiert: Die Hauptgebdude missen auf der éstlichen Grundstiicksgrenze errichtet
werden.

3.2 In den Bereichen G/G1 und H/H1 ist das Hauptgebaude im Erdgeschoss sowie im ersten Obergeschoss
auf die Baulinie zu bauen. Ein Zurlcktreten durch Gebaudeteile von der jeweils festgesetzten Baulinie ist pro
Grundstiick um bis zu max. 2,0 m zulassig.

3.3 Im Bereich der Nutzungsschablonen J und K sowie E und F wird die Firstrichtung verbindlich durch
Eintrag in der Planzeichnung vorgegeben.

3.4 In den in der Planzeichnung mittels gestricheltem Pfeil gekennzeichneten Bereichen sind die
stralRenseitigen AuRenwande der Gebaude parallel zur festgesetzten Pfeilrichtung zu errichten. Verlauft die
festgesetzte Pfeilrichtung nicht parallel zur vorderen Baugrenze, so sind Abweichungen der festgesetzten
Richtung der straBenseitigen GebaudeaulRenwande um bis zu +/- 5° zulassig.

Untergeordnete Gebaudeteile wie Treppenhauser, Balkone usw. kdnnen ausnahmsweise hiervon abweichen.

3.5 Die im Bebauungsplan festgelegten Baugrenzen dirfen durch Anlagen zur passiven Nutzung der
Solarenergie/Wintergarten um bis zu max. 1,5 m und bis zu max. 30 m® umbauten Raum Uberschritten
werden.

3.6 Gemal § 23 Abs. 3 BauNVO i.V. § 31 Abs. 1 BauGB wird festgesetzt, dass die festgesetzten Baugrenzen
in den mit Nutzungsschablone E und F gekennzeichneten Baugebieten ausnahmsweise durch
eingeschossige Anbauten bis zu einer Tiefe von 2,5 m Uberschritten werden dirfen (§ 31 Abs. 1 BauGB).

4. Mindestmale fiir die Breite der Baugrundstiicke
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Fir die im Bebauungsplan festgesetzten Hausgruppen wird die Mindestbreite der Grundstiicke
(Buchgrundstick) mit 6,0 m festgesetzt. Die Mindestbreite von Doppelhausgrundstiicken wird je Grundstick
(Buchgrundstick) mit 10 m festgelegt.

5. Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen in Verbindung mit

Flachen fur Gemeinschaftsanlagen fur bestimmte raumliche Bereiche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 i.V. mit § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)

5.1 Untergeordnete Nebenanlagen in Form von Gebauden sind innerhalb und auRerhalb der Gberbaubaren
Grundstlcksflachen zuléassig, auRerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen jedoch nur bis zu einem
umbauten Raum von max. 20 m3.

5.2 In den Baugebieten A/A1, B, C, E, F, J und K sind Stellplatze, Garagen und Carports sowohl innerhalb
als auch aulerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig, jedoch nur bis zur Tiefe der jeweils auf
dem Grundstiick ausgewiesenen Uberbaubaren Grundsticksflache.

5.3 In den Bereichen G/G1 und H/H1 dirfen Garagen innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen
errichtet werden, Stellplatze sind sowohl innerhalb der tGberbaubaren Grundstlicksflachen als auch innerhalb
der eigens daflr festgesetzten Flachen zulassig.

5.4 Im Bereich der festgesetzten Gemeinschaftsanlagen sind an Stelle von Gemeinschaftsgaragen auch
Carports oder Gemeinschafts-Carports zulassig.

5.5 Die Errichtung freistehender Doppel- oder Mehrstock-Parkanlagen ist nicht zulassig.

6. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die Zahl der Wohnungen wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes auf maximal 2 je Wohngebaude
begrenzt.

7. Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung,

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

7.1 Im Bereich der Nutzungsschablone A 1 ist pro Grundstiick maximal eine Grundstlickszufahrt/Uberfahrt
liber die anzulegenden Verkehrsgriinflachen zulassig. Die Uberfahrt darf max. mit einer Breite von 3 m
ausgebaut werden.

7.2 Im offentlichen Stralenraum ist Gber die im Plan mit P gekennzeichneten Bereiche hinaus die Anordnung
von Parkplatzen zulassig.

8. Offentliche Griinflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die offentlichen Grinflachen (Parkanlage/Spielflache) sind als offene Parklandschaft mit Baumen und
Strduchern zu gliedern und in extensiver Weise zu unterhalten. Sie dienen neben der Erholung und dem
Kinderspiel auch der Rickhaltung, Versickerung durch die belebte Bodenzone und Ableitung von nicht
schadlich verunreinigten Niederschlagswasser (vg. ATV Arbeitsblatt A 138) in landschaftlich gestalteten
begrinten flachen Erdmulden und flachen Aufstaubereichen.

Die Herstellung von FuR- und Radwegen, Spielflachen mit diesen dienenden Einrichtungen, sowie die den
Mulden dienenden baulichen Anlagen ist zulassig.

Die Signatur "Zweckbestimmung Spielplatz" kennzeichnet dariber hinaus den Standort fir einen intensiv mit
Spielgeraten ausgestatteten Bereich der 6ffentlichen Grinflache.

9. Flachen und MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft und Festsetzungen zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie

Bindungen fur Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

9.1 Zur Rickhaltung, Versickerung und Verdunstung des von den Grundsticksflachen anfallenden, nicht
schadlich verunreinigten Niederschlagswassers (vgl. ATV Arbeitsblatt A 138) sind

- bis 30 cm tiefe, dauerhaft begrinte Versickerungsmulden (z. B. Rasenmulden/ Wiesenmulden) fir eine
Versickerung des Niederschlagswassers durch die belebte Bodenzone oder

- bis 30 cm tiefe, dauerhaft begrinte Versickerungsmulden (z. B. Rasenmulden/ Wiesenmulden) fir eine
Versickerung des Niederschlagswassers durch die belebte Bodenzone mit darunter eingebauten Rigolen oder
- Brauchwasserzisternen mit zusatzlichem Rickhalteraum und eingebautem kontinuierlichen Drosselabfluss
anzulegen.

Bis zur Hohe des Drosselabflusses kann die Zisterne als Brauchwasserspeicher verwendet werden. Der
Speicheranteil ohne Drosselabfluss ist auf den erforderlichen Regenwasserrickhalt nicht anrechnungsfahig.
Der Drosselabfluss des als Ruckhaltung verwendeten Teils der Zisterne darf je angeschlossener 10 m?
vollversiegelter Flache maximal 0,1 Liter pro Minute betragen.

Bei der Bemessung der Versickerungsmulden oder der Zisternen mit Drosselabfluss sind pro m?
vollversiegelter Flache (z. B. Bauflache, Verkehrsflache) 30 | Retentionsvolumen nachzuweisen. Der jeweilige
flachenbezogene Versiegelungsgrad sowie die Abflussverminderung durch begriinte Dacher sind nach den
Abflussbeiwerten der aktuellen DIN 1986 zu ermitteln. Die Versickerungsmulden und Zisternen sind
hinsichtlich erforderlichem Mindestvolumen und baulicher Auspragung (s. o.) auf Dauer funktionsfahig zu
erhalten.

Zur Betriebssicherheit bei extremen Niederschlagsereignissen sind die Mulden und Zisternen mit einem
Uberlauf zu versehen. Dieser Uberlauf ist leitungsgebunden dem im éffentlichen StraBenraum verlaufenden
Regenwasserkanal bzw. oberflachig den angrenzenden 6ffentlichen Retentionsmulden zuzuleiten, sofern das
Grundstlck unmittelbar an diese angrenzt.

Beim Anschluss von privaten Entwasserungsanlagen an das 6&ffentliche Entwasserungssystem ist die
Ruckstauebene des 6ffentlichen Entwésserungssystems zu beachten. Die privaten Anlagen sind mit einer
Vorrichtung zum Schutz vor Riickstau zu versehen, die der DIN 1986, Teil 1, Abschnitt 8.1 entspricht. Diese
Vorrichtung ist dauerhaft funktionstiichtig zu erhalten. Als 6rtlich vorgeschriebene Rickstauebene gilt die
Hohe der StraRenachse zuziglich 10 cm, gemessen am Anschlusspunkt.

Eine Einleitung des Uberlaufes oder des Drosselablaufes der Zisternen in den Schmutzwasserkanal ist
unzuldssig.

Alle privaten Anlagen zur Niederschlagswasserbewirtschaftung sind so anzulegen, dass Nachbargrundsticke
durch deren Abfluss nicht beeintrachtigt werden. Mulden und Rigolen missen einen Mindestabstand von 2 m
zu allen Nachbargrenzen haben. Bei Reihenh&usern ist die Anlage von Gemeinschaftsmulden zulassig.

Der Nachweis uber die Ruckhaltemulden / Zisternen ist im Entwasserungsantrag zu erbringen.

9.2 Zur Befestigung von Einfahrten, Stellplatzen und Hofflachen sind nur versickerungsfahige Materialien (z.B.
offenfugiges Pflaster, Rasengittersteine, wassergebundene Decken, Schotterrasen etc.) mit einem
Abflussbeiwert von hdchstens 0,6 zulassig. Auch der Unterbau ist entsprechend wasserdurchlassig
herzustellen.

9.3 Dach- und Fassadenflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind unzulassig.

9.4 Garagen-Flachdacher und flach geneigte Dacher (bis 20°) von Garagen sind als Grindacher (extensive
oder intensive Dachbegriinung) zu gestalten.

9.5 Oberirdische Stellplatzanlagen sind einzugrinen und mit Pflanzstreifen zu gliedern. Es ist mindestens ein
mittelkroniger Laubbaum-Hochstamm, Mindeststarke des Pflanzgutes (Umfang) 14/16, Mindestdurchmesser
der Krone 8 m (ausgewachsen), je 4 Stellplatze zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgangigkeit
nachzupflanzen. Die Pflanzung hat in offenen Baumscheiben mit mindestens 4 m? Grundflache zu erfolgen.

9.6 Pro angefangene 250 m? Grundstticksflache ist auf den Baugrundstiicken je ein Laubbaum zu pflanzen,
dauerhaft zu erhalten und bei Abgangigkeit nachzupflanzen.

9.7 Fur Gehdlzpflanzungen an den Grundstlicksgrenzen sind ausschliellich Laubgehdlze zu verwenden.
Hecken aus Nadelgehdlzen (z.B. Thuja) sind nicht zulassig.

9.8 Im StralRenraum sind an den in der Planzeichnung gekennzeichneten Standorten Laubbdume zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Bei den separat gekennzeichneten Baumen (s. Legende unter Punkt 8) kann von
den festgesetzten Standorten um bis zu 15 m abgewichen werden.

9.9 Im Ausgleichsbereich A 1 (Waldflachen mit MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden Natur und Landschaft) sind die bestehenden Nadelholzbestande in naturnahen Laubwald umzubauen.
Ein Ausbau des darin verlaufenden Weges als FuRR-/Rad- und Unterhaltungsweg auf 3 m Breite ist dabei
zulassig.

10. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die in der Planzeichnung festgesetzten Gehrechte (G) umfassen folgende Befugnisse:
- Gehrecht zugunsten der angrenzenden Grundstiicke

11. Umsetzung und Zuordnung der externen Ausgleichsflachen und

-malfRnahmen
(§ 9 Abs. 1a BauGB)

Dem Bebauungsplan BU 12A werden 1,5 ha der Ausgleichsflachen im Ausgleichs-Teilbereich A 1 (stadtische
Liegenschaften) des BU 12A zugeordnet. Diese sind zu 100 % den Bauflachen (Nettobauland) zugeordnet.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

(Ubernahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in den Bebauungsplan geméaR § 9 Abs. 4 BauGB
in Verbindung mit § 88 LBauO Rheinland-Pfalz)

12. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

12.1 In den Baugebieten A/A1, B, C, E, F, G/G1 und H/H1 darf die Sockelhéhe (Mal} zwischen Oberkante
Erdgeschoss-Fertigfulboden und Oberkante Fertigausbau der angrenzenden ErschlieRungsstralie,
gemessen senkrecht an der AulRenwand in der Mitte der strallenzugewandten Gebaudeseite an der
nachstgelegenen Stralenbegrenzungslinie) hdchstens 0,5 m betragen.

12.2 Im Bereich der Nutzungsschablonen C, E, F, G/G1 und H/H1 missen Staffelgeschosse bei Gebauden
mit Flachdach mindestens 1,25 m von den vorderen stralRenseitigen und den der Strallenseite abgewandten
rickwartigen GebaudeauRenwéanden des darunter liegenden Geschosses zurlickspringen.

12.3 Im Bereich der Nutzungsschablonen A/A1 und B missen Staffelgeschosse bei Gebauden mit Flachdach
mindestens 1,25 m von den Gebaudeaullenwanden des darunter liegenden Geschosses zuriickspringen.

12.4 Im Bereich der Nutzungsschablonen A/A1, B, C, E, F, G/G1 und H/H1 darf bei Ausbildung einer
Dachterrasse auf dem ersten Obergeschoss die H6he der Oberkante Attika die festgesetzte max. Wandhohe
(6 m) um bis zu 1 m Uberschreiten.

12.5 Die Traufe von Zwerchhausern darf die festgesetzten max. Wandhéhen um bis zu max. 2,0 m
Uberschreiten.

12.6 Die Dachneigung im Plangebiet wird durch Eintrag in die Nutzungsschablonen festgesetzt. Die in der
Nutzungsschablone festgesetzten Dachneigungen gelten nicht fir Garagen und Nebenanlagen i.S. des § 14
Abs. 1 BauNVO.

12.7 Die Dacheindeckung ist nur in schwarzem bis grauem Farbton im Rahmen der natirlichen Farbenvielfalt
von Schiefer zulassig. Begriinte Dacher sind ebenfalls zulassig. Fur die Dacheindeckung dirfen keine stark
reflektierenden Materialien verwendet werden; zulassig sind jedoch - unabhéngig von ihrer konstruktiv
bedingten Farbgebung - in die Dachflachen integrierte Anlagen zur Energiegewinnung. Alternativ zur
festgesetzten Begriinung von Flachdachern und flachgeneigten Dachern ist die Anordnung von Anlagen zur
Nutzung der Sonnenenergie auf Garagendachern zulassig.

12.8 Die Breite von Dachgauben darf einzeln nicht mehr als 2,5 m und in der Summe nicht mehr als 2/3 der
zugehdrigen Traufldnge betragen. Die Breite von Zwerchhdusern darf insgesamt 1/3 der zugehdrigen
Trauflange nicht Gberschreiten, einzeln jedoch max. 4,0 m betragen. In der Summe darf die Breite sémtlicher
Dachaufbauten max. 2/3 der zugehorigen Trauflange einnehmen. Der Abstand von Dachaufbauten und
Dachflachenfenstern zu Ortgang, Graten und Kehlen muss mindestens 1,25 m betragen. Die Breite von
Dacheinschnitten darf einzeln max. 4,0 m, in der Summe jedoch max. 1/3 der zugehérigen Trauflénge
betragen.

12.9 Zur Fassadengestaltung sind nur nicht reflektierende Materialien und Farben zulassig. Soweit die
Fassadenflachen der Energiegewinnung oder Energieeinsparung dienen, sind auch reflektierende Bauteile
(z.B. transparente Warmedammung, Verkleidungen mit Solarpanels etc.) zulassig.

13. Einfriedungen
(§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Einfriedungen an den Grundstlcksgrenzen zu den 6ffentlichen Grinflachen oder zu den

StralRenverkehrsflachen sind nur in Form von Hecken aus heimischen Laubgehdlzarten - auch mit
innenliegendem Drahtzaun und Mauern zulassig.

KENNZEICHNUNGEN

(§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Im Plangebiet ist mit aufstauendem Sickerwasser zu rechnen.
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