A.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN gemaB § 9 Abs. 1-7 BauGB i. d. Fassung vom 08.12.1986
(BGBI.1 S. 2253), zuletzt geéndert durch Art. 1 des Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466) und der BauNVO i. d. F. vom
23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetzes

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN gem. § 9 Abs. 4 BauGB i. V. mit § 86 Abs. 1 u. 6 LBauO
i.d.F vom 28.11.1986 (GVBI. S. 307), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08.04.1991
(GVBI. S. 118)
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN nach BauGB und BauNVO

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

1.1 Die im Reinen Wohngebiet nach § 3 Abs. 3 (Laden und nicht stérende
Handwerksbetriebe) und im Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 Abs. 3 BauNVO
vorgesehenen Ausnahmen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe, Anlagen f. Verwaltungen sowie f. sportliche Zwecke,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und
daher nicht zulassig.

1.2 Im Dorfgebiet wird bei Wirtschaftsstellen landwirtschaftlicher Betriebe eine
gewerbliche Tierhaltung nicht zugelassen.

1.3 Im Mischgebiet sind Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Ziff. 4 BauNVO (sonstige
Gewerbebetriebe) nur ausnahmsweise, Nutzungen nach Ziff. 6 u. 7
(Gartenbaubetriebe u. Tankstellen) gar nicht zulassig.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

2.1 Auf den mit b bezeichneten Grundstilicken gilt die besondere Bauweise, hier:
einseitige Grenzbebauung zulassig

b 1 an der stdlichen Grundstiicksgrenze
b , an der nérdlichen Grundstiicksgrenze
b ;an der nérdlichen und westlichen Grundstiicksgrenze

2.2 Die besondere Bauweise b ; und b , gilt im Dorfgebiet entlang der Landauer StraBe fur
die straBenseitig angeordneten Hauptgebaude. In der Nebengeb&udezone ist fiir die
vorhandenen und ehemaligen Scheunen zusétzlich auch die geschlossene Bauweise,

d. h. der beidseitige Grenzbau zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die durch vordere und hintere Baugrenzen festgesetzten, iberbaubaren
Grundstlcksflachen kdnnen ausnahmsweise um max. 1,0 m nach vorne und hinten
Uberschritten werden. Das gilt jedoch nur fiir untergeordnete Bauteile wie Erker, Balkone,
Vordacher, Treppen usw. Die Gesamtbreite der vorspringenden Gebaudeteile darf nicht
mehr als 1/3 der Gebaudebreite betragen.

Die zulassige Uberschreitung nach hinten gilt nicht fiir die Geb&ude siidlich der StraBen
~-Am Hofgraben“ und ,,An den Dohlwiesen®.

LarmschutzmaBnahmen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die Grundstlicke stdlich der StraBe ,,Am Hofgraben*, im Teilgebiet zwischen der Landauer
StraBe und dem Hainbach, werden als Flachen festgesetzt, bei deren Bebauung
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besondere bauliche Vorkehrungen gegen Larmeinwirkungen vorzusehen sind. Bei allen
Aufenthaltsraumen von Wohngeb&uden, die dem Betrieb ,Glaser” zugewandt sind,
missen Larmschutzfenster der Klasse 11l eingebaut werden.

Garagen, Nebengebdude, Nebenanlagen (§ 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB - § 12 u. 14 BauNVO)

5.1 Garagen sind mind. 5,0 m hinter die StraBenbegrenzungslinie zuriickzustellen (auf Ziff.
12.3 wird verwiesen).

5.2 Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig. An den im
Plan vermerkten Stellen kénnen Garagen auch auBerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflachen bzw. auBerhalb des Bauwichs errichtet werden.

5.3 Im Reinen und im Allgemeinen Wohngebiet darf die Gr6Be von Nebengeb&uden
(Gebauden ohne Aufenthaltsrdume) nicht mehr als 25 gm Grundflache, im Mischgebiet
nicht mehr als 50 gm betragen. Nebengebaude sind innerhalb der Uberbaubaren Flache
zulassig.

5.4 Elektrizitdtsanlagen, wie Kabelverteilerschranke und StraBenbeleuchtungsschaltstellen,
darfen auch an hierfir im Bebauungsplan nicht besonders gekennzeichneten Stellen
errichtet werden. Dabei darf der 6éffentliche Verkehrsraum jedoch nicht eingeschrénkt
werden.

5.5 Im privaten Pflanzstreifen entlang des Speyerbaches sind Nebenanlagen aller Art
ausgeschlossen. Zur Errichtung baulicher Anlagen entlang des Hainbachs wird auf
Textziffer 7.4, letzter Satz, verwiesen.

Grinordnung
(§9 Abs. 1 Nr.20u.25a + bi. V. mit § 17 Abs. 3 LPfIG (Landespflegegesetz) i.d.F. vom

14.06.1994)
6.1 Die im Plan besonders gekennzeichneten, vorhandenen Baume sind zu erhalten.

6.2 An den im Plan vermerkten Stellen sind einzelnstehende Bdume bzw. Straucher zu
pflanzen. Die angegebenen Pflanzstandorte kénnen in Anpassung an die
Grundstiickszufahrten, jeweils um 1,0 m nach beiden Seiten in StraBenlangsrichtung
verschoben werden.

6.3 Im Siiden und Westen des Bebauungsgebietes (entlang des Speyerbaches bzw. in der
Randzone zur freien Landschaft) sind innerhalb der umgrenzten privaten ,Flachen fir
das Anpflanzen von Bdumen und Strauchern” auf jedem Baugrundstiick je angefangene
10 Ifdm hintere Grundstiicksgrenze mind. 1 Baum 2. Ordnung sowie je gm Pflanzflache
1 Strauch zu pflanzen. Die zu pflanzenden Baume und Straucher sind aus der Artenliste
gem. Ziff. 6.4 auszuwahlen.

6.4 Artenliste fir Pflanzungen gem. Texiziff. A6.2 u. 6.3

Béaume: Spitzahorn Hainbuche
Blutahorn Eberesche
Feldahorn Bergkirsche

Traubenkirsche

Straucher: Kornelkirsche
Eibisch
Goldgléckehen

Darliber hinaus sind auch andere Badume und Straucher der heimischen Wild- und
Gartenflora zulassig, sofern sie den genannten artverwandt sind.

6.5 Die Baume sind in der Qualitdt nach den Bestimmungen des BDB (Bund Deutscher
Baumschulen), in der Anzuchtform als Hochstdmme, Heister oder Solitar mit einer
Mindest-Pflanzhéhe von 2,0 m zu pflanzen. Straucher sollen mind. 0,80 m hoch sein.



6.6 Anpflanzungen innerhalb der Sichtwinkel (bei den StraBeneinmindungen in die StraB3e
»+Am Hofgraben® jeweils 10 m, gemessen an der straBenseitigen Grundsticksecke)
dirfen eine Héhe von 0,80 m, gemessen ab OK StraBenkrone, nicht liberschreiten.

A 7 Abgrabungen, Aufschiittungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

7.1 Abgrabungen innerhalb der Wohngrundstiicke sind nicht zuléssig. (auf Ziff. C 15 wird
verwiesen)

7.2 Die Grundstlcke zwischen den StraBen ,Am Hofgraben“ sowie ,An den Dohlwiesen®
und dem Speyerbach sind vollflachig bis auf die Héhe der StraBe aufzufillen. Sollten
sich vom parallel zum Speyerbach verlaufenden Wirtschaftsweg 1664/6 zu den nérdlich
davon gelegenen Grundstiicken zusatzliche Béschungen ergeben, so sind diese geman
Dammrichtlinien im Verhaltnis von mindestens 1:3 anzulegen bzw. zu dulden.

7.3 Bei den Grundstiicken unmittelbar nérdliche der StraBe ,Am Hofgraben® bzw. nérdlich
und westlich der StraBe ,,An den Dohlwiesen” sind die Vorgartenflachen (Flachen
zwischen StraBe und straBenseitiger Baugrenze) und die Ubrigen Freiflachen bis zu
einer Tiefe von mind. 10 m ab StraBenbegrenzungslinie auf die Hohe der StraBe
aufzufiillen. Im riickwartigen Grundstlicksbereich sind ebenfalls Aufflllungen bis zur
StraBenhdhe zulassig. Entlang den seitlichen und riickwértigen Grundstlicksgrenzen
sind zu den Nachbarn hin flache Bdschungen (mind. 1:2) anzulegen, falls der Nachbar
nicht ebenfalls eine Auffiillung seines Grundstiickes vornimmt. Seitliche und rickwartige
Stitzmauern sind nur ausnahmsweise und nur bis zur Hohe der Auffiillung, max. bis OK
StraBe, zulassig.

7.4 Die sudlich des Hainbaches liegenden Grundstiicke sind so aufzuflllen, dass sich eine
gleichméBige Gelédndeneignung zwischen OK StraBe und der z. Zt. vorhandenen OK
Hainbachb&schung ergibt. Der heutige Verlauf und die OK der Hainbachbéschung
dirfen nicht verédndert werden.

B. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN nach LBauO
B 8. Dacher (§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

8.1 Dachform und Neigung

Wohngeb&ude im Dorfgebiet . symmetrisches Satteldach  45°-55°
Wohngebé&ude in den Ubrigen
Gebieten : Flachdach, Satteldach
oder Walmdach 25°-38°
Neben- und Wirtschaftsgebaude
im Dorfgebiet : symmetrisches Satteldach  45°-55°
Garagen, Nebengebaude und
Betriebsgebaude in den Ubrigen : Flachdach, flachgeneigtes Dach
Gebieten 0-15°
oder Dachform dem Hauptgebaude
angepasst

Bei Walmdachern muss die Firstlange mind. 1/2 der Gebaudelange betragen. Die
Neigung der abgewalmten Seiten kann von der vorgeschriebenen Dachneigung
abweichen.

8.2 Bei abgewinkelten Geb&uden muss die Firstrichtung der langeren Gebaudeseite
der im Plan angegebenen Richtung entsprechen. Bei dem riickwartigen
Gebaudeteil kann von der vorgeschriebenen Dachneigung abgewichen werden.
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8.3 Bei Gebauden mit Satteldachern (auBer im Dorfgebiet) sind zusatzlich auch
gegeneinander versetzte Pultdacher oder Dacher mit zwei unterschiedlichen
Neigungen zulassig. Die Neigungen sollen sich dabei im Rahmen der o. a.
Angaben halten. Ausnahmsweise ist bei kleinen Dachteilen (max. 1/3 der
Gebaudelange) eine Neigung bis 60 ° zulassig.

8.4 Fur die Eindeckung geneigter Dacher sind Materialien in den Farben naturrot bis
mittelbraun zu wahlen.

Dachaufbauten (§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

9.1 Dachaufbauten (Dachgauben) und Dacheinschnitte (Loggien) sind im Reinen
Wohngebiet, im Allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet allgemein zulassig. Die
Breite der Gauben und Einschnitte darf jedoch auf jeder Gebaudeseite zusammen
nicht mehr als 1/2, die Breite jeder Einzelgaube nicht mehr als 1/3 der Hauslange, max.
4,0 m betragen.

Die AuBenwéande von Gauben und Einschnitten sind vom Schnittpunkt der Gebaude-
AuBenwand mit der OK Dachhaut mind. 0,3 m, vom Ortgang mind. 1,0 m
zurlickzusetzen.

9.2 Im Dorfgebiet sind Dacheinschnitte nicht zulassig. Dachgauben sind jeweils auf der
Hofseite der Geb&ude zugelassen. Die unter Ziff. 9.1 vermerkte GréBenbeschrankung
gilt auch hier. Im Dorfgebiet sind die Gauben als ,stehende” Gauben auszufihren,
wobei das Verhaltnis Breite zu H6he mind. 1:1,2 betragen muss.

Sockel, Kniestdcke (§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

10.1 Die Sockelhéhe darf das MaB von 1,2 m — gemessen zwischen OK Gehweg und OK
Keller-Rohdecke — nicht Uberschreiten. Auf die landesrechtlichen Abstandsvorschriften
wird verwiesen.

10.2 Kniestbcke sind bei zwingend 1-geschossigen Gebauden bis zu einer Hohe von
0,80 m — gemessen zwischen OK Geschoss-Rohdecke und OK FuBpfette — zulassig.
Bei Gebauden mit 2 Vollgeschossen als Héchstgrenze wird die Kniestockhdhe Gber
dem Erdgeschoss nicht begrenzt.

Bei Gebauden mit 2 voll sichtbar ausgebildeten Vollgeschossen sind Kniestécke tber
dem 2. Vollgeschoss nicht zulassig. Als Kniestdcke gelten dabei alle Aufkantungen von
mehr als 30 cm, gemessen zwischen OK Geschoss-Rohdecke und OK-FuBpfette.

B 11 Vorgarten und Gestaltung der unbebauten Fliche der Baugrundstiicke

(§ 86 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Die Vorgarten, d.s. die Flachen zwischen der StraBenbegrenzungslinie und der
straBenseitigen Baugrenze, dirfen nicht als Arbeits- oder Lagerflache und nicht als
hauswirtschaftliche Flache genutzt werden. Die Vorgérten sind einzugriinen. Dabei muss,
unter Berlcksichtigung von Zufahrten und Stellplatzen, die Grinflache mind. 1/2 der
Vorgartenflache betragen.

Die Pflanzen sind vorzugsweise aus der Artenliste gem. Ziff. 6.4 auszuwéhlen.

B 12 Einfriedungen (§ 86 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

12.1 Die Gesamthéhe der seitlichen und hinteren Einfriedungen darf das MaB von 1,25 m,
die Gesamthdhe der Einfriedungen vor der vorderen Baugrenze das Maf3 von 0,80 m —
gemessen ab OK Gehweg — nicht Uberschreiten. Die Sockelhéhe darf straBenseitig
nicht mehr als 0,30 m betragen.

12.2 Die Verwendung von Rohrgeflecht oder von Maschendraht (auBer in Verbindung mit
einer heckenartigen Bepflanzung) ist straBBenseitig nicht zulassig. Ebenso dirfen
allseitig keine Einfriedungen aus Beton oder Mauerwerk (auBer fir den Sockel) oder



geschlossene Metallzaune errichtet werden.
12.3 Die Stellplatze diirfen straBenseitig nicht eingefriedet werden.

12.4 Als Einfriedungen entlang der Landauer StraBe sind die ortstypischen Hoftore in der
heutigen Form auch weiterhin zulassig. Sie sind ggf. durch neue Tore gleicher Art zu
ersetzen.

C HINWEISE

C 13. Bei den im Plan dargestellten Baukdrpern und Einzelgaragen sowie bei der
eingetragenen Grundsticksteilung handelt es sich um eine unverbindliche Darstellung.

C 14. Ausgehend von zwei Gewerbebetrieben (Fa. Burkhard, Landauer-StraBe und Fa.
Glaser, sudlich des Speyerbaches) kénnen auf die angrenzenden Grundstucke zeitweilig
Larm-, Staub- und Schwingungsimmissionen einwirken.

C 15. Im Gebiet ist zeitweilig mit einem hohen Grundwasserstand und/oder mit Druckwasser
zu rechnen: gemessener Stand (Jan. 1987): ca. 103,80 m u. NN., festgesetzte
Rickstauebene = StraBenhdhe. Auf die Bestimmungen der DIN 1836 + 1986 wird
verwiesen. Wegen der Héhenlage des Abwasserkanals ist eine direkte Entwasserung
der Kellerrdume nicht maéglich.

C 16. Bei der Grindung der Geb&ude ist das Geologische Gutachten von Dr. Zirfas vom
Februar 1978 zu beachten.

C 17. GemaB Nachbarrechtsgesetz sind entlang landwirtschaftlicher Wege oder Grundstiicke
die Einfriedungen um 0,5 m zurlickzusetzen, wenn es der Angrenzer verlangt.



