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1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (BauGB, BauNVO)
1.1  Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 Bau GB, 8§88 4 und 5 BauNVO)
1.1.1 Wohngebiet (WA)

Zulassig sind:

- Wohngebaude.

- Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storende Handwerksbetriebe.

- Die Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO werden ausgeschlossen.

- Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 bis 5 BauNVO sind unzulassig.

1.1.2 Dorfgebiet (MD)

Zulassig sind:

- Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehérigen Wohnungen und
Wohngebaude.

- Kleinsiedlungen einschl. Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgérten und landwirtschaftliche
Nebenerwerbsstellen.

- Sonstige Wohngebaude
- Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse.
- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des

Beherbergungsgewerbes.
- Sonstige Gewerbebetriebe.
- Die Nutzungen nach 8§ 5 Abs. 2 Nr. 7 bis 9 BauNVO werden ausgeschlossen.
- Die Ausnahmen nach § 5 Abs. 3 BauNVO sind unzul&ssig.

1.2 Malf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 Bau GB)

Grund- und Geschossflachenzahl

Bei der Ermittlung der Geschossflachenzahl sind gem. 8§ 20 Abs. 2 BauNVO die Flachen von
Aufenthaltsrdumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse sind, einschlie3lich der zu ihnen gehdrenden
Treppenraume und einschlieflich ihrer Umfassungswande mitzurechnen.

1.3  Zahl der Wohneinheiten (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Die Hochstzahl der Wohneinheiten wird auf 2 Wohneinheiten je Gebaude festgesetzt.
1.4  Garagen und Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauG B, 88 12, 14 BauNVO)

Garagen und Nebenanlagen sind auf den Baugrundstiicken zuléssig.
Garagen, die parallel zu 6ffentlichen Verkehrsflachen errichtet werden, missen einen Abstand von mind.
0,5 m zu diesen einhalten.

1.5  Aufschittungen (8 9 Abs. 1 Nr. 26 und Abs. 6 Ba uGB)

Zur Herstellung des StralRenkérpers sind in den an offentliche Verkehrsflachen angrenzenden
Grundstiicken unterirdische Stitzbauwerke (Riuckenstitzen) entlang der Grundsticksgrenzen mit einer
Breite von ca. 30 cm erforderlich.

Auf den Baugrundstiicken sind im Zuge der Herstellung von Verkehrsflachen parallel zu den Stral3en-
und Wegbegrenzungslinien Aufschittungen in der Hohe von ca. 1,0 m erforderlich. Diese sind durch
Auffullungen der Baugrundstiicke an das Straf3enniveau anzupassen.
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1.6 Landespflegerische MaRhahmen
1.6.1 Landespflegerische Mal3nahmen allgemein (8 9 A bs. 1 Nr. 15, 20, 25 BauGB)

Die eingetragenen Pflanzstandorte sind einzuhalten, geringfiigige Veranderungen sind zuldssig, wenn
Einfahrten oder Leitungstrassen dies erfordern. Die vorgegebenen Pflanzarten stellen eine Auswahl dar,
die Uberwiegend eingehalten werden muss. Die Bepflanzung muss spatestens im Anschluss an die der
Baufertigstellung folgenden Vegetationsperiode abgeschlossen werden.

Dariiber hinaus ist je Baugrundstick mindestens ein hochstdmmiger Laubbaum — vorzugsweise ein
Obstbaum — zu pflanzen.

Auf die Grenzabstéande nach dem Nachbarrechtsgesetz fur Rheinland-Pfalz wird hingewiesen.

Fur die auf 6ffentlichen Verkehrsflachen festgesetzten Baume sind Laubbaume auszuwéhlen.

Die Pflanzflache der Baume miissen eine MindestgroRe von 2 x 2 m aufweisen und gegen Uberfahren
geschiitzt sein.

1.6.2 Spezielle Landespflegerische MalRBhahmen auf pr  ivaten Grundstiicken
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Soweit auf privaten Grundstiicken Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen festgesetzt sind, sind diese durch eine mindestens zweireihige Strauchpflanzung mit
einem Pflanzraster 1 x 1.5 m und Pflanzen gemaR Pflanzliste (siehe Plan) zu erftllen.

1.7 Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwic  klung von Natur und
Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

Die entsprechend ausgewiesenen Flachen sind als extensiv genutzte Wiesenflache zu entwickeln. Die
Entwasserungsgraben sollen naturnah gestaltet werden. Sie sind mit standorttypischen Pflanzen der
Réhrichte zu bepflanzen.

Die Pflegemaflinahmen sind in Abhangigkeit von der Vegetationsentwicklung durchzufiihren.

Die Verwendung von Herbiziden und Dingemittel ist im Bereich der Retentionsflachen und
Entwasserungsgraben aus Griinden des Grundwasserschutzes untersagt.

Das Baugebiet ist so zu gestalten, dass der Grad der Versiegelung so gering wie moglich gehalten wird.
Flachen fur Zufahrtsstral3en und Stellpléatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen auszufuhren.

1.8 Kompensationsmaf3inahme (8§ 1a BauGB)

Zum Ausgleich fir die Eingriffe in Natur und Landschaft werden Flachen im Gewann ,Sidliche
Holzschlag/Bruch* Gemarkung Neuburg, in der Grof3e von 0,95 ha und im Gewann ,Kathreinerwiesen” in
der GréRRe von 0,35 ha aufgeforstet. Die Kompensationsmafnahme wird den Baugrundstiicken sowie der
ErschlieBungsanlage anteilig zugeordnet.

1.9 Hoéhenlage

Traufhohe, Firsthohe (8 9 Abs. 2 BauGB, § 16 Abs. 2  Nr. 4 BauNVO)

Bezugspunkt (FuBpunkt) fir die Traufhéhen und Firsthdhen ist die Gehweghinterkante der StralRe, von
der die ErschlieBung des Grundstiicks erfolgt (in Gebaudemitte).

Die Traufhéhe (Hochpunkt) wird definiert durch den Schnittpunkt AuBenkante Wand/ Oberflache
Dachhaut.

Traufhéhe bei Doppelhausern

Die Traufhdhe fur Doppelhduser muss der maximalen Traufhéhe der Nutzungsschablone entsprechen.
Abweichungen nach unten sind zulédssig, wenn sichergestellt ist, dass beide Doppelhaushalften
einheitliche Traufhohen erhalten. Unterschiedliche Traufhdhen bis zu einer Differenz von 0,5 m sind
zulassig.

Textliche Festsetzungen Seite 3von 7 BPL ,Wértherstlicke 11, Stand 01.12.2009



1.10 Leitungsrecht (8 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 Ba uGB)

Die Leitungsrechte auf privaten Grundstiicken dienen der Ableitung des Oberflachenwassers (Gemeinde
/Verbandsgemeinde). Die Flachen mit Leitungsrechten diirfen nicht iberbaut werden.

1.11 Zufahrtsgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Zufahrtsgebote kénnen verandert werden, wenn verkehrliche Belange nicht entgegen stehen.
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2. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (8§ 88 LBauO)
2.1 Déacher

Als Dachform werden geneigte Dacher mit beidseits gleicher Dachneigung festgesetzt.

Die Dachneigung muss fir freistehende Gebaude 28° - 40° und fur Doppelh&duser 35° betragen.
Ausnahmsweise kénnen Doppelhauser mit einer Dachneigung von 28° bis 30 ° errichtet werden, wenn
sichergestellt ist, dass beide Doppelhaushalften einheitliche Dachneigungen erhalten.

Fur Garagen darf die Dachneigung bis auf 15° reduziert werden.

Fur Garagen sind ausnahmsweise auch Flachdacher zulassig, wenn diese begrint werden (s. Hinweis
Punkt 3.7).

2.2 Dachaufbauten, Dacheinschnitte

Dacheinschnitte sind bis max. 1/3 und Dachaufbauten bis max. 1/2 der jeweiligen Dachlénge zuléssig.
2.3 Einfriedungen

An verkehrsberuhigten Flachen (Verkehrsflachen ohne Trennung der Verkehrsarten) angrenzende
Grundstiicke durfen Einfriedungen nur ab der Baugrenze errichtet werden. Der Bereich zwischen
offentlicher StralRe und Baugrenze ist von Einfriedungen freizuhalten.

An den Ubrigen Grundsticksgrenzen sind Einfriedungen bis zu einer Hohe von max. 1,25 m zulassig.

2.4 Fassadenbegrinung

Soweit Garagen parallel zu 6ffentlichen Verkehrsflachen erstellt werden, sind die zu diesen Flachen
(=Stral3e) orientierten AuRenwénde durch Rankpflanzen zu begrinen.
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3. HINWEISE ZUM BEBAUUNGSPLAN
3.1  Archaologische Denkmalpflege

Bei der Vergabe der Erdarbeiten, in erster Linie fur die ErschlieBungsmalnahmen, hat der
Bautrdger/Bauherr die ausfilhrenden Firmen vertraglich zu verpflichten, rechtzeitig den Beginn der
Arbeiten anzuzeigen, damit diese, sofern notwendig, tiberwacht werden kdénnen.

Die ausfihrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmalschutz- und
Pflegegesetzes hinzuweisen. Danach ist jeder zutage kommende archéologische Fund unverziglich zu
melden, die Fundstelle soweit als moglich unveréndert zu lassen und die Gegensténde sorgféltig gegen
Verlust zu sichern.

Die Abséatze 1 und 2 entbinden den Bautrager/Bauherren jedoch nicht von der Meldepflicht und Haftung
gegeniber dem Landesamt fur Denkmalpflege.

3.2 Altlasten

Sollten sich im Rahmen der Neubebauungen Hinweise auf das Vorhandensein Altablagerungen ergeben,
ist umgehend die Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid (SGD) in Neustadt, Regionalstelle
Wasserwirtschaft und Bodenschutz zu informieren.

3.3 Baugrund
Die Forderungen der DIN 1054 sind zu beachten.
3.4 Regenwasserversickerung

Private Flachen

Es wird der Bau von Zisternen zur Verwendung des anfallenden Oberflachenwassers als Giel3wasser
empfohlen. Soweit zusétzlich zu der zentralen Versickerung von Oberflachenwasser auch dezentrale
Versickerungen auf den Baugrundstiicken in Sickeranlagen durchgefiihrt werden, bedarf es einer
wasserrechtlichen Erlaubnis der Kreisverwaltung — Untere Wasserbehdrde. Ausnahme hiervon:
grof3flachige Versickerungen Uber die belebte Bodenzone.

Offentliche Flachen

Das Niederschlagswasser wird durch Regenwasserkanéle abgeleitet und dem Entwasserungsgraben
zugefuhrt.

Fur die Einleitung von Niederschlagswasser der offentlichen Verkehrsflachen in den vorhandenen
Graben ist eine wasserrechtliche Erlaubnis — unter Einreichung der entsprechenden Antragsunterlagen
bei der Struktur und Genehmigungsdirektion Stid Neustadt/Wst. — zu beantragen.

3.5 Empfehlung zur Kellerausbildung/Hochwasserschut z

Da insbesondere im Fruhjahr mit sehr hohem Grundwasserstand zu rechnen ist, wird fur die
Kellergeschosse die Ausbildung als wasserdichte Wanne dringend empfohlen. Soweit die Gebaude
naher als 6 m an Versickerungsflachen herangerickt werden, ist in jedem Fall ein wasserdichter Keller
auszubilden.

Das Plangebiet befindet sich zum Uberwiegenden Teil in der durch Deiche, Schopfwerke,
Hochwassermauern gegen Rheinhochwasser geschitzten Rheinniederung. Bei einem Versagen der
Hochwasserschutzeinrichtungen ist es mdoglich, dass das Gebiet zwischen Rheinhauptdeich und
Hochufer Uberflutet wird. Es wird deshalb darauf hingewiesen, dass sich auch bei einer Zustimmung zu
dem Erweiterungsgebiet kein Anspruch auf Verstarkung oder Erhdhung der Hochwasserschutzanlagen
ableiten lasst. Auf die mdoglichen MaRnahmen der individuellen baulichen Hochwasservorsorge in
Plankapitel 2.8 der Begriindung wird eindringlich hingewiesen.

3.6 StralRenbeleuchtung

Die Verwendung von Quecksilberdampf-Hochdrucklampen (HQL) wird ausgeschlossen. Zulassig sind
ausschlieRlich Lampen mit einem Lichtspektrum Giber 500 Nm (z.B. Natriumdampflampen).

Textliche Festsetzungen Seite 6 von 7 BPL ,Wértherstlicke 11, Stand 01.12.2009



3.7 Begriinung von Flachdachern

Die Dachbegriinung soll mit einer Vegetationsschicht (Graser, Dachrasen, Moos, standortheimische
Stauden, Straucher) und geeignetem Material (Erd- bzw. Substratdicke ca. 5-30 cm) ausgebildet werden.

3.8 Bodenschutz

Humushaltiger Oberboden (Mutterboden) und kulturfahiger Unterboden sollten beim Aushub getrennt
gelagert und getrennt wieder eingebaut werden.

Der Aushub ist auf sichtbare Belastungen (Ol, Bitumenreste, Mill, Abbruchmaterial, etc.) und auf
Fremdgeruch zu prifen, ggf. sind belastetes und unbelastetes Material zu trennen, und das belastete
Material ordnungsgemaf zu entsorgen.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahr fur die Gesundheit von Menschen, bedeutende Sachwerte oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden kénnen, sind der
unteren Bodenschutzbehdrde zu melden.

Die Lagerung des humushaltigen Oberbodens (Mutterboden) sollte bis max. 2 m Ho6he erfolgen, auf
Schutz vor Vernassung sollte geachtet werden.

Anfallende Baustellenabfélle (z.B. Folien, Farben, u.a.) und nichtmineralischer Bauschutt sind
ordnungsgemaR zu entsorgen und durfen nicht als An- bzw. Auffillmaterial (Mulden, Baugrube,
Arbeitsgraben etc.) benutzt werden. Mineralischer Bauschutt ist einer Wiederverwertung zuzufiihren.
(Recycling).

Fur nicht Gberbaute Flachen sind wahrend der BaumalRnahme Bodenverdichtungen — verursacht z.B.
durch haufiges Befahren — auf das unabdingbare MalR zu beschréanken, ggf. sollten mechanische und/
oder pflanzenbauliche LockerungsmalRnahmen (Erstansaat von Tiefwurzlern wie z.B. Lupine, Luzerne,
Phéacelia und Olrettich) durchgefiihrt werden.

Die Bodenversiegelung ist auf das unabdingbare Maf? zu beschranken, Oberflachenbefestigungen sollten
dort, wo nicht die Gefahr des Eintrags von Schadstoffen abgestellter Materialien (Fahrzeuge, etc.) in den
Untergrund besteht, mdoglichst durchlassig gestaltet werden. Zur Befestigung von Gartenwegen,
Garageneinfahrten etc. werden Rasengittersteine oder Pflaster mit groben Fugen empfohlen.
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