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Gemeinde Windesheim Bebauungsplan ,,Auf den Acht Morgen, 1. Anderung*
Satzungsfassung Textliche Festsetzungen

Hinweis:

Die im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplananderung vorgenommenen Anderungen und
Klarstellungen sind im Folgenden rot markiert. Die weiteren Festsetzungen werden im Fol-
genden lediglich vollstandigkeitshalber abgedruckt.

Im Beteiligungsverfahren der Anderungsplanung wurden erganzende Hinweise abgegeben,
die im Kapitel ,Hinweise und Empfehlungen ohne Festsetzungscharakter‘ aufgenommen und
nachfolgend ebenfalls rot abgedruckt wurden.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes textlich festgesetzt:

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMAR 8§ 9 BAUGB I.V. MIT 88 1 BIS 23 BAUNVO

Hinweis: Zur Unterscheidung von Gebieten gleicher Nutzung jedoch mit unterschiedli-
chen Festsetzungen werden die Wohnbauflachen in der Planzeichnung und im Text als
WA 1 und WA 2 bezeichnet. Wird auf diese Unterteilung nicht explizit hingewiesen, gel-
ten die Festsetzungen fur samtliche Bereiche.

1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
WA = Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Zulassig sind:

=  Wohngebaude

= die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie nicht stérenden Hand-
werksbetriebe

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

Folgende nach & 4 Abs. 3 BauNVO vorgesehene Aushahmen sind gemaf
81 Abs. 6i. V. m. § 1 Abs. 7 BauNVO allgemein zulassig:

= Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

= Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
= Schank- und Speisewirtschaften (§ 4 Abs. 3 BauNVO i.V.m 81 Abs. 9 BauNVO).

Folgende nach § 4 Abs. 3 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen werden gemaf 8 1 Abs.
6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und sind somit nicht zuléassig:

. Anlagen fir Verwaltungen
= Gartenbaubetriebe
. Tankstellen.

2 Maf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Festsetzung des Males der baulichen Nutzung erfolgt gemaf Planeintrag Uber die
Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse, der Grundflachenzahl (GRZ), der Geschoss-
flachenzahl (GFZ) und der Geb&udehdhe.
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Gemeinde Windesheim Bebauungsplan ,,Auf den Acht Morgen, 1. Anderung*
Satzungsfassung Textliche Festsetzungen

2.1. Zahl der Vollgeschosse

Es sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig.

2.2. Grundflachenzahl

Es wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Ergdnzend hierzu wird bestimmt,
dass eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO
genannten Anlagen um bis zu 50 v.H. zulassig ist.

2.3. Geschossflachenzahl

Es wird eine Geschossflachenzahl von 0,8 festgesetzt.

2.4. Hohe baulicher Anlagen

Als Bezugspunkt 0,0 m fir die Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen gilt der von
der Mitte der jeweiligen stral3enseitigen Grundstiicksgrenze néchstgelegene Héhen-
punkt (siehe Eintrag in der Planzeichnung), ausgerichtet zur maf3geblichen Erschlie-
Bungsstralle. Befinden sich mehrere HOhenpunkte in gleicher Entfernung, gilt der
hochstgelegene Punkt als Bezugshothe. Die maRRgebliche ErschlieBungsstralie gilt wie

folgt:
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Abbildung: MaRRgebliche ErschlieBungsstral3e | BBP
| £ A
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Gemeinde Windesheim Bebauungsplan ,,Auf den Acht Morgen, 1. Anderung*
Satzungsfassung Textliche Festsetzungen

Steigt oder fallt der
/ Hoéhenpunkt zur seit-
lichen  StralRenbe-

grenzungslinie (z.B.
durch Ausbildung ei-
nes Dach- oder Rin-
nenprofils), so ist der
gesamte  Bezugs-
punkt fur das Ge-
Hohenpunkt baude um die Diffe-
V renz der Steigung o-
der des Gefélles an-

]
Baugrundstiick zupassen.

Die festgesetzten maximalen Geb&udehthen (GHmax) werden definiert als das senk-
recht an der AuRBenwand gemessene Mal3 zwischen dem Bezugspunkt und dem oberen
Punkt der Dachkonstruktion.

Strallenbegrenzungslinie

Die festgesetzten maximalen Traufh6hen (THmax.) werden definiert als das senkrecht
an der AuRenwand gemessene Mal3 zwischen dem Bezugspunkt 0,0 m und der Schnitt-
kante der AuBRenwand mit der Oberkante Dachhaut. Die zulassige max. Traufhdhe ist
auf allen Traufseiten des Gebaudes einzuhalten. Bei Gebauden mit Flachdach (Dach-
neigung max. 10° | siehe Kap. B 1.1) gilt die maximale Traufh6he als maximale Hohe
des Gebaudes. Die zum Flachdach-Gebaude dazugehdrige Attika darf diese maximale
Hohe um max. 1,00 m Uberschreiten.

Die maximalen Hohenangaben gelten flr Hauptgebaude wie folgt:
GHmax = 10,70 m; THmax = 7,00 m

Bei Staffelgeschossen fiir Gebaude mit Flachdach und Gebaude mit einhiftigem Pult-
dach gelten folgende Regelungen:

=  Bei Gebauden mit Flachdach kann die maximale Traufhohe um max. 3,00 m durch
das Errichten eines Staffelgeschosses iberschritten werden, wenn dieses von min-
destens drei GebaudeaulRenwadnden um mindestens 1,25 m zurtickspringen. (s. Abb.
unten)

min. 1,25 m

min. 1,25 m

max. 10,00 m

max. 7,00 m

— p—

Abbildung: Gebaudehdhenregelung Flachdach mit Staffelgeschoss | BBP
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Gemeinde Windesheim Bebauungsplan ,,Auf den Acht Morgen, 1. Anderung*
Satzungsfassung Textliche Festsetzungen

= Bei Geb&uden mit einhuftigem Pultdach kann die maximale TraufhGhe um max.
3,00 m durch das Errichten eines Staffelgeschosses tberschritten werden, wenn die-
ses von mindestens einer GebaudeauRenwand um mindestens 1,25 m zurick-
springt. (s. Abb. unten)

—

max. 10,00 m

max. 7,00 m

Abbildung: Gebaudehdhenregelung einhiiftiges Pultdach mit
Staffelgeschoss | BBP

= Bei Gebauden mit einhiftigem Pultdach ohne Staffelgeschoss gilt eine maximale
Gebaudehohe von 7,50 m. (s. Abb. unten)

— max. 7,50 m

max. 7,00 m

Abbildung: Gebaudehdéhenregelung einhiiftiges Pultdach ohne
Staffelgeschoss | BBP

Zur Errichtung von Anlagen, welche der Nutzung solarer Strahlungsenergie dienen, kann
die Endausbauhthe von Gebauden mit Flachdach und Pultdach um max. 1,00 m Utber-
schritten werden.

3 Bauweise, Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundsticksflachen
(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 und § 23 BauNVO)

Siehe Planzeichnung.

Die in der Planzeichnung festgelegten Baugrenzen gelten nur fir oberirdische Bauteile.
Bauteile unterhalb der Gelandeoberflache, Tiefgaragen und untergeordnete technische
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Gemeinde Windesheim Bebauungsplan ,,Auf den Acht Morgen, 1. Anderung*
Satzungsfassung Textliche Festsetzungen

Einrichtungen, die der Tiefgarage dienen sowie Ausgénge von Tiefgaragen sind auch
aul3erhalb der Giberbaubaren Grundstucksflache zulassig.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind sowohl innerhalb als auch auf3erhalb
der Uberbaubaren Grundstuicksflache zulassig.

Nicht Uberdachte Stellplatze, Garagen und Carports kdnnen auf den Baugrundstiicken
sowohl innerhalb als auch aufRerhalb der Baufenster errichtet werden, jedoch lediglich
bis maximal zur hinteren Baugrenze der Baugrundstticke (betrachtet von der maf3gebli-
chen ErschlieBungsstral3e; siehe Abb. in 2.4) bzw. deren seitlicher Verlangerung parallel
zur mafgeblichen ErschlieBungsstral3e. Zwischen Garagen/ Carports und der Stral3en-
begrenzungslinie ist ein Abstand von mindestens 5,00 m einzuhalten.

Daruber hinaus sind nicht tberdachte Stellplatze im Gebiet WA 1 auch unmittelbar vor
Garagen und Carports zuldssig.

Darlber hinaus sind nicht Giberdachte Stellplatze im Gebiet WA 2 auch unmittelbar vor
Garagen und Carports sowie zwischen Hauptgebauden und der Stral3enbegrenzungsli-
nie zulassig.

4 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Im Baugebiet WA 1 betragt die maximale Zahl der Wohneinheiten
=  max. 2 Wohneinheiten je freistehendem Wohnhaus,

=  max. 1 Wohneinheit je Doppelhaushalfte,

- |||Mehﬂeﬂ4heﬂe—l=%5gmp‘peF}e*emeH{—. } H O

Im Baugebiet WA 2 betréagt die maximale Zahl der Wohneinheiten
* max. 6 Wohneinheiten je freistehendem Wohnhaus,
= max. 1 Wohneinheit je Doppelhaushélfte,

= max. 1 Wohneinheit je Hausgruppenelement.
5 Flachen fir den Gemeinbedarf, hier: Bauhof (8 9 Abs. 1 Nr. 5)
Siehe Planzeichnung.

Eine Nutzung als Lagerflache fir Grinschnitt und Grinabfélle ist unzulassig.

6 Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Siehe Planzeichnung.

7 Fuhrung von unterirdischen Leitungen (8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Siehe Planzeichnung.
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Gemeinde Windesheim Bebauungsplan ,,Auf den Acht Morgen, 1. Anderung*
Satzungsfassung Textliche Festsetzungen

10

11

12

13

14

14.1.

Entlang der bestehenden Gashochdruckleitung besteht ein beidseitiger 3,00 m breiter
Schutzstreifen. Dieser ist von jeglicher Bebauung sowie tiefwurzelnden Bdumen und
Strauchern freizuhalten.

Flachen zur Rickhaltung von Niederschlagswasser, Zweckbestimmung Regen-
rickhaltebecken (8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Siehe Planzeichnung.

Flachen zur Ableitung von Niederschlagswasser, Zweckbestimmung Regenwas-
serableitung (8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Siehe Planzeichnung.

Offentliche Griinflache, Zweckbestimmung: Friedhofserweiterung

(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Siehe Planzeichnung.

Innerhalb der Friedhofserweiterung sind ausschlie3lich Wege zulassig, die nicht aus As-
phalt und nicht aus Beton hergestellt sind sowie eine max. Breite von 2,00 m einhalten.
Offentliche Griuinflache, Zweckbestimmung: Griin- und Frischluftachse (FR)

(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Siehe Planzeichnung.

Innerhalb der Grin- und Frischluftachse sind ausschlie3lich Wege zulassig, die nicht aus
Asphalt und nicht aus Beton hergestellt sind sowie eine max. Breite von 2,00 m einhal-
ten.

Offentliche Griinflache, Zweckbestimmung: StraRenbegleitgrin (SG)

(8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Siehe Planzeichnung.

Offentliche Griinflache, Zweckbestimmung: Biotopverkniipfung (BV)

(8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Siehe Planzeichnung.

Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-

den, Natur und Landschaft in Verbindung mit Versorgungsflachen und Flachen
flr die Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser sowie Festset-

zungen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen (8 9 Abs. 1 Nr. 14, 15, 20, 25a und 25b BauGB)

MaRnahmenbezeichnung O (z.B. O 1) = MaRnahmen auf 6ffentlichen Flachen
Maflinahmenbezeichnung P (z.B. P 1) = MalRnhahmen auf privaten Flachen
MaRnahme O 1 — Anlage einer Griinachse fiir die Frischluftzufuhr
Festsetzungen als Griunflache nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Innerhalb der in der Planzeichnung mit O 1 gekennzeichneten Flache sind 12 Geholze
der Pflanzliste E1.1 zu pflanzen.
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Gemeinde Windesheim Bebauungsplan ,,Auf den Acht Morgen, 1. Anderung*
Satzungsfassung Textliche Festsetzungen

14.2.

14.3.

Hierzu sind schmalkronige Gehdlze (Korridor ist 5 m breit) in der Qualitat verpflanzte
Hochstamme, StU 14 - 16 cm zu verwenden. Die Baume sind in einem Abstand von ca.
10 m zu setzen. Ausfalle sind zu ersetzen.

Die ubrige Flache ist mit Landschaftsrasenmischung mit hohem Krauteranteil einzusaen.
Flache O 1: 736 m2, 12 Baume

MaRnahme O 2 — Pflanzung einer stralRenbegleitenden Hecke
Festsetzungen als Grinflache nach 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Zur optischen Einbindung in das ortliche Erscheinungsbild ist entlang der Kreisstral3e
gemaR Plandarstellung, auf der mit O 2 gekennzeichneten Flache, eine einreihige Hecke
zu pflanzen. Die Gehdlze sind in diesem Zusammenhang in der Regel in einem Abstand
von 1,5 m versetzt zueinander zu pflanzen. Ausfélle sind gleichartig zu ersetzen.

Geeignete Geholze sind der Pflanzliste E1.2 zu entnehmen.

PflegemalRnahmen sind auf ein unbedingt notwendiges MalRR zu beschranken. Die
Strauchgehoélze sind bei Bedarf fachgerecht und sachgemal zuriickzuschneiden. Ein
»auf den Stock setzen® ist grundsatzlich zu vermeiden.

Die Pflegemal3nahmen sind ausschlief3lich im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende
Februar, d.h. aul3erhalb der Brutzeiten der Avifauna, durchzufuhren.

Flache O 2: 527 m?

MaRnahme O 3 — Pflanzung einer bliitenreichen Hecke (Biotopverbund)
Festsetzungen als Griunflache nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Zur Vernetzung der Geholzstrukturen am Dunsenberger Graben und am Ortsrand von
Windesheim sind auf der gemaR Plandarstellung mit O 3 gekennzeichneten Flache
mehrreihige Heckenstrukturen zu entwickeln. Die Gehdlze sind in diesem Zusammen-
hang in der Regel in einem Abstand von 1,5 m versetzt zueinander zu pflanzen. Ausfalle
sind gleichartig zu ersetzen. Geeignete Gehdlze sind der Pflanzliste E1.3 zu entnehmen.

Die Heckenstruktur ist, um den Kaltluftabfluss im stidlichen Abschnitt zu gewéhrleisten,
in 15 m Abschnitten zu unterbrechen.
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Gemeinde Windesheim Bebauungsplan ,,Auf den Acht Morgen, 1. Anderung*
Satzungsfassung Textliche Festsetzungen

14.4.

Strauchhecke mit einer Gesamtbreite von 4 m — e y———»

Staudensaum 3-reihige Gehdlzpflanzung | |Staudensaum
Breite ca. 0,5 Pflanzabstand 1,5x 1,5 m | | Breite ca. 0,5

. Siéudensaum
Breite ca. 0,5

3-reihige Geholzpflanzung
Pflanzabstand 1,5x 1,5 m

Beispielhafte Skizze eines Pflanzschemas fiur einen 4 m breiten Pflanzstreifen.

PflegemalRnahmen sind auf ein unbedingt notwendiges MalRR zu beschranken. Die
Strauchgehoélze sind bei Bedarf fachgerecht und sachgemal zuriickzuschneiden. Ein
»-auf den Stock setzen® ist grundsatzlich zu vermeiden.

Die Pflegemal3nahmen sind ausschlief3lich im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende
Februar, d.h. aul3erhalb der Brutzeiten der Avifauna, durchzufuhren.

Die Ubrige Flache ist als magerer Wiesenstandort zu entwickeln. Hierfir ist eine stand-
ortgerechte, zertifizierte Graser-Krauter-Mischung der Herkunftsregion 9 anzuséaen.

Flache O 3: 894 m2

MaRnahme O 4 — Naturnahe Ausgestaltung der Regenwasserabfithrung und sei-
ner umgebenden Flachen

Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB in Verbindung mit Nr. 14 BauGB

Auf der in der Plandarstellung mit O 4 gekennzeichneten Flache ist ein naturnah gestal-
teter, maandrierender Graben anzulegen, welcher das Oberflachenwasser des Bauge-
bietes zum tiefer gelegenen Regenriickhaltebecken abfiihrt.

Der Graben ist in Erdbauweise mit einer Béschungsneigung flacher als 1:3 und einer
Sohlenausbildung mit unterschiedlicher Tiefen, damit Bereiche mit verschiedenen Was-
sertiefen und temporér vernassten Bereichen entstehen kénnen, auszufiihren.

Nach Abschluss der Erdarbeiten sind die Flachen mit einer standortgerechten Graser-
/Krautersaatgutmischung anzuséen (Regelsaatgutmischung RSM 8 ,Biotopmischung®,
Initialansaat mit 10 g/m?) anzusaen und weitestgehend einer gelenkten Sukzession
(Mahd in Abschnitten je nach Vegetationsentwicklung 1-mal im Jahr nicht vor Mitte Juni
und in Randbereichen lediglich alle 2 bis 3 Jahre, Abfuhr des Mahgutes) zu Gberlassen.
Soweit entwasserungstechnisch erforderlich sind Arbeiten zur R&umung des Grabens
nur im Zeitraum Oktober bis Februar durchzufthren.
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Gemeinde Windesheim Bebauungsplan ,,Auf den Acht Morgen, 1. Anderung*
Satzungsfassung Textliche Festsetzungen
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Bebauungskonzept mit Darstellung des Ableitungsgrabens und des Regenriickhaltebeckens (BBP, Feb-
ruar 2021)

Auf der restlichen Flache ist eine extensive Wiese herzustellen und punktuell mit min-
destens 10 Geholzinseln mit einer MindestgréRe von jeweils 100 m2 zu bepflanzen. Die
Geholzinseln sind mit je einem standortgerechten Laubbaum geméanR Pflanzliste E1.3
sowie mit je vier standortgerechten Laubstrauchern zu gestalten. Die Baume und Strau-
cher sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu entwickeln. Die Pflege der Flache ist
auf ein unbedingt notwendiges Mal3 zu beschranken.

Fur die Ansaat der extensiven Wiese ist eine standortgerechte, zertifizierte Graser-Krau-
ter-Mischung der Herkunftsregion 9 zu verwenden.

An sonnenexponierten Stellen sind mindestens 4 strukturierte Steinriegel mit grol3en
Steinen bzw. Hohlr&umen im Inneren und kleineren Steinen rundum mit einer jeweiligen
Grundflache von 1,5 m2 mehrere hohlraumreiche Stein- und Holzhaufen mit einer maxi-
malen Hohe von 1,50 m zu errichten.

Flache O 4: 3.582 m2
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Gemeinde Windesheim Bebauungsplan ,,Auf den Acht Morgen, 1. Anderung*
Satzungsfassung Textliche Festsetzungen

14.5.

14.6.

14.7.

MaRRnahme O 5 — Naturnahe Gestaltung des Regenriickhaltebeckens
Festsetzungen nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB in Verbindung mit Nr. 14 BauGB

Die in der Planzeichnung mit O 5 gekennzeichnete Flache ist wie folgt zu entwickeln:
Das Regenruckhaltebecken ist naturnah anzulegen. Befestigungen in Form von Bauwer-
ken sind nicht zuldssig. Die Uferrandbereiche sind flach geneigt auszugestalten.
Oberboden ist nach Ausmodellierung der Mulden nur diinn bis 10 cm Starke aufzubrin-
gen. Es erfolgt eine Ansaat mit einer artenreichen Wiesensaatgutmischung fur nasse
Standorte.

AulRerhalb der Riickhaltemulden sind die Ubrigen Flachen mit 20 % Strauchern und Bau-
men gemald Pflanzliste E1.3 zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Begriinung
der nicht mit Geholzen bepflanzten Bereiche hat mit einer Gras- / Krautersaatgutmi-
schung zu erfolgen.

PflegemalRnahmen sind auf ein unbedingt notwendiges Mal3 zu beschranken. Die Ge-
hdlze sind bei Bedarf fachgerecht und sachgemaf zurickzuschneiden. Ein ,auf den
Stock setzen® ist grundsatzlich zu vermeiden.

Die Pflegemal3nahmen sind ausschlie3lich im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende
Februar, d.h. aul3erhalb der Brutzeiten der Avifauna, durchzufuhren.

Flache O 5: 3.494 m2

MaRnahme O 6: Erhalt der Obstbaume
Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB
Die in der Planzeichnung mit O 6 gekennzeichneten Obstbaume sind zu erhalten.

Zum Schutz, besonders gegen mechanische Schaden am Stamm-, Wurzel- und Kro-
nenbereich sind fir die in der Planzeichnung festgesetzten Baume SchutzmalBhahmen
gemal DIN 18920 zu treffen. AuRerdem sind die Vorschriften zum Schutz von Baumen
und Vegetationsbestanden der RAS-LP 4 zu beachten.

Menge O 6: 3 Stiick

Maflnahme P 1 — Pflanzung einer einreihigen Hecke (Eingriinung)

Zur optischen Einbindung des Baugebietes zur freien Landschaft ist auf den privaten
Grundstiicken, welche mit P 1 gekennzeichnet sind, eine einreihige Hecke zu pflanzen.

Die Gehdlze sind in diesem Zusammenhang in der Regel in einem Abstand von 1,5 m
zu pflanzen. Ausfalle sind gleichartig zu ersetzen.
Geeignete Geholze sind der Pflanzliste E1.2 zu entnehmen.

PflegemaRnahmen sind auf ein unbedingt notwendiges MaR zu beschranken. Die
Strauchgeholze sind bei Bedarf fachgerecht und sachgemaf zuriickzuschneiden. Ein
,auf den Stock setzen“ ist grundsatzlich zu vermeiden.

Die Pflegemal3nahmen sind ausschlief3lich im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende
Februar, d.h. aul3erhalb der Brutzeiten der Avifauna, durchzufuhren.

Flache P 1: 608 m2
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Gemeinde Windesheim Bebauungsplan ,,Auf den Acht Morgen, 1. Anderung*
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14.8. Begrinung der Baugrundstiicke

= Die nicht iberbaubaren Grundstucksflachen bebauter Grundstucke sind unversiegelt
zu belassen und landespflegerisch bzw. gartnerisch zu gestalten. Fir sehr kleine
oder schmale Restflachen kénnen auch bodendeckende Pflanzen verwendet wer-
den.

= Zur Befestigung von Einfahrten, Stellplatzen und Hofflachen sind nur versickerungs-
fahige Materialien mit einem Abflussbeiwert von héchstens 0,7 zulassig.

= Vorgarten dirfen nicht dauerhaft als Arbeits- oder Lagerflache verwendet werden.
Sie sind wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen, zu begriinen und zu
bepflanzen. Flachenversiegelungen sowie Kies-, Stein- und Schotterbeléage sind un-
zulassig. Ausgenommen hiervon sind die Hauszugange sowie die planungsrechtlich
zulassigen Flachen fur Stellpléatze, Carports und Garagen sowie Nebenanlagen.

Als Vorgarten gilt die Fl&ache zwischen der der Stral3enverkehrsflache zugewandten
Baugrenze und der StralRenverkehrsflache der Strale, von der das Gebaude er-
schlossen wird.

Flache P 2: keine Quantifizierung

14.9. Begriinung von offentlichen Stellplatzflachen

Im Plangebiet ist je vier Stellplatze bei 6ffentlichen Stellplatzanlagen mit einer Grof3e von
mindestens vier zusammenhéngenden Stellplatzen in direkter Zuordnung zu diesen ein
Laubbaum-Hochstamm gemalf3 Pflanzliste (siehe Kapitel E) fachgerecht in einer ausrei-
chend groRRen Pflanzgrube zu pflanzen.

In diesem Zusammenhang wird eine Uberstellung der Stellplatze durch die zu pflanzen-
den Baume empfohlen. Die Pflanzung hat mit Herstellung der Stellplatze zu erfolgen und
ist mit Ersatzverpflichtung dauerhaft zu erhalten. Die Baume sind gegen Anfahren zu
schitzen.

PflegemaRnahmen sind ausschlieRlich im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Feb-
ruar, d.h. auRerhalb der Brutzeiten der Avifauna, durchzufthren.

14.10. Insektenfreundliche AuRenbeleuchtung

Fur die ¢ffentliche sowie private AuBenbeleuchtung sind insektenfreundliche LED- oder
Natriumdampf-Hochdruck- bzw. Natriumdampf- Niederdrucklampen mit warm- bis neut-
ralweil3er Lichtfarbe zu installieren. Dies Abstrahleinrichtung ist so zu gestalten, dass
keine Lichtstrahlung Uber die Horizontale hinausstrahlt (Upward Light Ratio = 0 %)

14.11. Begrinung von Flachdachern

Flachdacher mit einer Neigung bis zu 10° und ab einer Gro3e von 10 m2 sind mindestens
extensiv zu begrinen. Eine flachendeckende und dauerhafte Dachbegriinung ist mit ei-
ner Substratschicht von min.10 cm anzulegen. Die Begriinung kann durch Ansaat oder
Bepflanzung gemanR Pflanzliste E1.4 erfolgen. Die Bepflanzung ist dauerhaft zu erhalten
und zu pflegen.
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Gemeinde Windesheim Bebauungsplan ,,Auf den Acht Morgen, 1. Anderung*
Satzungsfassung Textliche Festsetzungen

14.12. Externe Ausgleichflache Mex1 (Teilgeltungsbereich 3)

'*' Anlage Lesesteinhaufen

© Pflanzung Obstbaum
|| Erhalt Obstwiese
Entwicklung artenreiches Extensivgriinland

Erhalt Waldrand

Entwicklungsmafinahmen Flache Mex1

Entwicklungsmalnahmen:
= Erhalt der Obstbdume im nordlichen Abschnitt

» Nachpflanzung abgéngiger Obstbaume und Erweiterung der Obstwiese;
Es sind zwei Baumreihen aus Wildobstbaumarten gemaf Pflanzliste (siehe Kap.
E 1.3) zu pflanzen. Die Gehdlze sind gegen Wildverbiss zu sichern.

= Extensive Nutzung des Grinlandes

» Anlage von Lesesteinhaufen
An sonnenexponierten Stellen sind strukturierte Steinriegel mit grof3en Steinen bzw.
Hohlraumen im Inneren und kleineren Steinen rundum mit einer jeweiligen Grundfla-
che von 1,5 m2 mehrere hohlraumreiche Stein- und Holzhaufen mit einer maximalen
Hohe von 1,50 m zu errichten.

Entwicklungspflege:
Sicherung des offenen Griinlandbereichs durch langfristige Pflege:

Ein- bis zweischirige Mahd mit Entfernen des Mahdguts nach Zeitraum von mindestens
zwei Tagen, Beachtung der Mahzeitpunkte (erster Schnitt ab dem 01.06., zweiter Schnitt
zwischen 15.08. und 31.10.), aufkommende Verbuschung ist regelmafiig zu beseitigen.

Bei den gepflanzten Wildobstbaumreihen sind Ausfalle zu ersetzen.
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14.13. Externe Ausgleichflache Mex2 (Teilgeltungsbereich 4)

Entwicklungsmafinahmen Flache Mex2

EntwicklungsmalBnahmen:
= Extensive Nutzung des Grinlandes

» Es ist eine dreireihige Strauchhecke gemalf3 Pflanzschema (vgl. Pflanzschema Kap.
A 15.3) und Pflanzliste (siehe Kap. E 1.3) anzupflanzen.

Entwicklungspflege:
Sicherung des offenen Griinlandbereichs durch langfristige Pflege:

Ein- bis zweischirige Mahd mit Entfernen des Mahdguts nach Zeitraum von mindestens
zwei Tagen, Beachtung der Méhzeitpunkte (erster Schnitt ab dem 01.06., zweiter Schnitt
zwischen 15.08. und 31.10.), aufkommende Verbuschung ist regelmafiig zu beseitigen.

PflegemalRnahmen der Hecke sind auf ein unbedingt notwendiges Mal3 zu beschranken.
Die Strauchgehoélze sind bei Bedarf fachgerecht und sachgemaf zurtickzuschneiden.
Ein ,auf den Stock setzen® ist grundsatzlich zu vermeiden.

Die Pflegemal3nahmen sind ausschlief3lich im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende
Februar, d.h. auRerhalb der Brutzeiten der Avifauna, durchzufiihren.
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Bebauungsplan ,,Auf den Acht Morgen, 1. Anderung*

Textliche Festsetzungen

15 Zuordnung von Ausgleichsmalinahmen (8 9 Abs. 1 Nr. 1a BauGB)

Die Zuordnung der festgesetzten grinordnerischen MalRnahmen orientiert sich an Art
und Umfang der jeweiligen Eingriffe.

Die GrofR3e, welcher sich am genauesten quantitativ erfassen lasst, ist die Neuversiege-
lung, welche sich auch hinsichtlich der Einteilung in ,6ffentlich / privat® am besten diffe-

renzieren lasst.

Differenzierung der Neuversiegelung Flache [ m2] Anteil an Neuversiegelung [ % ]
offentlich 7.671 31,19
Flachen fur Ver- und Entsorgung
(Trafostation)

= Versiegelung in der Pla- 19
nung

= Versiegelung im Bestand 0
Neuversiegelung 19 0,08
Gemeinbedarfsflache

= Versiegelung in der Pla- 779
nung

= Versiegelung im Bestand 0
Neuversiegelung 772 3,14
Verkehrsflachen

= Versiegelung in der Pla- 7568
nung

= Versiegelung im Bestand 688
Neuversiegelung 6.880 27,98
privat 16.921 68,81
Allgemeines Wohngebiet

= Versiegelung in der Pla- 16.921
nung

= Versiegelung im Bestand 0
Neuversiegelung 16.921 68,81

Den durch die Gemeinde durchgefiihrten griinordnerischen MalBhahmen in den Teilgel-
tungsbereichen 1, 2, 3 und 4 werden jeweils anteilig 31 % aus den ,6ffentlichen Eingriffen
durch Versiegelung“ und 69 % aus ,privaten Eingriffen durch Versiegelung“ zugeordnet.
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Gemeinde Windesheim Bebauungsplan ,,Auf den Acht Morgen, 1. Anderung*
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B

1.1.

1.2.

1.3.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(GESTALTUNGSSATZUNG IM RAHMEN DES BEBAUUNGSPLANS)

Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in den Bebauungsplan gemaf
8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Abs. 6 S. 1 Landesbauordnung (LBauO) Rheinland-Pfalz.
Der raumliche Geltungsbereich der Gestaltungssatzung ist deckungsgleich mit den Teil-
geltungsbereichen 1 und 2 des Bebauungsplans.

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

Dachformen

Zulassig sind:

=  Flachdacher mit einer Dachneigung von bis zu 10°,

= einhdftige Dacher mit einer Dachneigung bis 20° sowie
= geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 20°- 40°.

T

I | I | I |

geneigte Dacher einhtftiges Dach

Dachaufbauten

Dachaufbauten (Gauben, Dachvorspriinge) sind als deutlich untergeordnete Bauteile in
die Dachlandschaft einzufiigen.

Zulassig sind:

= Dachgauben: Die Summe der Dachgauben darf in der Breite 60 v.H. der traufseiti-
gen Gebaudelange nicht Gberschreiten. Gauben einer Traufseite missen die gleiche
Grol3e aufweisen und in einer Reihe auf der gleichen Hohe sitzen. aufweisen und in
einer Reihe auf der gleichen Hohe sitzen. Die Hohe von Dachgauben darf maximal
1,20 m (gemessen jeweils von Sparrenoberkante) betragen. Dachaufbauten missen
von der Giebelwand 1,50 m Abstand einhalten.

=  Zwerchhaus: Die Breite von Zwerchhausern darf hdéchstens 40 v.H. der traufseitigen
Gebéaudelange, jedoch maximal 3,00 m, betragen.

Eine Kombination von Dachgauben und Zwerchhaus ist zuléassig. Allerdings dirfen diese
gemeinsam maximal 60 v.H. der Geb&udelédnge des Daches betragen.
Materialien im Dachbereich

Als Farbe sind ausschliel3lich ortstypische rot bis rotbraune sowie anthrazite Téne zu-
lassig. Solaranlagen sind hiervon ausgenommen.
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2

3.1

3.2.

Werbeanlagen
Fremdwerbung als eigenstandige gewerbliche Anlage ist im Plangebiet unzulassig.

Lichtwerbungen mit bewegtem, laufendem, blendendem oder im zeitlichen Wechsel auf-
leuchtendem Licht sind im Geltungsbereich nicht zulassig.

Leuchtwerbung in Form von Himmelsstrahlern (sog. Skybeamern) bzw. lichtstarken,
biindelnden Werbescheinwerfern ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht zu-
lassig.

Werbeanlagen dirfen maximal eine Grof3e von 0,50 m2 aufweisen.
Einfriedungen, Stitzmauern und Gelandeauffillungen bzw. -abgrabungen
(8 88 Abs.1 Nr.3 LBauO)

Einfriedungen

Die nachfolgenden Festsetzungen fir Einfriedungen gelten ausschlief3lich fir die beiden
Wohngebiete WA 1 und WA 2.

Zulassig sind Hecken bis zu einer Hohe von 1,50 m sowie offene Einfriedungen bis zu
einer Hohe von 1,50 m.

Einfriedungen, die zur K 49 ausgerichtet sind diirfen eine Héhe von bis zu 2,20 m errei-
chen.

Als offene Einfriedung gelten solche, die mindestens 70 v.H. offene Flache aufweisen
und nicht den Eindruck einer geschlossenen Wand erwecken.

Der Bezugspunkt fur Einfriedungen entspricht der Definition aus Kapitel A 2.4.

Stutzmauern und Gelandeauffillungen bzw. -abgrabungen

Stutzmauern (Grundstiicksbegrenzungen in Form von Mauern, die den beim Abfangen
von Gelandespriingen bergseitig anfallenden Erddruck auffangen) zu den seitlich und/o-
der ruckseitig angrenzenden Nachbargrundstiicken sowie zur StralRenbegrenzungslinie
hin sind bis zu einer H6he von 1,30 m zulassig.

Zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit (insbesondere zum Schutz gegen unbeab-
sichtigtes Abstirzen) ist, soweit erforderlich, die erganzende Errichtung einer max.
1,00 m hohen offene Einfriedung / Umwehrung auf der Stitzmauer zulassig.

Als offene Einfriedung gelten solche, die mindestens 70 v.H. offene Flache aufweisen
und nicht den Eindruck einer geschlossenen Wand erwecken.

Erganzend zulassig ist auch die Anpflanzung einer Hecke.

Einfriedung / Umwehrung auf einer
Stitzmauer max. 1,00 m

Stutzmauer max. 1,30 m

Grundstiick A Grundstiick B
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Sind zum Auffangen des bergseitig anfallenden Erddrucks seitlich oder rickseitig an-
grenzende Stutzmauern Uber dem festgesetzten Mal3 erforderlich, um eine Terrassie-
rung des Grundstiicks vorzunehmen, muss der Mindestabstand zwischen den zur Ter-
rassierung dienenden Mauern oder ahnlichen Bauprodukten mindestens 2,00 m betra-
gen. Der Boschungswinkel zur Horizontale zwischen den Stitzmauern darf 15° nicht
Uberschreiten.

Stutzmauer auf dem Grundstiick

max. 1,30 m . .
) Stitzmauer an Grundstucksgrenze

(StraRenseitig/seitlich/riickseitig)
max. 1,30 m

[ S
e

T ——————
e —
.

Mindestabstand 2,00 m  Crundstiicksgrenze

4 Sonstige bauordnungsrechtliche Festsetzungen (8 88 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 3
LBauO)

Miullbehélter und Abfallsammelplatze sind, soweit sie nicht in das Gebaude integriert
werden und vom offentlichen StralRenraum aus einsehbar sind, mit einem Sichtschutz
zu umgeben, zu umpflanzen oder einzuhausen.

C  NACHRICHTLICHE UBERNAHME NACH ANDEREN GESETZLICHEN VORSCHRIFTEN
GETROFFENER FESTSETZUNGEN (8 9 ABS. 6 BAUGB)

1 LandesstraRengesetz Rheinland-Pfalz
hier: Bauverbotszone sowie Baubeschrankungszone entlang der K 49
(8 22 Abs. 1 und § 23 Abs. 1 LStrG)

Entlang der KreisstralRe K 49 wurde in Abstimmung mit dem Landesbetrieb Mobilitat Bad
Kreuznach sowie der Kreisverwaltung Bad Kreuznach; Amt Sicherheit, Ordnung und
Verkehr; Referat StraBenverkehrs- und Kraftfahrzeugzulassungsbehdrde eine Bauver-
botszone von 10,00 m bzw. 12,00 m (siehe Planzeichnung) abgestimmt. Innerhalb die-
ser sind bauliche Anlagen unzul&ssig.

Daruber hinaus besteht eine 30,00 m tiefe Baubeschrankungszone entlang der K 49.
Innerhalb dieser bedirfen bauliche Anlagen zusétzlich zur Baugenehmigung einer Zu-
stimmung durch die Stra3enbaubehdrde.
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D

1

HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN OHNE FESTSETZUNGSCHARAKTER

Ordnungswidrigkeiten

Verstolie gegen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB (Pflanzvorschriften) wer-
den geméanR § 213 BauGB als Ordnungswidrigkeiten geahndet.

Ordnungswidrig im Sinne des 8§ 89 LBauO handelt, wer den Festsetzungen der nach 8
88 LBauO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB erlassenen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

Grunkonzept auf privaten Freiflachen

Neben den in der Planung festgesetzten MaRhahmen werden private Grundsticksbesit-
zer angehalten, den Grinflachenanteil auf ihren Privatgrundstiicken anteilig hoch zu hal-
ten und somit einen aktiven Beitrag zu einem gesunden Mikroklima, einem umweltscho-
nenden Wohnquartier und einem zukunftsfahigen Lebensraum fur die Bewohner sowie
die Flora und Fauna zu leisten. In diesem Zusammenhang sind weitere private Maf3nah-
men wie Fassadenbegrinungen, das Anlegen von Bluhstreifen oder Wasserflachen o-
der das Verwildern einzelner Teilbereiche der Gartenflache eine Moglichkeit, das Ziel
eines nachhaltigen und 6kologischen Quartiers gemeinsam zu verfolgen und einen un-
mittelbaren Beitrag zum Natur- und Artenschutz zu leisten. Zur Foérderung dieser As-
pekte wird zudem empfohlen mindestens 1 Laubbaum je Baugrundstiick zu pflanzen.
Beispiele hierfur finden sich in der Pflanzliste. Pflegemafinahmen sollten ausschlie3lich
im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar, d.h. aul3erhalb der Brutzeiten der
Avifauna, durchgeftihrt werden.

Energieeffizientes Bauen

Um den Zielsetzungen eines nachhaltigen und klimaangepassten Wohnquartiers ge-
recht zu werden ist es grundsatzlich auch empfohlen, diese Aspekte in die Bauausfih-
rung der Gebéaude zu integrieren. Daher wird empfohlen, sich an den Energieeffizienz-
standards der Kreditbank fiir Wiederaufbau (KfW) zu orientieren und zumindest den dor-
tigen KfW 55 Standard, besser noch den KfW 40 Standard zu erreichen. Diese entspre-
chen energetisch hocheffizienten Wohnhausern, welche kaum Energieverluste verzeich-
nen und somit auch fir die kommenden Jahrzehnte eine zukunftssichere und wirtschaft-
liche Bauweise darstellen. Darliber hinaus bestehen in diesem Zusammenhang Mog-
lichkeiten der finanziellen Forderung. Siehe hierzu: https://www.kfw.de/inlandsfoerde-
rung/Privatpersonen/Neubau/Bau-eines-Hauses/

Forderung der Artenvielfalt

Zur Forderung der lokalen Population von Fledermausen und Vogeln wird angeregt, pro
Baugrundstiick mindestens ein Fledermaus- sowie ein Vogelnistkasten anzubringen.

Werden mehrere Ersatzquartiere angebracht, sollten diese unterschiedlich besonnt, d.h.
in unterschiedlichen Himmelsrichtungen (Sud, Ost, West) angebracht werden. Der Ein-
flug sollte dabei nicht durch Aste behindert werden, auch eine starke Beschattung durch
Geholze sollte vermieden werden. Die Kasten sollten zudem zum Schutz vor Mardern
und Katzen in ausreichender Hohe (ca. 2-3 m) angebracht werden.

Hinweis zu Stromversorgungsleitungen auf den Grundsticken

Die Baugrundstiicke werden bei der Erschlie3ung des Baugebietes, mit ca. 1,5 m langen
Anschlussleitungen an das 6ffentliche Stromversorgungsnetz angeschlossen, die spater
bis zu den Neubauten verlangert werden.
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Die Kabel stehen unter elektrischer Spannung.

Die auf dem Grundstiick befindlichen Stromversorgungsleitungen sind unentgeltlich zu
dulden. Uberpriifungen und Arbeiten an Leitungen werden dem Netzbetreiber oder von
ihm beauftragten Unternehmen jederzeit gestattet.

Mit Bauarbeiten in Kabelnahe darf erst nach Abstimmung mit dem Netzbetreiber begon-
nen werden (planauskunft-rnh@westnetz.de).

6 Hinweise zum Schutz bestehender Leitungen

Die Westnetz GmbH, Regionalzentrum Rhein-Nahe-Hunsriick, weist im Rahmen der Of-
fenlage insbesondere bezlglich der bestehenden Gas-Hochdruckleitung an der sudli-
chen Grenze des Geltungsbereichs auf folgenden Sachverhalt hin:

Im Hinblick auf die gemeinsame Nutzung des unterirdischen Raums durch B&aume und
Leitungen sind bei Neupflanzung von BaAumen bzw. Neubau von unterirdischen Leitun-
gen sowie Anderungen im Bestand die einschlagigen DIN - Vorschriften sowie die Merk-
blatter ,DVGW-Merkblatt GW 1 25", " D WA-M 162" und ,FGSV Nr. 939" zum Thema
.Baume, unterirdische Leitungen und Kanale" zu beachten.

Andernfalls sind auf Kosten des Verursachers, in Absprache mit dem jeweiligen Lei-
tungstrager, geeignete MaRnahmen zum Schutz der Leitungen (z.B. Einbau von Trenn-
wanden) zu treffen.

Vor Beginn jeglicher Arbeiten im Naherungsbereich der Gas-Hochdruckleitungen muss
zwingend eine Einweisung vor Ort durchgeftihrt werden. Hierzu ist die Westnetz GmbH,
Regionalzentrum Rhein-Nahe-Hunsrlick unter Tel.: 0800 93786389, Stichwort TECHNIK
oder PLANAUSKUNFT, rechtzeitig zu kontaktieren.

7 Hohenlage der ErschlieBungsstralle

Der Bauherr hat die genaue Hohe der StralRengradiente (die um bis zu 0,40 m von der
im Plan eingezeichneten Hohe abweichen kann) vor Baubeginn anhand der vorliegen-
den StraBenfachplanung zu Uberpriifen und an deren Stand anzupassen.

8 Hinweis zu freigestellten Bauvorhaben

Auch bei freigestellten Bauvorhaben nach § 67 Landesbauordnung ist die Zustimmung
der StraBenbaubehoérde innerhalb der Baubeschrankungszone der K 49 einzuholen (in
Entfernung von 30,00 m zu dieser).

9 Radonvorsorge

Radon ist ein radioaktives Edelgas, das aus dem natirlich vorkommenden, radioaktiven
Schwermetall Uran entsteht. Da Uran, wenn auch nur in geringer Konzentration, fast
Uberall in der Erdkruste vorhanden ist, ist Radon dort ebenfalls im Erdreich nachzuwei-
sen. Das gasformige Radon kann in diesem Zusammenhang mit der Bodenluft tber
Klifte im Gestein und durch den Porenraum der Gesteine und Bdden an die Erdoberfla-
che wandern.

In der Luft au3erhalb von Geb&uden wird das aus dem Boden austretende Radon sofort
durch die Atmosphérenluft auf sehr niedrige Konzentrationen verdinnt. Innerhalb von
Gebauden koénnen jedoch aufgrund des Bauuntergrundes und der Bauweise betrachtli-
che Radonkonzentrationen auftreten.
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11

Gemal der Radon-Prognosekarte ist im Plangebiet in der Gemeinde Windesheim mit
einem erhohten Radonpotential (40 - 100 kBg/m3) mit lokal hohem Radonpotenzial
(> 100 kBg/m?3) in und Uber einzelnen Gesteinsschichten zu rechnen.

Daher wird im Bebauungsplan vorsorglich darauf hingewiesen, eine projektbezogene
Radonmessung in der Bodenluft des Bauplatzes durchzufiihren. Die Ergebnisse sollten
Grundlage fur die Bauplaner und Bauherren sein, sich ggf. fur bauliche Vorsorgemal3-
nahmen zu entscheiden.

Dabei ist darauf hinzuweisen, dass im Rahmen der Bauausfiihrungen fir Messungen im
Gestein unbedingt Langzeitmessungen (3 bis 4 Wochen) anzuwenden sind, um ein be-
lastbares Ergebnis zu erhalten.

Altlasten

Informationen zu Altlasten im Geltungsbereich des Plangebietes bestehen nicht.

Hinweise zu archéologischen Funden

Im Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplans fand 2020 eine archéologische Aus-
grabung statt, bei der alle in der geomagnetischen Voruntersuchung vorgefundenen
Anomalien dokumentiert wurden. Im Anschluss wurde das Areal seitens der Generaldi-
rektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Direktion Landesarch&aologie Mainz freigege-
ben. Da sich die arch&ologischen Befunde im Norden konzentrierten, besteht nach An-
sicht der GDKE flr den vorliegenden Geltungsbereich ein eher geringer Verdacht auf
weitere Funde.

Dennoch bindet die GDKE, Direktion Landesarchaologie Mainz ihre Zustimmung an die
Ubernahme folgender Auflagen:

1. Die ausfuhrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmal-
schutzgesetzes (DSchG) vom 23.3.1978 (GVBI., 1978, S.159 ff), zuletzt geandert
durch Artikel 4 des Gesetzes vom 28.09.2021 (GVBI. S. 543) hinzuweisen. Danach
ist jeder zutage kommende, arché&ologische Fund unverziglich zu melden, die Fund-
stelle soweit als méglich unverandert zu lassen und die Gegenstande sorgféltig gegen
Verlust zu sichern.

2. Absatz 1 entbindet Bautréager/Bauherrn bzw. entsprechende Abteilungen der Verwal-
tung jedoch nicht von der Meldepflicht und Haftung gegeniiber der GDKE.

3. Sollten wirklich archaologische Objekte angetroffen werden, so ist der Direktion Lan-
desarchéologie ein angemessener Zeitraum einzuraumen, damit die Rettungsgra-
bungen, in Absprache mit den ausfiihrenden Firmen, planmaRig den An-forderungen
der heutigen archaologischen Forschung entsprechend durchgefuhrt werden kénnen.
Im Einzelfall ist mit Bauverzégerungen zu rechnen. Je nach Umfang der evtl. notwen-
digen Grabungen sind von Seiten der Bauherren/Bautrager finanzielle Beitrage fur
die MaRnahmen erforderlich.

4. Damit die GDKE die Mdglichkeit zur Uberpriifung hat, ist der Beginn der Erdarbeiten
nur fur das sudliche Regenriickhaltebecken bei der Landesarch&ologie vier Wochen
im Voraus schriftlich oder per E-Mail anzuzeigen: GDKE Landesarchdologie Mainz,
Grol3e Langgasse 29, 55116 Mainz. E-Mail: landesarchaeologie-mainz@gdke.rlp.de.
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12

13

14

Hinweise zum Schutz vor Starkregenereignissen

Im Geltungsbereich besteht gemal der Gefahrdungsanalysen des Landesamts fur Um-
welt Rheinland-Pfalz! keine wesentliche Gefahrdung durch Starkregen. Grundsétzlich ist
jedoch nie auszuschlieRen, dass es zu einer Uberlastung des Regenwasserbewirtschaf-
tungssystem aufgrund Regenereignissen grol3erer Intensitat oder Dauer, bei Regen auf
gefrorenem Untergrund oder bei Schneeschmelze kommen kann. Bei extremen Wetter-
ereignissen besteht zudem aufgrund der topographischen Lage grundsétzlich eine la-
tente Gefahrdung, dass es zu wild abflieRenden Oberflachenabflissen kommen kann.

Um in solchen Fallen Uberflutungen von Geb&auden zu vermeiden, sollten daher entspre-
chende Schutzvorkehrungen (wie z.B. angepasste Bauweise, keine bodengleichen Ge-
baudedsffnungen, Objektschutz (Hohenlage von Lichtschachten, -héfen und Einstieg von
Kellertreppen), Erhalt von Notabflusswegen) durch den Bauherrn in Erwagung gezogen
werden. MaRnahmen zur Verbesserung des Uberflutungsschutzes sind dartiber hinaus
auch in die Freiflachengestaltung integrierbar.

Durch etwaige MalRhahmen dtirfen jedoch keine Verschlechterungen fiir Ober- oder Un-
terlieger entstehen.
Hinweise zu bestehenden Schachtbauwerken

Die Verbandsgemeindewerke teilen im Rahmen der Beteiligung mit, dass die Entwasse-
rungsanlagen der Flache, die im Ursprungsbebauungsplan mit dem Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht Uberlagert war, nunmehr ab der Grundstiicksgrenze zur 6ffentlichen Stral3en-
verkehrsflache in das Privateigentum tbergehen und dann als Grundstticksentwéasse-
rungsanlagen dienen. In diesem Bereich wurden bereits zwei Schachtbauwerke errich-
tet, diese sind in der Planzeichnung informativ dargestellt.

Die genannten Schachtbauwerke, die zukinftig als Revisionsschachte dienen, dirfen
nicht Gberbaut werden, eine Zuganglichkeit muss gewahrleistet werden.

Die exakte Lage der Schachtbauwerke ergibt sich aus der Ortlichkeit.

Hinweise zum Brandschutz
Die Brandschutzdienststelle teilt im Rahmen der Beteiligung folgende Hinweise mit:

Flachen fur die Feuerwehr:

Gemal § 15 (4) LBauO- ,Landesbauordnung Rheinland-Pfalz“ missen fur jede Nut-
zungseinheit in jedem Geschoss mit einem Aufenthaltsraum zwei Rettungswege vorhan-
den sein. Sofern der zweite Rettungsweg uber die Kraftfahrdrehleiter der Feuerwehr si-
chergestellt werden muss, sind Feuerwehrzu- und -durchfahrten sowie Aufstell- und Be-
wegungsflachen fir die Feuerwehr anzuordnen.

Sofern Gebaude mehr als 50 m von der éffentlichen Verkehrsflache entfernt liegen, sind
Zu- und Durchfahrten, sowie je nach Erfordernis Aufstell- und Bewegungsflachen fir die
Feuerwehr anzuordnen. Dies gilt insbesondere fiir autofreie Siedlungen, Wohnparks,
,Gated-Communities®, etc. Einzelheiten zur baulichen Ausfiihrung von Zu- und Durch-
fahrten und Aufstell- und Bewegungsflachen fur die Feuerwehr, miissen den Anforde-
rungen nach 8 7 der LBauO - ,Landesbauordnung Rheinland-Pfalz“ sowie der Richtlinie
.Flachen fur die Feuerwehr (Rheinland-Pfalz)“ entsprechen.

Die Flachen fir die Feuerwehr sind so zu befestigen, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen
mit einer zulassigen Gesamtmasse von 16 t und einer Achslast von 10 t befahren werden

1

https://wasserportal.rip-umwelt.de/servlet/is/10360/, Zugriff 02/2024
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kénnen. Die Tragfahigkeit von Hofkellerdecken, wie z.B. Decken von Tiefgaragen, ist
gesondert gemal den Vorgaben von Punkt 1 der Richtlinie zu bemessen und auszufih-
ren. Die Zu- und Durchfahrten sowie die Aufstell- und Bewegungsflachen fir die Feuer-
wehr diurfen nicht durch Einbauten eingeengt werden und sind standig freizuhalten.

Begrinungen im Bereich von Zu- und Durchfahrten sowie Aufstell- und Bewegungsfla-
chen fur die Feuerwehr sind so zu planen, anzulegen und zu unterhalten, dass diese die
Zu- und Durchfahrten sowie Aufstell- und Bewegungsflachen fir die Feuerwehr nicht
einschranken.

Zusatzlich weist die Dienststelle darauf hin, dass die in der Richtlinie vorgesehenen ,Ge-
landestreifen frei von Hindernissen® bei Aufstellflachen fur die Kraftfahrdrehleiter gleich-
ermalen wie die Aufstellflache selbst zu befestigen ist.

Die Kennzeichnung der Zu- und Durchfahrten und Aufstell- und Bewegungsflachen fir
die Feuerwehr hat ausschlief3lich nach den Maf3gaben des Bauaufsichtsamtes zu erfol-
gen.

Es bestehen keine Bedenken, am Anfang von Zu- und Durchfahrten fur die Feuerwehr
Sperrvorrichtungen (Sperrbalken, Ketten, Sperrpfosten) vorzusehen, wenn sie Ver-
schlisse erhalten, die mit dem Schlussel A fur Uberflurhydranten nach DIN 3223 oder
mit einem Bolzenschneider gedffnet werden kdnnen (nicht zu kurze Bugel, (@ &lt; 8mm)
oder wenn diese mit einer Verschlusseinrichtung gem. DIN 14925 ausgestattet werden.

Zur Gestaltung von offentlichen Verkehrsflachen fiir den Einsatz von Brandbekamp-
fungs- und Rettungsgeraten/Fahrzeugen im Bebauungsgebiet gelten o0.g. Punkte ana-
log.

Gebaude, deren zweiter Rettungsweg uber Rettungsgerate der Feuerwehr flhrt und bei
denen die Oberkante der Brlistungen notwendiger Fenster oder sonstiger zum Anleitern
bestimmte Stellen mehr als 8 Meter Uber der Gelandeoberflache liegen, diurfen nur er-
reicht werden, wenn die erforderlichen Rettungsgerate von der Feuerwehr vorgehalten
werden.

Loschwasserversorgung

Zur Sicherstellung der Loéschwasserversorgung ist eine Wassermenge von 800 I/min
(48m?/h) in einem Umkreis von 300m Uber einen Zeitraum von mindestens 2 Stunden
nachzuweisen. Sollten Gebaude mit mehr als drei Vollgeschossen geplant werden, er-
hoht sich die erforderliche Loschwassermenge auf 96m3/h.

Die Umkreisregelung gilt nicht tGber untberwindbare Hindernisse hinweg. Diese sind z.B.
Bahntrassen oder mehrstreifige SchnellstraRen sowie grol3e, lang gestreckte Gebaude-
komplexe, die die tatsachliche Laufstrecke zur Loschleitungsverlegung gegeniiber dem
Umkreis um die Léschwasserentnahmestellen unverhaltnismagig verlangern.

Der Nachweis der ausreichenden Ldschwasserversorgung ist in Abstimmung mit dem
ortlich zustandigen Wasserversorgungsunternehmen zu fuhren und der zustéandigen
Brandschutzdienststelle vor Baubeginn vorzulegen.

Die Entnahmestellen fir das Loschwasser (Hydranten im 6ffentlichen StraRenland) sind
nach den derzeit gultigen technischen Regeln und Arbeitsblattern der ,Deutschen Ver-
einigung des Gas- und Wasserfaches — DVGW* zu planen und auszufihren. Sie sind so
anzuordnen, dass sie jederzeit fur die Feuerwehr zuganglich sind. Der Abstand zwischen
den Hydranten darf nicht mehr als 150 Meter betragen. Der Anlage von Unterflurhydran-
ten gemal DIN 3222 ist der Vorrang zu geben.
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Die Lage der Loschwasserentnahmestellen ist durch Schilder nach DIN 4066- Hinweis-
schilder fir den Brandschutz - gut sichtbar zu kennzeichnen. Auf § 28 (2) LBKG RLP-
.Landesgesetz Uber den Brandschutz, die allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz"
wird hingewiesen.

Der Netzdruck von mindestens 1,5 bar im offentlichen Versorgungsnetz ist sicherzustel-
len.
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E

1

PFLANZLISTE GEMAR FACHBEITRAG NATURSCHUTZ

Pflanzlisten

Die hier aufgefuihrten Pflanzenarten sind eine Auswahl der wichtigsten Arten. Die Listen
sind nicht abschlieRend.

Entscheidend fur eine standortgerechte und ¢kologische Pflanzenauswahl ist die Ver-
wendung von einheimischen Gehdolzen.

In diesem Zusammenhang wird auf 8 40 BNatSchG verwiesen, wonach ab dem 1. Marz
2020 nur gebietseigene Geholze aus dem Vorkommensgebiet Nr. 42 (Westdeutsches
Bergland und Oberrheingraben) zu verwenden sind. Das Ausbringen gebietsfremder
Pflanzen in der freien Natur bedarf einer Genehmigung der zustandigen Behdérde.

Fiar Gartenflachen kdnnen durchaus auch Ziergehdlze verwendet werden. Hierbei sollte
darauf geachtet werden, dass mdglichst robuste und einfach blihende Arten und Sorten
gepflanzt werden, die vorzugsweise durch ihre Blite, Frucht und Dornen/Stacheln be-
sonderen Lebensraum fir Végel und Insekten bieten. Qualifizierte Baumschulen bieten
hierzu Beratung an.

Angegeben sind weiter die Pflanzqualitaten gem. den Gltebestimmungen des BdB
(Bund deutscher Baumschulen). Die grinordnerisch festgesetzten Pflanzungen sind mit
der angegebenen Mindestqualitat oder héher durchzufiihren. In der Regel ist bei Ge-
hélzpflanzungen ein Raster von 1,5 x 1,5 m einzuhalten bzw. 1 Strauch auf 2 m2 zu
rechnen.

Soweit der vorliegende Bebauungsplan nichts anderes regelt oder im Sinne des § 1
LNRG nichts anderes vereinbart wurde, ist auf die Einhaltung der Grenzabstande nach
dem Nachbarrechtsgesetz Rheinland-Pfalz (88 44 - 47) zu achten. Insbesondere fol-
gende Grenzabstande sind zu beachten:

Baume (ausgenommen Obst- ShsibEue
bdume)
= Sehr stark wachsende 4,00 m =  Walnusssamlinge 4,00 m*
Baume
= Stark wachsende Baume 2,00 m = Kernobst, stark wachsend 2,00 m
= Alle Ubrigen Baume 1,50 m = Kernobst, schwach wach- 1,50 m
send
Straucher (ausgenommen Bee- Beerenobststraucher
renobststraucher)
= Stark wachsende Strau- 1,00 m = Brombeerstraucher 1,00 m
cher
= Alle Ubrigen Straucher 0,50 m = Alle Ubrigen Beerenobst- 0,50 m
straucher
Hecken
= Hecken bis zu 1,00 m Héhe 0,25 m
= Hecken bis zu 1,50 m Héhe 0,50 m
= Hecken bis zu 2,00 m Héhe 0,75 m
= Hecken uber 2,00 m Hohe einen um das Maf3 der Mehrhthe gré3eren
Abstand als 0,75 m

2 GemaR ,Leitfaden zur Verwendung gebietseigener Gehdlze* des Bundesministeriums fiir Umwelt, Naturschutz und
Reaktorsicherheit, 01/2012
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1.1.

1.2.

1.3.

Die Abstande verdoppeln sich an Grenzen zu landwirtschaftlich, erwerbsgéartnerisch,
kleingartnerisch oder fir den Weinbau genutzten Flachen.

*Ausgenommen sind sehr stark wachsende Baumarten in den Fallen des 8§ 44 Nr. 1 a
(Ausnahme: Pappel-Arten — Populus) und Nr. 2 a Wallnuss-Samlinge, bei denen der 1,5-
fache Abstand einzuhalten ist.

Pflanzliste MaRnahme O 1:

Baume

» Schmalwiichsige Kirschensorte (Korridor ist 5 m breit), Blute un- bzw. nur leicht ge-
fullt wegen der Bienenfreundlichkeit

Pflanzqualitat: Hochstamm, Stammumfang 14 bis 16 cm, mit Ballen
Prunus sargentii ,Accolade’ Frihe Zierkirsche

Prunus serrulata '"Amonogawa’  Saulenkirsche

Pflanzliste MaRnahme O 2; P 1:
Straucher

» Flachwurzelnde Geholze, wegen der im Boden liegenden Gas bzw. Wasserleitungen
(Bepflanzbarkeit der Leitungstrassen ist mit Leitungstrager abgestimmt)

Pflanzqualitat: Strauch, verpflanzt, Hohe 125-150 cm

Amelanchier ovalis Gewdhnliche Felsenbirne
Berberis vulgaris Berberitze

Cornus sanguinea Hartriegel

Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Salix viminalis Korbweide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Prunus spinosa Schlehe

Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Sowie einfach bliihende Ziergeholze

Pflanzliste MaRnahme O 3; O 4, O 5, Mex1, Mex2:
Obstbaume

Pflanzqualitat: Hochstamm, Stammumfang 14 bis 16 cm, mit Ballen

Juglans regia Walnuss
Malus silvestris Wildapfel
Prunus avium Vogelkirsche
Pyrus pyraster Wildbirne
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus torminalis Elsbeere
Sorbus domestica Speierling
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1.4.

BBP Stadtplanung Landschaftsplanung

Straucher

Pflanzqualitat fur die Straucher: Strauch, verpflanzt, Hohe 125 bis 150 cm

Cornus sanguinea
Cornus mas

Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rosa canina

Rosa rubiginosa
Rosa spinosissima
Salix caprea
Sambucus nigra
Sorbus aucuparia

Viburnum opulus

Hartriegel
Kornelkirsche
Haselnuf3
Eingriffliger WeiRdorn
Pfaffenhutchen
Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Hundsrose
Weinrose
Bibernellrose
Sal-Weide
Schwarzer Holunder
Vogelbeere

Gemeiner Schneeball

Pflanzliste Dachbegrinung (Empfehlung):

Die Dachbegriinung sollte mit einer niedrigbleibenden Graser-/Krautermischung fir
Dachflachen erfolgen, der Sedum-Sprossen zugegeben werden kdénnen. Hierbei sollte
auf die geprufte Mischung RSM 6.1 Extensive Dachbegriinung (Regelaussaatmenge:
5 g / gm) gemall den Regelsaatgutmischungen der Forschungsgesellschaft Land-
schaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. (FLL) zurlickgegriffen werden. Diese garantie-
ren eine ausgewogene Mischung mit standortgerechten Graser- und Krauterarten mit
gutem Anwuchsergebnis. Der Ansaat kdnnen Sedum-Sprossen beigemischt werden.

Alternativ kbnnen auch ,,Sedumteppiche® aus mindestens vier verschiedenen, flach-
wlchsigen Sedum-Arten, entweder durch Sprossenansaat oder als Flach- bzw. Klein-
ballenpflanzung, angelegt werden.

Sedum album in Sorten

Sedum cauticola

Sedum floriferum ,Weihenst.

Sedum hybridum ,Immergriinchen”

Sedum reflexum

Sedum sexangulare

Sedum spectabile ,Herbstfreude” Grol3e Pracht-Fetthenne

Sedum spurium in Sorten

Sempervivum-Hybriden

WeilRer Mauerpfeffer
September-Fetthenne

Gold” Gold-Fetthenne

Tripmadam

Milder Mauerpfeffer

Kaukasus-Fetthenne

Dachwurz-Hybriden
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Ausfertigung

Der Bebauungsplan bestehend aus Planzeichnung, bauplanungsrechtlichen und bau-
ordnungsrechtlichen Festsetzungen, Begrindung und Satzung stimmt mit allen seinen
Bestandteilen mit dem Willen des Gemeinderates tberein.

Das fir den Bebauungsplan vorgeschriebene gesetzliche Verfahren wurde eingehalten.

Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Ausgefertigt:

Windesheim, den ...................

(Volker Stern)
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