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I. RECHTSGRUNDLAGEN

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. 1 S. 2414),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI. 1 S. 3316)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO - Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23.01.1990 BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. 1
S. 466)

- Landesbauordnung fur Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24.11.1998 (GVBI. Nr. 22 S. 365), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 04.07.2007 (GVBI. S. 105)

- Planzeichenverordnung (PlanzV — Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplidne und die Darstellung des
Planinhalts) vom 18.12.1990 (BGBI. I 1991 S. 58)

- Bundesnaturschutzgesetz (Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege — BNatSchG) vom 25.03.2002
(BGBI. I S. 1193), zuletzt gedindert durch das erste Gesetz zur Anderung des Bundesnaturschutzgesetzes vom
10.12.2007 (BGBI. Teil I S. 2873)

- Landesnaturschutzgesetz (Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft — LNatSchG)
vom 28.09.2005 (GVBI. Nr. 20 S. 387f.)

- Landesverordnung iber die Bestimmung von Eingriffen in Natur und Landschaft vom 19.12.2006 (GVBL
Nr. 22 S. 447f))

- Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG — Gesetz zum Schutz vor schidlichen Bodenverénderungen und zur
Sanierung von Altlasten) vom 17.03.1998 (BGBL. I S. 502), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
09.12.2004 (BGBL. Teil I S. 3214)

- Denkmalschutz- und -pflegegesetz (DSchPfIG - Landesgesetz zum Schutz und zur Pflege der Kulturdenk-
maéler) vom 23.03.1978 (GVBI. S. 159), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28.09.2005 (GVBI. S. 387)

- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG - Gesetz zum Schutz vor schiddlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschiitterungen und dhnliche Vorginge) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 26.09.2002 (BGBI. I S. 3830), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18.12.2006 (BGBI. Teil I
S. 3180)

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG) - Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes - vom 19.08.2002 (BGBI. I S.
3245), zuletzt gedndert durch Art. 6 vom 06. Januar 2004 (BGBI. I S. 2), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Ge-
setzes zur Verbesserung des vorbeugenden Hochwasserschutzes vom 03.05.2005 (BGBI. Teil I Nr. 26, Seite
1224ff)

- Landeswassergesetz (LWG) - Wassergesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz - in der Fassung vom 22.01.2004
(GVBIL. S. 54), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 05.04.2005 (GVBIL. 2005, S. 98)

- LandesstraBengesetz fiir Rheinland-Pfalz (LStrG) in der Fassung vom 01.08.1977 (GVBL S.273), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 28.09.2005 (GVBL. 2005, S. 387)

- Gemeindeordnung fiir Rheinland-Pfalz (GemO) in der Fassung vom 31.01.1994 (GVBI. S. 153), zuletzt geédn-
dert durch Gesetz vom 02.03.2006 (GVBL. S. 57)

- Landesnachbarrechtsgesetz fiir Rheinland-Pfalz (LNRG) in der Fassung vom 21.07.2003 (GVBI. S. 209).
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

In Ergidnzung der Planzeichnung wird folgendes textlich festgesetzt:

1.

Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)

11

1.2
1.2.1

1.2.2

1.3
1.3.1

Private Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Es werden private Griinflichen mit der Zweckbestimmung "Eigentiimergirten® festgesetzt.

Als bauliche Anlagen sind nur Nebengebadude zuldssig. Als Nebengebdude gelten hier nur ein-
geschossige Lauben, iiberdachte Freisitze, Gerétehiitten und dhnliche bauliche Anlagen, die
nach ihrer Beschaffenheit, insbesondere der Ausstattung und Einrichtung, nicht zum dauer-
haften Wohnen dienen kénnen.

Bauliche Anlagen sind nur in den in der Planzeichnung und / oder unten textlich vorgegebenen
HochstmaBlen der baulichen Nutzung (maximale Grundfliche bzw. maximale Baumasse sowie
maximale Trauf- und Firsthohen) sowie den dazu getroffenen bauordnungsrechtlichen Festset-
zungen zuldssig.

Auf der privaten Griinfliche mit der Zweckbestimmung "Schutzhiitte mit Ausschankbetrieb’
ist dariiber hinaus zuléssig, was fiir den dort vorgesehenen Ausschankbetrieb erforderlich ist.

Maf der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16-21a BauNVO)

Baumassenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO)
(siehe Plandarstellung mit Einschrieb)

Hohe der baulichen Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Die Hohe der baulichen Anlagen wird als Hochstgrenze gemiaf3 § 16 Abs. 4 BauNVO im Plan
festgesetzt.

Bezugspunkt ist die mittlere Hohe des natiirlichen, durch den Baukorper angeschnittenen
Geléndes, gemessen auf Hohe der Streckenmitte der durchschnittlichen Lénge zwischen
Gebdudevorderkante - zur erschlieBenden Verkehrsflache (Strale, Weg) hin - und der (dieser
gegeniiberliegenden) riickwértigen Gebaudekante (dazu s. Skizze unter "Hinweise’).

» Hochstzuldssige Trauthohe (TH = MaB zwischen Bezugspunkt und dem Schnittpunkt von
traufseitiger Gebdudeaullenwand mit der d&ulleren Dachhaut; bei Gebduden mit einfachem
Pultdach ist dafiir die tiefer liegende Seite des Pultdaches maB3gebend):
siehe Plandarstellung mit Einschrieb.

Das festgelegte Mal3 gilt auch fiir Gebauderiickspriinge.

» Hochstzuldssige Firsthohe (FH): siehe Plandarstellung mit Einschrieb..
Antennen, Satellitenschiisseln, sonstige Signal empfangende Anlagen und Schornsteine /
Kamine itiber Im Hohe sind unzuldssig; bereits bestehende Anlagen haben jedoch
Bestandsschutz.

Fuhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Samtliche Leitungen fiir Ver- und Entsorgungsanlagen sind unterirdisch zu verlegen.

DORHOFER & PARTNER Bauleitplanung e Landschaftsplanung e Objektplanung




Bebauungsplan "Hinter Woog' sowie “In den acht Morgen® (1. Anderung) OG Stadecken-Elsheim
Bebauungsplantext Seite 4

1.4.

1.4.1.

1.4.2

143

1.4.4

Flachen oder Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft gemal: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

in Verbindung mit

Flachen fur die Abwasserbeseitigung, einschlief3lich der Rickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9 (1) Nr. 14 BauGB)

Ausbildung der Entwiésserungsanlagen

Die nach § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB festgesetzten Entwésserungsanlagen sind als moglichst
flache Griaben bzw. Mulden mit geringen Boschungsneigungen naturnah auszubilden und
durch Ansaat mit Spezialrasenmischungen fiir Versickerungsanlagen (RSM 7.3.1 0.4.) zu be-
griilnen. Es sind — auBlerhalb evtl. zur Mindestdimensionierung von Riickhaltekapazititen
erforderlicher Erdbecken - am natiirlichen Geldndeverlauf orientierte, moglichst flache
Mulden herzustellen, die jedoch so bemessen und gestaltet sind, dass kein (teichdhnlicher)
Dauerstau entsteht, der die Grasnarbe (welche die Beliiftung und somit die Versickerungs-
fahigkeit des Bodens gewihrleistet) zerstort. Sohlebenen und Sohllinien der Mulden sollten
horizontal liegend hergestellt und unterhalten werden, um eine moglichst gleichmifBige
Versickerung des Wassers zu erzielen. Ist in Gefillstrecken eine kaskadenartige Anordnung
von Versickerungsmulden erforderlich, diirfen keine Erdanschiittungen erfolgen, die iiber die
natlirliche Geldndeoberkante hinausragen. Steinschiittungen, die als Erosionsschutz in den
Entwésserungsgriaben eingebracht werden, sind mit Mutterboden abzudecken und ebenfalls
durch Ansaat mit Spezialrasenmischungen fiir Versickerungsanlagen (RSM 7.3.1 0.4.) zu
begriinen.

Die detaillierte Konzeption der Oberfldchenwasser-Riickhalteflichen ist auch unter der Ziel-
setzung der gleichzeitigen strukturellen Aufwertung des Saubaches zu erstellen.

PflegemaBBnahmen
Die Flichen sind zweimal jéhrlich zu méhen, das Schnittgut ist jeweils abzurdumen. Mahd-
zeitpunkt: Mitte Juni und Ende September/Anfang Oktober.

Pflanz- und Ansaatmafnahmen

Innerhalb der Flache ist, in Abstimmung mit der Entwésserungskonzeption, auBlerhalb der
Anlagen fiir die Oberflichenwasserentwisserung fiir das westlich folgende Bebauungsplan-
gebiet In den acht Morgen', ein naturnaher Auenbereich aus standortgeméBen, extensiv zu
pflegenden Wiesen, Einzelbdumen und zusammenhingenden Gehdlzflichen herzustellen und
dauerhaft zu erhalten. Dazu ist zunichst der vollstdndige und zeitlich unbegrenzte Verzicht auf
jegliche Diingergaben sowie auf jegliche Art von Bioziden (Herbizide, Insektizide, Fungizide
etc.) ndtig. Die im weitest moglich zu erhaltenden Baumgehdlz befindlichen Hybrid-Pappeln
(Populus x canadensis) sind, unter Riicksicht auf den verbleibenden Baumbestand, vorsichtig
zu entnehmen. Ein Riickschneiden der Stockausschlidge ist iiber mehrere Jahre durchzufiihren,
bis kein Austrieb mehr erfolgt. Die Offenlandflichen sind, zur Herstellung auentypischer
Frisch- und Feuchtwiesen, gemil3 der Vorgaben im Umweltbericht zu pflegen. Ziel bei der
Entwicklungskonzeption ist grundsétzlich auch die gewdisserstrukturelle Aufwertung des
Saubaches in diesem Gebiet.

Wege / bauliche Anlagen

Wege sind auf dieser Flidche nur in wasserdurchlidssiger Bauweise zuldssig. Geeignet sind z.B.
Rasengittersteine, weitfugig verlegtes Pflaster (Fugenbreite >2 cm), wassergebundene
Decken, Schotterrasen oder Wege aus Rindenmulch / Hiackselgut o.4..

Eine weitere Querung des Saubaches ist - unter Einhaltung der wasserrechtlichen Vorgaben
und in Abstimmung mit den Wasserfachbehorden - entweder als Furt oder aber in Form eines
landschaftsangepassten Steges in Holzbauweise zuléssig.
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1.4.5

1.5.

1.5.1

Ausnahmen / naturnahe Spielrdume

Ausnahmsweise konnen auf den Flachen gemdf3 § 9 (1) Nr. 14 BauGB i.V. mit Flaichen gemaf3
§ 9 (1) Nr. 20 BauGB (im Entwicklungsbereich "E1") auch naturnahe Spielrdume mit Intensiv-
spielbereichen und entsprechenden Elementen (analog zu den unten festgelegten Vorgaben fiir
den Entwicklungsbereich "E2") realisiert werden, sofern der Nachweis erbracht wird, dass die
entsprechenden MafBnahmen die wasserwirtschaftlichen Funktionen nicht beeintréchtigen. Ein
solcher Nachweis ist auf dem Wege der friithzeitigen Abstimmung einer Planung von Malinah-
men auf diesen Flichen mit der Unteren Wasserbehdrde bei der Kreisverwaltung sowie der
Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid — Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirt-
schaft und Bodenschutz — (Mainz) zu erbringen.

Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

in Verbindung mit

Offentlichen Griinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Ausbildung der Offentlichen Griinflichen

Auf den siidostlich der Miindung des Saubaches in die Selz gelegenen Flichen des

"Entwicklungsbereiches E2' (sowie in den beiden entsprechend festgesetzten Offentlichen

Griinflichen im "Entwicklungsbereich E1°) sind - vorbehaltlich von Teilflichen, die im Rah-

men einer 0kologischen Aufwertung oder zum Schutz des Gewéssers bendtigt werden - natur-

nahe Spielrdume mit Intensivspielbereichen herzustellen. Als Grundlage sollen die Vorgaben
eines zu erstellenden Pflegekonzeptes (in Anlehnung an die diesbeziiglichen Empfehlungen
des Ministeriums fiir Umwelt, Forsten und Verbraucherschutz Rheinland-Pfalz) dienen.

Entwicklungsziele fiir die Flache sind somit:

— Ausstattung und Pflege des Gewissers und seiner Randbereiche im Hinblick auf ein
optimales Naturerleben sowie auf seine strukturelle Aufwertung mit Zugingen.

— GroBere Teilbereiche des Baches und der Gewisserrandstreifen des in der festgesetzten
Flache liegenden Saubach-Abschnittes sollten fiir Kinder zugénglich sein.

— AuBerhalb gewissernaher Bereiche kann die extensive landwirtschaftliche Griinlandnut-
zung beibehalten werden; dabei sollten Méhwiesen fiir Kinder zugénglich und bespielbar
bleiben. Dauerweiden sollten so gezdunt sein, dass der Zugang zu dem gewéssernahen
Bereich jederzeit moglich ist. Portionsweiden sollten in Zeiten, in denen keine Tiere auf
der Weide stehen, ebenfalls fiir Kinder zugénglich sein. Bei Nutzungsaufgabe einzelner
Flachen sind jeweils neue Entwicklungsziele fiir diese Teilflachen zu definieren.

— Schaffung von extensiv zu pflegenden Auenwiesen unter weitgehendem Verzicht auf Ein-
saaten, vereinzelt {iberstellt mit groBkronigen standortgerechten Einzelbdumen (mdglichst
mit mittelfristig bekletterbaren Arten) sowie gliedernden Geholzflachen. Dabei sollen Teil-
bereiche iiber Zeitrdume von mehreren Jahren ihrer Eigenentwicklung iiberlassen bleiben.
Pflanzungen von Geholzen sollen nur als Initialbepflanzung vorgenommen werden, auch
um naturnahen und standortgerechten Aufwuchs zu férdern.

— Herstellung naturnaher Spielrdume nach den Vorgaben der Spielleitplanung in Form von
Erdmodellierungen (Hiigeln, Senken auch mit Wasseranbindung), entsprechend angeord-
neten geschlossenen Pflanzflaichen und ggf. einigen ergdnzenden, moglichst aus natiir-
lichen Materialien bestehenden bespielbaren Elementen (Baumstdmme, Kniippel etc.).

— Es sind keine baulichen Anlagen zuldssig. Ausnahmen konnen im Einzelfall zugelassen
werden fiir kleinere bauliche Anlagen, die dem geplanten Spielraum dienen, wie Pergolen,
Trockenmauern, bespielbare Elemente, Binke, Schilder etc.. Auch Lagerplétze fiir loses
(unbelastetes) Material, naturnahe Einfriedungen sowie naturnahe Spielelemente wie
Baumstdmme, Findlinge o.4. sind zuldssig.

— Verzicht auf Mineraldiinger und Pestizide; 2- bis maximal 3-schiirige Mahd auf den
Wiesenflachen.
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1.5.2

1.6.

1.6.1

1.7

b)

DORHOFER & PARTNER

— Auf die auch fiir diese Fliache giiltige Vorgabe im 2. Satz unter Textfestsetzung Ziffer 1.4.4
wird verwiesen.

Ausbildung der Offentlichen Griinfliche am westlichen Rand der Flurstiicke 404-413
Entwicklungsziel fiir den 10m breiten Streifen am westlichen Rand der Flurstiicke 404-413 ist
ein naturnaher, die Entwicklungsbereiche E1 und E2 vernetzender Auenbereich gemél der fiir
diese beiden Bereiche getroffenen Vorgaben.

Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Mit Ausnahme der bestehenden StraBlenverkehrsfliche am Ostrand des Geltungsbereiches
sowie der den Saubach querenden StraBBenverkehrsflichen auf den Flurstiicken 414 und 641
sowie 362 und 403 sind sdmtliche Wege, Zufahrten, KFZ-Stellplitze, sonstige Stell- und
Lagerflachen etc. im Geltungsbereich wasserdurchlédssig zu befestigen. Geeignet sind z.B.
Rasengittersteine, weitfugig verlegtes Pflaster (Fugenbreite >2 cm), wassergebundene

Decken, Schotterrasen oder Wege aus Rindenmulch / Hackselgut o.4..

Pflanzenliste fur Pflanzungen

Fiir Geholzpflanzungen im Plangebiet sind ausschlieSlich Laubgehélze aus der nachfolgenden

Pflanzenliste zuléssig.
Baume

Baume I. Ordnung

Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Fagus sylvatica - Rotbuche
Fraxinus excelsior - Esche
Juglans regia - Walnuss

Quercus robur - Stieleiche

Salix alba - Silber-Weide

Salix fragilis - Bruch-Weide
Salix x rubens - Fahl-Weide
Tilia cordata - Winterlinde

Tilia platyphyllos - Sommerlinde
Ulmus carpinifolia - Feldulme

Landschaftsstraucher

Berberis vulgaris - Berberitze

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Corylus avellana - Waldhasel

Crataegus monogyna - Eingriff. Weildorn
Crataegus oxyacantha - Zweigriff. Weildorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen
Hippophae rhamnoides - Sanddorn
Ligustrum vulgare - Rainweide

Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Prunus mahaleb — Weichselkirsche
Prunus spinosa - Schlehe

Baume 11. Ordnung

Acer campestre - Feldahorn
Alnus glutinosa - Schwarzerle
Carpinus betulus - Hainbuche
Malus sylvestris - Wildapfel
Prunus avium - Vogelkirsche
Prunus padus - Traubenkirsche
Pyrus pyraster - Wildbirne
Sorbus aria - Mehlbeere
Sorbus aucuparia - Eberesche
Sorbus domestica - Speierling
Sorbus torminalis - Elsbeere

Rhamnus cathartica - Kreuzdorn
Rhamnus frangula - Faulbaum

Ribes alpinum - Johannisbeere

Rosa arvensis - Feldrose

Rosa canina - Hundsrose

Rosa rubiginosa - Weinrose

Rosa pimpinellifolia - Bibernellrose
Salix cinerea - Grau-Weide

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Viburnum opulus - Wasserschneeball
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C) Obstbaume
Apfel: (Samling; vorzugsweise Saatgut der Sorten “Grahams Jubilaum’ und “Bittenfelder’)
Bohnapfel Gewiirzluiken Brettacher Hauxapfel
Roter Boskoop Schafsnase Winterrambour Rote Sternrenette
Birnen: (Samling; vorzugsweise Saatgut der “Kirchensaller Mostbirne™)
Alexander Lucas Bosc's Flaschenbirne Pastorenbirne Weiler'sche Mostbirne
Gute Graue Gute Luise Clapps Liebling Gellerts Butterbirne
Pflaumen: (Samling auf Prunus myrobalana-Unterlage)
Hauszwetsche Graf Althans Ortenauer Zimmers Frithzwetsche
Liitzelsachser Frithzwetsche Biihler Frithzwetsche
Kirschen: (auf Vogelkirschensamling)
Geisepitter Unterldnder Hausmiillers Mitteldicke GroB3e Prinzess-Kirsche
Schneiders Spate Knorpelkirsche Hedelfinger Riesenkirsche
Frithe Rote Meckenheimer Biittners rote Knorpelkirsche
Mirabellen, Renekloden: (Samling auf Prunus myrobalana-Unterlage)
Nancymirabelle GroBe Griine Reneklode Reneklode aus Oullins

1.8

1.8.1

oder vergleichbare Regionalsorten.

Auf die Verwendung jeglicher Nadelgehdlze ist — mit Ausnahme der heimischen Arten
Gemeine Kiefer (Pinus sylvestris) und Gemeine Eibe (Taxus baccata) - zu verzichten.

In den privaten Griinflichen kénnen den Pflanzungen zu maximal 10% auch nicht-heimische Arten
beigefligt werden, wie z.B.:

- Felsenbirne (Amelanchier-Arten)

- Sommerflieder (Buddleja davidii i.S.)

- Zierquitte (Chaenomeles-Arten)

- Hartriegel (Cornus alba, C. sanguinea)

- Besen-Ginster (Cytisus scoparius)

- Hibiscus (Hibiscus syriacus)

- Hortensie (Hydrangea-Arten)

- Kolkwitzie (Kolkwitzia amabilis)

- Tatarische Heckenkirsche (Lonicera tatarica)

- Zierapfel (Malus-Arten)

- Falscher Jasmin (Philadelphus-Arten)

- Gemeiner Flieder (Syringa vulgaris).

Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)
(siehe Plandarstellung).
Es werden von Bebauung freizuhaltende Flichen mit Angabe der Nutzung festgesetzt.

Es werden von jeglicher Bebauung freizuhaltende Bereiche, in Verbindung mit Festsetzungen
von Flachen fiir die Landwirtschaft, festgesetzt.

Auf diesen Flachen sind jegliche bauliche Anlagen, sonstige Versiegelungen sowie Ablage-
rungen, Aufschiittungen und Abgrabungen unzulissig.

Zulissig ist die ordnungsgemaille Landwirtschaft sowie eine gértnerische Nutzung.

Zulassig sind auBerdem Pflanzungen von standortgerechten Arten aus der beigefiigten Pflan-
zenliste sowie - unter Einhaltung der wasserrechtlichen Vorgaben und in Abstimmung mit den
Wasserfachbehorden - renaturierende Mallnahmen am angrenzenden Saubach.

Der auf Hohe der Grundstiicke 560/4 und 560/23 zeichnerisch festgesetzte Abstand von 10m
zur Saubach-Parzelle ist als der nach § 76 Landeswassergesetz vorgegebene Abstand zur
Uferlinie aufzufassen (und nicht zur Parzellengrenze), der aufgrund nicht vorliegender Gelédn-
deaufnahmen nicht definiert ist. (Die Definition dieser Uferlinie ist in einem Bauantrags-
verfahren in Abstimmung mit der Wasserbehorde zu ermitteln).
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1.9 Bindungen fur den Erhalt von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen sowie von Gewassern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

1.9.1 Die gemall § 9 (1) Nr. 25b BauGB i.V.m. § 9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzte Fliache der Selz
am Nordrand des Geltungsbereiches ist dauerhaft als naturnaher Gewasser- und Bachauen-
bereich zu erhalten. Sie ist, mit Ausnahme von erforderlichen Unterhaltungs- bzw. ggf. Rena-
turierungsmafnahmen am Gewdsser und seinen Uferrandstreifen, der freien Entwicklung zu
iiberlassen.

1.10 Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen und StUtzmauern, soweit sie zur

Herstellung des Stral’enkorpers notwendig sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)
Zur Herstellung des Stralenkorpers erforderliche Boschungen und Stiitzmauern sind, soweit
sie aullerhalb der festgesetzten Stralenverkehrsflichen liegen, auf den Baugrundstiicken ent-
schddigungslos zu dulden und verbleiben weiterhin in der Nutzung der jeweiligen Grund-
stiickseigentiimer.

111 Wasserflachen und Flachen flr die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und
die Regelung des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

L.11.1  Es wird eine Flache fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des
Wasserabflusses mit der Zweckbestimmung "Uberschwemmungsgebiet™ dargestellt.

2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

(gemiB § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 88 LBauO Rheinland-Pfalz)

2.1 Décher

2.1.1 Die Dachneigung der Lauben darf hochstens 30° (Altgrad) betragen.

2.1.2 Zur Dacheindeckung der Lauben diirfen nur lehmgelbe bis gelbbraune, rotbraune oder ziegel-
rote sowie anthrazitfarbene Farbtone verwendet werden.

Ausgeschlossen sind insbesondere glanzende (reflektierende) oder glasierte Dacheindeckun-
gen sowie Eindeckungen mit Wellmaterial.

Zuldssig sind dariiber hinaus auch begriinte Dicher sowie nicht glianzende (nicht reflektie-
rende) Metallddcher.

2.1.3 Die Installation von Fotovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren ist zuldssig und erwiinscht.
Derartige Anlagen diirfen jedoch an keiner Stelle mehr als 30 cm iiber die Dachhaut hinaus-
ragen und miissen ebenso geneigt sein wie das jeweilige Dach. Hiervon ausgenommen ist das
Flachdach (Neigung 0°-3°), auf dem freistehende Anlagen bis zu einer Hohe von 1,5m
zulassig sind.

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

2.2.1 Einfriedungen sind bis zu 1,50cm Hohe als Bruchsteinmauer oder als Zaune oder sonstige
Elemente mit einem offenen (durchschaubaren) Anteil von mindestens 30% zuléssig.

222 Massive Mauern sind unzuléssig.

223 Einfriedungen in Form von frei wachsenden Hecken sind ohne Hohenbeschrankung zuléssig.
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2.3 Fassaden und AulRenwande

231 Grellfarbige, d.h. nicht gedeckte bzw. nicht getdnte sowie reinweile (nicht gedecktes, nicht
getontes Weil3) Farbtone bzw. Materialien sind nicht zuléssig.

2.3.2 Metallfassaden sind nicht zuléssig.

I11. Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen /

nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

1. Das Plangebiet enthélt am ndrdlichen Rand des Geltungsbereiches eine Teilfliche des Land-
schaftsschutzgebietes ‘Selztal’ (Rechtsverordnung vom 13.02.1990; veroffentlicht im Staats-
anzeiger flir Rhld.-Pfalz v. 12.03.1990 Nr. 8 S. 227). Dessen das Plangebiet tangierende Gren-
zen werden nachrichtlich iibernommen und im Rechtsplan dargestellt.

V. HINWEISE

1. Von Dachfldchen der zuldssigen baulichen Anlagen anfallendes Niederschlagswasser ist auf den

jeweiligen Grundstiicken zur Versickerung zu bringen, soweit es nicht (in Zisternen bzw. Regen-
tonnen) zuriickgehalten und verwendet wird. Die Einrichtung einer Zisterne mit Pumpe zur
Brauchwassernutzung und / oder von sonstigen kleineren Regenauffang-Elementen auf privaten
Grundstiicken ist zuléssig und erwiinscht. Das Versickern von anfallendem Oberflachenwasser ist
nur breitflichig ohne gesonderte wasserrechtliche Erlaubnis zuldssig. Punktuelles Versickern,
z.B. in einem Sickerschacht, bedarf der vorherigen wasserrechtlichen Erlaubnis, die bei der Unte-
ren Wasserbehorde bei der Kreisverwaltung Mainz-Bingen zu beantragen ist.

Im Rahmen von Baumafinahmen anfallender Mutterboden ist geméf § 202 BauGB in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen. Der Oberboden ist daher
zu Beginn aller Erdarbeiten entsprechend DIN 18915, Blatt 3, abzuschieben und zu lagem. Es
sollte gepriift werden, ob Erdaushub aus anfallenden Bauarbeiten zur griinordnerischen Gestal-
tung (z.B. Modellierungen) verwendet werden kann oder ob sonstige, moglichst ortsnahe
Verwendungsmoglichkeiten zur Verfiigung stehen.

Treten bei Erd- und Bauarbeiten Funde zutage, so sind diese zu sichern und gemilBl § 17 des
Denkmalschutz- und -pflegegesetzes (DSchPflG) unverziiglich (direkt oder iiber die Denkmal-
schutzbehorde, die Verbandsgemeindeverwaltung oder die Gemeindeverwaltung) der Denkmal-
fachbehorde zu melden. Das Erhaltungsgebot des § 18 DSchPfIG ist dabei zu beachten.

Bei Einfriedungen und Pflanzungen sind die erforderlichen Grenzabstinde nach dem Landes-
nachbarrechtsgesetz von Rheinland-Pfalz zu beachten. Demnach miissen u.a. Einfriedungen von
der Grenze eines landwirtschaftlich genutzten Grundstiickes oder von der Grenze eines Wirt-
schaftsweges 0,50m zuriickbleiben.

Auf die Aussagen des Umweltberichtes zum Schutz von Boden und Grundwasser, zu sonstigen
Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen sowie zu den sonstigen vorgesehenen landschafts-
pflegerischen Maflnahmen (Pflanzungen, Ansaaten etc.) wird hingewiesen. Dieser Beitrag wird
zusammen mit dem Bebauungsplan bei der Verbandsgemeinde Nieder-Olm zu jedermanns Ein-
sicht wihrend der Dienststunden bereitgehalten.

Bei der Realisierung des Planungsvorhabens ist zu beachten, dass nach § 28 Abs. 2 Nr. 4 Landes-
naturschutzgesetz von Rheinland-Pfalz (LNatSchG) Hecken und Gebiische in der Zeit vom
1. Mérz bis zum 30. September nicht gerodet, abgeschnitten, zuriickgeschnitten oder abgebrannt
werden diirfen.
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10.

Sofern eine Beleuchtung erforderlich wird, sollten - aufgrund ihrer hoheren Umweltvertraglich-
keit (v. a. gegeniiber Insekten) bei gleichzeitigen 6konomischen Vorteilen — nur Natriumdampf-
Hochdrucklampen (HSE/T-Lampen; bspw. Vialux, NAV E 70 W/E bzw. 50 W/E Standard oder
vergleichbare Produkte) verwendet werden.

Die Vorgaben der Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid — Regionalstelle Wasserwirtschatft,
Abfallwirtschaft und Bodenschutz vom 30.04.2007 (Az.: 33/MZ 38, 02-07; 2/Rh sowie 33/MZ
38, 81-10; 5 Bb) sind zu beachten, insbesondere das Erfordernis der Einholung wasserrechtlicher
Genehmigungen bei MaBlnahmen am Saubach, die Notwendigkeit der frithzeitigen Abstimmung
jeglicher Planungen (u.a. der Konzeption naturnaher Spielrdume an Gewissern) mit der Wasser-
fachbehdrde sowie die Beachtung des im Bebauungsplan nachrichtlich eingezeichneten Uber-
schwemmungsgebietes der Selz und der entsprechenden gesetzlichen Vorgaben.

In Kap. 5.2 des Umweltberichtes ist erldutert, dass fiir die hier planungsrechtlich gesicherte
1. Anderung des Bebauungsplanes 'In den acht Morgen™ ein umwelt- bzw. naturschutzfachlicher
Kompensationsbedarf entsteht, da eine Kompensationsfliche dieses Bebauungsplanes (in einer
als Aufwertung angerechneten Grofie von 873qm) durch die vorliegende Planung nicht mehr zur
Verfiigung steht bzw. nicht mehr entsprechend aufgewertet werden kann.

Dieser Kompensationsbedarf soll durch Aufwertungsmafinahmen auf entsprechend groflen Fla-
chen an bachnahen Flachen in Selzauenbereichen zwischen Elsheim und Schwabenheim, im Na-
turschutzgebiet "Woogwiesen / Bruchwiesen' (Gemarkungen Stadecken-Elsheim und Essenheim)
und / oder zwischen Nieder-Olm und Sorgenloch gedeckt werden. Tréger dieser Mafinahmen ist
der Selzverband. Die Sicherung der Fliachen, der entsprechenden Mafinahmen und der dauerhaf-
ten Unterhaltung der neuen Biotope zum Zwecke des zu deckenden Ausgleichsbedarfes wird
durch einen Vertrag zwischen der Ortsgemeinde Stadecken-Elsheim und dem Selzverband ge-
wihrleistet, in dem auch die Kostentragung geregelt wird. Dabei ist zu beachten, dass dieser Aus-
gleich nicht fiir den Bebauungsplan "Hinter Woog', sondern fiir den Bebauungsplan ‘In den acht
Morgen" zu erbringen ist.

Der genannte Mehr-Anteil von 8§73qm ist somit in dem genannten Vertrag aufzunehmen bzw. ein
erginzender Vertragsteil mit entsprechenden Vorgaben abzuschlie3en.

Skizze zur Definition des Bezugspunktes fiir die Hohenfestsetzungen in Ziffer 1.2.2:

——c
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i et Grundriss
7 7787\\/ A & A Gebaude Die Hohe des natiirlichen Gelandes in Punkt B
P ist der Bezugspunkt fiir die Hohenfestsetzungen.
,/ « Er ist definiert durch die Streckenmitte der
3 I Gebaudevorderkante und riickwértiger Gebaudekante.

|
|
|
|
|
/" i } durchschnittlichen Lange (ld) zwischen
|
|
|
ErschlieRende Stralte / Weg |
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|

Anderung bestehender Rechtsverhaltnisse:

Der Bebauungsplan "Hinter Woog' iiberdeckt mit seinem Geltungsbereich einen Teilbereich des
rechtskréftigen Bebauungsplanes 'In den acht Morgen'. Dieser Bebauungsplan wird in diesem
Teilbereich durch die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes "Hinter Woog' ersetzt,
der gleichzeitig die 1. Anderung des Bebauungsplanes 'In den acht Morgen' enthiilt.
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