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ART DER BAUL. NUTZUNG | ZAHL DER VOLLGESCHOSSE

W A THmax = 6,50 m
FHmax = 10,560 m
GRUNDFLACHENZAHL GESCHOSSFLACHENZ AHL
0,4
BAUWEISE DACHNEIGUNG
Ai gen. Dacher
10° bis 45°
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EXTERNE AUSGLEICHSFLACHE M. 1:2.000

GEMARKUNG OELSBERG - FLUR 2 - FLURSTUCK 98/2
ca. 9.393 m?

elsherg

ENTWICKLUNG UND PFLEGE ZUfs
EXTENSIVEN DAUERGRUONLAND

/ln der .ﬂa
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GEMARKUNG NASTATTEN - FLUR 73 - FLURSTUCK 11 tiw.
ca. 6.285 m?

lastéitién

info@karst-ingenieure.de
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ZEICHENERKLARUNG

WA = Allgemeines Wohngebiet

0,4
Il
THmMax=6,50m

FHmMax=10,50m

{)

Uberbaubare Grundstlicksfldche
nicht Uberbaubare Grundstiicksfldche

Grundfldchenzahl (GRZ) max.

Geschof3fldchenzahl (GFZ) max.

Zahl der Vollgeschosse (als Héchstmaf3)

Hdhe baulicher Anlage (Traufhdhe) max.

Héhe baulicher Anlage (Firsthéhe) max.

offene Bauweise, nur Einzel— und Doppelhduser zuldssig
Baugrenze

StrafBenverkehrsfldche

Straf3enbegrenzungslinie

Bereich ohne Ein— und Ausfahrt

Fu3weg

Fldchen fir Béschungen zur Herstellung des Straf3enkérpers
Fldchen fir Versorgungsanlagen — Trafostation

Offentliche Griinfldchen

Umgrenzung von Fldchen fiir Maf3nahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Ordnungsbereich fur die Landespflege

KARST
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L 1§ 0 0 B Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
--------------- empfohlene Grundstlicksgrenze

—-—0—0- Grenze unterschiedlicher Nutzung

EEEEEEEEEEEE Bauabschnittsgrenze

T Héhenschichtlinien z.B. 320 m GNN.

SN — Flurgrenze

Umgrenzung der Fldchen, die von der Bebauung freizuhalten
sind (Sichtfldche)

Teilaufhebung der 1. Anderung des Bebauungsplans ""Anbindung
Schwalbacher Stra3e / B274neu"

Grundstilick mit Sonderregelung zur Millbehdlterplatzierung
(Siehe Hinweise "Millentsorgung')

+

Flachen fiir Garagen und Uberdachte Stellpldtze (Carports)

STADTERAU = VERKEHRSWESEN = LANDSCHAFTSPLANUNG info@karst-ingenieure.de
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TEXTFESTSETZUNGEN

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 (1) Ziffer 1 BauGB und §§ 1 - 15 BauNVO)

1.1 BAUGEBIETE (§ 1 (2) UND (3) BauNVO)
WA - Allgemeines Wohngebiet geménR § 4 BauNVO.

1.2 UNZULASSIGKEIT VON AUSNAHMEN (§ 1 (6) Ziffer 1 BauNVO)
Alle Ausnahmen im Sinne von § 4 (3) Ziffern 1 bis 5 BauNVO

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Anlagen fir Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

sind nicht zuléssig.

2  MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 (1) Ziffer 1 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO)

21  GRUNDFLACHENZAHL (§ 16 (2) Ziffer 1 BauNVO)

max. 0,4

2.2 GESCHOSSFLACHENZAHL (§ 16 (2) Ziffer 2 BauNVO)
max. 0,6

Laut § 20 der Baunutzungsverordnung wird im Bebauungsplan
festgesetzt, dass die Fldche von Aufenthaltsréumen in anderen
Geschossen, einschliellich ihrer Umfassungswénde mitzurechnen
sind.

info@karst-ingenieure.de
www. karst-ingenieure.de

TELEFAX 02605/9636-36
STADTEBAU ® VERKEHRSWESEN = LANDSCHAFTSPLANUNG
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2.3

2.4

ZAHL DER VOLLGESCHOSSE (§ 16 (2) Ziffer 3 BauNVO)

Maximal Il Vollgeschosse.

HOHE DER BAULICHEN ANLAGEN (§ 16 (2) Ziffer 4 BauNVO)
Die Hochstgrenzen der Gebdudehbhen werden wie folgt festge setzt:
Traufhéhe max. 6,50 m, Firsthbhe max. 10,50 m

Die H6hen werden jeweils gemessen:

o Traufhéhen zwischen Schnittpunkt der AuBenwand mit der
Dachhaut,

e Firsth6hen zwischen Schnittpunkt der Dachfidchen (Oberkante
Dachhaut am First)

und dem jeweils zugehérigen unteren MalRbe zugspunkt.
Als unterer MaBBbezugspunkt gilt:

a) Bei ErschlieBung von der Talseite her das héchste bergseitig an
das Gebéude angrenzende natiiriiche Geldnde.

b) Bei ErschlieBung von der Bergseite her die hoéchste an das
Baugrundstiick angrenzende, erschliefRende Verkehrsfldche.

¢) Bei ErschlieBung der Baugrundstiicke von der Tal- und Bergseite —
MehrfacherschlieBung  oder  nicht  eindeutig  zuordenbare
ErschlieBung: Das hdéchste bergseitig an das Gebédude
angrenzende natlrliche Gelédnde.

i KG----- . VERKEHRS- TALSEITIGE ERSCHLIESSUNG
- ' FLACHE

BERGSEITIGE ERSCHLIESSUNG

6,50
FH=10,50

m
®
m
®
TH

i KG----- S VERKEHRS- TALSEITIGE ERSCHLIESSUNG
1 ————
- i FLACHE

BERGSEITIGE ERSCHLIESSUNG

56263 NORTERSHAUSEN
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BAUWEISE (§ 9 (1) Ziffer 2 BauGB)

Offene Bauweise geméal3 § 22 Abs. 2 BauNVO. Es sind nur Einzel- una
Doppelhéuser zuldssig.

Ein Doppelhaus ist die Errichtung zweier konstruktiv selbstéandiger
Gebéude, die an einer Seite aneinander gebaut sind; im Bereich
dieses Bebauungsplans soll die Errichtung nur auf zwei verschiedenen
aneinandergrenzenden Grundstticken zuldssig sein.

HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHN-
GEBAUDEN (§ 9 (1) Ziffer 6 BauGB)

Je Baugrundstiick sind max. 2 Wohneinheiten zuldssig.

NEBENANLAGEN
(§ 9 (1) Ziffer 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)

Nebenanlagen und Einrichtungen geméll § 14 (1) BauNVO sind auch
auf den nicht dberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig, jedoch nicht
innerhalb der zur Bepflanzung vorgesehenen und festgesetzten
Flachen (Ordnungsbereich A).

FLACHEN FUR GARAGEN UND CARPORTS
(§ 9 (1) Ziffer 4 BauGB i.V.m. § 12 (6) BauNVO)

Garagen und (berdachte Stellpldtze (Carports) dirfen die Flucht der
vorderen und rlckwértigen Baugrenze nicht (berschreiten (Flucht =
Linie der Baugrenze und ihre seitliche Verldngerung bis zur
Grundstiicksgrenze). Sie sind damit innerhalb und aullerhalb der
Uberbaubaren Fladchen im definierten Umfang zuldssig.

VON DER BEBAUUNG FREIZUHALTENDE FLACHEN
(§ 9 (1) Ziffer 10 BauGB)

In den Einmindungsbereichen der Straen sind innerhalb der
festgesetzten Sichtfelder (Anfahrsicht 3,0 m, Schenkellénge gemal
Tabelle 59 der Rast06) Anpflanzungen und sichtbehindernde Anlagen
uber 0,80 m H6he — bezogen auf Fahrbahnniveau- nicht zuléssig.

FUHRUNG VON VERSORGUNGSLEITUNGEN
(§ 9 (1) Ziffer 13 BauGB)

Hauptleitungen (Kabel) zur Versorgung des Plangebietes mil
Telekommunikation, Strom und Breitbandanschliissen sind in den
Offentlichen Flachen und unterirdisch zu verlegen.

STADTEBAU = VERKEHRSWESEN m LANDSCHAFTSPLANUNG
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9

9.1

9.2

10

101

MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LAND-
SCHAFT (§ 9 (1) Ziffer 20 BauGB)

EXTERNE KOMPENSATIONSMASSNAHME
ORDNUNGSBEREICH B - EXTENSIVES DAUERGRUNLAND

Die Flache des Ordnungsbereiches B (Gemarkung Nastétten, Flur 73,
Flurstick 11 tiw.) ist als extensiv genutztes Dauergriinland zu
entwickeln.

Zur Aushagerung der Flache ist in den ersten drei Jahren jeweils eine
dreimalige Mahd durchzufihren. Ab dem vierten Jahr sind die Fldchen
ein- bis zweimalig pro Jahr nicht vor Mitte Juli zu mé&hen und das
Mahdgut ist zu entfernen. Diingung und Pflanzenschutz sind nicht
zulgssig.

Hinweis: Eine zweite externe Kompensationsmallnahme (Gemarkung
Oelsberg, Flur 2, Flurstiick 98/2) wird auf der Planurkunde nachrichtlich
dargestellt. Aufgrund der Lage der Fldche im stéddtischen Eigentum in
der Gemarkung Qelsberg kann jedoch keine bauplanungsrechtliche
Festsetzung im Bebauungsplan erfolgen. MaBnahmenbeschreibung
siehe Begriindung.

VERWENDUNG WASSERDURCHLASSIGER
OBERFLACHENBELAGE

Gebdudezuwege, Hofflachen, Zufahrten und Stellplétze sind mit
offenporigen,  versickerungsféhigen Beldgen (z.B. Drédn- oder
Rasenpflaster, Schotterrasen, grof3fugige Pflasterarten, efc.) zu
befestigen.

ANPFLANZEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN
(§9 (1) Ziffer 25a BauGB)

ORDNUNGSBEREICH A - RANDLICHE EINGRUNUNG (PRIVAT)

Zur randlichen Eingrinung ist im Ordnungsbereich A ein
Geholzstreifen mit  heimischen standortgerechten Gehdblzgruppen
anzulegen und durch artgerechte Pflege langfristig zu erhalten.
Innerhalb des Ordnungsbereichs A sind je Grundstiick 2 Laubbdume II.
GréRenordnung oder 2 Obstbdume und in jedem Fall mind. 10
Stréucher zu setzen.

Artenauswahl (detaillierte Pflanzliste siehe Begriindung):

Baume |Il. GroéBenordnung: Feldahorn, Hainbuche, Vogelkirsche,
Eberesche,

Strducher: Roter Hartriegel, Hasel, WeiRdorn, Pfaffenhiitchen, Feld-
rose, Hundsrose, Schwarzer Holunder, Obstbdume: Gellerts Butter-
birne, Hauszwetschge, Braune Leberkirsche, Apfel von Groncels

56263 NORTERSHAUSEN

KARST INGENIEURE o K] iy e
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10.2

11

GRUNDSTUCKSBEGRUNUNG (PRIVAT)

Mindestens 20 % der Baugrundstiicksfldche sind tiberwiegend entlang
der hinteren Grundstiicksgrenze mit heimischen standortgerechten
Gehdlzgruppen zu bepfianzen und durch artgerechte Pflege langfristig
zu erhalten. Abgéngige Gehdlze sind zu ersetzen. Pro 100 m?
Pflanzflache sind 2 Laubbdume Il. GréRenordnung oder 2 Obstbdume
und in jedem Fall 10 Strducher zu setzen. Die Bdume sind als
Hochstamme anzupflanzen. Die zeichnerisch festgesetzte Pflanzflache
des Ordnungsbereichs A wird auf die zu begrinenden
Baugrundstiicksfldchen angerechnet.

Artenauswahl: siehe Ordnungsbereich A

ZUORDNUNG LANDESPFLEGERISCHER MASSNAHMEN
(§ 9 (1a) BauGB)

Die landespflegerische n Kompensationsmalnahmen

e  Ordnungsbereich B (Flur 73, Flurstick 11 tiw., Gemarkung
Nastétten),

o AusgleichsmalBnahme ,Flur 2; Flurstick 98/2, Gemarkung
Oelsberg”,

o  Entwicklung extensiven Dauergriinlandes am Siidrand des
Plangebietes

werden dem Eingriff durch 6&ffentliche Erschlielungsmalinahmen in
einem Umfang von 28,0 % sowie dem Eingriff durch private
Bebauungsmalnahmen in einem Umfang von 72,0 % zugeordnet.

STADTEBAU = VERKEHRSWESEN m LANDSCHAFTSPLANUNG
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

12

121

13

14

AUSSERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
(§ 9 (4) BauGB i. V. m. § 88 (1) Ziffer 1 und § 88 (6)
LBauO)

DACHFORM, DACHNEIGUNG
Zuldssig sind nur geneigte Décher in folgender Spannbreite:
Dachneigungsspannbreite: 10 ° bis 45 °

Garagen und bauliche Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO
sind in ihrer Dachform und -neigung frei.

STELLPLATZE
(§ 9 (4) BauGB i.V.m. § 88 (1) Ziffer 8 und § 88 (6) LBauO
sowie § 47 LBauO)

Pro Wohnung sind zwei Stellpldfze auf den betroffenen Grundstiicken
herzustellen.

EINFRIEDUNGEN
(§ 9 (4) BauGB i.V.m. § 88 (1) Ziffer 3 und (6) LBauO)

Einfriedungen (Zdune, Mauern, lebende Einfriedungen (Hecken) u.&.)
der Grundstiicke sind an den stralenseitigen Grenzen nur bis max.
1,0 m Hbhe, gemessen von QOberkante Stralenfldche, zuldssig.

Grundstiickseinfriedungen sind entlang der Stralenbegrenzungslinie
auf den Privatgrundstiicken erst in einem Abstand von mindestens
0,50 m zuléssig.

STADTEBAU = VERKEHRSWESEN m LANDSCHAFTSPLANUNG
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HINWEISE

Riickhaltung von Niederschlagswasser: Gemall § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) “soll
das Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder {iber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewédsser eingeleitet werden, soweit dem weder
wasserrechtliche oder sonstige éffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftlich Belange
entgegenstehen.”

Gemal § 2 (2) Landeswassergesetz (LWG) ist jeder verpflichtet, ,mit Wasser sparsam umzugehen.
Der Anfall von Abwasser ist soweit wie mdéglich zu vermeiden. Niederschlagswasser soll nur in dafiir
zugelassene Anlagen eingeleitet werden, soweit es nicht bei demjenigen, bei dem es anféllt, mit
vertretbarem Aufwand verwertet oder versickert werden kann, und die Méglichkeit nicht besteht, es
mit vertretbarem Aufwand in ein oberirdisches Gewé&sser mittelbar oder unmittelbar abflieRen zu
lassen.”

Es wird empfohlen, das auf den Baugrundstiicksfldchen anfallende unbelastete Niederschlagswasser
dort selbst in ausreichend dimensionierten begriinten Erdmulden und/oder Zisternen zuriickzuhalten.
Das in Zisternen gesammelte Wasser darf als Brauchwasser zur Gartenbewdsserung bzw.
Toilettensplilung weiterverwendet werden. Die Mulden und Zisternen sind so zu bemessen, dass je
100 m? versiegelte Grundstlicksflache bzw. Dachflaiche 4-5m?® Rickhaltevolumen zur Verfligung
stehen. Die innerhdusliche Verwendung von Regenwasser ist den Verbandsgemeindewerken und
dem zustédndigen Gesundheitsamt anzuzeigen (vgl. § 13 (3) Trinkwasserverordnung).

Bodenschutz: Wahrend der Bauarbeiten ist der Oberboden gemaR DIN 18915 nach
Bodenhorizonten geordnet abseits vom Baubetrieb zu lagern und vor Verdichtung o. &. zu schiitzen.

Baumschutz: Finden Baumafinahmen im Nahbereich von Baumen statt, so sind diese in jeder
Phase der Baudurchfiihrung durch Baumschutzmafnahmen gemdaf DIN 18920 zu schiitzen.

Baumanpflanzungen: Als Mindestpflanzgr6Ren gelten fiir Laubbdume ein Stammumfang von 14/16
cm, fur Obstbdume eine Stammhdéhe von 160 bis 180 ¢m und fur Straducher eine Hohe von 60 bis 100
cm. Die Gehdélze sind artgerecht zu unterhalten; ausgefallene Baume sind nachzupflanzen. Die
fachgerechte Pflanzung schliet Bodenverbesserungsmallnahmen und Pflanzensicherungs-
mafRnahmen mit ein. Ausfilhrungsdetails und Pflegehinweise siehe auch Begriindung.

Immissionsschutz: Es wird den Bauherren allgemein empfohlen in der 1. Bauzeile zur
Schwalbacher StraBe hin eine schalloptimierte Grundrissgestaltung vorzusehen. Wohn- und
Schlafraume sollten daher von der Schwalbacher StraBe abgewandt angeordnet werden.

Grenzabstinde nach dem Landesnachbarrechtsgesetz (LNRG): Auf die gesetzlichen
Bestimmungen des § 42 LNRG (Grenzabstand von Einfriedungen) und der §§ 44 ff. LNRG
(Grenzabstande von Pflanzen) wird besonders hingewiesen. U.a. miissen danach Einfriedungen von
der Grenze eines Wirtschaftsweges (§ 1 (5) des Landesstralengesetzes) 0,5 m zurlickbleiben.

Denkmalschutz: Es besteht die Méglichkeit, dass bei den Erdarbeiten im Plangebiet archdologische
Befunde und Funde (wie Erdverfarbungen, Knochen und Skeletteile, Gefd3e oder Scherben, Miinzen
und Eisengegenstédnde usw.) zutage treten. Diese Funde sind gemaRR §§16 - 21
Denkmalschutzgesetz der Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Arché&ologie, Koblenz, zu
melden (02 61 / 6675-3000). Der Beginn von Bauarbeiten ist der Generaldirektion mindestens
2 Wochen vor Baubeginn anzuzeigen.

STADTERAU = VERKEHRSWESEN = LANDSCHAFTSPLANUNG info@karst-ingenieure.de
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Eingriffe in den Baugrund: Bei Eingriffen in Baugrund sind grundsétzlich die einschlagigen
Regelwerke (u.a. DIN 4020 (Geotechnische Untersuchungen fiir bautechnische Zwecke), DIN EN
1997-1 und -2 (Entwurf, Berechnung und Bemessung in der Geotechnik), DIN 1054 (Baugrund -
Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau - Ergénzende Regelungen zu DIN EN 1997-1)) durch
den Bauherren zu bericksichtigen. Es werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen.

Millentsorgung: Fir die mit einem Kreuz gekennzeichneten zukiinftigen Baugrundstiicken wird
festgelegt, dass Milllbehéltnisse am Tag der Abholung vom Ende der Stichstralle ,nach vorne“in den
Kreuzungsbereich der ErschlieRungsstralle bzw. Wendeanlage zu bringen sind, die problemlos vom
Abfallfahrzeug erreicht werden kénnen. Die Millbehéltnisse sind dabei so zu platzieren, dass die
Leichtigkeit und Sicherheit des Verkehrs nichtbeeintrachtigt wird.

Segelfluggelinde Nastitten: Das Plangebiet liegt in einer Entfernung von ca. 800 m bis 900 m
westlich des Segelfluggeléndes Nastatten. Das Segelfluggeldinde verfigt UOber eine Betriebs-
genehmigung nach § 6 LuftYG, welche uneingeschrankt zum Flugbetrieb am Tag genutzt werden
kann. Das Anflugverfahren, die sogenannte Platzrunde, verlduft in unmittelbarer N&he des geplanten
Wohngebietes. Das Segelfluggeldnde wird zwar vorwiegend von Segelflugzeugen genutzt, ist aber
auch fiir Motorsegler, Ultraleichtflugzeuge, sowie Flugzeugschlepps zugelassen. Hiervon kdnnen
grundsatzlich Larmemissionen ausgehen. Aufgrund der gegebenen Bestandssituation des
Segelfluggeldndes wird darauf hingewiesen, dass Regressanforderungen nicht zuldssig sind.

Hohenschichtlinien: Die Héhendarstellung erfolgt auf Grundlage des digitalen Héhenmodells,
veréffentlicht mit Erlaubnis des Landesvermessungsamtes Rheinland-Pfalz.
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