Textliche Festsetzungen
zum Vorentwurf des Bebauungsplans

,Kirchzeilen®

in der Ortsgemeinde Dorsheim

Dieser Plan enthalt Festsetzungen nach § 9 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch
Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147), der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetztes vom 14. Juni 2021
(BGBI. I S. 1802), der Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 28. Mai 2018 (GVBI. | S. 198), gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 28.09.2021 (GVBI. S. 543), der Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitpléane und
die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.
Juni 2021 (BGBI. | S. 1802), dem Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts
(Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3901), und dem
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908)



Textliche Festsetzungen zum Vorentwurf des Bebauungsplans ,Kirchzeilen*

A Planungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Baugesetzbuch (BauGB) und Baunutzungsverordnung (BauNVO))

1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit (i. V. m.) § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO)

1.1 Rdumlicher Geltungsbereich

Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans sind nicht zulassig:

- Vergniugungsstéatten,
- Betriebe und Nutzungen, die der gewerblichen sexuellen Betatigung oder
Schaustellung dienen.

1.2 Mischgebiet (MI)
(§ 6 BauNVO i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 6, 7 und 8 BauGB)

Das Mischgebiet wird wie folgt gegliedert:

MI 1.1

In den Mischgebieten MI 1.1 sind folgende Nutzungen zulassig:

. Geschéfts- und Blirogebaude,

. sonstige Gewerbebetriebe,

. Anlagen flr Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale
gesundheitliche und sportliche Zwecke

Ausnahmsweise zuldssig ist das Wohnen fiir Betriebsinhaber (maximal eine
Wohneinheit).

Ml 1.2

In den Mischgebieten MI 1.2 sind folgende Nutzungen zul&ssig:
. Wohngebéaude,

o Geschifts- und Blirogebaude

2 Mal der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 16 Abs. 2 BauNVO)

2.1 Grundflachenzahl (GRZ)
(§ 19 Abs. 4 BauNVO)

Die in der Planzeichnung jeweils festgesetzte Grundflachenzahl darf durch die
Grundflachen nach § 19 Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO um 50% Uberschritten werden.

2.2 Zahl der Vollgeschosse
(§ 20 Abs. 1 BauNVO)

In den Mischgebieten MI 1.1 und MI 1.2 sind maximal zwei Vollgeschosse zuléssig.
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2.3 Hohe baulicher Anlagen
(§ 18 Abs. BauNVO)

Begriffe

Unterer Bezugspunkt

Der untere Bezugspunkt ist die Gradiente der das Grundstlick erschliefienden
Stralienverkehrsflache. Bei geneigten Grundstiicken ist der untere Bezugspunkt
zwischen der am Grundsttiick anliegenden untersten und obersten
StralRenoberflache zu mitteln.

Sockelhéhe
Die Sockelhdhe bezieht sich auf die Oberkante des FertigfuBbodens des jeweiligen
Erdgeschosses der Gebaude (FFB EG)

Gebaudehohe
Die Gebaudehohe bezieht sich bei Flachdachern auf die Oberkante der obersten
Attika.

Die Traufhdhe bezieht sich bei geneigten Dachern auf den Schnittpunkt der
AufRenwand mit der Oberkante der Dachhaut.

Die Gebaudehdhe bezieht sich bei geneigten Dachern auf die Oberkante des
obersten Firstes.

In den Mischgebieten MI 1.1 betragt die minimale Gebaudehéhe 7,00m tiber dem
unteren Bezugspunkt.

In den Mischgebieten MI 1.1 betragt die maximale Gebdudehdéhe 10,00m Gber dem
unteren Bezugspunkt.

In den Mischgebieten MI 1.1 betragt abweichend von § 8 Abs. 9a LBO die
zwingende Hoéhe der als Grenzbebauung zuldssigen Anlagen 4,50 m iber dem
unteren Bezugspunkt.

Die maximale Geb&udehdhe darf in den Mischgebieten MI 1.1 durch
solartechnische oder sonstige haustechnische Anlagen um max. 2,00 m
ausnahmsweise Uberschritten werden, wenn diese Anlagen um 1,50 m hinter die
Aullenkante der Attika zurtickspringen.

In den Mischgebieten MI 1.2 betragt die maximale Sockelhéhe 0,60 m iber dem
unteren Bezugspunkt.

In den Mischgebieten MI 1.2 betragt die maximale Traufhéhe 7,00 m Gber dem
unteren Bezugspunkt.

In den Mischgebieten MI 1.2 betragt die maximale Gebdudehdhe 10,00 m tber dem
unteren Bezugspunkt.
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3 Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m.)

3.1 Offene Bauweise
(§ 22 Abs. 2 BauNVO)

In den Mischgebieten MI 1.2 sind in der offenen Bauweise Einzel- und Doppelhauser
zulassig.

3.2 Abweichende Bauweise
(§ 22 Abs. 4 BauNVO)

In den Mischgebieten MI 1.1 ist eine deckungsgleiche, gegenseitige Grenzbebauung
mit Garagen oder Anlagen nach § 14 BauNVO zwingend vorgeschrieben.

Diese Anlagen missen um mindestens 2,00 m hinter die westlichen bzw. nérdlichen
Aulenkanten der Gebaude zurlickspringen.

4 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGBi. V. m.)

4.1 Baugrenze
(§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Die in der Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen diirfen durch Terrassen und
Balkone um maximal 1,50m bis zu 50% der Gebaudelange lberschritten werden.

5 Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 Abs. 1 BauNVO)

Nebenanlagen sind nur auf den Giberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.

6 Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen, Gemeinschaftsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO)

6.1 Stellplatze
(§ 12 Abs. 6 BauNVO)

Offene, nicht Giberdachte Stellplatze sind auch aulRerhalb der liberbaubaren
Grundstucksflache zulassig.

6.2 Garagen
(§ 12 Abs. 6 BauNVO)

Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflache zuldssig.

7 Hoéchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebieten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im MI 1.2 sind maximal zwei Wohneinheiten in Wohngebauden zulassig.
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10

11

12

12.1

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die in der Planzeichnung dargestellten Gradientenhéhen kénnen um bis zu 0,40 m
nach Strallenausbau abweichen.

Versorgungsleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Alle Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fihren.

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

Innerhalb der privaten Griinflachen sind die vorhandenen Baume, Straucher und
sonstigen Bepflanzungen zu erhalten.

Nicht genehmigte bauliche Anlagen sind zurlck zu bauen.

Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache fir die Wasserwirtschaft
sind Anlagen zur Einleitung, Riickhaltung und Ableitung des Oberflichenwassers
aus dem Baugebiet zulassig sowie zugeordnete Vegetationsstrukturen zum
Ausgleich bzw. zur Eingriinung der Anlagen.

Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. m.)

Dachbegriinung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Alle Dacher von baulichen Anlagen mit einer Neigung von maximal 3 Grad sind mit
Ausnahme der notwendigen Fensterdffnungen dauerhaft und extensiv zu begrlinen.
Die Mindeststarke der Vegetationstragschicht betragt 0,15 m. Die dauerhafte
Begriinung ist auch bei erganzenden Solar- und Photovoltaikanlagen
sicherzustellen.

12.2 Behandlung von Niederschlagswasser

ErschlieBungsflachen, Stellplatze, Zufahrten und sonstige zu befestigende
Grundstucksfreiflachen sind so herzustellen, dass Niederschlage aufgefangen und
auf dem Grundstiick verwendet oder in das Trennsystem fiir Oberflachenwasser
eingeleitet werden. Versickerungsanlagen sind nicht zulassig.
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12.3 MalRnahmen zum Artenschutz

13

13.1

Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten und
Fledermause sind flir die Stralen- und AulRenbeleuchtung ausschlielich
Leuchtmittel (LED-Leuchten, Natrium-Hochdampflampen) mit einer Farbtemperatur
von maximal 3.000 Kelvin (warmweifl3e Lichtfarbe) unter Verwendung vollstandig
gekapselter Leuchtengehause, die kein Licht nach oben emittieren, einzusetzen.

Zur Vermeidung und Minimierung von Vogelschlag sind grof3e Glasflachen, die tiber
mehr als ein Geschoss gehen, Uber-Eck-Verglasungen und transparente
Absturzsicherungen auszuschliefien oder bestimmte gegen Vogelschlag gesicherte
Glaser zu verwenden. Abstande, Deckungsgrad, Kontrast und Reflektanz miissen
dem jeweils geltenden Stand der Technik entsprechen.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande ist eine Beseitigung von
Vegetation vor Baumalinahmen aulerhalb der Brutzeit im Zeitraum zwischen dem
01.10. und dem 28.02. durchzuflihren. Eine Fallung von Baumen erfolgt auerhalb
der Aktivitatszeit von Fledermausen im Zeitraum zwischen dem 01.11. und dem
28.02.

MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Verkehrslarm

In den Mischgebieten MI 1.2 sind schutzbediirftige Wohnradume in allen Geschossen
ausschlie3lich nach Stiden auszurichten.

In den Mischgebieten Mi 1.2 sind schallgedampfte Beliftungsanlagen in allen
Raumen mit einem AufRenlarmpegel tGber 54 dB (A) einzubauen.

Die Mindestanforderungen an den Schallschutz nach DIN 4109 Teil 2 (2018) richtet
sich nach den in der Planzeichnung jeweils eingetragenen Larmpegelbereichen.

Wird im Rahmen des Baugenehmigungs- bzw. Freistellungsverfahrens der
Nachweis erbracht, dass der mafigebliche Aulzenlarmpegel unterschritten wird
kénnen abweichend von den Eintragungen in der Planzeichnung die zu diesem
Zeitpunkt vorhandenen Aulienlarmpegel zugrunde gelegt werden.

13.2 Gewerbeladrm

In den Mischgebieten MI 1.1 sind die Fenster von schutzbeddrftigen Rdumen in den
West- bzw. Nordfassaden als nicht 6ffenbar auszufuhren.

13.3 Schutz der AuRenwohnbereiche

In den Mischgebieten MI 1.2 sind die AuRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone,
Loggien, etc.) ausschlieBlich auf der Sudseite der Gebdude anzuordnen.
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14

14.1

Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Anpflanzen und Erhaltung von Bdumen und Strduchern

Innerhalb der in der Planzeichnung eingetragenen Flache zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern in einer Tiefe von 2,0 m ist eine Strauchhecke aus
gebietsheimischen Arten (siehe Pflanzenvorschlagsliste 2) vorzunehmen und
dauerhaft zu unterhalten.

Innerhalb der in der Planzeichnung eingetragenen Flache zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern in einer Tiefe von 3,0 m ist eine Baumhecke aus
geeigneten Strallenbaumen ,Bienenweide” und gebietsheimischen Strauchern
(siehe Pflanzenvorschlagsliste 3) vorzunehmen und dauerhaft zu unterhalten.

14.2 Bepflanzung von Grundstiicksfreiflachen

15

Die Grundstiicksfreiflachen sind gartnerisch anzulegen und zu begriinen.
Kies-, Stein- und Schottergarten sind nicht zulassig.

In den Mischgebieten MI 1.1 sind in den Vorgarten auf 10 m Fassadenlange
mindestens 1 geeigneter Strallenbaum ,Bienenweide” (siehe
Pflanzenvorschlagsliste 1) anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

In den Mischgebieten MI 1.2 sind je Baugrundstiick mindestens 1 geeigneter
StralRenbaum ,Bienenweide® (siehe Pflanzenvorschlagsliste 1) anzupflanzen und
dauerhaft zu unterhalten.

Festsetzungen bauzeitlicher Reihenfolge
(§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Aus Griinden des Immissionsschutzes darf die Bebauung der Mischgebiete Ml 1.2
erst dann erfolgen, wenn die Bebauung der Mischgebiete Ml 1.1 zu 75% erfolgt ist.
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B Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen

in den Bebauungsplan
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 88 Abs. 1-3 Landesbauordnung (LBO) und § 55
Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

1 Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

1.1 Baukorpergestaltung

1.1.1 Die Rampen von Tiefgaragen sind in die Gebaude zu integrieren.

1.1.2  Zur Versorgung des Gebietes mit Strom, Gas und Warme notwendige Anlagen sind
in die Architektur zu integrieren.

1.2 Staffelgeschosse

1.2.1 In den Mischgebieten MI 1.1 muss das Staffelgeschoss um mindestens 0,90 m an
mindestens drei Aulienkanten zurlckspringen.

1.3 Dachgestaltung

1.3.1 Flachdacher sind als flach geneigte Dacher mit maximal 3 Grad Neigung zulassig.

1.3.2  Satteldacher sind als Dacher mit einer Neigung von mindestens 30 Grad bis
maximal 40 Grad zulassig.

1.3.3  Bei geneigten Dachern ist ein Drempel bis maximal 0,90 m Héhe zulassig,
gemessen in der Flucht der AuRenwand zwischen deren Schnittpunkten mit der
Oberkante der obersten Geschossdecke und der Dachhaut.

2 Standflachen fiir Abfallbehéaltnisse
(§ 88 Abs. 1 Nr. 3LBO)

Standflachen fur Abfallbehaltnisse sind vollstdndig einzuhausen oder zu begriinen.

3 Einfriedungen und Stiitzmauern
(§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

3.1 Einfriedungen zum 6ffentlichen Raum sind nur bis zu einer H6he von maximal 1,20
m zulassig.
3.2 Stltzmauern sind bis zu einer sichtbaren Héhe von jeweils 1,50 m zuldssig. Die

Verwendung von Betonpflanzringen ist unzuldssig.

4 Aufschiittungen und Abgrabungen
(§ 88 Abs. 1 Nr. 3LBO)

Aufschiittungen und Abgrabungen sind bis maximal 1,50 m Héhe zulassig.
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5.1

5.2

5.3

Werbeanlagen
(§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Statte ihrer Leistung zulassig.
Werbeanlagen diirfen die oberste Gebaudekante nicht tiberschreiten.

Selbstleuchtende bzw. mit Wechsellicht beleuchtete Werbeanlagen sind unzulassig.

Zuordnung von Flachen oder MalRhahmen zum Ausgleich

von Eingriffen in Natur und Landschaft
(§ 1aBauGBi. V. m. § 9 Abs. 1a BauGB)

Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft

Als Ausgleich fiir Eingriffe in Natur und Landschaft werden aul3erhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes folgende Malinahmen und Flachen
zugeordnet:

Gemarkung Dorsheim, Flur, Flurstlck tlw. 2.400 m?

A/E 1 Entwicklung einer Streuobstwiese durch Obstbaumpflanzung und dauerhafte
Grinlandpflege

Gemarkung Dorsheim, Flur, Flurstick tlw. 2.800 m?

A/E 2 Entwicklung von Magergrinland durch Entbuschung einer Weinbergsbrache

Gemarkung Dorsheim, Flur, Flurstick tlw. 8.041 m?
A/E 3 Entwicklung von Bluhstreifen zwischen Rebzeilen

Hinweise

Verwendung von Niederschlagswasser (§ 55 Wasserhaushaltsgesetz WHG)

Nach § 55 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt
oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser
eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-
rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Pflanzenvorschlagliste

Das Landesnachbarrecht von Rheinland-Pfalz ist einzuhalten. Standorteignung,
Klimawandel und Lichtraumprofile sind zu beachten.

StralRenbdume ,Bienenweide“ zur Bepflanzung von Grundstiicksfreiflachen

Folgende Baume sind vorrangig zu pflanzen:

Acer campestre 'Elsrijk' Feldahorn
Acer platanoides 'Olmsted' Spitzahorn
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Amelanchier arborea 'Robin Hill', Felsenbirne

Cercis siliquastrum, Gemeiner Judasbaum

Cornus mas, Kornelkirsche Gelber Hartriegel, Herlitze, Dirlitze
Fraxinus ornus 'Mecsek'Kugelférmige Blumenesche, Manna- Esche
Liquidambar styraciflua 'Paarl’ Amberbaum

Liriodendron tulipifera 'Fastigiata' Saulenférmiger Tulpenbaum
Malus spec. Zierapfelformen

Populus nigra 'ltalica'Pyramidenpappel, Saulenpappel, Italienische Pappel
Prunus sargentii 'Accolade’ syn. Pr. 'Accolade' Zierkirsche

Prunus sargentii 'Rancho’ Zierkirsche

Prunus spec. Japanische Kirschen

Prunus x schmittii Zierkirsche

Pyrus calleryana 'Chanticleer’' Stadtbirne, Chinesische Wildbirne

Quercus robur 'Fastigiata Koster' syn. Quercus robusta 'Koster"
Schmale Pyramideneiche
Sorbus x thuringiaca 'Fastigiata'Thiringische  Saulen -Mehlbeere

Strauchhecke aus gebietsheimischen Arten

Folgende gebietsheimische Arten aus dem Vorkommensgebiet - Westdeutsches
Bergland und Oberrheingraben (Vkg V) sind vorrangig zu pflanzen:

Carpinus betulus Hainbuche, Weillbuche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Ligustrum vulgare Gewohnlicher Liguster
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hunds-Rose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Baumhecke aus Strallenbaumen ,Bienenweide“ und gebietsheimischen Strauchern
Folgende Baume sind vorrangig zu pflanzen:
Acer platanoides 'Cleveland', Kegelférmiger Spitzahorn

Quercus robur 'Fastigiata' syn. Quercus pedunculata 'Fastigiata'
Stielsauleneiche, Pyramideneiche

Sorbus aria, Mehlbeere
Sorbus intermedia syn. Sorbus suecica Schwedische Mehlbeere, Oxelbeere
Tilia cordata 'Roelvo’ Winterlinde, Stadtlinde

Folgende gebietsheimische Straucher aus dem Vorkommensgebiet -
Westdeutsches Bergland und Oberrheingraben (Vkg V) sind vorrangig zu pflanzen:

Cornus sanguinea, Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Ligustrum vulgare Gewdhnlicher Liguster
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hunds-Rose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
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