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Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; 88 1 — 15 BauNVO)

Sonstiges Sondergebiet mit Zweckbestimmung Betreutes Wohnen & Gesund-
heit gem. § 11 BauNVO i. V. m. §13 BauNVO

Zulassige Nutzungen

Alten- und Pflegeheime mit den entsprechenden Nebenanlagen
Betreutes Wohnen fir pflegebedirftige Menschen

Tagespflege fir pflegebedirftige Menschen

Barrierefreie Servicewohnungen fir pflegebedirftige Menschen
Raumlichkeiten fur medizinische Versorgung

Cafeterien, kleine Laden, Backereiverkaufsstande, Friseure und FulR-
pflegeeinrichtungen u. A. welche im Wesentlichen dem Alten- und Pfle-
geheim dienen

o Gebaude oder Raume fiir freie Berufe mit Gesundheitsbezug, Arztpra-
xen, Physiotherapeuten, u. A.

Grunflache mit Bindung flir Erhaltung von Baumen und Pflanzungen (8 9 Abs.
1 Nr. 25b BauGB)

Zulassige Nutzungen

¢ Aufenthaltsmdéglichkeiten
e Wege

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

Uberbaubare Grundstiicksflache (8 9 Abs. 2 Nr.1 BauGB, §§ 16 — 21 a
BauNVO und § 23 BauNVO)

Die Uiberbaubaren Grundstticksflachen sind in der Planzeichnung durch Bau-
grenzen bestimmt

Hohe der baulichen Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 18 BauNVO)

Im SO wird die max. Gebaudehohe auf 237 m Normalhéhennull [NHN] festge-
setzt

Das Referenzsystem fir die Feststellung der First- und Geb&udehohe ist UTM
DHHN2016 (GNSS/SAPOS)

Hinweis: Als Hilfe fur die Bemessung eines Bauvorhabens kann der im Bebau-
ungsplan markierte Héhenpunkt 223,04 m NHN (Kanaldeckel) genutzt werden.

Der obere Bezugspunkt fur die Festlegung der maximalen Gebaudehothe ist bei
Flachdachern die oberste Dachbegrenzung/Oberkante Attika und bei geneigten
Déchern der First
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2.3.2

2.3.3

234

2.3.5

2.3.6
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241

24.2

Grundflachenzahl [GRZ], Geschossflachenzahl [GFZ] (§§ 16, 19, 20 BauNVO)

Im SO wird die GRZ auf max. 0,8 festgesetzt, als Berechnungsgrundlage der
GRZ ist die in der Bebauungsplanurkunde dargestellte SO-Flache des jeweili-
gen Baugrundstickes relevant

Hinweis: Die Grundflachenzahl inkludiert Garagen, Stellplatze mit ihren Zufahr-
ten, Nebenanlagen im Sinne des 8 14 BauGB und bauliche Anlagen unter der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird
(siehe Seite 11)

Intensive Dachbegriinung mit einer Substratstarke von 15 cm kann auf die er-
forderliche GRZ angerechnet werden, hierbei kann ein m? versiegelte Boden-
flache mit funf m2 Dachbegriindung mit 15 cm Substratstarke verrechnet wer-
den

Intensive Dachbegriinung mit einer Substratstarke von 20 cm kann auf die er-
forderliche GRZ angerechnet werden, hierbei kann ein m2 versiegelte Boden-
flache mit vier m2 Dachbegriindung mit 20 cm Substratstarke verrechnet werden

Eine Befreiung gem. § 31 BauGB von den Festsetzungen der GRZ ist nicht
mdoglich

Flachen, welche mit wasserdurchlassigen Pflasterungen oder Ahnlichem belegt
sind, sind komplett in die GRZ einzurechnen

Im SO wird die GFZ auf 2,4 festgesetzt
Zahl der Vollgeschosse (§ 9 Abs. 1 BauGB)
Es sind mindestens zwei und maximal drei Vollgeschosse zu errichten

Hinweis: Es wird auf die Regelungen des § 2 Abs. 4 Landesbauordnung Rhein-
land-Pfalz verwiesen

Das dritte Vollgeschoss muss von dem darunterliegenden Vollgeschoss im Be-
reich der St.-SylvesterstralRe (4,00 m Abstandsflachenbereich) um 1,00 m zu-
rickspringen
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4.3
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4.5

4.6

Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, insgesamt sind 70 m Lange
eines Geb&udes zulassig. Die einzelnen Gebaudelangen dirfen jedoch 50 m
nicht Gberschreiten. Eine einzelne Gebaudelange endet mit einem abknicken-
den Winkel von max. 135° (siehe Zeichnung)

Als Gebaudelédnge gilt die Seitenlange des kleinstméglichen umschriebenen
Rechteckes eines zur baulichen Nutzung zéahlenden Baukérpers.

—20,00 50,00

50,00

50,00
max. zulassige

Einzelfassadenldnge

: — 70,00°
max. zulassige

Gebaudelange

Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 88 Abs. 1 Nr. 4
und Nr. 8 LBauO, § 21a BauNVO)

Stellplatze und Garagen sind innerhalb und aufRerhalb des Baufensters zuléassig

Gefangene Stellplatze sind zulassig, wenn im Bauantrag nachgewiesen wird,
dass diese in der Praxis funktionieren, dies gilt insbesondere fur Mitarbeiter-
parkplatze oder Stellplatze welcher einer Wohneinheit zugewiesen sind

Je Fahrzeug (PKW) muissen Stellplatze im Mindesten 5,00 m Tiefe und 2,50 m
Breite haben. Stellplatze sind mit offenporigen, versickerungsfahigen Belagen
zu befestigen der Spitzenabflusswert Cs darf bei maximal 0,40 und der mittlere
Abflussbeiwert Cy bei 0,25 gem. DIN 1986-100:2016-12 liegen

Je Fahrzeug (PKW) missen Garagen im Mindesten 5,50 m Tiefe und 3,00 m
Breite haben. Garagen sind mit mindestens 0,10 m dicken Substrat zu begri-
nen

Bei Schragaufstellung oder Langsaufstellung der Stellplatze sind die empfohle-
nen Abmessungen von Tabelle 22 S.78 der Richtlinien fiir die Anlage von Stadt-
stral3en RASt 06 zu tbernehmen (siehe Begriindung)

Eigenstandige Stellplatzanlagen oder Stellplatzanlagen ohne Bezug zur Nut-
zung der Flache innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans (u. A.
zur Vermietung) sind nicht zul&ssig
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5.1

5.2

6.1

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

Versorgungsanlagen und —leitungen (8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)
Versorgungsanlagen und —leitungen sind unterirdisch zu verlegen

Telekommunikationsanlagen wie Kabelverzweiger, Multifunktionsgehause oder
Stromséaulen sind hiervon ausgenommen und durfen oberirdisch errichtet wer-
den

Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die private Grunflache beinhaltet 6ffentliche Leitungen, diese sind fiir die Ver-
sorgungsunternehmen, sowie deren beauftragte Unternehmen zugénglich zu
halten

MalRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

Dacher von Garagen und Carports sind mindestens mit einer Substratstarke
von 0,1 m zu begriinen

Bei der Anlage von Stellplatzen ist je funf Stellplatze in Reihe ein Baum zur
Gliederung mit einer Baumscheibe von mindestens 12,5 m2 zu pflanzen. Es
muss sich um einen Hochstamm handeln, welcher mindestens 2 x mit Ballen
verpflanzt wurde, einen Stammumfang 10-12 cm und der Kronenansatz eine
Mindesth6he von 180 cm hat.

Stellplatze sind mit offenporigen, versickerungsfahigen Belégen zu befestigen

der Spitzenabflusswert Cs darf bei maximal 0,40 und der mittlere Abflussbeiwert
Cwm bei 0,25 gem. DIN 1986-100:2016-12 liegen

2,50

— 5,00

A

12,50 m? 12,50 m?

Stellplatze sind mit offenporigen, versickerungsfahigen Belagen Baumscheibe muss im Minimum 12,5 m? Fliche haben
zu befestigen der Spitzenabflusswert CS darf bei maximal 0,40

und der mittlere Abflussbeiwert CM bei 0,25 gem. DIN

1986-100:2016-12 liegen

Der Bewuchs im Bereich der privaten Grunflache ist zu erhalten und zu pflegen.
Bei Abgang einzelner Gewdachse, sind diese adaquat zu ersetzen. Bei Ersatz
muss es sich um einen Hochstamm handeln, welcher mindestens 2 x mit Ballen
verpflanzt wurde, einen Stammumfang 10-12 cm und der Kronenansatz eine
Mindesthohe von 180 cm hat.

Die in der Planurkunde dargestellten zu pflanzenden Baume sind nach Umset-
zung des Rohbaus zu pflanzen, zu pflegen und bei Abgang adaquat zu ersetz-
ten. Es sind Baume aus der jeweils aktuellen StraRenbaumliste der deutschen
Gartenleiterkonferenz [GALK] oder ahnlichen renommierten Stral3enbaumlisten
zu wahlen, welche eine geringe Kronenbreite besitzen, hitzevertraglich, tro-
ckenheitsvertraglich und stadtklimavertraglich sind.

6
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7.6

Hinweis: Die GALK-StralRenbaumliste ist unter: https://galk.de/arbeits-
kreise/stadtbaeume abrufbar.

Alternativ kénnen auch die derzeit vorhandenen Baume in diesem Bereich er-
halten werden. Diese sind zu pflegen und bei Abgang adaquat zu ersetzen. Bei
Ersatz muss es sich um einen Hochstamm handeln, welcher mindestens 2 x mit
Ballen verpflanzt wurde, einen Stammumfang 10-12 cm und der Kronenansatz
eine Mindesthéhe von 180 cm hat.

Die in der Planurkunde dargestellten zu erhaltenden Baume sind zu erhalten
und zu pflegen. Bei Abgang sind die Baume adaquat zu ersetzten. Bei Ersatz
muss es sich um einen Hochstamm handeln, welcher mindestens 2 x mit Ballen
verpflanzt wurde, einen Stammumfang 10-12 cm und der Kronenansatz eine
Mindesthdhe von 180 cm hat.

Flachen fur Boschungen, Aufschittungen und Stitzmauern (8 9 Abs. 1
Nr. 11, 17 und 26 BauGB i.V.m. 8 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

Stutzmauern und/oder Boschungen diirfen eine max. Hohe von 1,0 m aufwei-
sen. Muss hoher abgestlitzt werden, ist zwischen zwei Stiitzmauern oder Bo-
schungen ein Abstand von 1,0 m einzuhalten.


https://galk.de/arbeitskreise/stadtbaeume
https://galk.de/arbeitskreise/stadtbaeume
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B

Bauordnungsrechtliche Vorschriften (8 9 Abs. 4 BauGB i. V. mit § 88 Abs. 1 und

6 LBauO)

9 Festsetzung Uber die dul3ere Gestalt baulicher Anlagen (8§ 88 Abs. 1 Nr. 1
und 2 LBauO)

9.1 Décher

9.1.1 Es sind ausschlieR3lich Dacher mit einer Dachneigung von 0°- 30° zulassig

9.1.2 Bei Dachern mit einer Dachneigung von mehr als 22° sind ausschlief3lich Schie-
fer, oder Ziegeldachpfannen u. a. in dunkelgrauer bis schwarzer sowie dunkel-
brauner Farbe (= RAL Nr. 7011, 7015, 7016, 7021, 9004, 9005, 9011, 9017 und
8019, 8022) zulassig

10 Gestaltung baulicher Anlagen (8 88 Abs. 1 Nr. 1 und 2 LBauO)
An Fassaden und Déachern von baulichen Anlagen sind nur Materialien und Far-
ben mit Remissionswerten < 90 zulassig. Weil3e Fassaden sind zulassig.
Hinweis: Remissionswerte geben als Riickstrahlungswerte den Grad der Refle-
xion des einfallenden Lichtes wieder und sind aus Farbtabellen zu entnehmen

11 Einfriedungen (8 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Einfriedungen dirfen aus max. 1,25 m hohen licht- und luftdurchlassigen Zaun-
anlagen oder mit einer max. 1,80 m hohen Hecke bestehen

Gemauerte oder betonierte Einfriedungen und mit Steinen gefillite Gabionen
sind unzulassig
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Hinweise
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Radonprognose

Das Gebiet liegt in einem Bereich mit intensiver Bruchtektonik, hier kann ein
erhohtes bis hohes Radonpotential nicht ausgeschlossen werden. Radon-
messungen der Bodenluft des Bauplatzes werden empfohlen. Die Ergebnisse
kénnen fur bauliche VorsorgemaRhahmen dienen. Die Arbeiten sollten von
einem mit diesen Untersuchungen vertrauten Ingenieurbiro ausgefuhrt wer-
den. Fragen zur Durchfuhrung beantwortet das Landesamt fur Geologie und
Bergbau. Informationen zum Thema Radonschutz von Neubauten und Ra-
donsanierungen kénnen dem ,Radon-Handbuch® des Bundesamtes flr
Strahlenschutz entnommen werden. Das Landesamt fur Geologie und Berg-
bau bittet um anonymisierte Zusendung der Ergebnisse zur Fortschreibung
der Radonprognosekarte des Landes Rheinland-Pfalz.

Grindungsarbeiten

Im Geltungsbereich ist mit unterschiedlichen Bodenverhaltnissen zu rechnen.
Der Umfang der erforderlichen Grindungsarbeiten sollte vom Bauherrn durch
ein Bodengutachten unter Beachtung der DIN 1054, DIN 1997-1 und 2 sowie
der DIN 4020 festgelegt werden.

MafRnahmen zum Bodenschutz

Der Oberboden sowie der kulturfahige Unterboden sollten entsprechend DIN
18915 gesichert werden. Die Uberdeckung des Bodens mit sterilem Erdreich
ist untersagt. Unnétige Bodenumlagerungen sind zu vermeiden. Gemaf DIN
18300 ist anfallender Oberboden getrennt von anderen Bodenarten zu lagern
und vor Verdichtung zu schitzen, um eine Schadigung zu vermeiden.

Einsatz von Pflanzenschutz- und Diingemitteln

Der Einsatz von Pflanzenschutz- und Diingemitteln sollte weitestgehend ver-
mieden werden.

Sammlung von Niederschlagswasser

Zur Sammlung des bei der Dachflachenentwéasserung anfallenden, nicht
schadlich verunreinigten Niederschlagswassers sollten Zisternen angelegt wer-
den. Das Wasser kann fur Bewasserungszwecke oder zur Reinigung der Hof-
flachen genutzt werden.

Beleuchtung

Das Beleuchtungsniveau im Plangebiet sollte auf das gestalterisch und funktio-
nal notwendige Mal3 begrenzt werden, um neben unndtigen Lichtemissionen
Kosten und Klimabelastungen zu reduzieren. Es sollten Leuchtmittel eingesetzt
werden, bei denen der Ultraviolett- und Blauanteil im Lichtspektrum gering ist.
Aus Klima- und Naturschutzsicht sollten Leuchtstellen gewahlt werden, die
durch Ausrichtung, Abschirmung und Reflektoren den grof3tmoéglichen Anteil
des Lichtstroms auf die zu beleuchtende Flache fokussieren und nicht in die
Umwelt emittieren. Der Leuchtenbetriebswirkungsgrad im oberen Halbraum

9
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18

19

20

sollte so gering wie mdglich sein (< 0,04). Die Lichtpunkthéhe sollte niedrig
gewahlt werden, denn eine gréRere Zahl niedrig angebrachter Leuchten mit
energieschwacheren Lampen ist besser als wenige lichtstarke Lampen auf
hohen Masten, wenn entsprechend lichtschwéchere und effiziente Leuchtmit-
tel verfuigbar sind.

Baumaterialien

Es wird empfohlen bei der Errichtung von Haupt- und Nebenanlagen recycling-
fahige Materialien zu nutzen.

Beheizung von Gebauden

Es wird empfohlen fur die Beheizung von Hauptbauanlagen erneuerbare Ener-
gietrager (wie Pellets, PV, Solar, Geothermie, etc.) zu nutzen. Fur Informatio-
nen zum Nutzen dieser Energieformen kdnnen sich Bauherren unter der kos-
tenfreien Energiehotline 0800 60 75 600 sowie per mail unter energie@vz-
rlp.de mit der Verbraucherzentrale Rheinland-Pfalz informieren.

Ausstattung von Carports und Garagen

Es wird empfohlen Garagen und Carports mit Anlagen zum Laden von Elektro-
fahrzeugen (sog. Wallboxen) auszustatten. Neben ausreichenden Stellplatzen
und Garagen fur PKW sollten auch fur Fahrrader geeignete Flachen gem. den
Vorschriften nach LBauO 8§ 47 Abs. 1 Satz 6 hergestellt werden.

10
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D Anlagen

21 Arbeitshilfe Grundflachenzahl (GRZ)

Arbeitshilfe Grundflachenzahl (GRZ)

Flachenzu-
oninung Bauliche Anlagen und ihre GRZ-Relevanz BauNVO 1990/2017
Schaublid
GRZ I-Hauptanlagen GRzn’t
1 Hauptgebiude X
2 Winter- / Sommergarien, Schwimmpool mit der Hauptanlage X
verbunden
3 Balkon, Loggien, Erker, Arkaden, Passagen x
4 Terrassen - mit der Hauptanlage baulich oder funkticnal X
verbunden 2
g Dachiiherstinde = Thcm X
6 Laubengdnge, Aulentreppen, Obergrofie Lichtschichte mit X
dem Gebiude baulich verbundemn
T Haus=zingangstreppen mit mehr als 3 Stufen b
T Sportplatze, Biergarten, Freischankflachen, Lagemplatze, ¥
Betriebsflachen *
unterirdische Anlagen z.B. Tiefgaragen, unterkellerte
a Garagen oder Anbauten als Nebenanlagen (ab einer o
Erdiiberdeckung von 1.0 m keine Anrechnung auf GRI)
g Garagen und Oberdachte Stellplitze und Aufsteliplatze X
g Zufahrten zu Garagen und Steliplatzen 2 %
10 Winter- /Sommergdrien mit der Hauptanlage nicht baulich X
werbunden
10 Termrassen und Freisitze - mit der Hauptanlage nicht baulich X
oder funktional werbunden 2
10 Freisiehende Uberdachungen die als Mebenanlagen einer X
Hauptnutzung dienen
10 |Standfidchen fir Abfallbehatter 2 ¥
10 |Fahrradabstelifidchean 2 ¥
10 |Zistermen, Gk und Gastanks ¥
10 |Gartenhiitten, Gewichshiuser ¥
10 Stdlle und Anlagen zur Kleintierhattung 4
10 |befestigt Lagerfiichen 2 X
10 Technikanlagen soweit diese siner Hauptnutzung dienen X
10 Solaranlagen und PW-Anlagen, nicht mit der Hauptanlage verf %
10  |Funk- und Femmeldetechnik ¥
11 Wege zur Erschliefung der Hauptanlage 2 o
1 | Gartenwege mit einer Breite > 0,80m 12 X
Gartenwege mit einer Breite < 0,80m wenn deren Flache in Ermessen der
Summe nicht mehr als 0,1 der Grundstiickgrofe ist 15 Bauordnung
11 |Feusrwehrumfahrungen und -Aufstelifiichen = by
11 |Swimmingpool - nicht mit Hauptanlage verbunden ¥

11
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11 [|wesentliche Einfriedungen, Zaunanlagen ¥

1 1 StitEmausm * X

11  |spielplize*" X
Schotterflachen, Schotterrasenflachen allgemein

11 [insbesondere soweit diese mit Baumaterialien X
(Wliesunterbauw) ausgefiihrt sind

Die Festsetzungen eines Bebavungsplanes |B-Man) gelten vorrangig.
In der Tabelle nicht erfasste bauliche Anlagen sind [hrer Art nach ruzuordnen.

1GRZ Il = GRZ | # zulissige Uberschreitung nach § 19 (4) Baunutzungsvercrdnung (Baul\Vo)

2 Die Art der Flachenversiegelung (Wasserdurchlissigkeit) bleibt bei der GRZ Berechnung unberiicksichtigt

3 zofern nicht Hauptanlage

4 Spielplatze ab vier Wohneinheiten auf privaten Grundstlbicken.
Kleinere tempordre Anlagen koanen im Zuge des Ermessensspielraum der Bauaufsichisbehdrde unter
geringflgige bauliche Maknahmen eingestuft werden.

¥ Die befestigten Flachen missen in offenporiger Ausfihrung mit einem Abflussbeiwert von 0,5 oder besser
hergestellt werden. Nachwels durch Produktdatenblatt erforderlich.

Schaubild zur Berechnung der anrechenbaren Grundflichen BaulWO 1990 bis 2017

o
Lxtirier ias s
Boleranlag e
Cerwiallung beispes hoft
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22 Vermessungsplan
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