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BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gemdall Baugesetzbuch (BauGB) und
Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)

1 Art der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 88 1 - 11 BauNVO)

1.1  Allgemeines Wohngebiet (WA)

1.1.1 Im allgemeinen Wohngebiet sind abweichend von § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO die der
Versorgung des Gebietes dienenden Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften nicht
zulassig (8 1 Abs. 5 BauNVO).

1.1.2 Im allgemeinen Wohngebiet sind abweichend von § 4 Abs. 3 Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO
Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zuléassig (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

1.2 Urbanes Gebiet (MU)

1.2.1 Im urbanen Gebiet sind abweichend von §6a Abs.3Nr.1 und Nr.2 BauNVO
Vergnugungsstatten und Tankstellen nicht zulassig (8 1 Abs. 6 BauNVO).

2 Maf3 der baulichen Nutzung (89 Abs.1 Nr.1 und 2 BauGB i.V.m. 8816 - 21la
BauNVO)

2.1 Grundflachenzahl / zulassige Grundflache (§ 19 BauNVO)

2.1.1 In den Teilbaugebieten MU 1.1 und MU 1.2 darf die zulassige Grundflache durch die
Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer
Grundflachenzahl von 1,0 Gberschritten werden.

2.1.2 Im Teilbaugebieten WA 1 sind fur die Ermittlung der zulassigen Grundflache i. S. d. § 19
Abs. 3 BauNVO die Flachenanteile von auf3erhalb des Baugrundstiicks zugeordneten
Gemeinschaftsanlagen (,GSt“) hinzuzurechnen (§ 21a Abs. 2 BauNVO).

2.2 Geschossflachenzahl / zulassige Geschossflache (§ 20 BauNVO)

2.2.1 Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben Flachen von Stellplatzen und Garagen in
Vollgeschossen unberiicksichtigt (§ 21a Abs. 4 Nr. 3 BauNVO).

2.3 Hohe baulicher Anlagen (8 18 BauNVO)

2.3.1 Malgebender unterer Bezugspunkt in den Teilbaugebieten WA 1 bis WA 3 ist die
Strallenoberkante der ErschlieBungsstrale nach Endausbau an dem der Mitte der
stralRenseitigen Gebaudefassade né&chstgelegenen Punkt der Planstrale gemal
Zuordnung in nachfolgender Tabelle 1.
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2.3.2

2.3.3

3.1

3.2

4.1

4.2

5.1

Tabelle 1: MaRgebende PlanstralRe fiir den unteren Bezugspunkt

Teilgebiete Fur den unteren Bezugspunkt
malgebende Planstralle

WA 1 PlanstralRe G
WA 2 PlanstralRe A
WA 3 PlanstralRe F

Maf3gebend zur Bestimmung der Traufhdhe ist der Schnittpunkt der Au3enwand mit der
Dachhaut (Trauflinie).

Bei Gebauden mit Flachdach kénnen die festgesetzten Oberkanten baulicher Anlagen
durch untergeordnete Bauteile, wie beispielsweise Photovoltaik-/Solaranlagen,
Aufzugsuberfahrten, Treppenhauser oder Abluft- und Abgasrohre, Kamine und
Schornsteine, um bis zu 1,50 m Uberschritten werden. (8 16 Abs. 6 BauNVO).

Bauweise und abweichende Abstandsflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2, 2a BauGB i. V. m.
§ 22 BauNVO)

In der abweichenden Bauweise ,al“ sind die Hauptgebaude (HG) im Rahmen der
festgesetzten Baugrenzen jeweils an die westliche Baugrenze zu bauen. Das
Nebengebaude ist mit direktem Anschluss an das eigene Hauptgebaude (HG) und im
Rahmen der festgesetzten Baugrenzen jeweils an die dstliche Baugrenze zu bauen. Das
Nebengebdude kann eine Garage sein (8§ 22 Abs. 4 BauNVO).

In der abweichenden Bauweise ,a2“ kdnnen Hauptanlagen im Rahmen der festgesetzten
Baugrenze auf der dstlichen Grundstiicksgrenze errichtet werden (8 22 Abs. 4 BauNVO).

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Die in den Teilbaugebieten WA 3 festgesetzten Baulinien dirfen je Baugrundstiick gemar
8§23 Abs. 1 Satz 2 BauNVO i. V. m. 8§ 16 Abs. 5 BauNVO durch Vordacher auf einer
Lange von max. 9,00 m um bis zu 1,50 m uberschritten werden.

In den Teilbaugebieten WA 2, WA 3 sind Gartenhduser und Gerateschuppen auf3erhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflachen nicht zuléssig. Im Teilbaugebiet WA 1 sind
Gartenhauser und Gerateschuppen auflerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen bis
zu einem maximalen Brutto-Rauminhalt von 25 m3 zulassig (8 23 Abs. 5 BauNVO).

Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Im Teilbaugebiet WA 1 sind Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und oberirdische
Stellplatze nur innerhalb der fur sie festgesetzten Flachen ,GSt.“ zulassig (§ 12 Abs. 6
BauNVO).
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5.2 In den Teilbaugebieten WA 2, WA 3 sind Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports)
nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Oberirdische Stellplatze
sind nur in den fur sie festgesetzten Flachen ,St.“ zulassig (8 12 Abs. 6 BauNVO).

5.3 In den Teilbaugebieten MU 1.1 und MU 1.2 sind oberirdische Garagen und Uberdachte
Stellplatze (Carports) nicht zuldssig.

54 Im Teilbaugebiet MU 1.2 sind oberirdische Stellplatze nicht zulassig (8 12 Abs. 6
BauNVO).

5.5 Im Teilbaugebiet MU 1.3 sind oberirdische Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports)
nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und innerhalb der festgesetzten
Flachen ,Ga“ zulassig (8 12 Abs. 6 BauNVO).

5.6 In den Teilbaugebieten MU 1.1 bis MU 1.2 sind Garagen und Garagengeschosse, die
ganz oder teilweise unterhalb der Gelandeoberfliche liegen auch auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundstticksflachen zuléssig (§ 12 Abs. 6 BauNVO).

6 Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

6.1 Im Teilbaugebieten WA 1 ist hochstens eine Wohnung je Wohngebaude zuléssig (8 9
Abs. 1 Nr. 6 BauGB).

6.2 In den Teilbaugebieten WA 2, WA 3 sind hdchstens zwei Wohnungen je Wohngebaude
zulassig (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB).

7 Aufschittungen und Abgrabungen (8 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

7.1  Aufschittungen und Abgrabungen sind zulassig, soweit sie der Herstellung einer ebenen
Nutzflache auf Erdgeschossniveau dienen. Stutzmauern zur Abfangung von
Aufschiittungen entlang der Grenzen zum &ffentlichen Raum sind in den Teilbaugebieten
WA 1 bis WA 3 nur bis zu einer Héhe von 0,50 m zulassig.

8 Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

8.1 Larmschutzwand

8.1.1 Aufder in der Planzeichnung mit ,LSW 1“ festgesetzten Linie ist auf der vollen Lange eine
Larmschutzwand mit einer Oberkante von mindestens 215,50 m . NHN zu errichten. Die
Luftschallddmmung der Larmschutzwand muss mindestens eine Differenz von DLr = 25
dB(A) aufweisen.

8.1.2 Aufder in der Planzeichnung mit ,LSW 2 festgesetzten Linie ist auf der vollen Lange eine
Larmschutzwand mit einer Oberkante von mindestens 213,00 m . NHN zu errichten. Die
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8.2

9.1

9.1.1

Luftschallddmmung der Larmschutzwand muss mindestens eine Differenz von DLr = 25
dB(A) aufweisen. Die der Planstrale F zugewandten Seite der Larmschutzwand ist
schallabsorbierend mit einem Reflexionsverlust bzw. einer Absorption von mindestens
DL.= 4 dB (entspricht Absorptionsgruppe A2 gemal’ ZTV-Lsw 06) auszufihren.

Bauliche SchallschutzmalRnahmen

In den mit ,S 1“ gekennzeichneten Flachen gemaR Planeintrag sind an den Sid- und
Ostfassaden im 1. Obergeschoss offenbare Fenster von schutzbedirftigen
Aufenthaltsraumen gemal DIN 4109 (2020) nicht zul&ssig.

In den mit ,S 2“ gekennzeichneten Flachen gemaR Planeintrag sind an den Siud- und
Ostfassaden im 2. Obergeschoss offenbare Fenster von schutzbedurftigen
Aufenthaltsraumen gemaf DIN 4109 (2020) nicht zul&ssig.

Ausnahmsweise kdnnen offenbare Fenster zugelassen werden, wenn durch bauliche
MalRnahmen (z. B. verglaste Balkone, vorgesetzte Fassade oder Larmschutzwande) die
Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm von 55 dB(A) am Tag und 40 dB(A) in
der Nacht in den allgemeinen Wohngebieten bzw. 63 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der
Nacht in den urbanen Gebieten 0,5m vor dem getffneten Fenster gutachterlich
nachgewiesen wird.

Flachen und MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) sowie Flachen und MalBhahmen flr das
Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1
Nr. 25 a BauGB)

Begrinung von Grundstuicksfreiflachen

In den Teilbaugebieten WA 1 bis WA 3 und in den Teilbaugebieten MU 1.2 und MU 1.3
sind die Grundstlicksfreiflachen (nicht Uberbaute bzw. nicht befestigte
Grundstucksflachen) zu begriinen, gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Im Teilbaugebiet WA 1 ist je angefangene 300 m? Grundsticksflache sowie in den
Teilbaugebieten WA 2 und WA 3 je angefangene 200 m2 Grundstiicksflache und in den
Teilbaugebieten MU 1.1 und MU 1.2 je angefangene 1.200 m2 Grundsticksflache sowie
in MU 1.3 je angefangene 250 m? mindestens ein standortgerechter, heimischer
Laubbaum 1. oder 2. Ordnung (Mindestqualitat: 3 x verpflanzt mit Stammumfang 16-
18 cm, gemessen in 1 m Hohe) zu pflanzen. In den Teilbaugebieten WA 2 und WA 3 ist
hiervon mindestens 1 Baum in straf3enseitiger Zuordnung zu pflanzen.

Die Pflanzungen sind spatestens im ersten Jahr nach Bezugsfahigkeit des jeweiligen
Gebaudes auszufiihren. Sie sind auf Dauer zu erhalten.

Abgangige Geholze sind nach den o0.g. Vorgaben zu ersetzen.

Vorgartenflachen sind, mit Ausnahme der Zufahrt zu notwendigen Stellplatzen/Garagen,
den Stellplatzen selbst und eines bis zu 2 m breiten Zugangs zum Gebaude, zu begrinen.
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Flachige Steinschittungen (z.B. Kies- oder Schottergérten) sind an Stelle der Begriinung
nicht zulassig.

9.2 Anpflanzen von Einzelbdumen

9.2.1 Dieim Plan festgesetzten Baumpflanzungen sind in offenen, mindestens 6 m2 grof3en und
begrinten Baumscheiben vorzusehen. Alternativ sind auch abgedeckte Baumscheiben
mit Beluftungsoffnungen zuléassig. Der Wurzelraum muss bei allen Baumpflanzungen ein
Mindestvolumen von 12 m3 betragen und die Baumstandorte sind mit Baumsubstrat
auszubauen. Die im Plan festgesetzten Baume sind jeweils als standortgerechter,
heimischer Laubbaum 1. oder 2. Ordnung (Mindestqualitdt: 3 x verpflanzt mit
Stammumfang 20-25 cm, gemessen in 1 m Hohe) zu pflanzen und kénnen jeweils bis zu
10 m in alle Richtungen verschoben werden.

9.2.2 Anpflanzflache V-1 (Verkehrsgriin)
In der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Kletterpflanzen V-1 ist durchgéngig, d.h.
mit einem Pflanzabstand von 2,50 m der einzelnen Pflanzen zueinander, eine
Bepflanzung mit Blauregen (Wisteria, Mindestanforderung: Solitar, 3xv, 150-200) zu
pflanzen. Die Errichtung einer 2,50 m hohen Rankhilfe (z.B. Stabgitterzaun) ist auf der
gesamten Lange der Anpflanzflache zulassig.
Die Anlage von unbegriinten oder wasserundurchlassigen flachigen Schotter- oder
Steinschuttungen innerhalb der Anpflanzflache ist nicht zulassig

9.3 Tiefgaragenbegrinung
Dacher von Tiefgaragen sind ganzflachig intensiv. zu begrinen. Die
Vegetationstragschichtdicke muss dabei mindestens 30cm betragen. Die
Dachbegriinung ist dauerhaft zu erhalten.
Von der Begriinungspflicht ausgenommen sind Dachflachenbereiche, die fur erforderliche
haustechnische Einrichtungen, Wartungswege genutzt werden.

9.4 Versickerungsfahige und klimagerechte Flachenbefestigung
Fur private, befestigte Terrassen-, Wege- und Stellplatzflachen sowie fir die Befestigung
von Zufahrten und Zugangen sind nur versickerungsfahige Pflasterbeldge in sandfarbener
oder hellgrauer Farbe oder in begrinter Ausfertigung zu wahlen.

9.5 Insektenfreundliche AulRenbeleuchtung
Im Plangebiet sind nur ,insektenfreundliche* AuRenbeleuchtungen mit einem uv-freien
Lichtspektrum (z.B. Natriumdampf-Hochdruckleuchten, Natriumdampf-
Niederdruckleuchten, LED) zulassig. Die Lichtfarbe muss unter 3.000 Kelvin liegen, sofern
Belange der Verkehrssicherheit nicht entgegenstehen.
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9.6 Niederschlagsentwasserung

9.6.1 Im Teilbaugebiet WA 3 ist das auf den bebauten und befestigten Teilen der
Grundstucksflachen anfallende, nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser auf
dem jeweiligen Baugrundstick mittels Zisternen zuriickzuhalten. Je Baugrundstiick wird
eine Zisterne mit einem wirksamen Rickhaltevolumen von mindestens 4,5 m3 festgesetzt.
Die zulassige Abflussmenge in den Regenwasserkanal (Drosselabfluss) betragt 0,5 I/s.

9.6.2 Im Teilbaugebiet MU 1.3 ist das auf den bebauten und befestigten Teilen der
Grundstucksflachen anfallende, nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser auf
dem jeweiligen Baugrundstiick in Zisternen zurtickzuhalten. Je Baugrundstiick wird eine
Zisterne mit einem wirksamen Rickhaltevolumen von mindestens 20 m3 festgesetzt. Die
zulassige Abflussmenge in den Regenwasserkanal (Drosselabfluss) betragt 2,5 I/s.
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Ubernahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in den Bebauungsplan geman
8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8§ 88 Abs. 6 Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO).

1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
(8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 88 Abs. 6 LBauO)

1.1 Dachgestaltung (8 88 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 6 LBauO)

1.1.1 Dachform
In den Teilbaugebieten WA 1 bis WA 3 sowie im Teilbaugebiet MU 1.2 sind folgende
Dachformen zulassig:
e Satteldach,
e Flach- und flachgeneigte Dacher flir Nebengebdude, Garagen und Uberdachte

Stellplatze (Carports) mit einer Dachneigung von 0° bis maximal 5°.

Im Teilbaugebiet MU 1.1 sind die gem. Planeinschrieb festgesetzten Dachformen
zulassig.

1.1.2 Firstrichtung
Die Firstrichtung ist durch Planeinschrieb festgesetzt.

1.1.3 Dachaufbauten
Dachaufbauten und -einschnitte, wie z.B. Zwerchh&user, Gauben und Loggien, sind in
den Teilbaugebieten WA 2 und WA 3 nicht zul&ssig.
Dachaufbauten und -einschnitte, wie z.B. Zwerchhauser, Gauben und Loggien, sind im
Teilbaugebiet WA 1 und im Teilbaugebiet MU 1.2 zulassig und durfen in der Summe ihrer
Breite ein Drittel der Trauflange des Hauptdaches nicht Uberschreiten, wobei bei
Zwerchhausern und Gauben ein Abstand von mind. 1,00 m zu den Giebelwanden
einzuhalten ist.
Bei Gebauden mit Flachdach und flachgeneigten Dacher bis 5° sind untergeordnete
Bauteile, wie z.B. Photovoltaik-/Solaranlagen, Aufzugsiberfahrten, Treppenh&user oder
Abluft- und Abgasrohre, bis zu einer Hohe von 1,50 m zul&ssig.
Absturzsicherungen sind mit einer Hohe von bis zu 1,50 m zulassig.
Photovoltaik-/Solaranlagen missen bei geneigten Dachern infauf der Ebene der
Dachhaut liegen und dirfen die Oberkante nicht Gberschreiten.

1.1.4 Dacheindeckung
Dacheindeckungen sind nur in den Farbtonen hellrot bis dunkelrot zul&ssig.
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Zulassige Materialien fur Dacheindeckungen sind Betondachsteine, Ziegel oder
Schindeln.

Stark reflektierende Materialien, wie z.B. glasierte Ziegel oder glanzend engobierte Ziegel,
sind nicht zulassig.

Anlagen fir die Gewinnung von Solarenergie sind von den Festsetzungen Uber die
Dacheindeckung ausgenommen.

Flachdacher und flachgeneigte Dacher mit einer Neigung von bis zu 5° sind mit einer
Mindestschichtdicke von 15 cm Substrat und einer biologisch wirksamen Krautersaat-
Mischung oder alternativ durch eine gleichwertige Systemlésung extensiv zu begriinen.

1.2 Gestaltung baulicher Anlagen (8 88 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 6 LBauO)

1.2.1 Holzhauser in Rundholz-Naturstammbauweise und Blockholz-Naturstammbauweise sind
nicht zulassig.

1.2.2 Die Gebaudefassaden sind Uberwiegend in Form von Putzoberflachen, Naturstein und
stets mit einer hellen Farbgestaltung — entsprechend der Farbpalette KEIM Nr. 30, Nr. 32,
Nr. 33, Nr.35, Nr.40, Nr.41, Nr.52, Nr.54, Nr.71, Nr.140, Nr.141, Nr. 9592 -
auszufiihren. Untergeordnete Fassadenteile aus Holz sind zulassig.

1.2.3 Abfallsammelplatze sind entweder innerhalb der Gebaudehille zu errichten oder missen
durch bauliche Elemente, Hecken oder Begriinungssysteme zum o6ffentlichen Raum
optisch wirksam abgeschirmt werden.

1.3 Einfriedungen und Stitzmauern (8 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

1.3.1 Einfriedungen an der Grundstiicksgrenze sind in den Teilbaugebieten WA 1 und WA 2 bis
zu einer Hohe von 1,50 m und als begriinter Zaun oder als Laubgehélzhecke zuldssig. An
der nordlichen Grundstiicksgrenze des Teilbaugebietes WA 1 sind Einfriedungen bis zu
einer Hohe von 2,00 m als begriinter Zaun oder als Laubgehélzhecke zuléssig.

1.3.2 Im Teilgebiet WA 3 sind Einfriedungen bis zu 2,00 m H6he und im gleichen Material wie
die Gebaudefassade zwischen den Gebauden und zur PlanstralRe F zuldssig.

1.3.3 Stutzmauern zur Abfangung von Aufschittungen entlang der Grenzen zum o6ffentlichen
Raum sind in den Teilbaugebieten WA 1 bis WA 3 nur bis zu einer Hohe von
0,50 m zulassig.

14 Werbeanlagen (8 88 Abs. 1 Nr. 1 und 2 LBauO)

1.4.1 Anlagen der AuRRenwerbung (Werbeanlagen) sind nur an der Statte der Leistung als
Eigenwerbung fur anséssige Einrichtungen und Betriebe in Form von einheitlich
gestalteten Sammelwerbeanlagen zuldssig. Werbeanlagen auf Déachern sind unzulassig.
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1.4.2 Werbeanlagen sind nur im Bereich des Erdgeschosses oder unterhalb der
Fensterbristung des 1. Obergeschosses, hiochstens jedoch bis zu einer Hohe von funf
Metern Uber der StraRenoberkante der ErschlieRungsstraf’e nach Endausbau zulassig.
Als ErschlieBungsstraf3e gilt die angrenzende o6ffentliche Verkehrsflache. Dies gilt auch
fur Brandwéande.

1.4.3 Skybeamer, Billboards (Plakatwande / Werbeplakate) oder sonstige Werbung mit
bewegtem, laufendem, blendendem oder blinkendem Licht, Bildern usw., als
selbstleuchtende Werbung sind nicht zulassig.

1.4.4 Die Schrifthhe von Buchstaben darf hdchstens 0,5 m betragen. Embleme, wie z.B.
Waren- oder Markenzeichen, kbnnen bis zu 0,7 m hoch und breit sein.

1.4.5 Die Werbung je Ladenbreite darf insgesamt eine Héhe von 0,5 m und eine Lange von
mehr als 40 % der Ladenbreite nicht Uberschreiten; hochstens jedoch 5,0m je
Werbeanlage. Ausnahmsweise darf bei Ladenbreiten unter 6,0 m die Lange der
Werbeanlage max. 50 % der Ladenbreite betragen. Die Tiefe des Buchstabengehauses
darf hochstens 0,2 m betragen.

1.4.6 Aussteckschilder sind bis zu einer Ausladung von 1,00 m zulassig. lhre Ansichtsflache
darf 0,65 m2 nicht Uberschreiten. Ausnahmen konnen bei handwerklich und kiinstlerisch
gestalteten Aussteckschildern in Hinblick auf inre GroRe gewahrt werden. Gehause dirfen
hochstens 0,20 m tief sein. StraBenrechtliche Regelungen, nach denen das
Lichtraumprofil von Gehwegen und Stral3en freizuhalten ist, bleiben unberuhrt.

15 Antennen auf Gebauden (§ 88 Abs. 1 Nr. 6 LBauO)
1.5.1 Je Gebéaude ist nur eine Empfangseinheit (Antenne/Satellit) zulassig.
1.6 Zahl der notwendigen Stellplatze (8 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO)

1.6.1 In den Teilbaugebieten WA 1 bis WA 3 sind je Wohnung auf dem Baugrundstiick
1,5 Stellplatze nachzuweisen.

1.6.2 In den Teilbaugebiet MU 1.1 bis MU 1.3 sind fiir Wohnungen bis 45 m2 je ein Stellplatz,
fir Wohnungen bis 70 m2 je 1,25 Stellplatze und fir Wohnungen tber 70 m2 je 1,5
Stellplatze nachzuweisen.
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1] HINWEISE

1 DIN-Vorschriften und Regelwerke

Die in den textlichen Festsetzungen angegebenen DIN-Vorschriften und Regelwerke werden zu
jedermanns Einsicht bei der Verbandsgemeindeverwaltung Landau-Land, An 44 Nr. 31, 76829
Landau beim Bauamt bereitgehalten.

2 Baugrund

Seitens des Blros umweltgeotechnik GmbH wurde im Jahr 2019 eine Baugrunduntersuchung
durchgefihrt.

Durch die festgestellten Baugrund- und Grundwasserverhaltnisse in Abstimmung mit der Planung
bestatigt sich eine bewertende Einstufung in die geotechnische Kategorie GK-2.

Zusatzliche geotechnische Untersuchungen zur Erweiterung des Erkundungsumfangs auf die
Stufe einer geotechnischen Hauptuntersuchung nach DIN 4020 werden als nicht zwingend
erforderlich angesehen. Allerdings sollten die geotechnischen Annahmen in den
Ausfuhrungsplanungen zum Stralen- und Kanalbau sowie zur Bebauung der zuklnftigen
Parzellen mit dem Unterzeichner abgestimmt werden.

Die Angaben im Gutachten basieren auf den vor Ort durchgefiihrten Aufschlissen. Andere als
die im Gutachten beschriebenen Bodenverhaltnisse sind den Unterzeichnern sofort mitzuteilen.

3 Auffuallungen im Rahmen von Erschliellungen

Das Herstellen von durchwurzelbaren Bodenschichten richtet sich nach den Vorgaben des
8 5 Abs. 12 BBodSchG. Fir Auffullungen zur Errichtung von technischen Bauwerken sind die
LAGA-"TR M 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen —
Technische Regeln der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall“ in ihrer neuesten Fassung zu
beachten. Fir weitere Ausfiihrungen wird auf die Vollzugshilfe zu § 5 Abs. 12 BBodSchG der
Landerarbeitsgemeinschaft Boden (LABO) und die ALEX-Informationsblatter 24-26 (abrufbar
unter: www.mueef.rlp.de) hingewiesen.

4 Denkmalschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass das ehemalige Schloss ein geschitztes Kulturdenkmal ist. Die
Detailplanung fur das Umfeld des Denkmals ist mit der Kreisverwaltung Sudliche Weinstral3e —
Abteilung Bauen und Umwelt abzustimmen.

Neben dem ehemaligen Schloss befinden sich angrenzend an den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes mit der Prot. Pfarrkirche (als bauliche Gesamtanlage) sowie den alten
Schulhdusern an der HauptstraRe 21, 23 und 25 weitere Kulturdenkmaler. Fur all diese
Kulturdenkmaler gilt neben dem Erhaltungsschutz gem. 8§ 2 Abs. 1 Satz 1 DSchG auch der
Umgebungsschutz gem. § 4 Abs. 1 Satz 4 DSchG. Lt. 8 13 Abs. 1 Satz 3 DSchG darf eine
bauliche Anlage in der Umgebung eines Kulturdenkmals nur mit denkmalrechtlicher
Genehmigung errichtet, verandert oder beseitigt werden.
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Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und
Fundgegenstande, z. B. Scherben, Steingerate, Skelettreste bekannt werden, so sind diese gem.
§ 17 Denkmalschutzgesetz (DSchG) unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehotrde
anzuzeigen.

5 Archéaologie

In der Fundstellenkartierung der Direktion Landesarchdologie ist in der Nahe des
Geltungsbereichs der o0.g. Planung eine archéologische Fundstelle verzeichnet. Es handelt sich
um Baustrukturen im Umfeld des Schlosses (Fdst. Bochingen 5).

Bodeneingriffe sind auf ein Minimum zu beschrdnken, da aufgrund der naheliegenden
Fundstellen arch&ologische Funde zu erwarten sind. Der Bauherr ist darauf hinzuweisen, dass
die Bauarbeiten unbedingt mindestens 4 Wochen vor Beginn der Bauarbeiten bei der Direktion
Landesarchédologie, AulRenstelle Speyer, angezeigt werden missen, damit die Erdarbeiten
entsprechend tberwacht werden kénnen.

Es ist jedoch nur ein geringer Teil der tatsachlich im Boden vorhandenen, archaologischen
Denkmale bekannt. Eine Zustimmung der Direktion Landesarch&ologie ist daher an die
Ubernahme folgender Punkte gebunden:

Bedingungen

1. Bei der Vergabe der vorbereitenden Baumalnahmen (wie Mutterbodenabtrag) hat der
Vorhabentrager im Sinne der Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fur Bildung, Wissenschatft,
Weiterbildung und Kultur zur Durchfihrung vong§ 21, Abs. 3 DSchG, Punkt 2, sowie fur die
spateren Erdarbeiten der Bautrdger/ Bauherr, die ausfihrenden Baufirmen vertraglich zu
verpflichten, mit uns zu gegebener Zeit (mind. 4 Wochen im Voraus) die Vorgehensweise und
Terminierung der Arbeiten in Schriftform abzustimmen. Ein Mitarbeiter des Amtes wird die
Bauarbeiten tiberwachen.

2. Auflagen

2.1 Die ausfihrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes (DSchG) vom 23.3.1978 (GVBI.,1978, S.159 ff), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 26.11.2008 (GVBI.,2008, S.301) sowie durch Art. 3 des Gesetzes vom 03.12.2014
(GVBI. S. 245) hinzuweisen. Danach ist jeder zutage kommende, archaologische Fund
unverzuglich zu melden, die Fundstelle soweit als mdglich unverandert zu lassen und die
Gegenstande sorgfaltig gegen Verlust zu sichern.

2.2 Punkte 1.1 und 2.1. entbinden Bautrager/Bauherrn bzw. entsprechende Abteilung- en der
Verwaltung jedoch nicht von der Meldepflicht und Haftung gegeniiber der GDKE.

2.3 Sollten wirklich archaologische Objekte angetroffen werden, so ist der Direktion
Landesarchdologie ein angemessener Zeitraum einzurdumen, damit wir unsere
Rettungsgrabungen, in Absprache mit den ausfiihrenden Firmen, planmaRig den Anforderungen
der heutigen arch&ologischen Forschung entsprechend durchfiihren kénnen. Im Einzelfall ist mit
Bauverzogerungen zu rechnen. Je nach Umfang der evil. notwendigen Grabungen sind von
Seiten der Bauherren/Bautragerfinanzielle Beitrage fur die MaRnahmen erforderlich.
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2.4 Wir weisen extra darauf hin, dass die Meldepflicht besonders fir die MalRnahmen
(Mutterbodenabtrag) zur Vorbereitung der Baumafinahmen gilt.

6 Artenschutz

Die folgenden MalRnahmen sind Bestandteile des stadtebaulichen Vertrages und sind hier zur
Information aufgefihrt.

MafRnahmen zur Vermeidung einer Stérung oder Tétung von Brutvdgeln

Um das Risiko einer Stoérung oder Totung (Risiko gering) von Brutvdgeln zu minimieren, sollten
Abrissarbeiten und Geholzrodungen auf3erhalb der Vogelbrutzeiten, also zwischen dem 01.10.
und dem 28.02., durchgefiihrt werden. Beim Abriss der beiden Gebaude kann so eine Erfillung
von Verbotstatbestanden nach 8§ 44 BNatSchG im Hinblick auf die Avifauna mit hinreichender
Sicherheit ausgeschlossen werden.

AusgleichsmaRnahmen Mauereidechsen

Die PopulationsgroRenschatzung der Mauereidechsen-Population auf dem gesamten Gelande
der Sektkellerei (Bauabschnitt | & I1) im Frihjahr 2020 ergab eine geschatzte Population von etwa
150 adulten Tieren. Im Jahr 2020 wurden in der Folge 56 adulte Tiere abgefangen, im Jahr 2021
16 adulte Tiere. Die abgefangenen Mauereidechsen wurden auf eine nahe gelegene Ersatzflache
umgesiedelt.

AusgleichsmaRnahmen Gottesanbeterin

Zum Schutz der Gottesanbeterin im Plangebiet, wird empfohlen, entsprechende
AusgleichsmaBnahmen mit der Grinflachenplanung abzustimmen. So sollten in den
entstehenden Griinflachen z.B. Bereiche mit extensiv gepflegten Blihflachen/Wiesen angelegt
werden, die zumindest teilweise Uber Winter stehen bleiben, um die Fortpflanzungsstadien
(Ootheken) der Gottesanbeterin zu schitzen und der Art somit ein Uberleben auf der Flache zu
ermdglichen. Diese Bereiche sollten mdglichst dort angelegt werden, wo es Verbindungen zu
passenden Strukturen auRerhalb des Gelandes gibt.

7 Leitungen

Bei der Bauausfuhrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z.B. im Falle von
Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit mdglich ist.
Inshesondere miissen Abdeckungen von Abzweigkasten und Kabelschachten sowie oberirdische
Gehduse soweit freigehalten werden, dass sie gefahrlos gedffnet und ggf. mit
Kabelziehfahrzeugen angefahren werden kénnen.

Sofern Leitungen im Stral3enkdrper oder in der Bauverbots- und Baubeschrankungszone (=
innerhalb eines Bereiches von 40 m zur Landesstrafl’e, gemessen vom &uf3eren Rand der
befestigten Fahrbahn) verlegt werden sollen, bedarf es vor Beginn der Arbeiten der vertraglichen
Regelung bzw. anbaurechtlichen Genehmigung. Hierzu sind dem Landesbetrieb Mobilitat Speyer
rechtzeitig (mindestens 6 Wochen vor Baubeginn) die Planunterlagen in 3-facher Ausfertigung
vorzulegen.
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Im Plangebiet befinden sich ober- und unterirdische Stromversorgungseinrichtungen, die in der
Planzeichnung informatorisch nicht ausgewiesen sind. Die tatsachliche Lage dieser
Versorgungseinrichtungen ergibt sich allein aus der Ortlichkeit. Das Erfordernis von MaRnahmen
zur  Sicherung/Anderung dieser Versorgungseinrichtungen im Zusammenhang mit
ErschlieBungs- und Baumaflinahmen ist frilhzeitig mit dem Leitungsbetreiber abzuklaren.

Der Trager der Versorgung des Plangebiets mit elektrischer Energie ist fur die Planung und den
Bau zur Erweiterung/Anpassung des bestehenden Leitungsnetzes aufgrund der GroRRe des
Plangebiets sehr friihzeitig Uber den Beginn und Ablauf der ErschlieBungs- und Baumaflnahmen
zu unterrichten.

Bei Anpflanzungen von Baumen und tiefwurzelnden Str&uchern im Bereich unterirdischer
Versorgungsleitungen sind die Abstandsvorgaben der geltenden technischen Regelwerke (z.B.
.Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kanale“ der Forschungsgesellschaft fur Strallen
und Verkehrswesen, Ausgabe 2013) zu beachten. Bei Nichteinhaltung der dort angegebenen
Abstandsvorgaben sind auf Kosten des Verursachers, in Absprache mit dem jeweiligen
Versorgungstrager, geeignete Malnahmen zum Schutz der Leitungen (z.B. Einbau von
Trennwéanden) zu treffen.

Die erforderliche Errichtung und Situierung von einem Transformator im Bereich des
Plangebietes werden mit dem Stromversorger abgestimmt. Als mdgliche Standorte kommen
offentliche sowie private Flachen in Frage.

8 Geologie

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Aufsuchungserlaubnis ,Bdchingen®. Inhaberin der
Berechtigung fir Kohlenwasserstoffe ist die Firma Wintershall Dee GmbH, Friedrich-Ebert-StralRe
160, 34119 Kassel. Eine Abstimmung mit der Inhaberin wird empfohlen.

9 Umgang mit Funden von Boden- oder Grundwasserverunreinigungen

Uber Funde von Verunreinigungen des Bodens oder des Grundwassers ist die Struktur- und
Genehmigungsdirektion Sid, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz
Neustadt unverziglich zu informieren.

10 Loschwasserversorgung

Bei der Neuplanung sind die Anforderungen an die ausreichende Dimensionierung auch
hinsichtlich des Loschwasserbedarfs zu bertcksichtigen. Die Loschwasserversorgung fur den
Feuerwehreinsatz aus dem offentlichen Netz ist unter Anwendung der DVGW Arbeitsblatter
W 405 ,Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung® und W 331
»Hydrantenrichtlinie“ sicher zu stellen.
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V. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1 Denkmalschutz

Das Kulturdenkmal ,ehemaliges Schloss (Sektkellerei)“ wird gem. § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich
in den Bebauungsplan tbernommen und im Plan entsprechend gekennzeichnet.

Des Weiteren werden die Protestantische Pfarrkirche (HauptstralRe Hsnr. 23) sowie die alten
Schulh&user in der Hauptstral3e Nr. 21 und 25, die sich alle auRerhalb des Geltungsbereichs
befinden, aber unmittelbar an diesen angrenzen, als bauliche Gesamtanlage und als
Einzelanlagen im Plan entsprechend gekennzeichnet.
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Vv RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Januar 2023 (BGBI. 2023 |Nr.6).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. 1 S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI.
2023 |Nr.6).

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBO) vom 24. November 1998, zuletzt gedndert durch §
21 des Gesetzes vom 07. Februar 2023 (GVBI. S.29).

Gemeindeordnung Rheinland-Pfalz (GemO) vom 31. Januar 1994, zuletzt geandert durch
geadndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Januar 2022 (GVBI. S. 21).
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