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A

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(8 9 Abs. 1 bis 7 BauGB)

1.

2.1

2.2

2.3

24

2.5

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Im r&dumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ist folgende Festsetzung
bezuglich der Art der baulichen Nutzung getroffen:

Allgemeines Wohngebiet - WA (§ 4 BauNVO)

Tankstellen laut 8 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO sind gemaR 8§ 1 Abs. 5 BauNVO
unzulassig.

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Grundflachenzahl (8§ 16, 17 und 19 BauNVO)

Gemal Eintrag in die Nutzungsschablone ist die maximale Grundflachenzahl (GRZ)
auf 0,4 festgesetzt.

Gemal 819 Abs.4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundfléache,
die Grundflachen von

1. Garagen und Stellplatzen

2. Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO

mitzurechnen.

Gemal § 19 (4) BauNVO kann die Flache um 50% Uberschritten werden fir Garagen,
Stellplatze, Terrassen, Erker und Vorspringe.

Geschossflachenzahl (8§ 16, 17 und 20 BauNVO)

Die Geschossflachenzahl wird auf 0,8 festgesetzt.

Anzahl der Vollgeschosse (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Es sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig.

Hohe der baulichen Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Traufh6he: Die Traufhdhe ist die absolute Hohe - gemessen vom Bezugspunkt bis zum
Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante der Dacheindeckung, gemessen an
der Mitte der Trauflange des Geb&udes.

Die maximale Traufhéhe in WAL ist auf 6,50 m und in WA 2 auf 6,00 m festgesetzt,
bezogen auf den Bezugspunkt. Der Bezugspunkt liegt auf 162,16 NN.

Die maximale Firsthéhe in WA 1 betragt 11,50 m und in WA 2 10,90 m.

Anzahl der Wohneinheiten (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Pro Einzelhaus und pro Doppelhaushélfte sind nicht mehr als eine Wohneinheit
zulassig.
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3. BAUWEISE, UBERB_AUBARE UND NICHT UBERBAUBARE
GRUNDSTUCKSFLACHEN (8 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB)

3.1 Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
Fur das Plangebiet ist die offene Bauweise festgesetzt. Entsprechend dem Eintrag in
der Nutzungsschablone, sind in WA 1 Doppel- und Einzelhauser und in WA 2 nur
Einfamilienhduser zulassig.

3.2 Baugrenze (§ 23 BauNVO)
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Uberbaubare Grundsticksflache
geman § 23 Abs.1 BauNVO durch Baugrenzen festgesetzt.

3.3 Nebenanlagen (8 14 BauNVO)
Nebenanlagen gemall 8§ 14 BauNVO sind aul3erhalb der uberbaubaren
Grundsticksflache bis zu einer GroBe von 16 m2 zulassig und
werden nicht auf die Grundflachenzahl (GRZ) angerechnet. Hiervon ausgenommen ist
der Bereich des Schutzstreifen der 20-KV-Mittelspannungsfreileitung.
Im Bereich des Schutzstreifens der 20-KV-Mittelspannungsfreileitung besteht
Bauverbot und ist die Errichtung von baulichen Anlagen und Nebenanlagen sowie
leitungsgefahrdende MaflRnahmen nicht zulassig.

4. FLACHEN FUR STELLPLATZE UND GARAGEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO)
Garagen und Stellplatze sind nur in den ausgewiesenen Flachen und in der
Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig. Garagen sind mit Satteldachern oder
Flachdachern zu gestalten. Flachdacher sind mit einer Mindestschichtdicke von 15 cm
und einer biologisch wirksamen Krautersaatmischung extensiv zu begriinen. Bei der
Ermittlung der Grundflache sind die Verkehrsflachen nicht mitzurechnen. Garagen und
Carports sind 5,50 m von offentlichen und privaten ErschlieBungsstrafien
zuriickzusetzen. Notwendige Stellplatze zur Strale und Garagen sind als nicht
gefangener Stellplatz nachzuweisen.

5. VERKEHRSFLACHEN BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Die Verkehrsflache wird mit besonderer Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter
Bereich” als Privatstralle ausgewiesen. Diese wird nicht auf die Grundflache der
Grundstiicke angerechnet.

6. OBERFLACHENENTWASSERUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 c) BauGB)

Das Oberflachenwasser ist entsprechend den gesetzlichen Vorgaben (8 2 LWG)
maoglichst auf den Grundstiicken zu belassen. Das Oberflachenwasser ist auf dem
Grundstick in Zisternen zu sammeln und Uber einen gedrosselten Notiberlauf im
offentlichen Kanal abzuleiten.
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7.1

7.2.

FLACHEN UND MASSNAHMEN ZUM UMWELTSCHUTZ
(8 9 Abs. 1, Nr. 20 BauGB)

Folgende Flachen und MaRnahmen werden festgesetzt:
Vermeidungsmalnahmen

Die Mauereidechsen muissen vor Beginn der MaRnahmen wahrend ihrer Aktivitatszeit
und vor der Eiablage (Ende Mai bis Ende Juli) abgefangen werden. Der glnstigste
Zeitraum ist April und Mai. Zudem muss der Eingriffsbereich eines Reptilienzauns
umstellt werden, sodass ein nachtragliches Einwandern von Tieren ins Baufeld
ausgeschlossen werden kann. Die Funktionsféahigkeit des Reptilienschutzzaunes ist
von einer 6kologischen Baubegleitung zu tberwachen.

Abrissarbeiten und Gehdlzschnitte/Rodung muissen auflerhalb der Brutzeit
europaischer Brutvogel stattfinden (1.10 -28.02.).

Ausgleichsmallnahmen

Externe Ersatzmalnahmen sind zuldssig. Als externe Malinahme werden die Tiere
nach Bochingen umgesiedelt. Dort befindet sich ein Habitat fir Mauereidechsen und in
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehorde werden die Eidechsen mit fachlicher,
Okologischer Baubegleitung umgesetzt.

GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHT (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 i.V.m. Nr. 21)

Fur die innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches liegende oberirdische 20-KV-
Mittelspannungsfreileitung ist zugunsten des Betreibers (Pfalzwerke) ein Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht festgesetzt.

Innerhalb des Schutzstreifens dieser 20-KV-Mittelspannungsfreileitung von insgesamt
15 m Breite (7,5 m beidseitig der Leitungsachse) sind bauliche Anlagen nicht zul&ssig.
Veréanderungen des Gelandeniveaus sowie leitungsgefahrdende Malinahmen sind zu
unterlassen und die Anpflanzung von Baumen ist nicht zulassig. Das Anpflanzen von
niedrig wachsenden Strauchern und Gehdlzen innerhalb des Schutzstreifens muss mit
dem Leitungsbetreiber abgeklart werden und bedarf dessen Zustimmung.

Ferner bestehen grundsatzlich Héhenbeschrankungen, bezlglich der Unterfihrung der
20-KV-Mittelspannungsfreileitung mit Fahrzeugen jeglicher Art. Die 20-KV-
Mittelspannungsfreileitung darf innerhalb des Schutzstreifens grundsétzlich nur mit
Fahrzeugen unterfahren werden, deren Hohe Uber alles, in Anlehnung an 8§ 32 der
StralRenverkehrs-Zulassungs-Ordnung (STVZO), nicht mehr als 4 m betragt.

Gleiches gilt fur die Nutzung von Stellplatzen. Die angegebene Hohenbeschrankungen
von max. 4. m gelten auch fur Fahrzeugaufbauten oder bewegliche Teile (z.B. kippbare
Ladeflache).
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Abs. 1 und 6 LBauO)

1.

11

1.2

1.3

1.4

15

Dach
Dachformen und Dachneigung

Innerhalb des Baugebiets sind Hauptgebaude mit Satteldachern (25°bis 45° Neigung)
zu errichten. Gauben sind nicht zulassig. Flachdacher sind auf untergeordneten
Bauteilen mdglich. Dacher auf Nebengebauden und untergeordneten Gebaudeteilen
sind mit einer Mindestschichtdicke von 15 cm und einer biologisch wirksamen
Krautersaatmischung extensiv zu begriinen. Davon ausgenommen sind Vordacher und
Erker.

Dachmaterialien

Die Dacheindeckung der Hauptgebdude ist in roten oder rot-braunen To6nen
auszufihren.

Ausgeschlossen sind glasierte und reflektierende Dacheindeckungen mit Ausnahme
von Solar- und Photovoltaik-Anlagen.

Fassadenmaterial und Farbgebung

Fassadenmaterial: Die Fassade bis zum Sockelbereich ist glatt oder mit klein- bis
mittelkdrniger Struktur (Kérnung max. 2 mm) zu verputzen. Der Sockelbereich, der
auch das ganze Erdgeschoss umfassen kann, muss sich von der Fassade absetzen.
Farbgebung: Unzulassig sind reine Bunttdne und grelle Farben.

An den Fassaden der Hauptgebaude sind Fliesen, glasierte Keramikplatten,
Spaltriemchen, poliertes bzw. geschliffenes Steinmaterial, Olfarbe, Kunststoff-,
Faserzement- und Metallplatten nicht zul&ssig.

Fur die Fassade werden Putzoberflachen und Farben festgesetzt.

Kies- und Schotterflachen, nicht Gberbaute Flachen, Zufahrten, Zugéange und
Terrassen, Sitzplatze

Die Gestaltung der Garten und nicht Gberbauten Flachen mit Materialien wie Schotter
und Kies ist unzuldssig. Die nicht bebaubaren Flachen sind mit Rasen, artenreicher
Wiesen und Strduchern, sowie Baumen zu begrinen. FiUr Strauch- und
Baumpflanzungen sind Arten gem. beigefugter Pflanzenliste zu verwenden.

Fur Zufahrten, Stellplatze, Zugange, Terrassen und Sitzplatze sind sickerfahige Belage
wie wassergebundene Decken, Drain- und Sickerpflaster zu verwenden.

Einfriedungen

Gegen Wirtschaftswege sind Einfriedungen als Staketenzaun, lebende Hecke (auch
Stabgitterzaun eingegrint) oder als Stitzmauern und Gabionen mit 50 cm Abstand
zuldssig. Gabionen sind nur untergeordnet und im Wechsel mit lebenden Hecken
zuldssig. Die maximale Hohe betragt 90 cm.

Hohere Einfassungen sind nur als gestaffelte Mauern, versetzt mit einem Abstand von

mindestens 1,00m und einer maximalen Héhe von 0,90 m fir die unterste Einfriedung,
und 1,20m fir die oberen Einfriedungen zulassig.

6
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1.6

Diese Staffelung der Einfriedung ist auch gegen das 6stliche Nachbargrundstick ein-
zuhalten.

Auffillhohe

Die maximale Auffullndhe fur das Grundstiucksgelande darf 161,50 m NN nicht
tberschreiten.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 88 LBauO)

1.

ZAHL DER NOTWENDIGEN STELLPLATZE NACH § 47 LBAUO
(8 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO)

Gemald § 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO sind je Wohneinheit mindestens 2 Stellplatze
(Stellplatze, Carports oder Garagen) auf dem Grundstlick herzustellen. Diese sind als
‘nicht gefangene* Stellplatze anzuordnen.

Fur die Doppelhaushélften wird 1 Stellplatz in der Privatstral3e zugeordnet.

B PELANZLISTE

Bei PflanzmalRnahmen sollten Pflanzen aus den folgenden Artenlisten verwendet werden.
Die Auflistung ist nicht abschlieRend, sondern gilt als Empfehlung.

Baume:

Walnuss Juglans regia
Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Magnolien Magnolia

Mandel Prunus in Sorten
Mehlbeere Sorbus aria
Eberesche Sorbus aucuparia
Weil3-/Rotdorn Crataegus in Sorten
Zierapfel Malus in Sorten
Zierkirsche Prunus in Sorten

Heimische Geholze:

Feldahorn Acer campestre (als Heister)
Hainbuche Carpinus betulus (als Heister)
Eberesche Sorbus aucuparia
Kornelkirsche Cornus mas

Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
Heckenkirsche* Lonicera xylosteum

Schlehe Prunus spinosa

Wildrosen Rosa in Arten

Holunder Sambucus nigra
Schneeball* Viburnum lantana
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Zierstraucher:

Felsenbirne Amelanchier
Schmetterlingsstrauch Buddleia davidii
Deutzie Deutzia

Hibiscus Hibiscus

Hortensie Hydrangaea
Kolkwitzie Kolkwitzia amabilis
Falscher Jasmin Philadelphus
Strauchrose Rosa div. spec.
Spiere Spiraea

Flieder Syringa

Einige der genannten Pflanzen sind giftig bzw. kénnen bei Verzehr giftig wirken.
* schwach giftig bis giftig; ** giftig bis sehr giftig.
Genaue Informationen bitte im Pflanzenfachhandel oder in Baumschulen erfragen.
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C HINWEISE

Abstande zu landwirtschaftlichen Flachen

Gemall § 42 Abs. 1 LNRG mussen Einfriedungen 0,5 m von der Grenze eines
Wirtschaftsweges zuriickbleiben.

DENKMALPFLEGE / ARCHAOLOGISCHE FUNDE

Archéaologische Funde sollen unverzlglich gemeldet werden, die Fundstelle unverandert
belassen und Gegenstande vor Verlust gesichert werden. Bei Vergabe von Erdarbeiten
sollen ausfihrende Firmen veranlasst werden, ihren Baubeginn rechtzeitig dem Landesamt flr
Denkmalpflege zwecks Uberwachung mitzuteilen.

1. Beider Vergabe der Erdarbeiten, in erster Linie fur die ErschlieBungsmalinahmen hat der
Bautrager/Bauherr die ausfihrenden Baufirmen vertraglich zu verpflichten, das Landesamt
fur Denkmalpflege Speyer zu gegebener Zeit rechtzeitig den Beginn der Arbeiten
anzuzeigen, damit diese, sofern notwendig, Uberwacht werden kénnen.

2. Die ausfuhrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmalschutz-
und Pflegegesetzes vom 23.3.1978 (GVBI. 1978, Nr. 10, Seite 159 ff) hinzuweisen. Danach
ist jeder zutage kommende archaologische Fund unverziglich zu melden, die Fundstelle
so weit als mdglich unverandert zu lassen und die Gegenstande sorgféaltig gegen Verlust
zu sichern.

3. Absatz 1 und 2 entbinden Bautrager/Bauherrn jedoch nicht von der Meldepflicht und
Haftung gegentber dem Landesamt flr Denkmalpflege.

4. Sollten wirklich archéologische Objekte angetroffen werden, so ist der archdologischen
Denkmalpflege ein angemessener Zeitraum einzurdumen, damit diese die
Rettungsgrabungen, in Absprache mit den ausfilhrenden Firmen, planmaBig den
Anforderungen der heutigen archaologischen Forschung entsprechend durchftihren kann.
Im Einzelfall ist mit Bauverzégerung zu rechnen. Je nach Umfang erforderlicher Grabungen
sind von Seiten der Bautrdager/Bauherren finanzielle Beitrage fir die Malnahme
erforderlich.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass im Planungsgebiet sich bisher nicht bekannte
Kleindenkmaler (wie Grenzsteine) befinden kdnnen. Diese sind selbstverstandlich zu
berticksichtigen bzw. dirfen von Planierungen o. &. nicht berthrt oder von ihrem
angestammten, historischen Standort entfernt werden.

SCHUTZ DES OBER- UND MUTTERBODENS

Der Oberboden und kulturfahiger Unterboden sind zu Beginn aller Erdarbeiten entsprechend
DIN 18915 Blatt 3 abzuschieben, zwischenzulagern, vor Verdichtung und Kontamination zu
schitzen und einer sinnvollen Folgenutzung zuzufuhren.

Unnétige Bodenbewegungen, Abgrabungen und Aufschiittungen sind zu vermeiden.
Projektbezogene Baugrundgutachten werden nach DIN 4020 empfohlen.
OBEFLACHENENTWASSERUNG / BEWIRTSCHAFTUNG

Fur die Oberflachenentwéasserungbewirtschaftung wird empfohlen, bei zu errichtenden

Stellplatzen, Wegen und Verkehrsflachen sickerfahige Materialen bzw. Belage zu verwenden
(wassergebundene Decken, Sicker- und Drainpflaster usw).
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SCHMUTZWASSER

Das anfallende Schmutzwasser ist ordnungsgemal tber die oOffentliche Kanalisation zu
entsorgen.

GRUNDWASSER / TRINKWASSERVERSORGUNG

Falls Niederschlagswasser im Haushalt verwendet werden soll, sind beim Installieren die
Technischen Regeln, insbesondere die DIN 1988 sowie DIN 1986 und DIN 2001 zu
beachten. Samtliche Leitungen und Zapfstellen sind entsprechend zu kennzeichnen,
beispielsweise mit dem Hinweis ,Kein Trinkwasser‘. AuRerdem sind das zustandige
Wasserversorgungsunternehmen und das Gesundheitsamt zu unterrichten. Verbindungen
zum

offentlichen Netz sind verboten.

NIEDERSCHLAGSWASSERBEWIRTSCHAFTUNG

Grundsatzlich  gilt  fur nicht behandlungsbedirftiges  Niederschlagswasser die
Prioritat: Versickern vor Rickhalt (Retention) vor Ableitung.

Das Niederschlagswasserbewirtschaftungssystem ist unter Berlicksichtigung der ortlichen
Verhaltnisse und unter Berlcksichtigung einer Beratung Uber die Systemgrenzen hinaus
geman den Zielsetzungen nach § 55 WHG zu entwickeln und anzupassen. Die Vermeidung,
Verminderung oder Verzogerung der Niederschlagswasserabflisse hat eine hohe
wasserwirtschaftliche Bedeutung.

Ubergeordnetes Ziel bei der Planung der Niederschlagswasserentwasserung sollte sein,
die Wasserbilanz als Jahresdurchschnittswert zu erhalten und Spitzenabfliisse zu dampfen,
um die Eingriffe auf den natirlichen Wasserhaushalt zu minimieren. Die konsequente
Verfolgung der Zielvorgabe ,Erhalt des lokalen Wasserhaushalts" bedeutet fir
Entwasserungskonzepte vor allem den mdglichst weitgehenden Erhalt von Vegetation
(Verdunstung) und Flachendurchlassigkeit (Verdunstung, Versickerung, Grundwasser-
neubildung). Damit kann der oberflachige Abfluss gegenlber ableitungsbetonten
Entwasserungskonzepten (deutlich) reduziert und an den unbebauten Zustand angenahert
werden. Auf die Leitlinien zur Integralen Siedlungsentwasserung (Erhalt lokaler
Wasserhaushalt Niederschlag = Verdunstung - Infiltration = Abfluss) nach DWA-A 100
(12/2006) wird hingewiesen. Die Verdunstung (Evapotranspiration bzw. Sublimation) ist hierbei
zur neuen, zentralen Komponente geworden, um den natirlichen Wasserkreislauf mdglichst
vollstandig wiederherzustellen. Um die Folgen von urbanen Sturzfluten und urbanen
Hitzeinseln abzumildern, ist eine gesamtheitliche LOsung zu entwickeln, sodass eine
ganzheitliche Losung entsteht, die durch verstarkte Verdunstung die nattrliche
Regenwasserbilanz wiederherstellt. Im Sinne einer klimagerechten Stadtplanung ist der
Gesichtspunkt der Kihlung durch Verdunstung zu betrachten.

STARKREGEN/HOCHWASSERSCHUTZ

Unter Berlcksichtigung der Lage des Plangebietes und den 6rtlichen Verhaltnissen, wird
darauf hingewiesen, dass bei Regenereignissen gréRerer Intensitat oder Dauer, bei Regen auf
gefrorenem  Untergrund, bei Schneeschmelze es zu einer Uberlastung im
Regenwasserbewirtschaftungssystem kommen kann.

Die Sicherstellung des Hochwasserschutzes ist Aufgabe der Verbandsgemeinde Landau-
Land und unabhangig von erteilten Wasserrechten fur die Einleitung von Abwasser zu
beachten. Es wird in diesem Zusammenhang auf das im November 2016 erschienene DWA-
Merkblatt M 119 “Risikomanagement in der kommunalen Uberflutungsvorsorge fiir
Entwasserungssysteme bei Starkregen" Bezug genommen. Weiterhin wird auf das vom Land
Rheinland-Pfalz erstellte Starkregen-Infopaket fir die VG Landau-Land und die Informationen
gem. Link: https://wasserportal.rlp.de/servlet/is/10081/ verwiesen.
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Das Land Rheinland-Pfalz ist dabei, Hochwasser- und Starkregen-Infopakete fur die
Kommunen zu erstellen. Die Daten kdnnen beim Landesamt fur Umwelt angefordert werden
und sollten bei der Flachennutzungs- und Bauleitplanung beriicksichtigt werden.

GRUNDWASSER

Maflnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffes in den Untergrund mit
Grundwasserfreilegungen (Temporare Grundwasserhaltung) gerechnet werden muss,
bedirfen gem.S 8 ff Wasserhaushaltsgesetz (WHG) der Erlaubnis, welche rechtzeitig vor
Beginn der MalRnahme bei der Unteren Wasserbehotrde zu beantragen ist.

GEOTHERMISCH NUTZUNG

Bei Bau und Betrieb von geothermischen Erdwarmesondenanlagen wird auf die
wasserwirtschaftliche und hydrogeologische Standortbeurteilung des Landesamtes flr
Geologie und Erdbau, Mainz hingewiesen https://www.lgb-rlp.de/karten-und-produkte/online-
kar ten/online-karten-geothermie/online-karte-standortbewertung-erdwaerme.html).

ABFALLWIRTSCHAFT/BODENSCHUTZ

Altablagerungen

Sollten sich Hinweise auf weitere abgelagerte Abfélle (Altablagerungen), stillgelegte Anlagen,
bei denen mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen wurde (Altstandorte) oder
gefahrverdachtige Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen wie z. B. Schadstoffverunrei-
nigungen (Verdachtsflachen), Bodenverdichtungen oder -erosionen (schadliche Boden-
verdnderungen) ergeben, so ist umgehend die Struktur- und Genehmigungsdirektion Siud -
Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz Neustadt zu informieren und
das weitere Vorgehen abzustimmen.

AUFFULLUNGEN IM RAHMEN VON ERSCHLIESSUNGEN

Das Herstellen von durchwurzelbaren Bodenschichten richtet sich nach den Vorgaben des §
12 BBodSchV. Fur 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. Fur
weitere  Ausfuhrungen wird auf die Vollzugshilfe zu 8§ 12 BBodSchV der
Landerarbeitsgemeinschaft Boden (LABO) und die ALEX-Informationsblatter 24 bis 26
(abrufbar unter www.mueef.rlp.de) hingewiesen.

NATURSCHUTZ / ARTENSCHUTZ

Die Umsetzung der Eidechsen ist durch fachlich geschultes Personal vorzunehmen und die
Vorgaben des Artenschutzes zu beachten.

Nach Rechtskraft des Bebauungsplanes sind Eingriff (Teilplan A) und externe Kompensation
(Teilbereich B) entsprechend der Landeskompensationsverzeichnisverordnung im
landesweiten Kataster KSP darzustellen.

BODEN UND BAUGRUND
- allgemein
Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen Regelwerke

(u. a. DIN 4020, DIN EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu bertcksichtigen. Bei allen Bodenarbeiten
sind die Vorgaben der DIN 19731 und der DIN 18915 zu bertcksichtigen.
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- Radonprognose:

Fur einzelne Bauvorhaben wird empfohlen, orientierende Radonmessungen in der Bodenluft

vorzunehmen, um festzustellen, ob und in welchem Ausmall Baumalnahmen der jeweiligen

lokalen Situation des Radon Potenzials angepasst werden sollten. Die Ergebnisse der

Radonmessungen sind dem geologischen Baustellenamt RLP mitzuteilen, damit diese in

anonymisierter Form zur Fortschreibung der Radonprognosekarte von Rheinland-Pfalz

beitragen. Studien des LGBs haben ergeben, dass fir Messungen im Gestein/Boden

unbedingt Langzeitmessungen (ca. 3-4 Wochen) notwendig sind. Kurzzeitmessungen sind

hierbei nicht geeignet, da die Menge des aus dem Boden entweichenden Radons in kurzen

Zeitraumen sehr stark schwankt. Daflr sind insbesondere Witterungseinfllisse wie Luftdruck,

Windstéarke, Niederschlage oder Temperatur verantwortlich. Nur so kbnnen aussagekraftige

Messergebnisse erzielt werden. Es wird deshalb empfohlen, die Messungen in einer

Baugebietsfliche an mehreren Stellen, mindestens 6/ha, gleichzeitig durchzufthren. Die

Anzahl kann aber in Abh&ngigkeit von der geologischen Situation auch hoher sein. Die

Arbeiten sollten von einem mit diesen Untersuchungen vertrauten Ingenieurbiro ausgeftihrt

werden und dabei die folgenden Posten enthalten:

- Begehung der Flache und Auswahl der Messpunkte nach geologischen Kriterien;

- radongerechte, ca. 1 m tiefe Bohrungen zur Platzierung der Dosimeter, dabei bodenkundliche
Aufnahme des Bohrgutes;

- fachgerechter Einbau und Bergen der Dosimeter;

- Auswertung der Messergebnisse, der Bodenproben sowie der Wetterdaten zur Ermittlung
der Radonkonzentration im Messzeitraum und der mittleren jahrlichen Radonverfligbarkeit;

- Kartierung der Ortsdosisleistung (Gamma);

- Interpretation der Daten und schriftliches Gutachten mit Bauempfehlungen.

Fragen zur Geologie im betroffenen Baugebiet sowie zur Durchfiihrung der Radonmessungen
in der Bodenluft beantwortet gegeben falls das LGB. Informationen zum Thema Radonschutz
von Neubauten und Radonsanierungen kénnen dem ,Radon-Handbuch“ des Bundesamts flr
Strahlenschutz enthommen werden. Fir bauliche MaRnahmen zur Radonpravention ist das
Landesamt fir Umwelt (Radon@Ifu.rlp.de) zustandig.

PFALZWERKE

Das Plangebiet liegt im Norden teilweise innerhalb des Schutzabstandes einer 20-KV-
Mittelspannungsfreileitung. Daraus erfolgen Einschrankungen und Auflagen fir die Bebauung
und Nutzung von Freiflachen. Die Sicherheitsbestimmungen sind zu beachten und mit dem
Versorgungstrager sind MalRnahmen vorher abzustimmen.

Im Plangebiet befinden sich, neben der im Bebauungsplan festgesetzten 20-KV-
Mittelspannungsfreileitung, weitere in der Planzeichnung informatorisch ausgewiesene
oberirdische 0,4-KV-Niederspannungsfreileitungen.

Die tatsachliche Lage der 0,4-KV-Niederspannungsfreileitung ergibt sich allein aus der
Ortlichkeit. Das Erfordernis zur Sicherung / Anderung dieser 0,4-KV-Niederspannungs-
freileitung im Zusammenhang mit ErschlieBungs- und Baumafinahmen ist friihzeitig mit dem
Leitungsbetreiber abzuklaren. Der Trager der Versorgung des Plangebietes mit elektrischer
Energie ist fur Planung und Bau zur Erweiterung / Anpassung des bestehenden
Leitungsnetzes frihzeitig Uber den Beginn und Ablauf der ErschlieBungs- und
Baumallinahmen zu unterrichten. Vor Baubeginn ist eine aktuelle Planauskunft beim
Versorgungstrager einzuholen (https://www.pfalzwerke-netz.de/service/kundenservice/online-

planauskunft).
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Versorgungseinrichtung 20-kv-Mittelspannungsfreileitung:

Zur rechtlichen Sicherung der Versorgungseinrichtung auf dem Grundstiick Flurstiick-Nr.
331/5 Gemarkung Impflingen, wurde im Grundbuch eine beschrankte personliche
Dienstbarkeit zugunsten der Pfalzwerke eingetragen. Diese Dienstbarkeit sieht unter anderem
vor, dass im insgesamt 20 m breiten Schutzstreifen der Freileitung - von der Ortlich
vorhandenen Leitungsmittellinie senkrecht nach beiden Seiten je 10,0 m gemessen, bauliche
Anlagen nicht _errichtet werden durfen (Bauverbot). Darlber hinaus beinhaltet die Dienst-
barkeit einen  Unterlassungsanspruch  gegeniber (unter- oder oberirdischen)
leitungsgefdhrdenden Malinahmen.

Die tatsachliche Lage der Leitungsmittellinie und der zugehérige Schutzstreifen ergeben sich
alleine aus der Ortlichkeit.

Der Schutzstreifen der Versorgungseinrichtung kann ausnahmsweise von 20 m auf 15 m
reduziert werden (siehe Bedingungen).

AuBerhalb des Schutzstreifens stehen aus Sicht des Versorgungstragers keine
Einschrankungen fir eine Bebauung und fur die Nutzung der Flachen.

TELEKOM / TELEKOMMUNIKATION

- die Gemeinde bzw. der Vorhabentrager hat bei der ErschlieBung von Neubaugebieten
sicherzustellen, dass geeignete passive Netzinfrastrukturen (z.B. Kabelrohrsysteme),
ausgestattet mit Glasfaserkabel, mit verlegt werden.

- Die Telekom prift die Voraussetzungen fir eine Errichtung eigener TK-Linien im Baugebiet.
- Eine Versorgung des Baugebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur in unterirdischer
Bauweise ist nur bei Ausnutzung einer koordinierten ErschlieBung und Planungssicherheit
mdglich.

- Fur den Ausbau ist die ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kinftigen
gewidmeten Verkehrswege sicherzustellen,

- der ErschlieBungstrager ist zu verpflichten, in Abstimmung mit der Telekom im erforderlichen
Umfang Flachen fur oberirdische Schaltkasten auf privaten Grundsticksflachen zur Verfiigung
zu stellen und diese durch Eintrag einer personlichen Dienstbarkeit zu Gunsten des
Versorgungstragers im Grundbuch kostenlos zu sichern.

- Eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung bzgl. Lage und Dimensionierung der
Leitungszonen und Koordinierung der Tiefbaumal3nahmen fir Stralen- und Leitungsbau hat
durch den Erschlie3ungstrager zu erfolgen.

- Geplante Verkehrswege kénnen nach der Errichtung der TK-Infrastruktur in Lage und Verlauf
nicht mehr geandert werden.

- Die Zuteilung von StralRennamen und Hausnummern sind rechtzeitig bekannt zu geben.

- Fur die rechtzeitige Bereitstellung von Telekommunikationsdienstleistungen ist dem
Versorgungstrager mindestens 6 Monate vorher Kontakt aufzunehmen.

THUGA / ERDGAS

Leitungsumlegungen sind rechtzeitig mit dem Versorgungstrager abzustimmen.

Bei Baumpflanzungen sind Schutzmaf3nahmen und Abstéande (seitlicher Mindestabstand
2,50m) einzuhalten und die geltenden technischen Regeln DVGW-Arbeitsblatt GF 125 und
DIN 1988 zu beachten, sowie alle geltenden Normen, Bestimmungen, Vorschriften,
Verordnungen und Gesetze.

Sollten die Richtlinien und Verordnungen nicht eingehalten werden, sind in Absprache mit dem
Versorgungstrager weitergehende SchutzmalRnahmen zu treffen, wobei die Kosten der
Verursacher zu tragen hat.

WASSERVERSORGUNG / ABWASSERENTSORGUNG

Die Wasserversorgung ist sichergestellt. Eine Loschwassermessung ergab auch den Nach-
weis fur den erforderlichen Mindestdruck gem. DVGW W405.
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Fur das Plangebiet ist eine Entsorgung im Trennsystem fir Oberflachenwasser und
Schmutzwasser vorgesehen. Unmittelbar im Plangebiet vor dem Anschluss an den Hauptkanal
ScharfeneckstralRe wird die Vereinigung zum Mischsystem vorgenommen.

Fur die Grundsticke sind Hauskontrollschachte gem. Entwéasserungssatzung vorzusehen,
geeignet sind Betonschéchte mit d = 1000.

Das vorliegende Entwasserungskonzept bertcksichtigt die Wasserbilanz gem. DWA M 102
Teil 4.

Bei Realisierung der einzelnen Vorhaben sind mit dem Bauantrag die Nachweise Uber eine
Wasserbilanz und die Prifung zur Verwendung von Verdunstungseinrichtungen wie z.B.
Baumrigolen einzureichen.

GESUNDHEITSAMT

Bei Nutzung des Oberflachenwassers aus den Zisternen, ist daflir Sorge zu tragen, dass die
erforderlichen Rohrleitungssysteme nicht in Verbindung mit der Trinkwasserversorgung der
Ortsgemeinde stehen. Sie missen im Bedarfsfall farblich gekennzeichnet sein.
Das Gesundheitsamt empfiehlt Ringleitungen zu verlegen, damit es zu keiner Stagnation des
Trinkwassers kommt.

ORDNUNGSWIDRIGKEITEN (8§ 87 LBauO)

Ordnungswidrig im Sinne des § 87 LBauO handelt, wer den Festsetzungen der hiermit nach
§ 86 LBauO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.
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D RECHTSGRUNDLAGEN / VERWALTUNGSVORSCHRIFTEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Gesetz vom 8. Oktober 2022 (Art.11 G)
geadndert worden ist

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstucke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geadndert durch Gesetz vom 23. Juni 2021 (Art. 4G vom 14. Juni 2021)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 - PlanzV) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.58), zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802, 1808)

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.
November 1998, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28.09.2021
(GVBI. S. 66)

Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), das zuletzt durch
Artikel 158 vom 31. August 2022 (BGBI. | S. 1353) geandert worden ist

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 4G
des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 306) gedndert worden ist

Gemeindeordnung fur Rheinland-Pfalz (GemO) Rhl.-Pf. i. d. F.v. 31.01.1994, letzte
bertcksichtigte Anderung: durch Artikel 1 und 4 des Gesetzes vom 27.01.2022 (GVBI. S. 21)
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E VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss

Der Ortsgemeinderat Impflingen hat in seiner Sitzung am 20.07.2022 beschlossen,
den Bebauungsplan gemal3 § 13a BauGB i. V. m. § 13 BauGB im beschleunigten Verfahren
aufzustellen.

2. Offentliche Auslegung des Planentwurfs

Der Ortsgemeinderat Impflingen hat am 20.07.2022 dem Planentwurf zugestimmt. Der
Planentwurf lag gemafd 8§ 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB i. V. m. 8 3 Abs. 2 BauGB nach
Bekanntmachung in der Zeit vom 04.08.2022 bis einschlief3lich 065.09.2022 6&ffentlich aus.

3. Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange

Das Verfahren zur Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange
wurde gemalf § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB am 04.08.2022 eingeleitet.
Abgabefrist der Stellungnahmen war am 05.09.2022.

4. Abwéagung der Stellungnahmen

Der Gemeinderat hat gemafR § 1 Abs. 7i. V. m. § 13a Abs. 2i. V. m. § 13 BauGB in der Sitzung
am 29.11.2022 Uber die innerhalb der gesetzten Frist eingegangen Stellungnahmen beraten
und diese gegeneinander sowie untereinander gerecht abgewogen.

5. Satzungsbeschluss
Die Gemeinde hat in seiner Sitzung am 29.11.2022 den Bebauungsplan gemafR § 10 Abs. 1
BauGB als Satzung beschlossen.

6. Ausfertigung

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans ist abgeschlossen. Der textliche und
zeichnerische Inhalt stimmt mit dem Willen des Ortsgemeinderats Impflingen tberein. Das flr
den Bebauungsplan vorgeschriebene gesetzliche Verfahren wurde eingehalten. Der
Bebauungsplan tritt am Tag seiner Bekanntmachung in Kraft.

Impflingen, den

Holger Kurz
Ortsbirgermeister
7. Bekanntmachung des Beschlusses des Bebauungsplanes

Der als Satzung beschlossene Bebauungsplan wurde gemaflR § 10 Abs. 3 BauGB am
im Amtsblatt der Verbandsgemeinde Landau-Land ortsiblich

bekanntgemacht.

Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Impflingen, den

Holger Kurz
Ortsbirgermeister
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1.

11

ALLGEMEINES

Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Impflingen hat gemal § 2 Abs. 1, Baugesetzbuch
die Aufstellung des Bebauungsplanes “Scharfeneckstralle” am 20.07.2022 beschlossen.
Innerhalb des Geltungsbereiches liegt das Grundsttick Flurstiick Nr. 331/5.

/

276/2 2y 278/5

276/3

Abb.: Grundstiick Flurstiick Nr. 331/5
Quelle: LANIS

1.2

1.3

Lage und Topografie

Das Plangebiet liegt im Nord-Osten der Gemeinde, am Ortsrand, an der Scharfeneck-
straBe. Die ScharfeneckstraBe wird Uber die Friedhofstrae erschlossen. Auf dem
Grundstick befindet sich eine alte landwirtschaftliche Halle, die abgerissen wird. Die
restliche Flache des Grundstiicks ist unbebaut. Bei dem Plangebiet handelt es sich um
von Sud-West nach Nord-Ost leicht bis mittel abfallendes Gelénde.

Ubergeordnete Planungen und Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Bebauungspléne sind - laut 8§ 1 Abs. 4 BauGB - den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Weiterhin missen diese gemdl3 8 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Landau-Land ist der

gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Mischbauflache dargestellt.
Die geplante Nutzung erfolgt als allgemeines Wohngebiet. Der Bebauungsplan wird
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daher nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und der Flachennutzungsplan
muss im Wege der Berichtigung gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst werden.

Abb.: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Landau-Land
Quelle: Homepage: landau-land.de

2.

2.1

2.2

2.3

ERFORDERNIS DER PLANUNG

Planungsanlass (8 1 Abs. 3 BauGB)

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB sind Bebauungsplane aufzustellen, sobald und soweit es fir
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Um die Errichtung von zwei
Einfamilienh&usern und einem Doppelhaus zu ermdglichen, miissen einige Belange, wie
z. B. die Freileitungen oder die fehlende ErschlieRung, beriicksichtigt werden. Um eine
umfassende und ausfihrliche Berulcksichtigung aller Belange zu ermdglichen, wurde der
vorliegende Bebauungsplan aufgestellt.

Ziele und Zwecke der Planung

Das primare Ziel des Bebauungsplanes ,Scharfeneckstraf’e® ist die Schaffung von
Wohnraum ohne neue Flachen im AuRenbereich zu beanspruchen. Durch den
Flachenmangel ist eine Nachverdichtung unumganglich - die Uberbauung der
innerortlichen Flachen ist auch auf der Bundesebene (,Innenentwicklung vor
Aulenentwicklung®) gesetzlich vorgeschrieben.

Larmschutz

Nach dem Gutachten des Ingenieurburos fur Bauphysik Malo, Kallstadt, vom
10.10.2022 gilt fur den gewdahlten Immissionsort innerhalb des Plangebiets der
geltende Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV. fir Verkehrslarm in einem
Allgemeinen Wohngebiet von:

Tags IGW = 59dB(A) Nachts IGW= 49dB(A)

Nach dem Gutachten werden die Werte hier deutlich unterschritten.
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Das Plangebiet ,Scharfeneckstralle“ der Ortsgemeinde Impflingen liegt am ndrdlichen
Ortsrand Impflingen. Es ist bestehende Bebauung im Mdrlheimer Weg, der Kirchstral3e
und im Kirchgarten vorhanden, die naher an der Ortsumgehung B 38 liegt. Es sind keine
wesentlichen Gelandespringe vorhanden, die auf eine wesentlich exponierte Lage des
Plangebietes hinweisen. Das Larmschutzgutachten zeigt die Schlussfolgerung, dass auf
das Plangebiet ,Scharfeneckstralle“ der Ortsgemeinde Impflingen keine hdheren
Verkehrsgerdusche einwirken als auf die bestehende Bebauung. Zur weiteren Ab-
sicherung der gesunden Wohnverhaltnisse innerhalb des Plangebietes wurde eine
Uberschlagliche Abschatzung der Verkehrsgerdusche innerhalb des Plangebiets
vorgenommen. Weiterhin wird mit freier Schallausbreitung gerechnet, weder Hindernisse
(Walle, Hauser, etc.) noch der Geldndeverlauf oder Oberflache wird berticksichtigt. Der
Immissionsort wird im Bereich des Plangebiets in 10 Meter Uber Gelande angeordnet.
Das Ergebnis liegt somit auf der sicheren Seite und unterschreitet den Immissions-
grenzwert der 16. BImSchV fur Verkehrslarm im Allgemeinen Wohngebiet. In der Realitat
ist mit einem Beurteilungspegel zu rechnen, der mindestens 3 dB unter dem
Prognoseergebnis liegt.

Anwendung der Verfahrensvorschriften des § 13a BauGB
Der Bebauungsplan wird gemaf § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

Die hierzu erforderlichen Kriterien werden erfullt:

Die voraussichtlich versiegelten Flachen des Bebauungsplanes liegen innerhalb der in
§ 13a Abs. 1 BauGB genannten Schwellenwerte

Es kann davon ausgegangen werden, dass von dem Bebauungsplan keine erheblichen
Umweltauswirkungen ausgehen

Die Zulassigkeit von Vorhaben mit Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem
Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht wird
weder vorbereitet noch begriindet

Es bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass Schutzguter nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 b
BauGB beeintrachtigt oder geschadigt werden

Weiterhin gibt es keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8§ 50
Satz 1 des BImSchG (Bundes-Immissionsschutzgesetz) zu beachten sind.

Gemall § 13a Abs. 3 Nr. 1 BauGB wird in diesem Bebauungsplanverfahren von der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der
Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB sowie von der zusammenfassenden Erkl&rung nach §
6a Abs. 1 und 8 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.

Natur- und Artenschutzrechtliche Belange wurden im Rahmen des Bebauungsplanes
beachtet und in der Abwagung berucksichtigt. Gravierende negative Auswirkungen auf die
Umweltbelange waren bei der Planaufstellung nicht zu erkennen.

4.

4.1

ERFORDERLICHKEIT DER PLANINHALTE

Art der baulichen Nutzung
Die Art der baulichen Nutzung ist als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Tankstellen
werden ausgeschlossen.

Begrindung

Diese Festsetzung basiert auf dem 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Grund fir die Festsetzung
ist das sich Einfiigen der Bebauung in seine unmittelbare, besonders im Westen und
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4.2

4.3

4.4

4.5

Norden von Wohnen dominierte Umgebung. Das zu uberplanende Gebiet ist ebenfalls
von einer Wohnnutzung dominiert.

Der Ausschluss von Tankstellen soll das Plangebiet und seine Umgebung hinsichtlich
des Charakters des Wohngebietes in Randlage vor Zielverkehr und damit ausgehender
Beeintrachtigungen (Schadstoffe, Larm etc.) schiitzen.

Malf3 der baulichen Nutzung
Das MalRR der baulichen Nutzung ist auf GRZ 0,4 und GFZ 0,8 festgesetzt.
Dabei sind maximal 2 Vollgeschosse zulassig.

Begrindung

Diese Festsetzung basiert ebenfalls auf dem 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Die
Grundflachenzahl 0,4 soll auf einer 1.298,47 m2 groRen Bauflache (Abzug der
Verkehrsflache) die Errichtung von drei Gebauden und den dazugehdrigen Stellplatzen
mit ihren Zufahrten, mit einer Gesamtflache von ca. 587,86 m2 (GRZ: 0,4), ermdglichen.
Aufgrund des Bestrebens eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sowie der
Nachverdichtung und der Angabe von Orientierungswerten nach 817 BauNVO wurde
die GRZ auf 0,4 festgelegt. Bei dem Gesamt- sowie den Einzelgrundstiicken handelt es
sich um kleine Flachen. Im Sinne einer Vorgabe des Baugesetzbuches bzgl. sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden einerseits und den flachenmafigen Anspriichen an die
Standards heutigen Wohnens hat der Gemeinderat bewusst die Vorgabe getroffen, die
Flache fir Nebengebaude und fiur die innere VerkehrserschlieRung nicht auf die GRZ
mit anzurechnen. Die nahere Umgebung ist von Gebduden mit maximal zwei
Vollgeschossen gepragt - aus diesem Grund wird die Geschossflachenzahl auf 0,8
festgesetzt - dadurch soll sich die Hohe der geplanten Geb&dude der Umgebung und
damit dem Ortsbild von Impflingen anpassen.

Anzahl der Wohneinheiten
Pro Einzelhaus sind maximal eine Wohneinheit und pro Doppelhaushalfte ist nicht mehr
als eine Wohneinheit zuldssig.

Begrindung

Diese Festsetzung basiert ebenfalls auf dem § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB. Die Anzahl der
Wohnungen pro Gebdude wird unter Berilcksichtigung des zu erwartenden
Individualverkehrs mit Pkw festgesetzt, um trotz maximaler Ausnutzung die negativen
Auswirkungen von ein- und ausfahrendem Verkehr und Auswirkungen des ruhenden
Verkehrs insbesondere in Verknipfung mit der Stellplatzregelung fiir das kleine Gebiet
geordnet zu entwickeln.

Die festgesetzte Anzahl der Wohneinheiten entspricht der naheren Umgebung. Durch
diese Festsetzung werden das Verkehrsaufkommen und damit die La&rmemissionen
begrenzt.

Hohe der baulichen Anlagen.
Die Hohe fur Traufen und Firste werden festgesetzt.

Begrindung

Die Vorgaben dienen der Angleichung der bestehenden Bebauung in den benachbarten
Baugebieten und sollen eine harmonische Eingliederung der Neubebauung
gewabhrleisten. Dabei wird die Nachbarschaft und die Topografie beriicksichtigt.

Bauweise, Uberbaubare und nicht tberbaubare Grundstiicksgrenzen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird die offene Bauweise (nur Einzel- und
Doppelhauser zuldssig) festgesetzt und die Uberbaubaren Grundsticksflachen per
Baugrenze fest vorgegeben.
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4.6

4.7

Begrindung

Die Ortsrander von Impflingen und die angrenzenden Baugebiete sind von einer offenen
Bauweise und Einzel- und Doppelhausern gepragt. Die festgesetzten Baugrenzen bzw.
das Baufenster ermoglichen die Errichtung der drei Gebauden und den dazugehdrigen
Stellplatzen.

Flachen fur Stellplatze, Garagen und Nebengebaude

Stellplatze und Garagen mussen in der Uberbaubaren Flache und den dafir
ausgewiesenen Flachen nach § 9 BauGB (1) Nr. 4 errichtet werden, Nebenankdnnen
auch aufBerhalb der Uberbaubaren Flache errichtet werden. Garagen und
Nebengebdude kdnnen als Flachdacher ausgestaltet werden und sind extensiv zu
begriinen.

Nebenanlagen werden auf die GRZ nicht angerechnet.

Begrindung
Das festgesetzte Baufenster ist eng zugeschnitten und erméglicht damit die Errichtung
von Garagen, Stellplatzen und Nebengebduden nicht unbedingt innerhalb der
Baugrenzen.

Durch die Festsetzung der Garagen und Stellplatze soll der individuelle ruhende Verkehr
geordnet werden. Die Anordnung gefangener notweniger Stellplétze soll vermieden
werden.

Garagen, Stellplatze und Nebengebaude sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flache
und innerhalb gekennzeichneter Flachen zulassig.

Nebenanlagen sind au3erhalb der Uberbauten Flache zulassig, dabei wird der Bedarf fir
ein Gerate- und Abstellhduschen etc. berucksichtigt.

Durch die Zulassung von geneigten Dachern fir Garagen und Nebengebaude soll die
Angleichung an den Hauptgebaudekomplex ermdglicht werden, durch die Ausbildung
als begrintes Flachdach wird dem Kleinklima und dessen geringerer Beeintrachtigung
Rechnung getragen.

Bei dem Gesamt- sowie den Einzelgrundstiicken handelt es sich um kleine Flachen. Im
Sinne einer Vorgabe des Baugesetzbuches bzgl. sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden einerseits und den flachenméaRigen Ansprichen an die Standards heutigen
Wohnens hat der Gemeinderat bewusst die Vorgabe getroffen, die Flachen fir
Nebengeb&ude nicht auf die GRZ mit anzurechnen.

Verkehrsflachen
Die innere ErschlieBung wird als "verkehrsberuhigter Bereich" und als Privatstralie
festgesetzt. Die Flache der inneren Erschlie3ung wird nicht auf die GRZ angerechnet.

Begrinung

Bei dem Gesamt- sowie den Einzelgrundstiicken handelt es sich um kleine Flachen. Im
Sinne einer Vorgabe des Baugesetzbuches bzgl. sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden einerseits und den flachenmaRigen Ansprichen an die Standards heutigen
Wohnens hat der Gemeinderat bewusst die Vorgabe getroffen, die Flache fir die innere
ErschlieBung nicht auf die GRZ mit anzurechnen.
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4.8

4.9

4.10

Oberflachenentwasserung

Das Oberflachenwasser ist entsprechend den gesetzlichen Vorgaben mdglichst auf den
Grundsticken zu belassen. Das Oberflachenwasser ist auf dem Grundstick Uber
Zisternen abzuleiten.

Begrindung

Aufgrund der geringen Durchlassigkeit der Béden im Planungsgebiet (vgl. Baugrunder-
kundung und Grindungsberatung, umwelttechnische Untersuchungen, MZ Expert
Raports S. 16) sind diese fir eine Versickerung nicht geeignet. Aus diesem Grund ist die
Zurtckhaltung des Oberflachenwassers notwendig. Dies geschieht durch Zisternen auf
dem Grundstiick und einer zentralen Zisterne in der ErschlieBungsanlage vor der
Ubergabe in das offentliche Kanalnetz. Durch diese Festsetzung soll die Uberlastung der
Schmutzwasserkanale bei Starkregenereignissen verhindert werden.

Flachen und MaRhahmen zum Umweltschutz
VermeidungsmalRhahmen

Die Mauereidechsen mussen vor Beginn der Malinahmen wéhrend ihrer Aktivitatszeit
und vor der Eiablage (Ende Mai bis Ende Juli) abgefangen werden. Der glnstigste
Zeitraum ist April und Mai. Zudem muss der Eingriffsbereich von einem Reptilienzaun
umstellt werden, sodass ein nachtragliches Einwandern von Tieren ins Baufeld
ausgeschlossen werden kann. Die Funktionsfahigkeit des Reptilienschutzzaunes ist von
einer 6kologischen Baubegleitung zu tberwachen.

Abrissarbeiten und Gehdlzschnitte/Rodung missen auf3erhalb der Brutzeit europaischer
Brutvogel stattfinden (1.10 - 28.02.).

Ausgleichsmalihahmen

Die abgefangenen Mauereidechsen mussen in eine zuvor entsprechend hergerichtete
Ausgleichsflache verbracht werden. Die FlachengroRe muss bei einer angenommenen
Anzahl von acht adulten Tieren 640m? (80m? pro Tier) betragen. Die Lage, Herrichtung
und Pflege der Flache muss in einem Ausgleichskonzept definiert werden. Alternativ
konnte in Erwédgung gezogen werden die Aufnahmekapazitdt eines nahegelegenen
Mauereidechsenhabitats durch Aufwertungsmalinahmen zu erhdéhen und die Tiere
dorthin umzusiedeln.

Begrindung

Aufgrund des Eingriffs in den Lebensraum der bestehenden Arten sowie der Gefahr des
Eintritts von Verbotstatbestdnden nach 844 BNatSchG, ist es notwendig
Vermeidungsmalinahmen in Form von Reptilienschutzzaunen und dem Abfang der Tiere
vorzunehmen.  Weiterhin  sind  Kompensationsmaf3nahmen in  Form von
Ausgleichsflachen nétig, in denen die Tiere verbracht werden kdnnen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Fur die innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches liegenden oberirdischen Strom-
leitungen ist zugunsten des Betreibers (Pfalzwerke) ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrechtfestgesetzt.

Begrindung
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Um die Sicherung der Versorgungsleitungen im Plangebiet zu gewahrleisten ist ein Geh-
, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Versorgungstragers Pfalzwerke festgesetzt.

4.11 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Innerhalb des Baugebiets sind Hauptgebaude mit Satteldachern (25° bis 45° Neigung)
zu errichten. Die Dacheindeckung der Hauptgeb&ude ist in roten oder rot-braunen Ténen
auszufiihren. Ausgeschlossen werden glasierte und reflektierende Dacheindeckungen
mit Ausnahme von Solar- und Photovoltaik-Anlagen.
Gauben sind nicht zulassig.
Die flachige Gestaltung und Belegung der Géarten mit Schotter und Kies wird
ausgeschlossen.
Die Hohe der Aufschittung des Grundstiicks wird in 1.6 festgesetzt mit einer maximal
Grenze von 161,5 m NN.

Begrindung

Zur harmonischen Einfligung in Orts- und Landschaftsbild werden Material und Farben
fur die Fassaden vorgegeben aus 6kologischen und kleinklimatischen Griinden werden
die Schotterung und Bekiesung von Garten- und Freiflachen ausgeschlossen. Auf diese

Weise sollen Auswirkungen aufs Klima verringert und eine Biodiversitat verbessert
werden.

Mit der Hohe der maximalen Auffillung des Gelandes soll der benachbarten Bebauung
und Grundstiicken eine Sicherheit bzgl. der Einwirkung durch Abbéschungen und
Stutzwande in Verbindung mit der vorgegebenen Terrassierung der Einfriedung gegeben
werden.

4.12 Ortliche Bauvorschriften
Es sind mindestens 2 Stellplatze je Wohneinheit auf dem Grundstiick herzustellen.

Begrindung

Dadurch wird die Uberlastung des offentlichen Verkehrsraums und der inneren
ErschlieBung durch ruhenden Verkehr gemildert.

G ANLAGEN
LARMSCHUTZGUTACHEN
GUTACHTEN ZUM ARTENSCHUTZ
BODENGUTACHTEN
ENTWASSERUNGSKONZEPT

H ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG
Ist gem. § 10a BauGB als Anlage beigefigt.
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