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HINWEIS:

Dieser Bebauungsplan umfasst die hier abgedruckten textlichen Festsetzun-
gen, eine Planzeichnung sowie die Begriindung (Teil | und Teil ll).

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | 2004, S. 2414), zuletzt geédndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom
31.07.2009 (BGBI. | S. 2585.)

Baunutzungsverordnung - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke
(BauNVO) - in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | 1990, S.
132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitio-
nen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22.04.1993
(BGBI. | 1993, S.466)

Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
haltes (Planzeichenverordnung — PlanzV'90) in der Fassung vom 18.12.1990
(BGBI. | 1991, S.58)

Landesbauordnung (LBauO) Rheinland-Pfalz vom 12.11.1998 (GVBI. S. 365), zu-
letzt geandert durch Gesetz vom 27.10.2009 (GVBI. S. 358)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542)

Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft (Landesna-
turschutzgesetz — LNatSchG -) vom 28.09.2005 (GVBI. 2005, S. 387)
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Teil B - Textliche Festsetzungen

1.

Planungsrechtliche Festsetzungen
§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. BauNVO

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVO)
Zulassig sind die in § 4 Abs. 2 BauNVO genannten Anlagen und Nutzungen:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Ausnahmsweise zulassig sind die in § 4 Abs. 3 Nr. 1 - 3 BauNVO genannten
Anlagen und Nutzungen:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fur Verwaltungen.

Die in § 4 Abs. 3 Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und 5 (Tankstellen) BauNVO
genannten Anlagen und Nutzungen sind gemaf® § 1 Abs. 6 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes und im Plangebiet unzulassig.

1.2 Mischgebiet (MI) (§ 6 BauNVO)

Zulassig sind die in § 6 Abs. 2 Nr. 1-6 BauNVO genannten Anlagen und
Nutzungen:

1. Wohngebaude,
2. Geschafts- und Blrogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen flr Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke,

6. Gartenbaubetriebe.

Die in § 6 Abs. 2 Nr. 7 (Tankstellen) und 8 (Vergniigungsstatten) BauNVO
genannten Anlagen und Nutzungen sind gem. § 1 Abs. 5 BauNVO nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes und im Plangebiet unzulassig.

Die gem. § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnugungsstat-
ten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sind gemaf § 1 Abs. 6 BauNVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und im Plangebiet unzulassig.
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MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a
BauNVO)

Das Maf der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung

- der hochstzulassigen Grundflachenzahl (GRZ)

- der hochstzulassigen Geschossflachenzahl (GFZ) und

- der Hohe der baulichen Anlagen.

Die einzuhaltenden Werte ergeben sich aus den Nutzungsschablonen der
Planzeichnung und gelten als Maximalwert. Dabei steht TH fiir die Trauf-
héhe und FH fir die Firsthohe.

Bei der Berechnung der Geschossflache sind die Flachen von Aufenthalts-
raumen einschlieflich der zu ihnen gehdérenden Treppenrdume und ihrer
Umfassungswéande in Nicht-Vollgeschossen ganz mitzurechnen.

Mindesttraufhdhe:

Die Traufen von Strallenrandgebauden missen eine Mindesthohe von 3,0
m einhalten. Dies gilt sowohl fir Traufen parallel zum Stralenrand, als auch
fur Traufen die im Winkel auf den Straldenrand treffen.

Héhendefinitionen:

Als maximale Traufhohe wird der Schnittpunkt der AuRenwand mit der
Oberkante der Dachhaut definiert (zur Mindesttraufhthe siehe separate De-
finition).

Bei der Ermittlung der Mindesttraufhohe wird an jedem Punkt der StralRen-
fassade die Differenz zwischen der Hohenlage der Verkehrsflache an der
Grundstlicksgrenze (unterer Bezugspunkt) und der tiefsten Stelle des Dach-
Uberstandes (einschlieRlich Regenrinne 0.4.) gemessen.

Als Firsthéhe wird die Oberkante des Firstabschlusses definiert.

Bei der Ermittlung der First- und maximalen Traufhdohen wird an jedem
Punkt der StraRenfassade die Differenz zwischen der Hohenlage der Ver-
kehrsflache an der Grundstlicksgrenze (unterer Bezugspunkt) und dem je-
weiligen oberen Bezugspunkt gemessen. Bei Eckgrundstlicken liegt der un-
tere Bezugspunkt an der Verkehrsfliche welche an die traufstandige Ge-
baudeseite angrenzt.

Hohenlage baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 2 BauGB)

Als oberer Bezugspunkt fur die Hohenlage baulicher Anlagen gilt eine maxi-
male Sockelhdhe von 0,5 m.
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Als Sockelhthe wird die Oberkante des Erdgeschossrohfufibodens definiert.

Bei der Ermittlung der Sockelhohen wird an jedem Punkt der StralRenfassa-
de die Differenz zwischen der Hohenlage der Verkehrsflache an der Grund-
stlicksgrenze (unterer Bezugspunkt) und dem oberen Bezugspunkt gemes-
sen. Bei Eckgrundstiicken liegt der untere Bezugspunkt an der Verkehrsfla-
che welche an die traufstéandige Gebaudeseite angrenzt.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)
Die zuldssige Bauweise ist durch Planeintrag wie folgt festgesetzt:
o Offene Bauweise mit der weiterfliihrenden Festsetzung:

- ED Einzel- oder Doppelhauser
Es sind nur Einzel- oder Doppelhauser zulassig.

-E Einzelhauser
Es sind nur Einzelhauser zulassig.

Abgesehen von der zuldssigen Grenzbebauung an der gemeinsamen Gren-
ze bei Doppelhdusern sind die Gebaude gegeniber den (brigen Grund-
stiicksgrenzen mit Grenzabstand gemaf LBauO zu errichten.

a abweichende Bauweise
Gemal Planeintrag gilt die abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4
BauNVO.

Kennzeichnung der gemeinsamen Grundstlcksgrenze

In der abweichenden Bauweise a1 sind die rlickwértigen Gebaudeteile
in einseitiger Grenzbebauung, an der gekennzeichneten gemeinsamen
Grundstiicksgrenze, die vorderen Gebaudeteile mit beidseitigem
Grenzabstand zu errichten. Dabei sind die vorderen Gebaudeteile auf
einer Mindestbreite von 3,0 m auf der ausgewiesenen Baulinie zu er-
richten. AuRerhalb dieser Zone sind Rickspriinge zulassig.

Abbildung: abweichende
Bauweise a1

Jadioyneg

aysepsiyaIiaf

ahweichende Bauweise
al




Bebauungsplan "In den Langwiesen" Bad Diirkheim - Leistadt

In der abweichenden Bauweise a2 sind die Gebaude mit einer Mindest-
breite von 6,0 m auf der straRenseitigen Grundstlicksgrenze zu errich-
ten. Zu den Ubrigen Grundstiicksgrenzen sind die Gebaude mit Grenz-

abstand zu errichten.

Abbildung: abweichende

& Bauweise a2
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Verkehrsflaiche

ahweichende Bauweise
a2

In der abweichenden Bauweise a3 sind die rlickwértigen Gebaudeteile
in einseitiger Grenzbebauung, an der gekennzeichneten gemeinsamen
Grundstlicksgrenze zu errichten. Wo es das Baufenster zulasst, sind
die straBenseitigen Gebaudeteile an der gemeinsamen Grundstlicks-
grenze zu errichten, ansonsten ist ein beidseitiger Grenzabstand einzu-
halten.

Dabei sind die vorderen Geb&udeteile auf einer Mindestbreite von 3,0
m auf der ausgewiesenen Baulinie zu errichten. Auerhalb dieser Zone

sind Rlickspriinge zulassig.

Abbildung: abweichende
Bauweise a3

AYIBYSIYINI3n

Wﬁcﬂgx neg

abweichende Bauweise
a3




Bebauungsplan "In den Langwiesen" Bad Diirkheim - Leistadt

In der abweichenden Bauweise a4 sind die riickwartigen Gebaudeteile
in einseitiger Grenzbebauung, an der gekennzeichneten gemeinsamen
Grundstlicksgrenze, die vorderen Gebaudeteile mit beidseitigem
Grenzabstand zu errichten. Dabei sind die vorderen Gebaudeteile auf
einer Mindestbreite von 3,0 m auf der ausgewiesenen Baulinie zu er-
richten. AuRerhalb dieser Zone sind Riickspriinge zulassig.

Die Liicke zwischen dem Hauptbaukorper und der seitlichen Grund-
stiicksgrenze ist verpflichtend mit Garagen oder geschlossenen Ne-
benanlagen zu schliel3en.

Luckenschluss

Abbildung: abweichende
Bauweise a4
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Lickenschluss

abweichende Bauweise
a4

In der abweichenden Bauweise a5 sind die Hauptbaukdrper innerhalb
der Baugrenzen unter Einhaltung der Abstandsfldachen nach der LBauO
zu errichten. Die Liicke zwischen dem Hauptbaukérper und der sudli-
chen Grundstlicksgrenze ist verpflichtend mit Garagen oder geschlos-
senen Nebenanlagen zu schliel3en.
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Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23
BauNVO)

Baugrenze
Baulinie

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch Baugrenzen und Bauli-
nien festgesetzt. Der Umfang der Bauverpflichtung im Bereich von Baulinien
wird Uber die Definition zur Bauweise geregelt.

Stellung baulicher Anlagen: Firstrichtung (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Flr die Stellung der baulichen Anlagen ist in der Planzeichnung die Haupt-
firstrichtung zwingend festgesetzt. Nebenfirstrichtungen sind nur im rechten
Winkel zur Haupffirstrichtung zulassig.

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

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes wird die maximal zuldssige An-
zahl der Wohnungen auf zwei pro Wohngebaude begrenzt.

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

Offentliche StraRenverkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: verkehrsberuhigter
Bereich

Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind als Mischverkehrs-
flachen ohne getrennte Ful- und Radwege niveaugleich auszubauen.

Der Bereich des Sichtdreiecks ist ab einer Hohe von 0,8 m dauerhaft freizu-
halten.

Griinflaichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Offentliche Griinflichen

Die offentlichen Grinflachen mit Ausnahme der Brunnenanlage und der be-
griinten Aufschittung zur Hauptstrale sind als Extensivrasenflache mit ein-
zelnen Baumen anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Als Saatgut ist ein
Landschaftsrasen mit Krautern zu verwenden.
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Innerhalb der Flache sind Bereiche anzulegen, die auch zum Bespielen ge-
eignet sind.

Auf der in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichneten Flache ist ei-
ne begriinte Aufschittung mit einer Gesamthéhe von 2,0 m (iber der an-
grenzenden Geldndehdhe des Plangebiets zu errichten und mit lokalem ar-
tenreichem Saatgut anzuséaen.

Die Flache ist einmal jéhrlich, frilhestens zum 15. Juli, zu mahen. Das
Mahdgut ist zu entfernen. Der Einsatz von Herbiziden ist zu unterlassen. Es
darf keine Diingung erfolgen.

Zulassig ist auch die Anlage von breitflachigen Regenwasserriickhaltemul-
den fur die Oberflachenentwéasserung.

Private Griinflachen

In den als private Grinflache speziell gekennzeichneten Grundstiicksberei-
chen ist eine dichte, zweireihige Heckenpflanzung mit einer Hohe von min.
1,6 m und max. 2,0 m anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Die Uberhalter
sind mit einem Abstand von 15 m zu pflanzen.

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Nahere Zweckbestimmung siehe Planeintrag
9.3.1 Interne KompensationsmaRnahmen

A1 Renaturierung des Grabens und seiner Nebenflachen/Schaffung
von Retentionsraum

Das Querprofil des vorhandenen Grabens ist auf der gesamten Lange
aufzuweiten und naturnah zu profilieren. Dabei ist das alte Garbenprofil mit
den dort wachsenden Vegetationsbestanden weitgehend zu schonen, ggf.
durch Schaffung einer zweiten Flutmulde. Die auf dem slidlich-westlichen
Uferbereich vorhandenen Rdéhricht- und Seggenbestinde sind abschnitts-
weise zu erhalten, um eine entsprechende Besiedlung der neu geschaffenen
Feuchtflachen zu beschleunigen. Die Ubrigen Bestande sind aufzunehmen
und fachgerecht zu verpflanzen.

Der Bereich ist gegenuliber den privaten Grundstlicksflachen durch eine dich-
te Pflanzung einheimischer und standortgerechter Gehdlzarten gemaf
Pflanzliste, Teil C mit einzelnen Uberhaltern gemal} Pflanzliste, Teil D abzu-
schirmen. Die Flachen sind mit einer standortgerechten Saatgutmischung
einzusaen und initial mit standortgerechten Gehdlzen zu bepflanzen.

Flachen und Malnahmen flir die Regenwasserriickhaltung sind wie folgt an-
zulegen:
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- eine Unterbrechung der Vernetzungsfunktion des alten und neuen Gra-
benprofils durch Drosselbauwerke 0.4. ist zu vermeiden;

- Die Retentionsbereiche sind naturnah zu profilieren, einzusden und initial
mit Gehdlzen zu bepflanzen;

- Die Mulden sind ohne Sohldichtung anzulegen, so dass eine Teilversicke-
rung der eingeleiteten Wassermenge erfolgen kann;

- Die Realisierung der landespflegerischen Zielsetzungen flr diese Flachen
ist durch einen Landespflegerischen Begleitplan und durch eine landes-
pflegerische Fachbauleitung im Rahmen der wasserbaulichen Planungen
nachzuweisen.

A2 Geholzanpflanzung

A2-1 Als Ersatz fir die durch die BaumalRnahmen entfallenden 2 Hoch-
stAmme sind von den anzupflanzenden Obstbaumhochstdmmen mindestens
5 Vogelkirschen (Prunus avium) oder Traubenkirschen (Prunus padus) als
Solitéar-Baume, 4xv, StU 25-30, zu verwenden.

A2-2 Innerhalb der zentralen Rasenflache sind 6 Kleinbdume (Wuchshohe
7-15 m) in wechselnder Reihenfolge gemaf Pflanzliste, Teil B, zu verwen-
den.

Die Obstbdume und die Geholze sind in den ersten funf Jahren einem jahrli-
chen Erziehungsschnitt zu unterziehen. Danach folgen im dreijéhrigen Ab-
stand Pflegeschnitte (Erhaltungs- und Auslichtungsschnitte), die sich auf ein
mafRvolles Auslichten und Entfernen zu dicht stehender, abgetragener, kran-
ker und toter Aste nach dem Laubfall beschranken muissen. Aste mit Hohlen
und Spalten diirfen nicht entfernt werden. Das Schnittgut ist in Haufen auf-
zuschichten und mindestens drei Jahre im Bestand zu belassen. Der Baum-
schnitt ist spatestens Anfang Méarz zu beenden. Im Falle des Absterbens von
Baumen sind frithestens nach drei Jahren neue Baume der o.a. Pflanzliste in
einem Abstand von 5,0 m zu pflanzen.

9.3.2 Externe Kompensationsflichen (vorgezogene AusgleichsmafR-
nahmen) — Teilbereich 2

Als vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen zum Artenschutz und um den in
der Bilanzierung anfallenden Kompensationsbedarf gerecht zu werden, wer-
den als Teilbereich 2 des Bebauungsplanes externe Kompensationsflachen
(EA1 bis EA 3) festgesetzt. Bei diesen Flachen handelt es sich um die Flur-
stiicke 1532, 1532/7, 1532/8, 1563/4, 1564, 1548/3, 1548/4, 1548/5 u.
1548/6, 1568/6 und 1568/9 in der Gemarkung Leistadt (Gewann ,Auf der
Rotsteig"). Diese Flachen werden in einen Zustand Uberflihrt, der sich an ei-
ner strukturreichen, offenen bis halboffenen Kulturlandschaft orientiert:

-10 -
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° Entwicklung von extensiven Wiesen- bzw. Weidefldchen mit Obstbaumen
(Artenreiche Méhwiese, Weide, Biotopwert 7)
Anlage von Natursteinhaufen (Trockenmauer, Biotopwert 4)
Entwicklung von extensiven Weinbauflachen (Acker, wildkrautreich, Biotopwert 4)
Anlage von standortgerechten Heckenstreifen (Hecke, standortgerecht, Biotop-
wert 5)

Diese werden nach naturschutzfachlichen und artorientierten Mallgaben und
folgenden Gestaltungsgrundsatzen aufgewertet:

Magere Trophieverhéltnisse entwickeln

o Reben entfernen, Abschiebung von Oberboden (Trophieverhaltnisse, Pestizidbe-
lastung) moglich, einer ordnungsgemafen Materialentsorgung zufihren
o Mahdgut auf Wiesenflachen entnehmen

Trocken-warme Standorte entwickeln
o Natursteinhaufen gestreckt-randlich anlegen, auf Slidexposition achten

Storungsarme, deckungsreiche Bereiche schaffen

° Hecken randlich mit ca. 1-2 m Tiefe so anlegen, dass benachbarte Flachen mit hoher
Stérungsintensitat abgeschirmt werden und Rdume mit guter Deckung gebildet wer-
den

Vielfaltige Strukturen entwickeln
° Extensivgriinland zentral-flichenhaft entwickeln, mit Obsthochstammen

° Ggfs. im liberplanten Gebiet anfallender Holzschnitt (gesunde Stamme und grofiere
Aste) kann auf den Ausgleichsfldchen strukturprdgend abgelegt werden

Im Lageplan ,Landespflegerisches Zielkonzept" zum Griinordnungsplan ist
die raumliche Anordnung der anzulegenden Biotopstrukturen vorgegeben.

Pflanzliste

A Baume:

Alnus glutinosa Roterle
Carpinus betulus Hainbuche
Salix alba Silberweide
Sorbus aucuparia Eberesche

B Baume:

Acer campestre Feldahorn
Fraxinus excelsior pendula ,Hange-Esche”
Prunus padus Traubenkirsche

C Béiume (Baumhecken):

Alnus glutinosa Roterle
Carpinus betulus Hainbuche

Acer campestre Feldahorn
Sorbus aucuparia Eberesche
Prunus padus Trauben-Kirsche

-11 -
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D  Straucher (Baumhecken)

Prunus spinosa Schlehe

Rosa spec. einheimische Wildrosen in Sorten
Crataegus monogyna Weilldorn

Cornus sanguinea Hartriegel

Euonymus europaeus Pfaffenhitchen

Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Gewohnliche Heckenkirsche

E Béaume (Erhaltung)

Alnus glutinosa Roterle

Carpinus betulus Hainbuche
Acer campestre Feldahorn
Sorbus aucuparia Eberesche

F  Baume (externe Kompensationsfliachen)
Prunus avium Vogelkirsche

G Heckenbildende Straucher (externe Kompensationsflachen)

Prunus spinosa Schlehe

Rosa spec. einheimische Wildrosen in Sorten
Crataegus monogyna Weiltdorn

Lonicera xylosteum Gewdhnliche Heckenkirsche
Thuja occidentalis abendlandischer Lebensbaum

Weitere einheimische und eingebiirgerte Badume und Straucher kénnen ge-
pflanzt werden.

Erhaltung von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Die als zu erhalten festgesetzten Bdume sind dauerhaft zu erhalten. Abgéan-
gige Pflanzungen sind durch gleichwertige Arten oder Arten der Pflanzliste
ZU ersetzen.

Wasserflaichen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1
Nr. 16 BauGB)

Am Berntalgraben sind Manahmen zur Gewinnung von Retentionsraum in
Abstimmung mit den Festsetzungen zu den angrenzenden Griin- und Lan-
despflegeflachen durchzufiihren.

Zuordnung von Ausgleichs- und ErsatzmaBhahmen zu den Grund-
stiicksflachen (§ 9 Abs. 1a BauGB)

-12-
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Die offentlichen Grinflachen werden den Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung zugeordnet.

Die Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft sowie externe Ausgleichsflachen und MalRnahmen werden zu
12,5 % den Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, zu 64,5 % den
Flachen des Allgemeines Wohngebietes und zu 23 % dem Mischgebiet zu-
geordnet.

Flachen fiir besondere Vorkehrungen zum Schutz vor Verkehrslarm (§
9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Grundrissorientierung

Fir Wohnnutzungen im ersten Baufeld nachstgelegen zur Hauptstral3e ist
eine Grundrissorientierung in der Art vorzusehen, dass sich an der Ostfas-
sade keine Fenster von in der Nacht genutzten Aufenthaltsraumen nach DIN
4109 'Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise' vom No-
vember 1989 (Schlaf- und Kinderzimmer) befinden. Hiervon kann aus-
nahmsweise abgewichen werden, wenn die Wohnungen so organisiert wer-
den, dass die Aufenthaltsraume von Westen, Siiden und Norden her belliftet
werden konnen und die Fenster nach Osten nur der Belichtung dienen.

Passiver Schallschutz innerhalb des Plangebiets — Larmpegelbereiche
fur Aufenthaltsraume

Bei der Errichtung und der Anderung von Geb&uden mit schutzbedirftigen
Aufenthaltsrdumen sind die AuBenbauteile der Aufenthaltsrdume mindes-
tens entsprechend den Anforderungen der in der Planzeichnung dargestell-
ten Larmpegelbereiche nach DIN 4109 'Schallschutz im Hochbau — Anforde-
rungen und Nachweise' vom November 1989 auszubilden (siehe Tabelle).

Die erforderlichen Schalldammmale sind in Abhangigkeit von der Raumnut-
zungsart und Raumgrofie im Baugenehmigungsverfahren auf Basis der DIN
4109 nachzuweisen.

Tahelle 1

Larmpegelbereiche und erforderliche Gesamtschallddmm-MaR der AuBenbauteile

Larmpegelbereich

Erforderliches Gesamtschallddmm-Mag der jeweiligen AuRenbauteile

Bettenrdume in
Krankenanstalten und
Sanatorien

(erf. Ry esin dB)
Aufenthaltsrdume von
Wohnungen,
Ubernachtungsrdume in
Beherbergungsstétten,
Unterrichtsrdume und
ahnliches

Blirordume und ahnliches

(1

[dB]

[dB]

[dB]

35

30

25

40

35

30

v

45

40

35
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LPB Il

Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass im Einzel-
fall geringere Larmpegelbereiche an den Fassaden vorliegen, kénnen die
Anforderungen an die Schallddmmung der AulRenbauteile entsprechend den
Vorgaben der DIN 4109 reduziert werden.

Fur Wohnnutzungen auf den in der Planzeichnung mit dem Planzeichen ge-
kennzeichneten Flachen sind in den in der Nacht zum Schlafen genutzten
Aufenthaltsrdumen schallgeddmmte Lifter oder gleichwertige MaRnahmen
bautechnischer Art einzubauen, die eine ausreichende Belliftung sicherstel-
len.

Schutz vor Gewerbelarm (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Passiver Schallschutz innerhalb des Plangebiets — Larmpegelbereiche
fiir Aufenthaltsraume

Bei der Errichtung und der Anderung von Gebzuden mit schutzbediirftigen
Aufenthaltsrdumen sind die Aulenbauteile der Aufenthaltsrdume mindes-
tens entsprechend den Anforderungen der in der Planzeichnung dargestell-
ten Larmpegelbereiche nach DIN 4109 'Schallschutz im Hochbau — Anforde-
rungen und Nachweise' vom November 1989 auszubilden (siehe Tabelle).

Die erforderlichen Schallddmmmale sind in Abhangigkeit von der Raumnut-
zungsart und RaumgrélRe im Baugenehmigungsverfahren auf Basis der DIN
4109 nachzuweisen.

Tabelle 1 Larmpegelbereiche und erforderliche Gesamischallddmm-MaR der Auflenbauteile
Larmpegelbereich Erforderliches Gesamtschallddmm-Maf der jeweiligen AuRenbauteile
(erf. R'y s in dB)
Bettenrdume In Aufenthaltsrdume von Blrordume und &dhnliches
Krankenanstalten und Wohnungen,
Sanatorien Ubernachtungsrdume in

Beherbergungsstatten,
Unterrichtsrdume und

ahnliches

(-] [dB] [dB] [dB]
1 35 30 25
11 40 35 30
v 45 40 35

Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass im Einzel-
fall geringere Larmpegelbereiche an den Fassaden vorliegen, kénnen die
Anforderungen an die Schallddmmung der Aulenbauteile entsprechend den
Vorgaben der DIN 4109 reduziert werden.

Flr Wohnnutzungen auf den in der Planzeichnung mit dem Planzeichen ge-
kennzeichneten Flachen sind in den in der Nacht zum Schlafen genutzten
Aufenthaltsraumen schallgedammte Lifter oder gleichwertige Mallnahmen
bautechnischer Art einzubauen, die eine ausreichende Belliftung sicherstel-
len.
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Mit einem Leitungsrecht zu belastende Flichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB)

Zur Sicherung der bestehenden Abwasserleitung ist im Bereich der ausge-
wiesenen Flachen, ein entsprechendes Leitungsrecht einzutragen und dau-
erhaft zu sichern.

Sonstige Planzeichen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (§ 9 Abs.
7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungsfestsetzungen

Bestehende Bebauung

Vermalung

Vorschlag zur méglichen Grundstiicksteilung (ohne Rechtsverbindlichkeit)

Flllschema der Nutzungsschablone

Art der bauli- Max. zuldssige
chen Nutzung | wohnungsanzahl

GRZ GFZ

Max. zuldssige Traufhdhe

Max. zuldssige Firsthhe
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1.2

1.3

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(§ 88 LBauO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

Fassadengestaltung

Die Fassaden der Gebaude sind zu verputzen, in Sandsteinmauerwerk oder
sandsteindhnlichen Materialien auszuflihren oder mit Holz zu verkleiden.
Blockhauser (aus vollen Baumstdmmen) sind nicht zulassig.

Dachgestaltung

Die Dacher der Hauptgebaude, Nebenanlagen gemal} § 14 BauNVO sowie
Garagen gemal § 12 BauNVO sind mit beidseits gleicher Dachneigung zu
versehen.

Dabei gelten folgende Dachneigungen:

Einzelhauser: 35-45°
Doppelhauser: 40°
Hauser in abweichender Bauweise 35 — 45°
Nebenanlagen, Garagen min. 30°

Die Regelungen der Landesbauordnung zur Grenzbebauung sind zu beach-
ten.

Fir die Dacheindeckung aller Gebaude einschlieBlich der Dachaufbauten
und Dachflachen von Zwerchhausern/Nebengiebeln sind rote bis rotbraune,
Dachsteine zu verwenden.

Dachaufbauten (Gauben) diirfen einzeln nicht mehr als 2,0 m Breite aufwei-
sen. Dachaufbauten diirfen insgesamt 50% der Breite der Dachflache nicht
Uberschreiten. Diese Beschrankung gilt in der Summe fur alle, in die Dach-
flache ragenden Elemente (z.B. Kombination von Dachgaube und Zwerch-
haus/Nebengiebel). Pro Gebaude ist eine einheitliche Gaubenform zu wah-
len. Mehrere Gauben auf einer Dachseite sind mit ihrem Ful3punkt auf die
gleiche Hohe zu setzen.

Offene Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie auf den Dachern sind zulassig.

Zwerchhaus/Nebengiebel

Definition Zwerchhaus: architektonisches Gestaltelement, welches maximal
1,25 m aus der Hauptfassade ragt und bis in die Dachflache des Hauptda-
ches reicht.
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1.4

Abbildung: Zwerchhaus

|

=
1

max. 1.25m

L, 11

s

|, max. 1/3 |

g %

Definition Nebengiebel: funktional erforderliche Erweiterung des Hausgrund-
risses, der mindestens 3,0 m im rechten Winkel aus der Hauptfassade ragt.

Abbildung: Nebengiebel

min, 3.00m

-
=

A 1 |
i i

max. 1/2

min 3.00 m

Die Breite eines Nebengiebels muss mindestens 3,0 m betragen; sie darf
50% der Gebaudelange nicht Uberschreiten. Mehrere Zwerchhauser dlrfen
insgesamt 50% der Gebaudeldnge nicht Uberschreiten.

Die Breite eines Zwerchhauses darf nicht mehr als 1/3 der Gebaudelange
betragen. Diese Beschrankung gilt in der Summe flr alle, in die Dachflache
ragenden Elemente (z.B. Kombination von Dachgaube und Zwerchhaus).
Der Abstand von Zwerchhausern/Nebengiebeln zueinander oder von
Zwerchhausern/Nebengiebeln zu Gauben auf einer Dachflache muss min-
destens 1,0 m betragen.

Die Dachflache von Nebengiebeln darf maximal 50% der Flache des Haupt-
daches betragen.

Gestaltung von Garagen
Garagen sind den Hauptbaukorpern in ihrem auferen Erscheinungsbild an-
zugleichen.
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1.5 Dachiiberstidnde
Dachuberstande in den Straflenraum sind als Sondernutzungen gemaf § 41
LStrG zulassig. Dabei dlrfen die Ortgénge einen horizontalen Abstand von
der aufgehenden Mauer von 0,3 m und Traufen (einschlielich Regenrinne)
von 0,6 m nicht Uberschreiten.

1.6 Einfriedungen
Zur Abgrenzung der Hofflache zum Straflenraum sind nur Mauern und Tore
mit einer Hohe von 1,40 m bis 1,80 m zulassig.
Zur Abgrenzung der sonstigen privaten Freiflichen zum StraRenraum sind
auch gleich hohe Hecken zulassig.
Alternativ konnen die Flachen ohne Einfriedung bleiben.

2. Gestaltung von Stellpléatzen (§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)
Zur Minimierung der Bodenversiegelung sind die Stellplatze und Zufahrten
im Bereich des Bebauungsplanes in wasserdurchlassiger Decke auszufiih-
ren.

3. Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke (§ 88
Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

3.1 unbebaute Flachen
Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind zu mindestens 80 %
unbefestigt zu belassen und als Vegetationsflaiche anzulegen. Vorgérten
durfen nicht als Lager- oder Arbeitsflache genutzt werden.

3.2  Abfallbehilter
Abfallbehéalter sind inbauliche ~Anlagen zu integrieren oder mit einer
Strauch- oder Heckenpflanzung zu umfassen.

Hinweise

1. Archaologische Funde

Bei der Vergabe der Erdarbeiten, in erster Linie fir die ErschlieBungsmaf-
nahmen hat der Bautrédger/Bauherr die ausflihrenden Baufirmen vertraglich
zu verpflichten, die Generaldirektion Kulturelles Erbe Speyer (GDKE) zu ge-
gebener Zeit rechtzeitig den Beginn der Arbeiten anzuzeigen, damit diese,
sofern notwendig, Gberwacht werden kénnen. Vor allem die Abschiebearbei-
ten fur die ErschlieBungsstraflen miissen im Beisein der GDKE durchgefihrt
werden.
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Die ausfiihrenden 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 zutagekommende archéologi-
sche Fund unverziglich zu melden, die Fundstelle soweit als moglich unver-
andert zu lassen und die Gegenstande sorgfaltig gegen Verlust zu sichern.
Absatz 1 und 2 entbinden Bautrager/Bauherren jedoch nicht von der Melde-
pflicht und Haftung gegeniiber dem Landesamt fir Denkmalpflege.

Sollten wirklich archaologische Objekte angetroffen werden, so ist der ar-
chaologischen Denkmalpflege ein angemessener Zeitraum einzurdumen,
damit die GDKE Rettungsgrabungen, in Absprache mit den ausfiihrenden
Firmen, planmafig den Anforderungen der heutigen archaologischen For-
schung entsprechend durchfiihren kénnen.

Die genannten Punkte sind in die Ausflihrungsplane als Auflage zu (ber-
nehmen.

Ver- und Entsorgung
Die Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung ist an das vorhandene
System anzuschlielen.

Erdaushub
Erdaushub soll moéglichst vermieden werden. Unbelastetes Aushubmaterial
soll im Baugebiet wieder eingebracht werden.

Niederschlagswasser
Die Nutzug von Niederschlagswasser zur Gartenbewasserung oder als
Brauchwasser wird empfohlen.

Baugrundgutachten

Die Durchflihrung von Baumassnahmen im untersuchten Bereich wird durch
die geologischen und bautechnischen Randbedingungen erschwert. Anste-
hende Bdden sind kompressibel und somit setzungsempfindlich. Die Schich-
tenfolge ist als sehr inhomogen zu bezeichnen. Grundwasser steht groRten-
teils in einer Tiefe von etwa 2,0 bis 2,5 m unter GOK an. Staunasse wurde
bereits in deutlich geringerer Tiefe festgestellt. Eine allgemeine Beurteilung
zur Grandung von Gebauden ist aufgrund der grofen Inhomogenitét des
Schichtaufbaus nicht sinnvoll. Eine Detailerkundung und griindungstechni-
sche Beratung fur die einzelnen Baugrundstucke ist dringend empfohlen.

Es wird daher empfohlen, die Gebaude im Kellerbereich wasserdicht auszu-
fihren.
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6. Schutz unterirdisch verlegter Leitungen

Bei Anpflanzungen von Baumen und tiefwurzelnden Strauchern im Bereich
unterirdischer Ver-/Entsorgungsleitungen soll ein Mindestabstand von 2,5 m
(horizontaler Abstand Stammachse-AuRenhaut Leitung) eingehalten wer-
den. Kann dieser erforderliche Abstand nicht eingehalten werden, sind vom
Vorhabentrager in Abstimmung mit dem jeweiligen Versorgungstrager, ge-
eignete MalRnahmen zum Schutz der Leitung vorzusehen.

7. Miilltonnenstandplatze

Milltonnenstandplétze: Die Standplétze fiir Bio- und Hausmiilltonnen sollen
Uber die Festsetzung Nr. Il 3.2 hinaus an schattigen Stellen, geschiitzt vor
direkter Sonnenbestrahlung und abseits von Wohnrdumen eingerichtet wer-
den.
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