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Ortsgemeinde Niederkirchen
Bebauungsplan "Niederkirchen West"

Textliche Festsetzungen

1.2.

2.1.
2.2.

2.3.
2.4.
2.5.

Planungsrechtliche Festsetzungen (8 9 Abs. 1 BauGB)
Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) 1 BauGB)

Die Art der baulichen Nutzung wird als Mischgebiet (MI) festgesetzt.
Zulassig sind:

o Wohngebaude,

. Geschafts- und Blrogebaude,

o Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes,

. sonstige Gewerbebetriebe,

o Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke,

. Gartenbaubetriebe

Im Mischgebiet sind nicht zulassig:
o Tankstellen

o Vergnugungsstatten

Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 (1) 1 BauGB)

Die zulassige GRZ betragt: 0,4

Die zulassige GFZ betragt

. im MI 1: 0,4

. im MI 2: 0,8

Im Bereich des MI 1 ist maximal ein Vollgeschoss zulassig.

Im Bereich des MI 2 sind maximal 2 Vollgeschosse zulassig.

Terrassen sowie Uberdachte Terrassen ohne Seitenwande sind bei der
Ermittlung der GRZ als Nebenanlage im Sinne des § 14 BauNVO zu bewerten.
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2.6.

2.7.

3.1.
3.2.

41.

4.2.

4.3.

4.4.

4.5.

Die maximal zulassige Traufhdhe betragt

. imMI1:4,5m

. imMI 2:6,5m

und darf Uber 2/3 der zugehoérigen Gebaudelange nicht Uberschritten werden.

Die Traufhdohe ermittelt sich aus dem Abstand zwischen der Oberkante der
nachstgelegenen o6ffentlichen Erschlielungsstrale in der Mitte der
Grundstucksgrenze und dem Schnittpunkt zwischen Gebaudeaullenwand und
Oberkante Dachhaut.

Die maximal zulassige Firsthohe betragt
o imMI1:9,5m
. im MI 2: 10,5 m

Die Firsthohe ermittelt sich aus dem Abstand zwischen der Oberkante der
nachstgelegenen o6ffentlichen Erschlieungsstrale in der Mitte der
Grundstucksgrenze und dem hochsten Punkt der Dachhaut.

Bauweise (8 9 (1) 2 BauGB)
Es wird die offene Bauweise festgesetzt.
Es sind Einzel- und Doppelhauser zulassig.

Flachen fur Stellpléatze, Garagen und Nebenanlagen (8 9 (1) 4
BauGB)

Garagen und Stellplatze sowie nach LBauO genehmigungspflichtige
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO mit Ausnahme von Terrassen und
Uberdachten Terrassen ohne Seitenwande sind nur zwischen
Stralkenbegrenzungslinie und Hinterkante der Uberbaubaren Grundstlcksflache
sowie innerhalb der seitlichen Abstandsflachen zulassig.

Erganzend zur Festsetzung 4.1 sind Garagen mit ihrer Zufahrtsseite mindestens
5 m von der Stralenbegrenzungslinie zurlckgesetzt zu errichten.

Erganzend zu Festsetzung 4.1 mussen sowohl nach LBauO
genehmigungspflichtige als auch genehmigungsfreie Nebengebaude
mindestens einen Abstand von 3 m zur StralRenbegrenzungslinie einhalten.

Terrassen und Uberdachte Terrassen ohne Seitenwande sind auch auf3erhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig.

Erganzend zur Festsetzung 4.1 sind Garagen und Stellplatze sowie
Nebenanlagen, auch wenn sie nach LBauO baurechtlich genehmigungsfrei sind
innerhalb der nordlichsten Baureihe im Plangebiet,
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6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

7.1.

7.2

° westlich des Kreisverkehrsplatzes in einem Abstand von 20 m zum
aulleren Rand der befestigten Fahrbahn der L 527 (Hauptstral3e)

o Ostlich des Kreisverkehrsplatzes in einem Abstand von 10 m zum auf3eren
Rand der befestigten Fahrbahn der L 527 (Hauptstral3e)

nur ausnahmsweise und nur nach Genehmigung durch den Landesbetrieb
Mobilitat Speyer zulassig.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen (8 9 (1) 6 BauGB)

Je Wohngebaude sind maximal 2 Wohnungen zulassig.

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

In der festgesetzten Flache fur besondere Anlagen und MalRnahmen zum
Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen LSM 1 sind die nach Norden,
Osten oder Westen orientierten Au3enbauteile von Wohn- und Schlafrdumen
gemal den Anforderungen der Schallschutzklasse IIl gemay DIN 4109 zu
errichten.

Bei Fassadenabschnitten mit Schallschutzanforderungen gegen den Aul3enlarm
sind bei Schlafraumen und bei Kinderzimmern Fensterkonstruktionen mit
integrierten Bellftungseinrichtungen vorzusehen.

Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen kénnen zugelassen werden,
wenn im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass —insbesondere
an gegenuber den Larmquellen abgeschirmten oder den Larmquellen
abgewandten Gebaudeteilen — geringere Schalldamm-Malie ausreichend sind.

Im Bereich der festgesetzten Flache fur besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen LSM 2 ist ein mindestens 3 m
hoher aktiver Schallschutz zu errichten.

Anschluss privater Baugrundsticke an die Verkehrsflache (89
(1) 11 BauGB)

Bei Baugrundstucken, die Uber die HauptsammelstraRe des Plangebietes
erschlossen werden, sind Einfahrten fur Einzelhausgrundstlicke nurim Bereich
bis zu 4 m sudlich der nordlichen Grundstucksgrenze zulassig, soweit kein
Zufahrtsverbot besteht.

FUr Doppelhaushalften, die Uber die Hauptsammelstralle des Plangebietes
erschlossen werden, sind Einfahrten zur Hauptsammelstral3e nur im Bereich
von 4 m ab der nicht durch die Doppelhaushalfte angebauten seitlichen
Grundsticksgrenze zulassig, soweit kein Zufahrtsverbot besteht.
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7.3.

7.4.

8.1.

8.2.

8.3.

8.4.

10.

Einfahrten zur Hauptsammelstra’e kdnnen ausnahmsweise auch an anderer
Stelle angelegt werden. Voraussetzung ist, dass die stralRenbegleitenden
Anlagen an ihrem vorgesehenen Standort nicht beeintrachtigt werden oder eine
fur die Gemeinde kostenneutrale Einrichtung der betroffenen Anlage an einem
anderen Standort mdglich ist, wobei die Verlegung rechtlich moglich sein muss,
die stralRenbegleitende Anlage weiterhin uneingeschrankt den vorgesehenen
Zweck erfillen muss und die Belange des offentlichen Verkehrs nicht
beeintrachtigt werden durfen.

Die straRenbegleitende Verkehrsgriinflache (Versickerungsmulde) darf fur die
Herstellung einer Einfahrt um maximal 4 m je Baugrundstick unterbrochen
werden.

Anpflanzung von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen (8 9 (1) 25 BauGB)

Die Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft sind zu mindestens 30% mit standortgerechten
und heimischen Gehdlzen anzulegen. Als Unterwuchs ist eine extensive
Wiesenflache mit einem Anteil krautiger Pflanzen von 20 % einzusaen.

Die privaten Grundstlicksflachen sind je angefangene 100 m? der nach der
festgesetzten GRZ nicht Uberbaubaren Grundsticksflache mit mind. einem
standortgerechten und heimischen Laubbaum oder einem
Obstbaumhochstamm regionstypischer Sorten zu bepflanzen.

Die im Plan festgesetzten anzupflanzenden Baume sind als standortgerechte
und heimische Laubbaume |. Ordnung in der Qualitat 3x verpflanzt mit einem
Stammumfang von 18-20 cm anzupflanzen.

Die Anpflanzung von Baumen und tiefwurzelnden Strauchern istim Abstand bis
zu 2,5 m zur Leitungsachse der Gas-Hochdruckleitung nicht zulassig.

MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (8 9 (1) 20 BauGB)

Geholzrodungen sowie Abrissarbeiten des bestehenden Schuppens im
Plangebiet sind nurim Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar zulassig.

Flachen fur Aufschittungen und Abgrabungen zur Herstellung
des StralRenkdrpers (8 9 (1) 26 BauGB)
Ein 5,0 m breiter Gelandestreifen entlang der 6ffentlichen Erschliel3ungsstral’en

wird als Flache fur Aufschittungen und Abgrabungen zur Herstellung des
Straldenkorpers festgesetzt.
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11.

12.

12.1.

12.2.

12.3.

13.

13.1.

13.2.

14.

Zuordnungsfestsetzung (8 9 (1a) BauGB)

Zum Ausgleich der Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft gemaf § 1a Abs. 3
BauGB werden den Baugrundsticken 71,6 % sowie den o6ffentlichen
Verkehrsflachen 28,4 % der offentlichen Grunflachen im Plangebiet sowie eine
Flache von insgesamt 9.780 m? auf den Flurstiicken Nr. 898 und 899 in der
Gewanne ,Osterbrunnen® zugeordnet. Diese Flachen sind im Bebauungsplan
,Gewerbegebiet Forster Stralle“ mit Rechtskraft vom 29.05.2009 festgesetzt.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (8 9 (4) BauGB i.V.m. §
88 LBauO)

Dachform und Dachneigung

FUr Einzelhauser sind Pultdacher von 20° - 30° Dachneigung oder sonstige
geneigte Dacher von 30° - 45° Dachneigung zulassig.

Far Doppelhauser sind Satteldacher mit zwingend 35° Dachneigung zulassig.
Abweichend von der zwingenden Festsetzung sind auch die fir Einzelhauser
aufgefihrten Dachformen und Dachneigungen zuldssig, wenn beide
Doppelhaushalften gemeinsam errichtet werden und die Dacher beider
Gebaudehalften die gleiche Dachform und Dachneigung aufweisen.

Fir Garagen, Terrassentberdachungen, Wintergarten und untergeordnete
Gebaudeteile sowie Nebengebaude sind zusatzlich auch Dacher von 0° bis 30°
Neigung zulassig.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Dachaufbauten, Nebengiebel und Dacheinschnitte sind nur zulassig, wenn sie in
ihrer Summe die Halfte der zugehdrigen Gebaudelange nicht Gberschreiten.

Die Breite der einzelnen Dachaufbauten, Nebengiebel bzw. Dacheinschnitte
darf 1/3 der zugehdérigen Gebaudelange nicht Gberschreiten.

Einfriedungen

Auf den privaten Baugrundsticken sind bauliche Einfriedungen angrenzend an
offentliche Verkehrsflachen nur bis zu einer Héhe von 1,20 m zulassig. Die
Zufahrten von Stellplatzen und Garagen auf private Grundstlcke sind an der
stral3enseitigen Grundstiicksgrenze von Einfriedungen frei zu halten.
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C. HINWEISE

Grundwasserstande/Kellerausbildung

Im Planungsgebiet ist generell mit hohen Grundwasserstanden zu rechnen.
Es wird empfohlen, Keller grundsatzlich wasserdicht auszubilden.

Denkmalschutz

Bei den im Plangebiet durchzufUhrenden Tiefbauarbeiten sind die
Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes zu beachten. Rein vorsorglich wird
darauf hingewiesen, dass sich im Planungsgebiet bisher nicht bekannte
Kleindenkmaler (wie Grenzsteine) befinden koénnen. Diese durfen von
Planierungen o. a. nicht berthrt oder von ihrem angestammten, historischen
Standort entfernt werden.

Jeder zutage kommende archaologische Fund ist unverzuglich bei der Direktion
Landesarchaologie, AulRenstelle Speyer, zu melden. Die Fundstelle ist soweit
als moglich unverandert zu lassen und Gegenstande sind gegen Verlust zu
sichern. Werden archaologische Objekte angetroffen, so ist der archaologischen
Denkmalpflege ein angemessener Zeitraum einzurdumen, damit
Rettungsgrabungen durchgefihrt werden kénnen.

Bodenschutz

Bei Hinweisen auf abgelagerte Abfalle, stillgelegte Anlagen, bei denen mit
umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen wurde oder gefahrverdachtigen
Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen ist umgehend die SGD Sid -
Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz Neustadt zu
informieren.

Artenschutz

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande sind im Rahmen der
Planverwirklichung folgende artenschutzrechtliche Vermeidungs- und
Ausgleichsmal3nahmen durchzufihren:

MaRnahme zur Sicherung der 6kologischen Funktion der Fortpflanzungs- und
Ruhestatten der Mauereidechse im raumlichen Zusammenhang

Der im Bereich der Flache LSM 2 festgesetzte Schallschutz ist als
Schallschutzwand mit einer Erdaufschuttung im unteren Bereich auszufuhren.
Zur Schaffung eines Ersatzlebensraums fur Mauereidechsen werden in diese
Erdanschuttung auf der Sudseite Gabionen integriert, die den Mauereidechsen
geeigneten Lebensraum bieten. Die Gabionen werden mit Erde hinterfullt, um
hier Uberwinterungsméglichkeiten zu bieten und eine Vegetationsentwicklung
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und damit die Ansiedlung von Beutetieren zu ermoglichen. Alternativ kann am
Fuld der Erdanschuttung eine Trockenmauer angelegt werden.

Alternativ zur eidechsengerechten Gestaltung der Larmschutzwand kann eine
an den Habitatansprichen der Mauereidechse orientierte Gestaltung der
Grabenufer und der angrenzenden Grinflache erfolgen. Dies erfolgt durch eine
(bereichsweise) Befestigung der Grabenufer mit Natursteinen sowie die Anlage
von zwei Steinriegeln mit vorgelagerten Flachen mit grabbbarem Substrat auf
der angrenzenden Grunflache. Die Steinriegel sowie die grabbaren Flachen sind
dauerhaft von dichtem Bewuchs freizuhalten.

MaRnahmen zur Vermeidung einer Verletzung oder Totung von Tieren bzw.
einer Entnahme, Beschadigung oder Zerstorung von Entwicklungsformen

Zum Schutz der im Plangebiet festgestellten Mauereidechsen sind
Schutzmalnahmen durchzufuhren, die fachgutachterlich Uberpruft wurden.
Hierflr ergeben sich drei Varianten:

Variante 1 — Umsiedlung der Eidechsen auf eine externe Flache

Etwa 400 m ndrdlich des Plangebiets auf dem Flurstliick Nr. 8240 ist eine
sudexponierte Gabionenmauer vorhanden. Soweit diese noch nicht von
Mauereidechsen besiedelt ist, konnten die im Plangebiet gefangenen Tiere
hierher verbracht werden. Die Eignung der Variante 1 wird im Fruhjahr 2014
Uberprtft. Hierbei werden auch evtl. nétige Optimierungsmaf3nahmen festgelegt.

Variante 2 — Umsiedlung der Eidechsen auf eine Flache innerhalb des
Plangebietsumgriffs

Stellt sich im Frahjahr 2014 heraus, dass eine Umsiedlung der Tiere auf das
Flurstick 8240 (Variante 1) nicht moglich ist, besteht die Mdglichkeit zur
Umsiedlung der Eidechsen auf die in der Abbildung 1 dargestellte Flache 1.
Diese wird umzaunt und entsprechend den Habitatanspuchen der
Mauereidechse mit Steinriegeln und Flachen mit grabbarem Substrat
hergerichtet.
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Abb. 1: Im Plangebiet verfigbare Flachen zur Umsetzung artenschutzrechtlicher
Vermeidungs- und vorgezogener AusgleichsmaRnahmen; Quelle: Artenschutz-
Vertraglichkeitsuntersuchung, erstellt durch IUS, Kandel (November 2013)

Variante 3 — Sicherungsmafinahme durch artenschutzgerechten Bauzeitenplan

Der Schutz der Mauereidechsen wird in dieser Variante 3 durch eine mit den
Belangen des Artenschutzes abgestimmten Bauablaufplan gesichert. Dabei wird
als erstes bis zum Marz 2015 der kunftige Grabenlauf als zuklnftiger
Lebensraum gemal den Habitatsansprichen der Mauereidechsen — jedoch
noch ohne Verbindung zum Wasserlauf — hergestellt. Die fur Eidechsen
gefahrlichen Eingriffe in den Lebensraum entlang des bestehenden
Grabenlaufes wie die Stock- und Wurzelrodung der Gehdlze sowie das
nachfolgende Zuschieben des Grabenbettes erfolgen erst ab April 2015. In
dieser Zeit sind Mauereidechsen sehr aktiv und fluchtfahig. Auf diese Weise
kann sichergestellt werden, dass keine bewegungsunfahigen Tiere in der
Winterruhe oder Entwicklungsformen (Eier) getotet bzw. zerstdrt werden. Die
aktiven Mauereidechsen fluchten vielmehr vor den naherrickenden
BaumalRnahmen und kdnnen dabei den bereits hergestellten Ersatzlebensraum
entlang des zukunftigen Gewasserlaufs besiedeln.

Da die vorgesehene Begutachtung der Gabionenmauer auf dem Flurstick
Nr. 8240 ergeben hat, dass dieser Lebensraum bereits besiedelt ist und damit
fur eine Umsiedlung der Mauereidechsen allenfalls eingeschrankt zur Verfligung
steht und eine Umsiedlung von Eidechsen aufgrund der geringen Anzahl als
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schwierig bewertet wird, wird der Schutz der Mauereidechsen — vorbehaltlich
der Umsetzbarkeit der Zeitplanung - durch die in Variante 3 dargestellten
MalRnahmen favorisiert.

Die Bauarbeiten in dem in der Abb. 2 dargestellten Bereich B kdnnen
unabhangig von den Vorgaben zum Schutz der Mauereidechse beginnen.
Sofern die Bauarbeiten erst wahrend der Brutsaison der Feldlerche (Mitte Marz
bis Ende September) begonnen werden sollten, ist eine vorherige Kontrolle auf
Brutansiedlungen der Feldlerche durchzufiihren. Die Arbeiten kdnnen bei einem
Brutvorkommen erst nach Ausfliegen der Jungvogel beginnen.

|

Abb.2 Abgrenzung der Bereiche A und B zur Beachtung artenschutzrechtlicher Restriktionen
durch Mauereidechsen bzw. Feldlerche; Quelle: Artenschutz-Vertraglichkeitsuntersuchung,
Erstellt durch IUS, Kandel (November 2013)

Radon

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bereichs, in dem im Rahmen einer
orientierenden Radonmessung erhdohte Werte von natirlichem Radon in der
Bodenluft gemessen wurden. Auf der Grundlage dieser Messungen wird von
Gutachter empfohlen, dass Gebaude im Plangebiet die Anforderungen an ein
Radonvorsorgegebiet | erfillen.

Nach den Empfehlungen des Bundesamtes fur Strahlenschutz umfassen die zu
treffenden Radonschutzmalinahmen in einem Gebiet der
Radonvorsorgeklasse | folgende Mallnahmen:
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o Herstellung einer konstruktiv bewehrten, durchgehenden Bodenplatte aus
Beton (Dicke = 15 cm)

o Abdichten von Béden und Wande im erdberuhrten Bereich gegen von
Aulen angreifende Bodenfeuchte mit radondichten Materialien, in
Anlehnung an DIN 18195.

o Abdichten der Zu- und Ableitungen im erdberUhrenden Bereich mit
radondichten Materialien, bzw. Verwendung gasdichter Komponenten fur
Durchfihrungen

o Zufihrung der Verbrennungsluft fir Heizkessel oder ahnliches von aulen.
Zusatzlich wird seitens des Gutachters empfohlen, dass

o die Hinterflllung vor erdberihrenden AuRenwanden mit nicht —bindigen
Materialien erfolgt. Die Hinterfullung sollte einen Anschluss an die
kappilarbrechende Schicht unter der Bodenplatte besitzen, um eine
Entliftung der letzteren zu gewahrleisten. An den erdberihrenden
Wanden kann diese Funktion auch eine vliesbeschichtete Noppenfolie
Ubernehmen.

Weiterfihrende Informationen zum Thema Radonschutz von Neubauten und
Radonsanierungen konnen dem Radon-Handbuch des Bundesamtes fur
Strahlenschutz enthommen werden. Weiterhin stehen zu der Thematik Radon in
Gebauden bzw. in der Bodenluft die Radon-Informationsstelle im Landesamt fir
Umwelt, Wasserwirtschaft und Gewerbeaufsicht zur Verfligung.

Landesnachbarrecht

Bei der Errichtung von Einfriedungen und Bepflanzungen sind die
Abstandsregelungen des Landesnachbarrechtsgesetzes Rheinland-Pfalz zu
beachten.

Bauliche Anlagen im Bereich der Landesstral3e (L 527)

Aulerhalb der zur ErschlieBung der angrenzenden Grundsticke bestimmten
Teile der Ortsdurchfahrt bedarf die Errichtung von Werbeanlagen in einer
Entfernung von bis 40 m zur Landesstrale, gemessen vom aul3eren Rand der
befestigten Fahrbahn, der Zustimmung der StralRenbaubehdrde.

Schallschutz

Im Bereich bis zu 15 m sudlich der L 527 wird empfohlen, Fenster von Arbeits-
und Wohnraumen zur der L 527 abgewandten Seite nach Stiden auszurichten.
Schlafraume sollten bis zu einem Abstand von 35 m sudlich der L 527 auf der
der L 527 abgewandten Seite nach Suden ausgerichtet werden.
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Mulltonnenstandplatze

Standplatze fur Bio- und Hausmulltonnen sollen abseits von Wohnradumen an
schattigen Stellen vor dichter Sonneneinstrahlung geschutzt eingerichtet
werden.

Einsichtnahmemadglichkeit in die zitierte Richtlinie

Ein Exemplar der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ wird mitsamt dem
Bebauungsplan in der Verbandsgemeindeverwaltung Deidesheim zur
Einsichtnahme bereitgehalten. Die DIN-Norm ist auch Uber die Beuth Verlag
GmbH, Burggrafenstral’e 6, 10787 Berlin oder www.beuth.de zu beziehen.

Ausgleichsflache

Die festgesetzte Ausgleichsflache befindet sich im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Forster Strale® mit Rechtskraft von
29.05.2009. Dieser Bebauungsplan trifft fur die Ausgleichsflachen folgende
Festsetzungen:

LA 4.2 Ersatzflache:

Auf den Parzellen Nr. 898 und 899 in der Gewanne ,Osterbrunnen” ist eine
Ackerflache zu einer Grunlandflache umzuwandeln. Die bereits vorhandenen
Ufergeholze an der Sidseite des tangierenden Stechgrabens sind zu erhalten;
im Fall des Abganges sind sie zu ersetzen. Der Uferrandstreifen dient der
Sukzession. Die Wiesenflache ist als extensive Wiese zu entwickeln und
zweimal im Jahr, jedoch nicht vor dem 15. Juni, zu mahen. Abtransport des
Méhgutes. Die Herstellungs- und Entwicklungspflege der Flache ist in einem
Pflege- und Entwicklungsplan nachzuweisen.”
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