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STADT WACHENHEIM BEBAUUNGSPLAN "AUF DER HOHE I"

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlage

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2253),
zuletzt gedndert durch Art. 1 Investitionserleichterungs- und WohnbaulandG v. 22. 4. 1993 (BGBI. | S. 466)
BGBI. Il 2131

in Verbindung mit der

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - Bau NVQ) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geénd. durch Art. 3
Investitionserleichterungs- und WohnbaulandG v. 22. 4.1993 (BGBI. | S 446)

BGBI. lll 213-1-2.

Inhalt

1. Geltungsbereich des Bebauungsplans

2, Art der baulichen Nutzung

3. MaR der baulichen Nutzung

4, GrundstlicksgroRe

5. Hoéhenlage der baulichen Anlagen

6. Bauweise, iberbaubare Grundstiicksflache

7. Stellung der baulichen Anlagen

8. Begrenzung der hochstzuldssigen Zéhl der Wohneinheiten in einem Geb&ude
9. Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

10. Nebenanlagen, Garagen, KFZ-Stellplatze oder Carports

11. Grunflachen

12, Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
13: Anpflanzen von Bdumen und Strauchemn und sonstigen Bepflanzungen
14. Flachen und Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen

15. Versorgungsflachen

. Textliche Festsetzungen Seite 1 von 11 Seiten



STADT WACHENHEIM Bebauungsplan "Auf der Hohe ["

1. Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans beinhaltet folgende Flurstiicke:

Baugebiet: 3388, 3389, 3390, 3392, 3393, 3394, 3395, 3396, 3397, 3398, 3399, 3400,
3401, 3402, 3403, 3404, 3405, 3406, 3407, 3408, 3308/2, 3409/3 teilw., 3410,
3411, 3412, 3413, 3414, 3129/1 teilw., 2815/15 teilw., 2815/13 teilw., 3387
teilw., 2600/1 teilw., 2601 teilw., 2064 teilw., 2063 teilw., 2062/1 teilw., 2062
teilw., 2061/1 teilw., 2061 teilw., 2060 teilw., 2059 teilw., 2058 teilw., 2057

. teilw,, 2056/1 teilw., 2056 teilw., 2055/2 teilw., 2055/1 teilw., 2055 teilw.,

2054/1 teilw., 2054 teilw., 2053 teilw., 2600 teilw., 3311 teilw..

Ersatzflachen: 4591 teilw., 4592, 4593, 4547 teilw., 3688/4 teilw..

2. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Bedeutung der Eintragungen in der Nutzungsschablone:
WA = allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO

Allgemein zuléssig sind geman § 4 Abs. 2 BauNVO:

1. Wohngeb&ude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

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

sowie gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO

4. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
5. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Nicht zuldssig gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO sind:
1. Anlagen fiir Verwaltung,

2. Gartenbaubetriebe,

3. Tankstellen.

3. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB in Verbindung mit § 16 Abs. 2 und § 18 Abs. 1 BauNVO)

Das MaR der baulichen Nutzung wird wie folgt festgesetzt:
- Grundflachenzahl: 0,4
- Zahl der Vollgeschosse als Héchstgrenze: 2

- Firsthéhe:
Die Héhe der baulichen Anlagen wird als zuldssige Firsthdhe wie folgt festgesetzt:

Fiir den Bereich A und A1:
Firsthéhe als Héchstgrenze: 7,50 m

Fir den Bereich B:
Firsthéhe als Hochstgrenze: 8,50 m

Fiir alle Bereiche qilt:

‘ Textliche Festsetzungen Seite 2 von 11 Seiten
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6.1

6.2

6.3

6.4

Die Firsthéhe von Garagen und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO in den seitlichen
Abstandsflachen darf nicht héher als 2 m unter der maximal zuléssigen Firsthéhe des
Hauptgeb&udes liegen.

Bezugshdhe ist die Hahe, die in der Mitte der gesamten am Grundstuick anliegenden
StraRenbegrenzungslinie an der Oberkante des fertigen Stralenniveaus gemessen wird.

GrundstiicksgroBe
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Einzelhausgrundstiicke diirfen eine MindestgréRe von 400 m? nicht unterschreiten.
Doppelhausgrundstiicke diirfen (pro Doppelhaushéifte) eine MindestgréRe von 350 m? nicht
unterschreiten.

Hohenlage der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 2 BauGB)

Hohenlage des Sockels:

Die Sockelhohe, gemessen zwischen der Oberkante der Kellerrohbaudecke und Oberkante des
fertigen StraBenniveaus (gemessen in der Mitte der gesamten am Grundstiick anliegenden
StraRenbegrenzungslinie) darf maximal 0,80 m betragen.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit §§ 22 u. 23 BauNVO)

Fiir die im Plan mit "A" und "B" gekennzeichneten Bereiche wird eine besondere Bauweise (in der
Nutzungsschablone der Planzeichnung mit "b" bezeichnet) festgesetzt.

Die besondere Bauweise entspricht mit folgenden Ausnahmen der offenen Bauweise:

- Gebaudeeinheiten diirfen eine Lange von 30 m nicht liberschreiten;

- Garagen und Nebenanlagen (§14 BauNVO) in den seitlichen Abstandsflachen eines
Grundstiicks, die in einer iiberbaubaren oder giner im Plan als Flachen fiir Stellplétze und
Garagen ausgewiesenen Grundstiicksflache liegen, diirfen (sofern sie ein geneigtes Dach
haben, das die gleiche Dachneigung wie das Hauptgebdude haben muR) am First héher
sein als im § 8 Abs. 10 LBauO beschrieben. Die Festsetzungen unter Punkt 3 der
planungsrechtlichen Festsetzungen sind zu beachten.

§ 66 LBauO bleibt von dieser Festsetzung unberiihrt.

Im Bereich "A1" gelten die Festsetzungen der Bereiche "A". Hier sind Garagen und Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO jedoch nurin einer der beiden seitlichen Grundstiicksflachen zuldssig

(in der Nutzungsschablone der Planzeichnung mit "p*™" bezeichnet).

Im Bereich "A1" sind nur Einzelhduser zuldssig.
In den Bereichen “A* und “B* sind Einzel- und Doppelhduser zuléssig.

Hausgruppen (Reihenhduser) sind im gesamten Gebiet unzuldssig.

Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die in der Planzeichnung dargestellten Hauptfirstrichtungen sind verbindlich.
Nebenfirstrichtungen sind zuléssig.
Fiir untergeordnete Bauteile sind auch abweichende Ausrichtungen zuldssig.
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10.

10.1

10.2

10.3

11.

12,

124

12.2

12.3

Begrenzung der hochstzuldssigen Zahl von Wohneinheiten in einem Gebaude
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Pro Einzelhaus sind maximal zwei Wohneinheiten zuléssig.
Pro Doppelhaushélfte ist maximal eine Wohneinheit zulassig.

Verkehrsflichen sowie Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Alle StraRen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind als Verkehrsberuhigte Bereiche in
niveaugleichem Ausbau auszubilden.

Nebenanlagen, Garagen, KFZ-Stellpldtze oder Carports
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12 u. 14 Abs. 1 BauNVO)

Nebenanlagen, Garagen oder Carports sind nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen
bzw. auf den speziell dafiir ausgewiesenen Flachen zuléssig (siehe hierzu Punkt 6 der
bauplanungsrechtlichen Festsetzungen).

Private Stellplatze im seitlichen Grundstiicksbereich sind mit Pergolen bzw. Rankgerusten zu
iberbauen und zu begriinen.

Vor Garagen ist eine zusétzliche Abstandsflache (zur StraBenbegrenzungslinie) von mindestens
5,00 m Lange zu schaffen.

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

Die Errichtung zweckgebundener baulicher Anlagen, soweit im B-Plan nicht anderweitig festgesetzt,
ist nur ausnahmsweise innerhalb der Griinflichen zuldssig und bedarf der Genehmigung.

Innerhalb der Griinflichen ist das Abstellen von Kraftfahrzeugen unzuldssig. Ein zeitweises
Abstellen von Kraftfahrzeugen im Rahmen der Griinflichenpflege und -unterhaltung ist zuléssig.

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

Innerhalb der Griinflichen und der Privatgarten ist der Einsatz pestizidhaltiger Pflanzenschutzmittel
bzw. Krautbekdmpfungsmittel unzuldssig. Der Einsatz der 0.g. Mittel ist innerhalb der genannten
Flachen nur in besonderen Ausnahmeféllen zulssig und im Bedarfsfall im Vorfeld mit der
Naturschutzbehérde abzustimmen,

Im Allgemeinen Wohngebiet sind mindestens 70% der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflache
gartnerisch anzulegen. Davon ausgenommen sind die Grundstiickszufahrten.

Als Ersatzflachen im AuRenbereich werden die gemeindeeigenen Grundstiicke mit der Flur-Nr.

4592, 4593, 4591 (anteilig 162 m?) und die Flur-Nr. 4547 auf der Grundstiicksbreite der

vorgenannten Flurstiicksnummern sowie auf gleicher Lange der Béschungsbereich des

Schwabenbaches festgesetzt.

Es sind folgende Mafnahmen entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen umzusetzen:

- Erweiterung der Schwabenbachniederung durch Geldndemodellation

- Initilerung einer typischen Bachbegleitvegetation

- Anpflanzen von Baumen und Stréduchemn

- Erhaltung und Entwicklung der vorhandenen Brachfldche in eine mehrjéhrige, extensiv
gepflegte Brache

- Anlegen eine Krautsaumes

Im Rahmen der Objektplanung sind die geplanten Mafnahmen mit den zusténdigen Behdrden

abzustimmen
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12.4

13.

13.1

13.2

13.3

13.4

13.5

13.6

13.7

13.8

13.9

Der im Ortseinfahrtbereich sich ergebende Hohenversatz zwischen dem Baugebiet bzw. den
|andwirtschaftichen Nutzflachen und dem Kreisverkehr ist als Erdbdschung auszumodellieren und
entsprechend den Pflanzvorgaben zu bepflanzen. Nur im Bereich des Baugebietsanschlusses (vom
Kreisverkehr in Richtung Osten abgehender Stich) sind zur Uberwindung des Hdhenversatzes
neben Erdboschungen ausnahmsweise auch Trockenmauern aus Naturstein erlaubt. Unzuléssig ist
die Errichtung von Betonmauern und die Errichtung von Mauern aus Betonfertigteilen (Mauersteine)
oder Holzpalisaden.

Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs.1 Nr.25 a BauGB)

Die Wandfliche der Gebiude ist zu 10% der fensterlosen Fassadenabschnitte dauerhaft mit
Rankpflanzen zu begriinen. Die zur Auswahl stehenden Rankpflanzen sind der Pflanzenliste zu
entnehmen.

GemaR der zeichnerischen Festsetzung sind die vorgesehenen Bdume zu pflanzen und dauerhaft
zu unterhalten. Abgangige B&ume sind nachzupflanzen. Hierfur ist ein Gestaltungs- und
Bepflanzungsplan zu erstellen.

GemaR der zeichnerischen Festsetzung ist im nérdlichen Abschnitt des Geltungsbereiches auf der
mit der Signatur ,Anpflanzen von Bdumen und Strauchern® gekennzeichneten Fléche fir die
Ortsrandgestaltung eine dichte, mindestens 4-reihige Strauchpflanzung mit Ersatzverpflichtung
anzulegen. Die anzupflanzenden Arten sind der Pflanzenliste zu entnehmen.

GemaR der zeichnerischen Festsetzungen ist im nérdlichen Abschnitt des Geltungsbereiches fir die
Ortsrandgestaltung eine Baumreihe mit mittelgroBen Baumen zu pflanzen. Die vorgegebenen
Standorte sind verbindlich; ein Verriicken der Badume in der Léngsachse ist bis zu maximal 3,00 m
zulassig. Der einzuhaltende Schutzstreifen der verlegten Gasleitung ist bei der Pflanzung von
Biumen freizuhalten.Die anzupflanzenden Arten sind der Pflanzenliste zu entnehmen.

GemaR der zeichnerischen Festsetzungen sind im westlichen Abschnitt des Geltungsbereiches im
Bereich der B 271 fiir die Ortsrandgestaltung mittelgroBe Baume mit Ersatzverpflichtung zu
pflanzen. Die exakte Lage der Baumstandorte ist im Rahmen der weiteren Objektplanung zu
bestimmen. Es ist nur eine Baumart zu pflanzen.

Die anzupflanzenden Arten sind in der Pflanzenliste aufgefdhrt.

GemaR der zeichnerischen Festsetzung ist im westlichen Abschnitt des Geltungsbereiches auf der
mit der Signatur ,Anpflanzen von Bdumen und Strauchern* gekennzeichneten Flache fir die
Ortsrand/Ortseinfahrtsgestaltung eine dichte, mindestens 5-reihige Strauchpflanzung und
bodendeckende Unterpflanzung mit Ersatzverpflichtung anzulegen.

Die anzupflanzenden Arten sind der Pflanzenliste zu entnehmen.

Die im Bereich der B 271 offenen Bodenflachen sind gértnerisch vorrangig mit Bodendeckern mit
Ersatzverpflichtung anzulegen. Die maximale Wuchshéhe betragt 0,60 m. Punktuell sind héher
wachsende Straucher zul4ssig (Solitér). Auf die einzuhaltenden Sichtdreiecke ist entsprechend den
Vorschriften der StraBenbaubehdrde zu achten.

Die anzupflanzenden Arten sind der Pflanzenliste zu entnehmen.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind gem. der zeichnerischen Festsetzung im
StraRenraum klein- oder mittelkronige Bdume mit Ersatzverpflichtung zu pflanzen. Die exakte Lage
der Baumstandorte sowie ergdnzende Gliederungen durch standortgerechte Pflanzungen sind im
Rahmen der weitern Objektplanung zu bestimmen.

Die anzupflanzenden Arten sind der Pflanzenliste zu entnehmen.

Die zu pflanzenden B&ume miissen mindestens einen Stammumfang von 18-20 cm, gemessen in
1,00 m Stammhdéhe, aufweisen.
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13.10 Die Flachd4cher der Nebengebdude sind mit einer extensiven Dachbegriinung auf mineralischer

13.11

Substratbasis zu versehen. Die Héhe der Substratschicht muf® mindestens 6 cm betragen.
Fiir PflanzmaRnahmen sind u.a. folgende Arten zu verwenden:
-Ortseingangsbepflanzung (Pkt. 13.5, 13.7)

Strducher / Bodendecker
Rosa in Sorten, Stauden/Gréser in Sorten

Solitar
Rosa ‘Nevada', Rosa hugonis, rosa "Marguerite Hilling’, Rosa omeihensis pteracantha, Buddleia
alternifolia, Buddleia davidii in Sorten, Cytisus in Sorten, Genista in Sorten, Tamarix in Sorten

Bdume

Acer platanoides (Spitzahorn), Acer pseudoplatanus (Bergahorn), Btula pendula (Sand-Birke),
carpinus betulus (Hainbuche), Prunus (Echte Mandel), Quercus cerris (Zerr-Eiche), quercus petrea
(Traubeneiche), Quercus robur (Stieleiche), Tilia cordata "Erecta’,

- westliche Ortsrandbepflanzung (Pkt. 13.6)

Bodendecker

Cytisus scoparius (Besenginster), Genista sagittalis (Fliigel-Ginster), Genista tinctoris (Farber-
Ginster), Hedera helix (Efeu), Hydrangea androsaemum (Mannsblut), Potentilla fruticosa
(Funffingerstrauch), Rosa arvensis (Kriechrose), Salix pupurea "Nana’, Salix rosmarinifolia
(Lavendel-Weide), Vinca major/minor (Immergriin), Stauden/Graser in Sorten

Straucher

Acer campestre (Feldahorn), Colutea arborescens (Blasenstrauch), Cornus alba (Hartriegel), Cornus
sanguinea (Roter Hartriegel), Cornus mas (Komnelkirsche), Carpinus betulus (Hainbuche), Corylus
avellana (HaselnuB), Crataegus monogyna (Eingriffeliger Weidorn), Euonymus europaeus (Europ.
Pfaffenhitchen), llex aquifolium (Stechpalme), Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche), Malus
sylvestris (Holzapfel), Prunus avium (Vogelkirsche), Prunus mahaleb (Weichselkirsche), Prunus
padus (Traubenkirsche), Prunus spinosa (Schiehe), Rhamnus frangula (Kreuzdorn), Rosa canina
(Gemeine Heckenrose), Rosa majalis (Zimtrose), Rosa rubiginosa (Weinrose), rosa tomentella
(Flaumrose), Sambucus nigra (Schwarzer Holunder), Sambucus racemosa (Trauben-Holunder),
Salix in Sorten, Viburnum opulus (Gewd&hnlicher Schneeball)

- nordliche Ortsrandbepflanzung (Pkt. 13.3, 13.4)
Bodendecker
siehe westliche Ortsrandbepflanzung

Strducher
siehe westliche Ortsrandbepflanzung

Biume

Acer campestre (Feldahorn), Acer platanoides (Spitzahorn), Acer pseudoplatanus (Bergahorn),
Betuls pendula (Sand-Birke), Carpinus betulus (Hainbuche), Fraxinus exelsior (Esche), Quercus
petrea (Traubeneiche), Quercus robur (Stieleiche), Sorbus aria (Mehlbeere), Scrbus aucuparia
(Eberesche), Tilia cordata (Winter-Linde), Tilia platyphyllos (Sommerlinde)

- Allgemeines Wohngebiet (Pkt. 13.1, 13.8 u. 3. der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen)
Baume

Acer campestre (Feldahorn), Acer platanoides "Columnare’, Acer Platanoides "Emerald Queen’,
Carpinus betulus 'Fastigiata’ (S3ulenhainbuche), Corylus colurna (Baumhasel), Crataegus in
Sorten, Fraxinus exelsior “Westhaof's Glorie’, Gleditsia triacanthos “Inermis’, Pyrus calleryana
‘Chanticleer’, Quercus cerris (Zerr-Eiche), Quercus macranthera (Persiche Eiche), Quercus robur
(Stieleiche), Robinia pseudoacacia "Bessoniana’, Robinia pseudoacacia "Monophylla’, *Sorbus
intermedia ‘Brouwers’, Tilia cordata *Greenspire’, Ulmus x hollandica "Lobel

'Textliche Festsetzungen Seite 6 von 11 Seiteﬁ
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14.

14.1

14.2

14.3

15.

151

15.2

Heckenpflanzen flir Vorgarten
Carpinus betulus (Hainbuche), Fagus sylvatica (Rotbuche), Ligustrum vulgare (Gemeine Linguster)

Rankpflanzen fiir Fassadenbegriinung

Actinidia arguta (Strahlengriffel), Aristolochia durior (Pfeifenwinde), Campisis radicans
(Trompetenblume), Clematis in Sorten, Clematis tangutica (Goldwaldrebe), Hedera helix (Efeu),
Humulus lupulus (Hopfen), Hydrangea petiolaris (Kletterhortensie), Lonicera Arten, Parthenocissus
tricuspidata "Veitchii® (Selbstklimmer), Vitis vinifera (Wein), Wisteria sinensis (Glycmle)
Kletterrosen in Sorten

Flachen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

In den im Plan gekennzeichneten Bereichen, sind Wohngebiude mit AuRenbauteilen der
Schallschutzklasse 2 auszustatten.

Bei der GrundriBgestaltung ist darauf zu achten, daR l&rmempfindliche Rdume (vor allem
Schlafrdume im westlichen Bereich des Baugebiets) auf den schallabgewandten Seiten der Hauser
angeordnet werden.

Bei den Grundstlicken, die direkt an die WeinstraBe angrenzen, ist im Bereich der Fldche zum
Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen auf das zur Zeit anstehende
Gelénde (oberes Niveau / nicht StraRenniveau) ein 1 m hoher durchgéngiger Erdwall als
Schallschutz anzuschiitten. Auf der Walloberkante ist ein 1,50 m hoher begriinter durchgehender
Steilwall als Ladrmschutz in Form eines Weidengeflechtldrmschutzwalls, einer Trockenmauer aus
Naturstein oder &hnlichen nattrlichen Materilien anzulegen. Beim nérdlichsten Grundstiick sind
diese MaRnahmen ebenfalls entlang der Nordgrenze bis zum ausgewiesenen parallel zur
Weinstrale verlaufenden Wirtschaftsweg durchzufiihren. Beim siidlichsten Grundstiick sind die
MaRnahmen entlang der Siidgrenze des Geltungsbereichs bis 10 m ins Grundstiick hinein
umzusetzen. Entlang der Baugebietszufahrt vom Kreisverkehr aus sind die MalBnahmen auf den
ndrdlich und sidlich direkt angrenzenden Grundstiicken bis in die Héhe der westlichen
Gebadudekante zu ziehen. Der Wall und der Steilwall / Trockenmauer etc. kann in diesem Bereich
von der Einmiindung in Richtung Osten von der erforderlichen Héhe (s.0.) auf das anstehende
Gelandeniveau héhenmaRig verzogen werden.

Die larmtechnische Untersuchung ist Teil des Anhangs zur Begriindung des Bebauungsplans.

Die zukiinftigen Anlieger seien an dieser Stelle ausdriicklich darauf hingewiesen, daR beziiglich des

Larmschutzes an den Baulasttrager der Bundesstrale und an die Stadt, keine Forderungen gestellt

werden kénnen.

Versorgungsflachen
(§ 9 Abs.1 Nr.12, 13, 14 und Abs.6 BauGB)

Die Flache mit der Flachensignatur "Zweckbestimmung Elektrizitat" ist fiir die Trafostation
vorzuhalten. Die Gestaltung der Trafostation ist entsprechend der Vorschriften des
Bebauungsplanes fiir Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO vorzunehmen.

Die Versorgungsfldche im siid-Gstlichen Bereich des Plangebietes dient der Unterbringung von
Versorgungsleitungen.

Textliche Festsetzungen Seite 7 von 11 Seiten
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Rechtsgrundlage

Landesbauordnung fiir Rheinland-Pfalz (LBauO) in der Fassung vom 8. Marz 1995 (GVBI. S. 19).

Inhalt

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

2. Gestaltung der Stellpldtze und unbebauter Grundstiicksflichen
3. Einfriedungen, Abgrenzungen und deren Gestaltung

4, Sonstige bauordnungsrechtliche Festsetzungen

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

(§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauQ)

1.1 Dachgestaltung
1.1.1 Dachform

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind - mit der Ausnahme flir Garagen und sonstige
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO - generell nur Sattelddcher oder aus Satteldachern
zusammengesetzte Dicher zuldssig. Walm- und Kriippelwalmdé&cher sind nicht zuldssig.

Auf Garagen und sonstigen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bei Gartenlauben und
Gerateschuppen sind auch begriinte Flachdécher zuldssig.

Nebenfirste sind in ihrer Summe bis zu einer Lange von zwei Dritteln des Hauptfirstes zuléssig,

sofern die Nebenfirste nicht (iber die Traufe des Hauptdaches (Schnittlinie zwischen Auenhaut der
Fassade und Hauptdachhaut) hinaus gefiihrt werden.

1.1.2 Dachneigung
Die zuldssige Dachneigung betrédgt 30 - 40 Grad.
Zwei sich gegeniiberliegende Dachseiten eines Hauses, einer Garage, einer Nebenanlage im Sinne
§ 14 BauNVO miissen die gleiche Dachneigung haben (Symmetrie).

Die Dachneigungen von Hauptgebiude, Garage und/oder Nebenanlage (§ 14 BauNVO) eines
Grundstiicks miissen gleich sein.

1.1.3 Dacheindeckung

Als Dacheindeckung fiir geneigte Dacher sind nur Ziegel und Dachsteine zuldssig. Die Farbgebung
hat in roten bis dunkelbraunen Ténen zu erfolgen.
Sofern Flachdacher zuldssig sind, sind diese zu begriinen

1.1.4 Dachuberstand und Traufausbildung

Der Dachiiberstand darf an der Traufseite nicht weniger als 40 cm und am Ortgang bei freistehen-
den Giebeln nicht weniger als 20 cm betragen.
Die Regenrinne ist als vorgehangte offene Regenrinne auszubilden.

Fiir Nachbarwénde gelten diese Festsetzungen nicht.
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1.1.5

1.2

1.3

1.3.1

1.3.2

1.4

Dachaufbauten
Gauben sind nur in Form von Satteldachgauben oder Dreiecksgauben zulédssig.

Die Breite einer Satteldachgaube darf 2,00 m nicht iiberschreiten. Eine Dreiecksgaube darf nicht
breiter als 2,50 m sein, gemessen am FuB der Gaube. Die Breite der Dachgauben darf nicht mehr
als 1/3 der Traufldnge einzeln oder als Summe betragen.

Mehrere Gauben auf einer Dachfladche miissen in gleicher Héhe angeordnet werden. Der Abstand
von der Giebelseite betragt mindestens 1,25 m.

Zwerchh&user sind innerhalb eines Geb&udes symmetrisch anzuordnen.

Die Breite eines Zwerchhauses darf 2,50 m nicht (iberschreiten. Die Breite der Zwerchhduser darf
nicht mehr als 1/3 der Ldnge des Hauptgebdudes - gemessen an der dem Zwerchhaus
zugeordneten Gebaudeseite - einzeln oder als Summe betragen. Die Festsetzungen aus Punkt
1.1.1 der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sind auch bei Zwerchh&dusern anzuwenden.

Dachflachenfenster diirfen eine GréRe von maximal 1 m? Glasflache pro Einzelfenster nicht
iiberschreiten. Die Summe aller Dachfldchenfenster darf eine GréRe von 2 m? Glasflache pro
Gebaude nicht {iberschreiten.

Dacheinschnitte sind nicht zuléssig.

Solaranlagen

Solaranlagen sind, wenn sie im Dachbereich angeordnet werden, fldchenbiindig mit der Dachhaut
oder mit einem Abstand von maximal 10 cm parallel zur Dachfldche anzubringen.

Fassadengestaltung

Materialien

Die Fassaden der Gebaude sind als Putz-, Ziegel- oder Kalksandsteinfassaden sowie als
Sichtmauerwerk auszufiihren. Zusatzlich ist die Verwendung von Holz und einheimischem
Naturstein méglich, jedoch nur in flichenbezogen untergeordnetem Umfang.

Hauser in komplettem konstruktivem Holzbau sind zul&ssig.

Unzulidssig sind insbesondere grob gemusterte Putze, Fassadenverkleidungen aus Kunststoff,
Fliesen, Keramik, Faserzement oder Metallpaneele, alle Arten von glanzenden oder glasierten
Materialien sowie Materialien mit umweltschédlichen Auswirkungen.

Fensterelemente sowie Tiiren und Tore mit metallisch gldnzender Oberflache sind nicht zulédssig.

Fassadenaliederung (Fensterdffnungen und Fenster)

Zum &ffentlichen StraRenraum sind Fensterdffnungen in Fassaden so zu gestalten, daR stehende
Formate entstehen.

Farben

Zur flichenhaften Farbgebung sind nur gebrochene Farbtone, Erdfarben und / oder Pastellténe
zuldssig.

Bauliche Anlagen diirfen nicht flachenhaft mit nicht abgetdnten oder glanzenden Farben, insbe-
sondere Lacke und Olfarben, gestaltet werden.

Textliche Festsetzungen Seite 9 von 11 Seiteri



STADT WACHENHEIM Bebauungsplan "Auf der Héhe I" &
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2.2

23

2.4

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

3.9

Gestaltung der Stellplatze und unbebauter Grundstiicksflachen
(§ 86 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)
(siehe hierzu Punkt 10. der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen)

Die Flachen zwischen der StraRenbegrenzungslinie und den Gebauden sind - unter Beriicksichti-
gung der Zufahrten, Stellplatze und Zuwegungen - gértnerisch anzulegen.
Arbeits- oder Lagerplatze sind hier nicht zulassig.

In den in Punkt 2.1 genannten Bereichen und flr Stellpldtze, Zufahrten und Garagen sind
Abgrabungen, aulier fir auRenliegende Kellertreppen in flichenm&Rig untergeordneter Form,
unzulassig.

GroRere Aufschittungen sind nur entlang der B 271 und entlang des nérdlichen Wirtschaftswegs
(Flurstiick 3309) im rlickwartigen Bereich der Grundstiicke bis zu einer Héhe von maximal 1,00 m -
gemessen ab gewachsener Geldndeoberfldche - madglich. (siehe auch Punkt 14, der
bauplanungsrechtlichen Festsetzungen und Punkt 3. der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen)
Das Sichtdreieck darf nicht beeintrachtigt werden.

Die Flache innerhalb des Sichtwinkels ist von jeder Bebauung freizuhalten. Bepflanzungen und
Einfriedungen, die die freie Sicht auf dje StraRe versperren, diirfen zwischen Oberkante
StralRenbelag und héchstem Punkt der Pflanzen gemessen, an jeder Stelle des Sichtdreiecks, eine
Héhe von maximal 0,5 m nicht tiberschreiten.

Einfriedungen, Abgrenzungen und deren Gestaltung
(§ 86 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Zur Einfriedung der Vorgérten ist auf der StraRenseite der Grundstiicke nur die Pflanzung von
Laubholzhecken zuldssig. Die Héhe der Hecke darf maximal 0,80 m betragen, gemessen ab OK.
Wegebelag der Verkehrsfldchen. Die anzupflanzenden Arten sind der Pflanzenliste zu entnehmen.

An den seitlichen und hinteren Grundstiicksgrenzen sind Einfriedungen nur bis zu einer Héhe von
1,80 m zuldssig, sofern sie nicht als Mauern ausgefiihrt werden.

Mauermn in diesem Bereich sind nur auf einer Ladnge von hdéchstens 5,0 m und einer Héhe von
maximal 2,0 m - zur Abschirmung eines Sitzbereiches zulassig.

Einfriedungen nach Punkt 3.2 sind als Helzlattenzdune mit senkrechter Verbretterung, als
Maschendrahtzdune oder als Laubhecken auszufiihren.

Fir die Ausfihrung von Mauern nach 3.3 gelten im Hinblick auf Materialien und Farbgebung die
selben Bestimmungen wie fir Fassaden.

Durch Einfriedungen diirfen Sichtdreiecke nicht beeintrachtigt werden.

Beziglich der Errichtung von Einfriedungsanlagen entlang der Grundstiicke zur landwirtschaftlichen
Nutzfldche ist das Nachbarrechtsgesetz fiir Rheinland-Pfalz § 42 zu beriicksichtigen.

Die Festsetzungen nach Punkt 14. der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen bleiben von diesen
Festsetzungen ( Punkt 3. der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen) unberiihrt. Einfriedungen sind
dort entsprechend der Festsetzungen nach 14.3 auszufiihren. Einfriedungen nach 3.2 sind hier nur
im Bereich der seitlichen Grundstiicksgrenzen erlaubt. Einfriedungen nach 3.1 sind im Bereich der
Vorgérten zul&ssig.

Abstellplatze fiir Milltonnen sind durch begriinte bauliche MaBnahmen oder dichte Bepflanzung vor
unmittelbarer Einsicht und Sonneneinstrahlung zu schiitzen.

:T'extliche Festsetzungen Seite 10 von 11 Seiter;
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4.1

4.2

Sonstige bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(§ 86 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind so auszubilden, daB sie sich in GréRBe, Form, Anordnung, Werkstoff und Farbe
den Bauwerken unterordnen und sich in die Umgebung einfiigen. Pragende und gliedernde
Architekturelemente wie Gesimse, Bénder und Gewande sollen von Werbeanlagen nicht verdeckt
werden.

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung und auf der der GeschéftsstraRe zugewandten
Seite der Gebdude zuldssig. Werbeanlagen und Schriften diirfen nur bis zu der Héhe der Fenster-
briistung des 1. Obergeschosses reichen; ihre Hohe darf 60 cm nicht iiberschreiten.

Die Breite der Werbeanlagen darf 3,00 m nicht Uberschreiten (von dieser Festsetzung kann
abgewichen werden, sofern stddtebauliche Aspekte dies begriinden).

Bei der Ausfiihrung von Werbeanlagen ist eine handwerkliche Gestaltung den h&ufig aufdringlichen,
groBen Reklametrdgern oder Lichtreklamen vorzuziehen.
Zuléssig sind:
- auf die Fassade farblich zuriickhaltend gemalte Schriftziige,
- hinterleuchtete Hohlschrifttafeln,
- massive, nicht durchscheinende, dunkle Einzelbuchstaben,
die von der Wand abgesetzt sind,
- bemalte Blechtafeln,
- schmiedeeiserne Ausleger mit dazu passenden Schildern und Symbolen.

Unzuldssig sind:

- GroBfldchenwerbung als selbstleuchtende Werbetréger,

- Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht,

- serienméaBige Werbeanlagen, die sich nicht in die Umgebung einfiigen,

- grelle Farbtone (rot, gelb und griin nur in gedeckten Farbténen verwenden),
- AuBenleuchten als Fassadenschmuckelemente zu Werbezwecken.

Satellitenempfangsanlagen

Satellitenempfangsaniagen sind so anzubringen, daB sie vom éffentlichen Raum aus nicht einseh-
bar sind.
Sie mlssen dem farblichen Ton der umgebenden Bauteile angepalt sein.

Der landespflegerische Planungsbeitrag, die Schalltechnische Untersuchung und das Baugrundgutachten
sind Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan.

Aufgestellt im Auftrag der Stadt Wachenheim

Dipl.-Ing.(FH) Ludwig Braun Architekt
Dipl.-Ing. Matthias Braun Stadtplaner

Frankenthal, im April 1997/S010W/tf970423

WACHENHEIM a.d, WEINSTRASSE o
& 25, MR7. 1908
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1. Aufstellungserfordernis und Aufstellungsbeschlu

Eine gestiegene Nachfrage nach Wohnbaufldchen, sowohl aus den Reihen der eigenen Gemeinde
(Eigenentwicklung) als auch von Seiten Ortsfremder, machte es fiir den Rat der Stadt Wachenheim
notwendig, Wohnbauflachen zu erschlieBen.

Die hohe Nachfrage und der Bedarf begriinden sich damit, daR die Stadt durch inre besondere
Lagegunst an der Weinstrae und mit der unmittelbaren Nadhe zum Mittelzentrum Bad Dirkheim
einen hohen Wohnwert mit nahegelegenen Arbeitspldtzen (Oberzentrum Ludwigshafen-Mannheim)
und Versorgungseinrichtungen bieten kann.

Der Rat der Stadt hat sich deshalb entschlossen, die bauliche Entwicklung der Stadt in Richtung
Norden weiterzufilhren. Diese Flachen sind im Fldchennutzungsplan noch nicht als Bauflachen
ausgewiesen.

Lageplan / Ausschnitt Flachennutzungsplan

Im Sinne einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung fate der Rat der Stadt Wachenheim am
10.05.1996 den Beschiu® zur Aufstellung eines qualifizieten Bebauungsplans nach
Investitionserieichterungs- und Wohnbaulandgesetz.

. Begriindung Seite 2
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Entwicklung des Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan

Der Regionale Raumordnungsplan Rheinpfalz 1989 weist flir den bezeichneten Bereich ~Flache flr
Weinbau® und ,Bereich fiir Fremdenverkehr und Naherholung* aus.

Im Flachennutzungsplan ist die Fldche zwischen dem bestehenden nérdlichen Ortsrand der Stadt
und dem nérdlich davon gelegenen Wirtschaftsweg nicht als Bauflache ausgewiesen.

Die Aussagen von  Regionalem Raumordnungsplan und Fldchennutzungsplan sind nicht
parzellenscharf.

In Abstimmung mit den (ibergeordneten Planungstrdgern wurde die vorgesehene Erweiterung
abgestimmt. Von Seiten der Regionalplanung ist eine Erweiterung der Ortslage in Richtung Norden
bis maximal zum Wirtschaftsweg (Flurstiick 3309) méglich. Innerhalb dieser nérdlichen Begrenzung
muB die Bildung eines harmonischen und organisch gestalteten Ortsrands gewdéhrleistet werden.
Die im Regionalen Raumordnungsplan und im Fldchennutzungsplan ausgewiesene Gasfernleitung
ist mit einem Schutzstreifen von je 4 m zu beiden Seiten der Leitung bei der Planung zu
berticksichtigen. _ 3

Die Baufl&che soll im Rahmen des beschleunigten, qualifizierteri Bﬁéufeitp!anverfahrens erschlossen
werden. Der Fléchennutzuhgsplan' ist im Pérallelv“erfa-hren zu andern und der neuen Planung
anzupassen.

Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans beinhaltet folgende Flurstiicke:

Baugebiet: 3388, 3389, 3390, 3392, 3393, 3394, 3395, 3396, 3397, 3398, 3399, 3400,
3401, 3402, 3403, 3404, 3405, 3406, 3407, 3408, 3308/2, 3409/3 teilw., 3410,
3411, 3412, 3413, 3414, 3129/1 teilw., 2815/15 teilw., 2815/13 teilw., 3387
teilw., 2600/1 teilw., 2601 teilw., 2064 teilw., 2063 teilw., 2062/1 teilw., 2062
teilw., 2061/1 teilw., 2061 teilw., 2060 teilw., 2059 teilw., 2058 teilw., 2057
teilw., 2056/1 teilw., 2056 teilw., 2055/2 teilw., 2055/1 teilw., 2055 teilw.,
2054/1 teilw., 2054 teilw., 2053 teilw., 2600 teilw., 3311 teilw..

Flachen fir ErsatzmaRnahme: 4591 teilw., 4592, 4593, 4547 teilw., 3688/4 teilw.

Bestandssituation

Baugebiet

Derzeitige Nutzung
Der gesamte Geltungsbereich ist als landwirtschaftliche Flache fiir den Weinbau genutzt.

Im Norden ist das Gebiet durch einen Wirtschaftsweg (Flurstiick 3309) begrenzt. Die &stliche
Grenze bildet der Portugieserweg. Im Sitden ist der Wirtschaftsweg ,Auf der Héhe* die Grenze und
im Westen, noch innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans, ist die WeinstraRe (B 271
Alt) mit den westlich davon befindlichen Wingertflurstiicken mit einer Grundstiickstiefe von bis zu
maximal ca. 25 m gelegen.

Begriindung Seite 3
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Im Bereich der Trasse des Wirtschaftswegs (Flurstiick 3309) befindet sich eine Gasfernleitung.
Uber den Weg ,Auf der Héhe" sind Versorgungsleitungen fiir einige Grundstlicke des Portugieser-
wegs gefiihrt.

Randnutzungen

In den nérdlich und westlich angrenzenden Randbereichen befinden sich Wingertflachen.

Im Osten ist ein landwirtschaftlicher Aussiedlungsbeirieb angesiedelt. Im Siden schlieft sich die
bebaute Ortslage an den Geltungsbereich an.

Es handelt sich dabei um das Baugebiet ,Altenbach West", ein Dorfgebiet, fir das in einigen
Teilbereichen die Anderung des Bebauungsplans betrieben wird. Durch diese Planung soll die
ErschlieBung des Baugebiets ,Auf die Hohe |* gesichert und die Verknipfungsmdglichkeit der
Bebauung beider Baugebiete sichergestellt werden.

Auflere ErschlieRung des Gebiets . . ;
Das Gebiet ist iber den Wirtschaftsweg (Flurstiick 3309) an die B 271 (WeinstraRe) angebunden.

AuRerdem erreicht man die Planflache lber den Weg ,Auf der Hohe* und (ber den Portugieserweg.
An die offentliche ErschlieBung ist das Gebiet nur mangelhaft angeschlossen.

Topographie
Im Rahmen der Bestandsaufnahme zum Bebauungsplan wurde u.a. auch ein grobes Nivellement

erstellt. Daraus ergibt sich, daR die Fldche von Westen nach Osten um ca. 5,60 m und von Siden
nach Norden um ca. 1,00 m abfalit. Die WeinstraRe liegt im Norden ca. 0,50 m und im Siden ca.
1,50 m tiefer als das (brige Geldnde. Zwischen den Weinbergsflichen und der WeinstralRe befindet

sich eine ca. 3 m breite Bdschung.
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4.2

Flache fiir Ersatzmalnahmen

Die Flache fur die ErsatzmaRnahmen befindet sich im Bereich der Flur ,Links dem Friedelsheimer
Weg" und liegt direkt am Schwabenbach. Die Flurstiicke 4592 und 4593 werden zur Zeit nicht
genutzt. Es hat sich eine junge Brache entwickelt. Noch vor einiger Zeit wurde hier Weinbau
betrieben.

Das Flurstiick 4591 wird nur zu 162 m? zur Unterbringung von ErsatzmaRnahmen fiir diesen
Bebauungsplan beansprucht. Der Rest dieser Parzelle wird als Ersatzflache fiir das Vorhaben ,Am
Hauenstein" benétigt. Zur Zeit ist auf dieser Flache ein Wingert angelegt.

Der nordlich der-o.g. Flurstiicke 4592 u. 4593 befindliche Grasweg (Flurstiick 4547) und die
Uferbdschung des Schwabenbaches, gehdren ebenfalls zu der Ersatzfliche des Bebauungsplans.

Die Umgebung der Ersatzflache ist vom Schwabenbach und den umliegenden Weinanbaufldchen
gepragt. Im Siden wird die Ersatzfldche von einem asphaltierten Wirtschaftsweg begrenzt. Entlang
des Schwabenbaches, im direkten Anschlul an die Fldche sind bereits weitere Ausgleichsflachen
geplant bzw. bereits ausgewiesen.

Planungsiiberlegungen, Ziele, Vorgaben und Grundziige der Gestaltung

Grundsétzliches Ziel der Planung war es, weitere Wohnbauflachen flir die Stadt Wachenheim
auszuweisen und dabei die (bergeordneten Planungsvorgaben zu beriicksichtigen. Hierbei stand
bei einer Erweiterung der Ortslage in Richtung Norden die Schaffung eines organischen und
harmonischen Ortsrands im Vordergrund. Als absolute Grenze der ndérdlichen Ausdehnung war
dabei der Wirtschaftsweg ( Flurstiick 3309) von Seiten der Reginonalplanung gegeben.

Bei der Vor- und Entwurfsplanung sollte dabei der gesamte nérdliche Erweiterungsbereich von
Weinstralle bis Rémerweg erschlieungsmagig in die Planung einbezogen werden (Vorplanung fir
den Bebauungsplan ,Auf der Héhe II%).

Zun&chst sollte hierbei der westliche Bereich (,Auf der Hohe 1) zur Planreife gebracht werden.

Da dieses Gebiet im wesentlichen Uber Wirtschaftswege nur ungentigend erschlossen ist, wurde im
Vorfeld dieser qualifizieten Bauleitplanung die Anderung der Bebauungspldne ,In der Altenbach
Ost* (2. Anderung und 1. Erweiterung) und ,Altenbach West* (2. Anderung) zur Sicherung der
ErschlieBung des Gebiets tber den Wirtschaftsweg ,Auf der Héhe* und tber den Portugieserweg
betrieben. |

Ein weiterer AnschiuR des Gebiets (iber den &stlichen Teil der ndrdlichen Erweiterungsfliche vom
Rémerweg her ist dabei nur nordlich des Anwesens Gleber mdglich, da die bestehenden
Eigentumsverhdltnisse und die bestehende Bebauung keine andere Anbindung des Gebiets aus
Richtung Osten zulassen.

Eine weitere Vorgabe von Seiten der StraBenbauverwaltung ist die Einhaltung der ,Anbaufreien
Zone" entlang der B 271 Alt (Weinstrae) von 20 m. Da die B 271 Neu geplant und bereits im Bau
ist, kann von einer Abstufung der BundesstraBe (40 m Anbaufreie Zone) zur LandstraBe (20 m
Anbaufreie Zone) ausgegangen werden (abgestimmt mit StraBenbauamt Speyer). Zuséatzlich kann
von einer Reduzierung der Verkehrsbelastung (insbesondere Schwerverkehr) im Bereich der
Weinstralle (B 271 Alt) ausgegangen werden.
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Der Kreuzungsbereich WeinstraBe, Weg ,Auf der Hohe®, StraBe ,An der Altenbach® und
Konigswingert, stellt wegen seiner Unibersichtlichkeit (in spitzem Winkel aufeinander treffende
StraRen) einen Gefahrenpunkt dar, der durch die Ausfahrt des nérdlich gelegenen
Supermarktparkplatzes noch verscharft wird.

Von Seiten der Gemeinde wurde deshalb die Einplanung von VerkehrsverlangsamungsmaRknahmen
im Bereich der Ortseinfahrt Weinstrale im Rahmen der Planung flir dieses Baugebiet gewlinscht.
Da man zunichst davon ausging, daR von Seiten der StraBenverwaltung eine direkte Anbindung
des Gebiets an die Weinstrae nicht erlaubt wiirde (auRerhalb OD), sollten die Mdglichkeiten eines
Fahrbahnverschwenks in Richtung Osten Gberpriift werden, da eine Beanspruchung der westlichen
Wingertflichen auch wegen der vorhandenen topographischen Gegebenheiten als ungtinstig und zu
aufwendig erschien.

Wegen der geplanten Ausweisung der Fldche als allgemeines Wohngebiet in direkter
Nachbarschaft zur WeinstraBe wurde ein ldrmtechnisches Gutachten in Auftrag gegeben. Die
Ergebnisse des Gutachtens sind in den Bebauungsplan eingearbeitet.

Von besonderer Bedeutung bei der Planung ist die Berlicksichtigung o©kologischer Belange. Der
Eingriff soll so gering wie mdglich gehalten werden, unvermeidbare Eingriffe sind auszugleichen.
Die Erarbeitung eines Landespflegerischen Planungsbeitrages wurde beauftragt und liegt vor.
Weitere grundsétzliche Entwurfsprinzipien wurden in die Planung aufgenommen - die Orientierung
der Gebaude zur Sonne, die Dimensionierung der Gebdude etc.. Unter anderem soll dadurch eine
giinstige Energiebilanz der Gebaude gewéhrleistet werden. Umweltbeeintrachtigungen sollen so
gering wie méglich gehalten werden.

Unter Bricksichtigung dieser Vorgaben wurden folgende Planungsvarianten entwickelt:

Variante |

S S e AT
Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt tiber geschwungene 6,5 m breite ErschlieBungsstraen, die im
Siiden an den Weg ,Auf der H6he* und im Nord-Osten an den Wirtschaftsweg, der ndrdlich des
Anwesens Gleber verlduft, angebunden sind. Uber eine StichstraRe wird die nord-westliche
Bauflache des Bebauungsplans ,Altenbach West“ angeschlossen.

iy - =3 o ¢
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Die Planung sieht weiterhin vor, den nordlichen Bereich des Wirtschaftswegs ,Auf der Hohe*
abzuh&dngen und diese Fldche den anliegenden Grundstiicken zur Nutzung zu (iberlassen. Dabei ist
zu beriicksichtigen, daR die Flachen, in denen Ver- u. Entsorgungsleitungen untergebracht sind,
jederzeit zugénglich gemacht werden missen. Durch diese Planung kodnnte eine
DoppelerschlieBung einiger Grundstiicke im nord-éstlichen Bereich des Bebauungsplans ,Altenbach
West" verhindert werden.

Nach Norden sind die bestehenden Wirtschaftswege an das Baugebiet angeschlossen.

Die WeinstraRe ist mit einem Fahrbahnschwenk versehen, durch den der aus Richtung Bad
Dirkheim einfahrende. Verkehr gebremst wird.

Der Plan sieht entlang der WeinstraBe und im Norden des Baugebiets eine intensive Eingriinung
der Bebauung vor. Im Norden an der Kreuzung zum &stlich gelegenen Wirtschaftsweg ist eine
Griinfliche geplant, die als Versickerungsmulde fur Oberflichenwésser dienen kann.

Als Bebauung sind maximal 1,5 bis 2-geschossige Einzel- oder Doppelhduser vorgesehen. Im
Randbereich zur WeinstraRe und zur freien Landschaft hin sollen diese Geb&dude nicht héher als
7,50 m sein. In den tbrigen Bereichen ist eine Hohe von 8,50 m geplant.

Insgesamt sind in dieser Variante 44 Grundstiicke bzw. Hauser untergebracht.

Die v.g. Rahmenbedin-gungen sind in Variante 1 und 2 weitgehend gleich. Lediglich in der
ErschlieRung bestehen einige Unterschiede. Die nord-westliche Baufliche des Bebauungsplans
JAltenbach West" ist nicht an die GebietserschlieRung angebunden. An den Eckbereichen der
westlichen zur WeinstraBe parallel verlaufenden ErschlieBungsstrale sind kleine Platzbereiche mit
grokronigen Bdumen untergebracht. AuBerdem bleibt die Trasse des Wegs ,Auf der H6he" bis an
den Portugieserweg erhalten. Er ist in dieser Variante als vollwertige ErschlieBungsstralle geplant.
Die nord-8stlichen Grundstiicke des Bebauungsplans ,Altenbach West* wiirden dadurch eine
vollwertige rickwértige ErschlieRung erhalten.

Insgesamt sind in dieser Variante 48 Grundstiicke bzw. Hauser mdéglich.

' Begriindung Seite 7



STADT WACHENHEIM Bebauungsplan "Auf der Héhe ["

Da der ca. 3 ha groe Geltungsbereich rund 45 Grundstiicken Platz bietet, und die ErschlieRung
aus verkehrsplanerischer Sicht - gerade wenn man bedenkt, daR auch das Plangebiet ,Auf der
Hohe 11" noch mit erschlossen werden muB - ungeniigend erscheint, wurden nach der Erarbeitung
der ersten Planungsvarianten mit dem StraRen- und Verkehrsamt Speyer Gesprdche gefiihrt.
Hierbei wurde die Anbindung der Baugebiete (nérdliche Erweiterung Wachenheims) zur Diskussion
gestellt. Es besteht die Mdéglichkeit, im Bereich der WeinstraBe eine Linksabbiegespur einzuplanen
und das Baugebiet nicht hauptsdchlich Gber die Wegetrasse ,Auf der HOohe" zu fiihren, sondern
nérdlich davon eine eigene Ubersichtliche Anbindung des Gebiets zu schaffen. Durch einen
Fahrbahnteiler und “eine Linksabbiegespur ware die erforderliche Verkehrsverlangsamung im
Ortseingangsbereich noch nicht ausreichend bewdltigt. Eine verkehrstechnisch starkere Wirkung
hatte ein Kreisverkehr. Dieser diirfte nach Vorgaben des Strafen- und Verkehrsamtes jedoch nicht
zu weit im Norden liegen, da sonst die Verkehrsverlangsamungsfunktion fir die Ortsdurchfahrt
(Supermarkt- Ein- u. Ausfahrt / Anbindung Weg ,Auf der Hohe") nicht mehr gegeben ware. Die
Distanz zwischen Ausfahrt aus dem Kreisverkehr und folgenden Kreuzungen wére zu groR; ein
Beschleunigen auf dieser langeren Strecke wére zu beflirchten. Wirde man den Kreisverkehr zu
weit nach Sliden verlagern, so wéren sehr grole Eingriffe in die Topographie (Bdschungen zu
beiden Seiten der WeinstraRe) notwendig. Aus diesem Grund wurde der Kreisverkehr ungefahr in
der Mitte zwischen nérdlicher und sidlicher Grenze des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
festgelegt.

Auf Grundlage dieser Gesprdche mit dem StraRen- und Verkehrsamt wurden die folgenden
Planungsalternativen unter Zugrundelegung der vorher entwickelten Varianten erarbeitet.

Alternative 1 H\
R

STADT WACHENHEIM

Eebauungsplan "Aul der Hoha |*

VORENTWURF ALTERNA IVE |

A o e ey s s i o, e

-

Begriindung : Seite 8



STADT WACHENHEIM

b

Bebauunagsplan "Auf der Héhe |"

Ausgehend vom Kreisverkehr ist eine ErschlieBungstrasse in Richtung Osten vorgesehen. Als
MaRnahme der Verkehrsberuhigung knickt diese Trasse nach Siiden ab und wird dann gleich wieder
nach Osten verschwenkt. Am Sidknick geht eine AnliegerstraRe mit einem geplanten Querschnitt
von 6,50 m in Richtung Norden ab; im Bereich des Ostschwenks ist eine Stichstrale angebunden,
die die nord-westliche Baufliche des Bebauungsplans ,Altenbach West* erschlieRt. Die
ErschlieBungstrasse fiihrt mit einem Querschnitt von 10 m weiter in Richtung Sid-Osten bis zur
Einmindung des Weges ,Auf Hohe*. (Die Erhaltung der alten
Wirtschaftswegetrasse ist nicht mehr erforderlich, da keine landwirtschaftlichen Flachen mehr
erschlossen werden miissen.) Von dort aus ist die 10 m breite ErschlieBungsstrale in Richtung
Nord-Osten parallel zur alten Trasse ,Auf der H&he* bis zum AnschluB an den Portugieserweg
gefiinrt. Nordlich des Anwesens Gleber wird die StraBentrasse in das Plangebiet ,Auf der Héhe II*
gefihrt.

neutrassierten der
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Entlang der WeinstraRRe ist die ,Anbaufreie Zone" beriicksichtigt.

Art und MaR der Bebauung sind entsprechend der Varianten 1 u. 2 vorgesehen. Die Bereiche A, bei
denen die Bebauung eine Firsthdhe von bis zu 7,50 m haben darf, und die B-Bereiche, in denen
eine Firtshdhe bis 8,50 m mdglich ist, sind in der Planzeichnung dargestellt.
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Alternative 2

'STADT WACHENHEIM
Bebauuncspian "Auf der Héhe 17

WOREMTWURE - 1 TEAMA IIVE T

Bei Alternative 2 ist eine geradlinigere HaupterschlieBungstrassierung vorgesehen. Dadurch ist
auch eine Veranderung der Fiihrung der AnliegerstraBen bedingt. Durch diese Planung entsteht im
Nord-Westen des Gebiets eine weitere StichstraBe, an die der im Norden gelegene Wirtschaftsweg
angebunden ist.

Die Bebauung im Norden ist weiter nach Osten verschoben. Die ,Anbaufreie Zone* ist dadurch
groRer.

Nach der Vorstellung der beiden Vorentwiirfe im Rat, wurde beschlossen, die Planung auf
Grundlage der Alternative 1 weiterzuentwickeln.

Hauptargumente waren dabei, daR durch die Fihrung der HaupterschlieBungstrasse ein zu
schnelles Fahren im Gebiet unterbunden wird, und daR geichzeitig die Attraktivitat, die Trasse als
Durchgangsstrae zu benutzen, erheblich sinkt. Dies wiederum ist dem Ziel der Schaffung eines
ruhigen Wohngebiets mit hohem Wohnwert zutréglich.

Begriindung Seite 10
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6.1

Erlduterung und Auswirkungen der Planung und der textlichen Festsetzungen,
Begriindung und Abwagung

VerkehrserschlieRung

Das Plangebiet ist entsprechend der Ausfiihrungen zu Alternative 1 Punkt 5 verkehrsmagig
erschlossen. Der geplante Kreisverkehr ist mit einem Innenradius von 12 m und einem AuBenradius
von 18 m vorgesehen. In seiner geplanten Ausfihrung dient er anteilig zur Verkehrsberuhigung der
Ortseinfahrt und der ErschlieRung der Baugebiete ,Auf der Hohe I* und ,Auf der Hohe II*. Der
Kreisel erfiillt so eine Doppelfunktion. Der westlich gefiinrte Wirtschafts- bzw. Radweg wird mit einer
Trassenbreite von 4 m beibehalten, muR jedoch im Bereich des Kreisverkehrs verlegt werden. Auf
der WeinstraBe sind im Norden und Siden neben der Kreisverkehrsinsel Fahrbahnteiler
vorgesehen. Die Detailplanung des Kreisels ist dem StraRen- und Verkehrsamt Speyer vorzulegen.
Vor Baubeginn ist eine Vereinbarung beziglich Bau und Unterhaltung des Kreisels mit dem
StraRen- und Verkehrsamt abzuschlieBen. GemaR Abschnitt 1.6.2 der RAS-Q ist beim Anpflanzen
der Biume im Bereich der Kiassifizierten StraBe ein Abstand von mindestens 3,00 m vom
Fahrbahnrand zu halten (siehe Planzeichnung).

Die AnliegerstraRen haben weitgehend einen Querschnitt von 6,50 m; die HaupterschlieBung ist mit
8 m Breite vorgesehen. Urspriinglich war von planerischer Seite eine Breite von 10 m
vorgeschlagen worden. Um eine Reduzierung der ErschlieBungskosten fur das Gebiet zu erreichen
wurde der StraRenquerschnitt reduziert. Im Bereich wvon NebenerschlieBungen und
Wirtschaftswegen ist im Bebauungsplan eine Trassenbreite von 5,50 m bzw. 5,00 m projektiert. Der
im Nord-Osten gelegene FuBweg ist mit einer Breite von 3 m geplant.

Da von Seiten des Rats der Stadt Wachenheim beflirchtet wurde, daR der im Norden des Gebiets
gelegene Wirtschaftsweg verkehrswidrig als ErschlieBungsstraBe genutzt wird, ist beabsichtigt, eine
Schranke bzw. Poller am Kreuzungsbereich zur WeinstraBe aufzustellen, die nur saisonbedingt,
beispielsweise zur Zeit der Weinlese, gedffnet werden. Eine direkte Durchfahrt zum Rémerweg wird
durch eine Unterbrechung des bestehenden Wegs im Gebiet ,Auf der Hohe II* unterbunden.
AuBerdem ware aus landespflegerischen Gesichtspunkten eine Entsiegelung des Wegs
wiinschenswert. Auch das StraRen- und Verkehrsamt fordert, daR sichergestellt werden muB, da
der Wirtschaftsweg nicht zur BaugebietserschlieBung genutzt wird.

Die vom StraRen- und Verkehrsamt geforderte ,Anbaufreie Zone" ist mit einer Breite von 20 m
eingehalten.

Die Larmsituation WeinstraRe / Wohnbebauung wurde in Form eines Larmgutachtens untersucht.
Da durch den Bau der B 271 Neu und die zu erwartende Abstufung der WeinstraBe zu einer
Landesstrale eine Reduzierung des Verkehrs zu erwarten ist, wird sich die L&rmsituation nach
Fertigstellung der neuen StraBen entscheidend verbessern. Die Hohenlage des Baugebiets
gegeniiber dem bestehenden WeinstraBenniveau wirkt sich giinstig auf die Larmsituation aus. Die
WeinstraBe liegt im Bereich des geplanten Baugebiets tiefer als das Ubrige Gelande. Die
Larmpegel, die auf Grundlage der im Gutachten gemachten Annahmen ermittelt wurden,
iberschreiten die Orientierungspegel wie sie in den zu berticksichtigenden Werken (DIN 18005 und
TA Larm) gegeben sind trotzdem leicht. Ein Ld&rmschutzwall bzw. eine Larmschutzwand entlang der
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6.2

WeinstraRe ist gestalterisch schwierig in diesem Ortseingangsbereich zu integrieren. Auerdem
sind solche Malnahmen, sofern sie im Rahmen der &ffentlichen ErschlieBung hergestelit werden
miissen, sehr kostenintensiv. Der Rat der Stadt Wachenheim kam in seiner Abwé&gung unter
Beachtung der Stellungnahmen der Tréger dffentlicher Belange (insbesondere Kreisverwaltung und
Gesundheitsamt) zu dem Ergebnis, dal Larmschutzmalnahmen durchgesetzt werden miissen.
Passive und aktive LdrmschutzmaRnahmen sind jedoch auf privater Ebene durchzufiihren, da sie in
diesem Fall kostengiinstiger sind bzw. von den privaten Eigentiimern sogar Kosten gespart werden
kénnen. Der zwingend anzulegende 1 m hohe Erdwall entlang der Weinstralle kann beispielsweise
aus dem Kelleraushubmaterial fiir die Gebdude hergestellt werden. Die 1,50 m Hohe, auf dem
Erdwall erforderliche begriinte LArmschutzeinfriedung (Steilwall in Form von Trockenmauern mit
Natursteinmaterial oder als Weidengeflechtlarmschutzwélle - natirliche Materialen) mit den
vorgelagerten Baumpflanzungen im Bereich der Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen und
Straduchern, haben den Vorteil, daR einerseits die erforderliche Hohe der L&rmschutzmalnahme
nicht ausschlieRlich durch einen Wall zu bilden ist, der groe Grundstiicksflichen beansprucht,
andererseits kann durch diese Art des Ldrmschutzes die negative Auswirkung auf die Gestaltung
des Ortseingangs gering gehalten werden und die Grundstiickseigentiimer haben gleichzeitig eine
Einfriedung, die einen effektiven Larmschutz fiir die Freisitze in Richtung Westen bringt. Eine
offentliche MaRnahme hétte hohe ErschlieBungskosten zur Folge.

Ruhender Verkehr

Alle privaten Stellplatze sind auf den privaten Grundstiicken nachzuweisen. Sie sind einerseits
innerhalb der (berbaubaren Grundstiicksflichen und andererseits auf den speziell fiir Stellplatze
und Garagen ausgewiesenen Flachen zuldssig. Weitere private Stellplatze sind vor den Garagen
(5m Abstand zwischen StraBenbegrenzungslinie und Garage bzw. Stellplatz) und in den
Vorgartenbereichen maglich.

In der HaupterschlieBungstrasse ist ein Parkplatzstreifen angeordnet, der wechselweise
Baumpflanzungen mit Pflanzbeeten und 6ffentliche Parkplatze aufnehmen soll. Bei der spateren
Ausbauplanung sind die privaten Grundstiickszufahrten mit dieser Planung zu koordinieren.
Innerhalb der Verkehrsberuhigten Bereiche - Anliegerstralen - ist das Ladngsparken am Straenrand
méglich (6,50 m StraBenbreite).

Technische Infrastruktur

Beziglich der technischen Infrastruktur (Energie-, Wasserversorgung, Abwasser-, Miillentsorgung
etc.) sind im Bebauungsplanverfahren die Trager ¢ffentlicher Belange beteiligt worden.

Die Leitungsfiihrungen zur Ver- und Entsorgung des Gebiets kdnnen weitgehend in den
StralRenverkehrsflichen untergebracht werden.

Energieversorgung:
Die Gasfernleitung, die im ndérdlichen Wirtschaftsweg verlegt ist, mu mit einem, zu beiden Seiten
der Leitung, 4 m breiten Schutzstreifen freigehalten werden. Die ,Anweisung zum Schutz von
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Gashochdruckleitungen der Saar Ferngas Aktiengesellschaft' werden dem Bebauungsplan als
Anhang beigefigt.

Bei den Leitungen der Thiiga AG Erdgas Rheinpfalz sind die technischen Regeln des DVGW-
Arbeitsblattes GW 125 sowie die DIN 1988 zu beachten. Bei Baumpflanzungen ohne weitere
SchutzmalRnahmen ist eine seitlicher Mindestabstand von 2,0 m zu den bestehenden Leitungen
einzuhalten. Kénnen die in den Richtlinien und Verordnungen geforderten Mindestabstédnde nicht
eingehalten werden, sind weitergehende Schutzmafinahmen zu treffen.

Zur Elektrizitatsversorgung ist im Lastschwerpunkt des Gebiets eine Trafostation eingeplant. Die
Lage ist mit den Stadtwerken und dem Elektrotechnischen Priifamt abgestimmt.

Wasserversorgung

Gem&R der Stellungnahme des staatlichen Amts fiir Wasser- und Abfallwirtschaft ist das
Wasserdargebot im Bereich des zustdndigen Wasserversorgungsunternehmens Wachenheim
ausreichend, um die Trinkwasserversorgung des geplanten _Baugebiets sicherzustellen. Eine
Anderung der Wasserrechte ist nicht erforderlich. '

Festgelegte, festgesetzte oder in Aussicht genommene Wasserschutzgebiete werden durch die
vorgesehene Bebauung nicht berihrt.

Abwasserbeseitiqung:
Fiir die Abwasserbeseitigung ist die Trennung von Schmutz- und Regenwasser vorgesehen.

Schmutzwasser:

Das im Gebiet anfallende Schmutzwasser ist an die Ortskanalisation mit zentraler
Abwasserreinigung anzuschlieBen. Die Leistungsfahigkeit der Reinigungsanlage ist ausreichend.
Erlaubnisdnderungen der Kldranlage sind nicht erforderlich.

Niederschlagswasser aus besonderer Flichennutzung (z.B. von Gewerbebetrieben 0.4.) mit
erhdhten Anteilen an gelsten oder wassergefdhrdenden Stoffen sind der zentralen
Abwasserreinigungsanlage zuzuleiten.

Fremdwasser, z.B. Drainangewasser oder das aus AuBengebieten stammende Oberflachenwasser,
darf der Schmutzwasserkanalisation nicht zugefiihrt werden.

Auf die im Rundschreiben des Ministeriums fiir Umwelt vom 8. Dez. 1993 genannten Grundsatze
zur Abwasserbeseitigung in Rheinland-Pfalz und das geltende Landeswassergesetz ist zu achten.

Oberflachenwasser:

Abhingig ist die Regenwasserversickerung, -Verdunstung und Rickhaltung von der
Versickerungsfahigkeit des Bodens im Baugebiet. Deshalb ist es, um konkrete Aussagen zur
Oberflichenentwisserung machen zu kénnen, notwendig eine Bodenuntersuchung durchzufiihren.
Fiir das Baugebiet wurde eine Baugrundgutachten in Auftrag gegeben.
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Das Gutachten der ,Geo Control, Beratungsgesellschaft mbH fir Erd- und Grundbau macht dazu
folgende Aussage:
,Bemessungsgrundlage bezogen auf 0,1 ha
Durchldssigkeit des Untergrundes i.M. > 2,5 x 10° m/sek.
Bemessung der Regenspende: Wiederkehrzeit T=50

Niederschlagsdauer D = 10 Min

Niederschlagshéhe hy =13,8 mm

Faktor 11,414

Regenspende r 1o 151 l/(sec. x ha)
Grundlage Station Neustadt Weinstra3e Nr. 70746
Erforderliche Versickerungsfidche: As 1000/((10710°)/(2 151)-1) = - 894 m?
Anhand des Minuswertes in der Berechnung ist ersichtlich, daf der Baugrund als
wasserundurchlédssig zu bezeichnen ist. Es wiirde fast die doppelte zu entwdssernde Flédche
notwendig sein, um eine Versickerung durchzufiihren. Erfahrungswerte haben gezeigt, dal3 die
Verdunstung grof3er ist als die Versickerung.
Die Bemessung zeigt auch, dal im Baugebiet selbst eine Versickerung von Oberflaichenwasser ber
Mulden-Rigolen-System oder Brunnen im wirtschaftlichen Rahmen auch nicht méglich ist.
Dies k&nnte nur durchgefiihrt werden, wenn sehr tiefreichende Schluckbrunnen niedergebracht
wirden, was jedoch nicht im wirtschaftlichen Rahmen liegt.
Hieraus ergibt sich die Empfehlung, fiir die Kanalbaumalnahme wenn mdglich ein Trennsystem fir
Schmutz- und Regenwasser einzuplanen und das Oberflichenwasser z.B. (lber ein
Regenriickhaltebecken in eine entsprechenden Vorflut einzuleiten.*
(Quelle: GEQ Control, Beratungsgesellschaft mbH fir Erd- und Grundbau, 67434 Neustadt -
Diedesfeld, Baugrundgutachten Bauvorhaben ErschlieBung NBG ,Auf der Hohe I in Wachenheim
a.d. WeinstraRe, Proj.-Nr.: E 200.01-05.96, Neustadt a.d. Wstr., 28.6.96)

In der Planung wurde versucht die GréfRe und Lage der Grundstiicke so zu gestalten, dal die
Umsetzung der rechtlichen Vorgaben unter Beachtung der negativen Ergebnisse des ersteliten
Bodengutachtens, trotzdem noch Mdglichkeiten der Riickhaltung bzw. der dezentralen Versickerung
des Oberfldchenwassers erlaubt.

Das nicht schédlich verunreinigte Niederschlagswasser sollte, soweit mdéglich, auf den privaten
Grundstiicken iiber die belebte Bodenzone versickert oder auf dieser Flidche mindestens
zuriickgehalten (Teilwassermengen kdnnen auch Verdunsten) werden. U.a. kénnten die nordlich
ausgewiesenen Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern als Mulden-, Riickhalte- und
Verdunstungsbereiche genutzt werden. In diesen Flachen konnte teilweise auch von den privaten
Grundstiickseigentimern ein Grabensystem angelegt werden, in dem das Wasser in Richtung
Vorfluter geleitet wird und auf dem Weg dahin, die Méglichkeit der Verdunstung und Versickerung
gegeben ist. AuBerdem soliten diese Wésser als Brauchwasser und zur Gartenbewasserung
verwendet werden.

Hierfir kdnnen auch fechnische Einrichtungen zur Oberflichenwasserriickhaltung hergestelit
werden. Dies kann einerseits in Form von Mulden- und Rigolensystemen und andererseits durch die
Herstellung von Zysternen oder Sickerschachten (wasserrechtliche Genehmigung) geschehen.

.Begrﬂndung Seite 14
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Neben der Vorteile, die sich daraus flir den Wasserhaushalt ergeben, kénnen dadurch auch auf

privater Seite Wasserkosten gespart werden.

Zur Oberflichenentwasserung der ErschlieBungsstralen kodnnten die &ffentlichen, stralRen-
begleitenden Parkplatze in Form von grofvolumigen Schotterpackungen angelegt werden, die
einen GroRteil des Wassers aufnehmen konnen. StraBen ohne seitlichen Griinstreifen oder
Parkplatzbereiche kénnen entweder durch straBenbegleitende offene Rinnen oder durch Rigolen
entwassert werden. Der StraBenbelag ist, soweit mdglich, mit sickerfahigen Materialien
herzustellen. Uberschiissige Wassermengen kdnnten dann immer noch in Richtung Vorfluter
abgeleitet werden. Auf dem Weg dahin solite sichergestellt werden, da auch da eine
groRtmogliche Versickerung und Verdunstung der Oberfldchenw&sser maéglich ist.

Zur Verdeutlichung der Mdglichkeiten der Oberflichenentwadsserung wurde eine exemplarische
Schemaskizze zur Oberflachenentwisserung der Grundstiicke und auch des 6ffentlichen Bereichs

angefertigt.

Schemaskizze zur Oberflachenentwisserung
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Eine genaue Planung ist mit der Tiefbauplanung fiir das Gebiet unter Beriicksichtigung des
erstellten Bodengutachtens durchzufiihren und mit den zustdndigen Amtern abzustimmen.

Die Planungen flr das Baugebiet ,Auf der Héhe |I" sind dabei unbedingt zu berlicksichtigen. Fiir
beide Baugebiete sollte ein Gesamtkonzept entwickelt werden.

Auf eine frithzeitige Koordinierung der verschiedenen ErschlieBungstrager ist zu achten, um
Fehlplanungen zu vermeiden und Kosten zu sparen.

Zwingend kann die- Versickerung im Bebauungsplan nicht festgesetzt werden, da u.a. das
Bodengutachten beziiglich der Versickerung eher negative Aussagen macht. Bei Versickerungen ist
immer darauf zu achten, dalR keine negativen Auswirkungen auf die Nachbargrundstiicke
(Unterlieger etc.) entstehen.

Bezlglich der Regenwassernutzungsanlagen sind die Vorgaben des Gesundheitsamtes zu
beriicksichtigen. Im Rahmen der Beteiligung der Triager offentlicher Belange wurden vom
Gesundheitamt folgende Forderungen zur Ausrdumung hygienischer Gefahrenquellen formuliert;

.1.  Keine direkte Verbindung vom Brauch- und Trinkwasser (nach TVO § 17.1 und nach DIN 1988
Teil 4 Abs. 3.21 nicht zuldssig).

2. Erlaubt ist eine Trinkwassernachspeisung in Trockenperioden nur lber einen freien Auslauf
oder einen Rohrunterbrecher A1 (N 1988 Teil 4 Abs. 45.2). Bei einem freien Ablauf mul3 ein
Mindestabstand zwischen dem hdchstmdglichen Wasserspiegel im Sammelbehdéiter und der
Unterkante des Zulaufs, der das Doppelte des inneren Druckwassers des Zulaufrohres
mindestens aber 20 mm betrégt, eingehalten werden. An anderen Stellen der Anlagen darf es
auch keine direkten Verbindungen geben, z.B. bei Splilkdsten. Regenwasser- und
Trinkwasserleitungen sind unterschiedlich farblich zu kennzeichnen.,

3.  Regenwassersammelbehéiter sind wie hauseigene Brunnen Eigengewinnungsanlagen. Von
ihrer  Errichtung ist der Kunde gegenidber dem Wasserversorgungsunternehmen
mitteilungsbeddrftig (gem. AVE Wasser §3(2). Durch geeignete MaRnahmen hat der Kunde
sicherzustellen, da3 von einer Eigenanlage keine Ruckwirkungen in das d&ffentliche
Wasserversorgungsnetz maglich ist.

4. Auch Jahre nach Erstellung der Anlagen darf es bei Reparatur-, Anderungs- und
Erweiterungsarbeiten nicht zu Querverbindungen kommen. Gerade in groRen Gebéduden sind
direkte Verbindungen nicht auszuschlielen. Ist in einem Haus neben einer Trinkwasseranlage
auch eine Regenwasseranlage installiert, wird empfohien, an der Ubergabestelle
(Wasserzdhler, Einfiihrungsstelle) ein Hinweisschild anzubringen.

5. Um die Verkeimung des Dachablaufwassers mdéglichst gering zu halten, bedarf es regelmé4RBiger
Wartung. Die Dachrinnen miissen saubergehalten werden, die Ablagerungen aus dem
Sammelbehdilter entfernt, die Filter missen gespilt und die funktionsféhigkeit der Pumpen
geprtift werden.”

(Quelle: Schreiben Gesundheitsamt Neustadt an der WeinstraRe an die Verbandsgemeinde-
verwaltung Wachenheim vom 30.09.96)
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6.3

Es ist darauf hinzuweisen, daB die Herstellung oder Verdnderung von Gew3ssern vor der
Genehmigung des Bebauungsplans vorrangig eines Planfeststellungsverfahrens bedarf.

Fir Anlagen (dazu zdhlen auch Auffilllungen) innerhalb eines Abstandes von 10 m vom
Schwabenbach ist nach § 76 LWG eine Genehmigung einzuholen. Uberschreiten diese Anlagen die
im Bebauungsplan angegebenen Baugrenzen, so ist eine fachtechnische Stellungnahme des
StAWA fiir die Erteilung der Genehmigung erforderlich.

Abfall / Altlasten

Anhand vorliegender Unterlagen konnten vom Staatlichen Amt flir Wasser- und Abfallwirtschaft
keine Ablagerungsflachen festgestellt werden.

Bei der weiteren Umsetzung des Baugebiets (Tiefbau und Hochbauplanungen) ist zu lberpriifen
inwieweit Flachen von Altstandorten innerhalb des_‘Pla'ngebiets vorhlanden sind. Hierzu kénnen sich
aus den bisherigen‘Nutzungen Anhaltspunkte fir Belastungen des Bodens, der Bodenluft oder des
Grundwassers ergeben.

Fur vorhandene Verdachtsflachen ist eine Gefdhrdungsabschatzung durchzuflihren und das weitere
Vorgehen mit den zustdndigen Behdrden abzustimmen.

Soliten Hinweise auf das Vorhandensein einer Altablagerung oder einen Altstandort bestehen oder
sich ergeben, ist dies der Bezirksregierung mitzuteilen.

Nutzung des Gebiets

Als Gebietsart wird ein "allgemeines Wohngebiet" festgesetzt ( § 4 BauNVQ). Zugelassen werden
Wohngebé&ude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe.

Die festgesetzten Nutzungen lassen so unter besonderer Beriicksichtigung der Wohnnutzung
weitere Nutzungen zu, die den Wohnwert des Gebiets erhéhen und trotzdem die Méglichkeit einer
vertraglichen Mischung erlauben. Dem Problem der weiten Wege zur Deckung des téglichen
Bedarfs soll vorgebeugt werden. Eine Versorgung im Gebiet soll mdglich sein. Zur
Weiterentwicklung der Stadt als Fremdenverkehrsstandort sind auch Betriebe des
Beherbergungsgewerbes mdglich.

Nicht zugelassen werden sollen:

- Anlagen fir Verwaltung,
Diese Nutzung soll im Ortskern bzw. in speziell dafiir ausgewiesenen Gebieten angesiedelt
oder an den zur Zeit bestehenden Standorten gestérkt werden. Sie wird deshalb fiir dieses
Gebiet ausgeschlossen.
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- Garten- und Weinbaubetriebe,
wegen ihrer zu hohen Fldcheninanspruchnahme (dem vorgenannten Ziel, Wohnbauflachen

zur Verfiigung zu stellen, wiirde entgegengewirkt)

- Tankstellen,
weil dadurch der Zielverkehr unnétig erhéht und die Wohnqualitdt gestort wiirde.

Im Rahmen der Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange wurden Nutzungskonflikte zwischen der
geplanten Wohngebietsnutzung und den sidlich gelegenen Gewerbe- bzw. Landwirtschafts-
nutzungen von Seiten der Industrie- und Handelskammer problematisiert.

Da die Zufahrten der Betriebe von der StraBe ,Auf der H6he" bestehen und die Betriebe weniger
betriebsbedingte, als vielmehr Ziel- und Quellverkehrsemissionen mit sich bringen, ist nach
Beurteilung des Larmtechnikers davon. auszugehen, daR der Gewerbeldrm gegeniber dem
Verkehrslarm der WeinstraRe untergeordnet ist. AuGerd:em ist die topographische Lage dieser
Betriebe glinstig, so daR “eine Emissionsausbreitung in Richtung allgemeinem Wohngebiet
gehemmt wird. Die Betriebe liegen rund 2,50 m tiefer als die ndrdliche Wohnbebauung. Ein
naturlicher Larmschutz ist dadurch gegeben. Die Geb&ude sind vom Neubaugebiet weg, in Richtung
Siden baulich orientiert. VVon einer Erhéhung der Immissionen im allgemeinen Wohngebiet durch
die gewerblichen Nutzungen, tiber das Ma3 der Immissionen von Seiten der Weinstrale ist deshalb
aus Sicht des Gutachters nicht auszugehen.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung soll Gber die Grundfldchenzahl (GRZ 0,4), die héchstzuldssige Zahl
der Vollgeschosse (I} und iber die Firsthéhe (7,50 m / 8,50 m) eingegrenzt werden.

Die Grundfldchenzahl wurde entsprechend der VVorgaben der Baunutzungsverordnung gewahit. Von
einer Reduzierung der Grundflichenzahl wurde abgesehen. Dadurch ist eine verniinftige
Bebaubarkeit kleinerer Grundstiicke méglich. Da zusétzlich durch die Festsetzungen zu
Nebenanlagen, Garagen, Carports und durch die landespflegerischen Festsetzungen die
Versiegelung beschrénkt wird, kann aus ékologischer Sicht eine vertragliche Planung durchgesetzt
werden.

Die gewdhite Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze wird mit Il festgesetzt. In Verbindung mit der
GroRe der lberbaubaren Grundstiicksflichen, der Firsthéhe und der Dachneigung kann eine
unvertragliche Verdichtung eingeddmmt werden. Durch die Festsetzung dieser Werte wird ein
HochstmaR fiir die duBere Hille der im Gebiet zuldssigen Gebdude gegeben, was die mégliche
Bebauung harmonisch in die umgebenden Baugebiete und die Landschaft einfligen soll.

Die MindestgroBe der Grundstiicke wird pro Doppelhaushélfte auf 350 m’ festgesetzt. In einer
Doppelhaushélfte ist nur eine Wohneinheit zuldssig. Bei Einzelhdusern diirfen die Grundstiicke nicht
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6.4

kleiner als 400 m? sein. Es sind maximal 2 Wohneinheiten pro Einzelhaus erlaubt. Die
Festsetzungen wurden einerseits getroffen, um einer zu starken Verdichtung vorzubeugen die eine
extreme Verkehrsbelastung des Gebiets zur Folge haben kénnte (Zielverkehr) und somit eine
Verschlechterung des Wohnwertes bewirken wiirde. Andererseits sollte erreicht werden, dal keine
ungewollten Teilungen der Grundstlicke nach Wohnungseigentumsgesetz vorgenommen wird, die
bei 2 Wohneinheiten pro Doppelhaushélfte die Mdglichkeit einer reihenhausartigen Bebauung - die
nicht gewlinscht ist (einheitlicher Charakter des Wohngebiets) - zur Folge hétten.

Gestalt

Bauweise und Stellung der Gebiude auf dem Grundstiick

Die Festsetzungen zur Bauweise, zur Hohenlage des Sockels und zur Stellung der baulichen
Anlagen in Verbindung mit den dargesteliten liberbaubaren Grundstiicksflachen sollen eine positive
Gestaltung der Gesamtstruktur des Baugebiets erzeugen.

Die Bauweise wird als besondere BauWeise festgesetzt.

Die Festsetzungen zur besonderen Bauweise (unter Punkt 3., Punkt 6.1 und 6.2 der
bauplanungsrechtlichen Festsetzungen) haben das Ziel, entgegen der allgemeinen Bestimmungen
der Landesbauordnung Rheinland-Pfalz und unter Berlicksichtigung der Bestimmungen zur
Beteiligung der Nachbarn (§ 66 LBauO), die Mdglichkeit zu geben, die Garagen bzw.
Nebengebiude in den Abstandsfldchen zwischen zwei Gebduden mit einem Dach zu versehen, das
die gleiche Dachneigung besitzt wie das Hauptgeb&dude. Diese Festsetzung soll zu einer besseren
raumlichen Begrenzung und Gestaltung des 6&ffentlichen Raumes flihren. Da die Garagen und
Nebenanlagen von ihrer Dimension als untergeordnete Baukdrper geplant werden sollen, wurde
festgesetzt, dal der First der Nebenanlagen bzw. Garagen mindestens 2 m tiefer liegen mul3, als
die maximal zuldssige Firsthdhe des Hauptgebaudes.

Fir den Bereich ,A1“ (Punkt 6.2, 6.3) wurde zusdizlich festgesetzt, da® hier nur Einzelhduser
erlaubt sind, und daR Garagen und Nebenanlagen nur in einer der beiden seitlichen
Grundstlcksflachen méglich sind. Damit soll eine Riegelbildung verhindert werden.

Hausgruppen (Reihenh&duser) sind in diesem Baugebiet nicht zugelassen. Hierfir miite die
Mdéglichkeit einer héheren Verdichtung im Gebiet gegeben sein. Dies war jedoch als grundsétzliche
Entscheidung flir dieses stark durchgriinte, den Ortsrand neu definierende Baugebiet nicht
gewlinscht. Eine Verzahnung von Landschaft und Bebauung soll erreicht werden.

Die Stellung baulicher Anlagen wurde gemaR der Eintragung in die Planzeichnung gewahit, um die
StraBenrdume klar zu definieren und in den Kreuzungshereichen durch die Stellung der Geb&ude
auf die Richtungsanderung des StralBenverlaufs aufmerksam zu machen.

Die Stellung der baulichen Anlagen und die Lage der lberbaubaren Grundstiicksflachen wurden
aulerdem unter den Gesichtspunkten einer guten Belichtung, Besonnung und Beliiftung geplant.
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6.5

Der Energiebedarf kann so gesenkt werden. Die geplante Geb&udeausrichtung wirkt sich auf den
Wohnwert glinstig aus.

Festsetzungen zur dufReren Gestaltung baulicher Anlagen

Die Dachflichen sind wegen der relativ groBen flichenmaRigen Wirkung von besonderer
Bedeutung fiir das Ortsbild. Die Festsetzungen lber Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung,
Dachtiberstand und Traufausbildung sowie die Form und Dimension der Dachaufbauten und
Dachflachenfenster 'sind auf die bestehenden Strukturen abgestimmt und sollen die homogene
gestalterische Entwicklung des Ortsbildes unterstiitzen. Ebenso verstehen sich die Festsetzungen
zur Fassadengestaltung, Einfriedung (das Nachbarrechtsgesetz fliir Rheinland-Pfalz ist zu
beriicksichtigen) und die Festsetzungen zu den Werbeanlagen.

Im Rahmen der Beteiligung der Trager d&ffentlicher Belange wird auBerdem von Seiten des
Gesundheitsamts darauf hingewiesen, dal Milltonnenstandplétze, insbesondere die der ,Griinen
Tonne* abseits von Wohnrdumen, an schattigen Stellen vorzusehen sind.

Bei den Festlegungen wurden immer die Grundsétze der Gestaltung mit den Erfordernissen neuer
Techniken (z.B. Satellitenempfangsanlagen), der Gestaltungsfreiheit und dkonomischen Aspekten
abgewogen. Deshalb sind die Gestaltungsforderungen, die an den vom Offentlichen Raum aus
einsehbaren Bereich gestellt werden, oft héher als die Festsetzungen, die fiir die privaten Bereiche
gestellt sind.

Griin- und Freifldchen (6kologische Aspekte)

Zur Bewertung des Eingriffs in Natur und Landschaft und zur Erl8uterung der notwendigen
MaRnahmen wurde ein Landespflegerischer Planungsbeitrag erstellt. Die empfohlenen MaRnahmen
fir das Baugebiet wurden erdrtert und nach umfangreicher Abwidgung weitgehend in der
vorgegebenen Form (ibemommen. Hierdurch ist eine starke Durchgriinung und Eingriinung des
Gebiets sichergestellit.

Die getroffenen Festsetzungen unterstitzen die gewilinschte Gestaltung im Gebiet. Ein hoher
Wohnwert kann so gewahrieistet werden.

Besonderes wichtig ist dabei, da durch das Baugebiet ein neuer Orisrand entsteht, dal eine
intensive Ortsrandbegriinung festgeschrieben wurde und dal die Anlage der Pflanzungen
gewdhrleistet werden muf. Das Ziel, einen neuen harmonischen und organischen Stadtrand
herzustellen, mufd unbedingt durchgesetzt werden.

Ausgleichs- und Ersatzfldchen

Die fiir den Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft erforderlichen, auRerhalb des
Geltungsbereichs des Baugebiets befindlichen Ersatzfldichen und die darauf zu verwirklichenden
ErsatzmaBnahmen, werden als Fensterplan im Bebauungsplan dargestelit und verbindlich
festgesetzt (siehe hierzu auch Griinordnungsplan zum Bebauungsplan). Die Flachen liegen im
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Bereich des Schwabenbaches. Direkt an diese Fldchen anschlieBend und an den Schwabenbach
angrenzend befinden sich noch weitere Kompensationsfldchen anderer Bebauungspléne.

Im Rahmen der Beteiligung der Tréger ©6ffentlicher Belange wurde von Seiten des
Gewdsserzweckverbands Isenach-Eckbach angeregt, daR im Rahmen der Durchfiihrung der
ErsatzmaBnahmen die Betonhalbschalen des Schwabenbaches, zumindest im Bereich der
Grundstiicke 4587 bis 4593 entfernt werden sollten. Hierfiir wdre eine wasserrechtliche
Genehmigung erforderlich. Die Entfernung kénnte durch den Verband im Rahmen der
Gewidsserunterhaltung erfolgen.

Kinderspielbereiche

Fir die beiden Baugebiete ,Auf der Hohe 1 und ,Auf der Héhe Il ist im Baugebiet ,Auf der Héhe II*
ein Kinderspielplatz vorgesehen. AuBRerdem sollen die niveaugleich ausgebauten Wohnstralen
Spielstraen fiir Kinder und Kommunikationsrdume fiir Erwachsene sein. Zusétzlich sind
umfangreiche private Griinflichen vorhanden.

Bodenordnung

Fir die Ordnung von Grund und Boden ist ein gesetzliches Umlegungsverfahren gem. § 45 ff.
BauGB vorgesehen.

Flachenbilanz

Gesamtflache ca. 3,10 ha
Kreisverkehr und Bundesstralle ca. 0,37 ha
Wirtschaftsweg ca. 0,13 ha
Flache fir Versorgungsleitungen ca. 0,04 ha
Verkehrberuhigte Bereiche ca.0,46 ha
private Grundstiicksflache ca. 2,10 ha

Kosten der ErschlieBung (Stand Juni 1996)

Die geschatzten ErschlieRungskosten fiir das Baugebiet belaufen sich auf ca. 2,5 Mio DM.
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10.

Empfehlung

Der Baubeginn ist den Tragern offentlicher Belange, sofern sie in ihren Kompetenzen tangiert
werden, friihzeitig anzuzeigen. Dadurch ist eine koordinierte Ausfiihrung der ErschlieBungs-
maflnahmen mdglich.

Die ausflihrenden Baufirmen sind auf die Bestimmungen des Denkmalschutz- und -pflegegesetzes
hinzuweisen.

Bei BaumaRnahmen ist auf die bestehenden Leitungen zu achten.

Der landespflegerische Planungsbeitrag, die schalltechnische Untersuchung und das
Baugrundgutachten sind Bestandteile der Begriindung zum Bebauungsplan.

Aufgestellt im Auftrag der Stadt Wachenheim
Dipl.-ing.(FH) Ludwig Braun Architekt
Dipl.-Ing. Matthias Braun Stadtplaner
Frankenthal, im April 1997/S010W/bg970423

WACHENHEIM a.d. WEINSTRASSE 2 § (127 1G98

itd.
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1 Allgemeines

Diese Anweisung gilt fiir Bau- und Bodenarbeiten im Bereich von Gashochdrucldei-
ungen.

Grundlage dieser Anweisung sind insbesondere die in Anhang 1 aufgefiihrten
Gesetze, Vorschriften, Bestimmungen und Technischen Regeln.

Die der éffentlichen Gasversorgung dienenden Gashochdruckleitungen der Saar
Ferngas AG sind grundsétzlich in einem Schutzstreifen mit einer Breite von 4mbis
8 m verlegt, der durch beschrénkte personliche Dienstbarkeiten (8§ 1090 fBGB)
bzw. durch Vertrage gesichertist. ,

Parallel zur Saar Ferngas-Leitung ist ein Nachrichtenkabel mitverlegt.

Alle Bau-, Boden- und sonstigen Arbeiten innerhalb des Schutzstreifens bedtirfen
der vorherigen schriftlichen Zustimmung der Saar Ferngas AG, die rechizeitig vom
Veranlasser bei der nachfolgenden Betriebsstelle einzuholen ist:

Arbeiten innerhalb des Schutzstreifens, die ohne Genehmigung der Saar Ferngas
AG vorgenommen werden, sind zivil- und/cder strafrechtlich verfolgbare Rechts-
verletzungen.

Veranlasser un Sinne dieser Anweisung sind Bauherr, Bautrdger, Unternehmer, Sub-
unternehmer und/oder sonstige Personen, denen die Bauausfiihrung oder Bauauf-
sicht obliegt oder ibertragen ist.

Wer als Veranlasser Arbeiten im Schutzsteifenbereich durchfiihrt oder durchfithren
1403t, erkennt die Anweisung als fiir sich verbindlich an (Abschnitt 6) und ist zu ent-
sprechender Unterweisung und Uberwachung der Bautatigkeiten verpflichtet.



2 Erkundigungspilicht

I Hinblick auf die Erkundigungs- und Sicherungspflicht bei der Durchfithrung von
Arbeiten in Leitungsnéhe ist von Veranlassern rechizeitig vor Baubeginn der Arbei- -
ten bei der Saar Ferngas AG aktuell Auskunit iber die Lage der im Bau- bzw. Aufgra-
bungsbereich liegenden Saar Ferngas-Anlagen einzuholen.

Wir verweisen als Trager ¢ffentlicher Belange auf§ 4, Abs. 1, des Bundesbauge-
setzes vorm 08.12.1986 (BGB. [, Seite 2255).

Die Zustimmung fiir Arbeiten im Leitungsbereich ist unter Beifligung von Planen
(Lageplane, Grundrisse, Querprofile usw.) rechtzeitig, mindestens jedoch 20 Werk-
tage vor Beginn der Arbeiten, bei Saar Ferngas AG schriftlich zu beantragen.

Bel Abweichungen von der Bauplanung oder Erweiterung des Bauvorhabens muf3
eine neue Zustimmung eingeholt werden.

Saar Ferngas AG gibt hinreichend genaue Auskuntft iber die Lage ihrer im Baube-
reich vorhandenen Leitungen nebst Zubehdr, soweit dies anhand von Bestandspla-
nen moglich ist.

Der Veranlasser hat die Pflicht, sich {iber die tatsichliche Lage der angege-
benen Saar Ferngas-Leitungen im Baustellenbereich durch Suchschlitze selbst
GewiBheit zu verschaffen. (Abschnitt 4.2)

Auf Anforderung wird Saar Ferngas AG die Gashochdruckleitung auf Kosten des
Veranlassers ortlich markierer.
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3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

Sicherungsmalnahmen

Kathodischer Korrosionsschutz

Die Saar Ferngas-Leitungen sind kathodisch gegen AuBenkorrosion geschutzt. Um
diesen Schutz nicht zu gefihrden, mul} der Veranlasser die einschlagigen VDE-Vor-
schriften und AK-Empfehlungen beachten.

Kreuzungen, Parallelfihrungen

Rohrleitungen, Kabel und sonstige Anlagen sollen die Saar Ferngas-Leitungen mog-
lichst rechtwinklig kreuzen. Der lichte Abstand zur Saar Ferngas Leitung darf ohne
Sicherungsmainahmen 0,2 m nicht unterschreiten. Innerhalb des Schutzstreifens
sollen sie weder Hohe noch Richtung dndern.

Parallelfiihrungen mussen grundsatzlich auBerhalb des Schutzstreifens verlegt wer-
den. [st in Sonderfillen eine Inanspruchnahme des Saar Ferngas Schutzstreifens
nicht zu umgehen, bedarf es unbedingt der vorherigen technischen Abstimmung
sowie des Abschlusses eines Interessenabgrenzungsvertrages bei mehrals 100 m
Parallelverlauf.

Hochspannungskabel sind innerhalb des Schutzstreifens mit Betonplatten abzu-
decken oder durch vergleichbare MaBnahmen zu sichern.

Die einschldgigen VDE-Vorschriften und AfK-Empfehlungen sind zu beachten.

Bauwerke, Strallen
Bauwerke diirfen innerhalb des Schutzstreifens nicht errichtet werden. Der Bau von
StraBen und Wegen sowie Bodenab- und -auftrag bedirfen der Zustimmung von

Saar Ferngas AG.

Wasserldufe

Bei der Anlage neuer oder der Vertiefung vorhandener Wasserlgufe muf3 eine
Rohrdeckung von min. 0,60 m eingehalten werden.

Betragt die Rohrdeckung im Kreuzungsbereich weniger als 0,80 m, mul} die Gra-
bensohle 2 m beiderseits der Leitung mit Betonplatten ausgelegt werden.

Bewuchs
Der Schutzstreifenbereich ist grundsatzlich — 2 m beiderseits der Leitungsaul3en-
kante — von Baumen und tiefwurzelnden Straduchern freizuhalten.

Markierungen
Markierungen sind zu schiitzen. Sie diirfen ohne Zustimmung von Saar Ferngas AG

nicht verdeckt, versetzt oder entfernt werden.

Abwidsser
Abwiasser diirfen nicht in den Schutzstreifen eingeleitet werden.

Zusitzliche Sicherungsmafnahmen
Je nach Art und Umfang des Bauvorhabens bleiben zusétzliche Sicherungsmalinah-
men vorbehalten.



4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

Durchfiihrung der Arbeiten

Einweisung

Vor Beginn der BaumafBnahme weist ein Saar Ferngas-Mitarbeiter die verantwort- '
liche Aufsichtsperson des Veranlassers in die Lage der Saar Ferngas-Leitung ein.
Dabei wird der Bestandsplan des Baubereiches ausgehandigt.

Die Einweisung wird im Formblatt (Anhang 2) dokumentert.

Suchschlitze

Die Lage der Leitung mul3 in jedem Fall in Handschachtung festgestellt werden.
Beim Herstellen der Suchschlitze mul3 die Gashochdruckleitung seweit freigelegt
werden, bis die obere Hélfte der Leitung sichtbar wird.

Nach Feststellung der Lage ist Saar Ferngas AG zu informieren.

Anzeige Baubeginn

Der Baubeginn ist der zustandigen Saar Ferngas-Betriebsstelle (Abschnitt 1) minde-
stens 3 Werktage zuvor mit Tag und Uhrzeit gesondert schriftlich oder fernmindlich
anzuzeigen. Erst nach Freigabe durch Saar Ferngas ist der Einsatz von Baurnaschi-
nen zuldssig.

Betriebsaufsicht

Wo es nach Auffassung der Saar Ferngas AG zum Schutz der Leitung erforderlich ist,
wird Saar Ferngas AG eine Betriebsaufsicht abstellen, deren Welsungen Folge zu lei-
sten ist.

Die Kosten der Betriebsaufsicht hat der-Veranlasser zu erstatten.

Erdarbeiten -
Bei Nadherung in horizontalem und vertikalem Abstand unter 0,5 m zu unserer Gas-

hochdruckleitung diirfen Erdarbeiten nur von Hand ausgefiihrt werden.

Freilegen der Leitung

Saar Ferngas-Leitungen nebst Zubehdr diirfen nur durch Handschachtung freigelegt
werder. -

Freigelegte Leitungen sind vor jeglicher Beschadigung (auch Einfrieren) zu schtt-
zen und gegen Lageveranderungen fachgerecht zu sichern. Ohne Authangung oder
Unterstitzung diirfen sie nicht weiter als 3 m freigelegt werden. Der Nachweis der
unveranderten Lage der Leitung ist ggt. durch entsprechende Nivellements zu
flihren.

Widerlager dirfen nicht hintergraben oder freigelegt werden.

Werden Versorgungsaniagen oder Warnbander an Stellen, die nicht genannt worden
sind, angetroffen bzw. freigelegt, so sind die Arbeiten in diesem Bereich unverzig-
lich zu unterbrechen und der Betreiber dieser Versorgungsanlage zu ermittein und
zu verstandigen.

Saar Ferngas AG ist dartiber zu informieren.




4.7 Durchpressungen, Durchbohrungen
Baugruben fir Durchpressungen und Durchbonrungen sind grundsétzlich aufder
Leitungsseite anzuordnen,
Sollte im Zielbereich eine weitere Leitung vorhanden sein, so ist diese unbedingt
freizulegerl.

4.8 Verfiillen
Der urspriingliche Rohrgraben darf erst nach Freigabe durch Saar Ferngas AG ver-
fillt werden. Bei der Verfillung des urspriinglichen Ronrgrabens mul} die Gashoch-
druckleitung mindestens 20 cm mit steinfreiem neutralen Boden eingepackt werden.
Die Weiterverdichtung hat lagenweise zu erfolgen.
In Abhéngigkeit von der Rohrdeckung wonnen Vibrationsplatten zur Bodenverdich-
tung eingesetzt werden, wenn deren Erregerkraft pro Aufstandsflache (N/cm®) fol-
gende Werte nicht iiberschreitet:

ab 0,3 m Rohrdeckung 8,5 N/cm?® (z.B. ATS 2002)
ab 0,6 m Rohrdeckung 13,5 N/em?® (z.B. ATS 6002)

Zur weiteren Verfullung diirfen keine Steine, kein schwer zu entfernendes Material
und kein Bauschutt verwendet werden.

Bei Nichtbeachtung insbesondere der Freigabe wird Saar Ferngas AG die
Leitung auf Kosten des Veranlassers freilegen lassen.

4.9 Befahrendes Schutzstreifens .
Das Uberqueren des Schutzstreifens mit Fahrzeugen, die schwerer sind als die in
der Landwirtschaft iiberlicherweise eingesetzten, ist nur an besonders geschiitzten
Stellen statthaft. Bei unumgénglich notwendiger Uberquerung an anderer Stelle sind
SicherheitsmalBnahmen in Abstimmung mit Saar Ferngas AG zu treffen.

4.10 Schadensanzeigen, besondereVorkommnisse
Bei Beschadigungen der Saar Ferngas-Leitung (auch Umbhillung) einschlief3lich
Zubehdr oder bei sonstigen auBergewdhnlichen, die Leitung betreffenden Ereignis-
sen, ist unverziiglich die unter Abschnitt | genannte zustandige Betriebsstelle oder
die Saar I emgasLaswerfeﬂung, Tel.: 0681/810500 (Tag und Nacht besetzt) zu
benachrichtigen.

Die Arbeiten sind sofort einzustellen.
Sie diirfen erst mit Zustimmung der Saar Ferngas AG wieder aufgenommen

werdern.

Bei Gasaustritt sind auerdem Polizei und Feuerwehr unverziglich zu verstandigen
sowie erste SicherungsmaBnahmen einzuleiten; insbesondere:

@ Motoren abstellen

® jede Funkenbildung vermeiden

® keine elekirischen Anlagen bedienen
e den Gefahrenbereich absichern

e Anwohner informieren (nicht klingeln!)
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5.1
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5.3

Kosten, Haftung und Versicherung

Kosten
Alle Kosten und Auslagen, die Saar Ferngas AG zum Schutz der Leitungen nach
MaBgabe dieser Anweisung aufzuwenden hat, werden vom Veranlasser getragern.

Schadensersatz

Der Veranlasser haftet fiir sich, fiir seine Mitarbeiter sowle fir Personen, dieim
Zusammenhang mit seinem Geschaftsbetrieb die Baustelle im Schutzstreifenbe-
reich betreten, der Saar Ferngas AG und ihren Bediensteten fiir alle Schaden und
etwaigen Folgeschaden (Personen- Vermogens- und Sachschaden) und mit der
MaBgabe, daB im Schadensfall der Nachwels anderweitiger Schadensursachen
oder anderweitigen Verschuldens von ihm zu flihren ist.

Die Anwesenheit von Mitarbeitern oder Beauftragten von Saar Ferngas AG auf
einer Baustelle, die Erteilung von Auskiinften von Mitarbeitern oder Beaufirag-
ten der Saar Ferngas AG und die Zurverfiigungstellung von Saar Ferngas-eige-
nen Unterlagen entbinden denVeranlasser nicht von seiner Verantwortung fir
angerichtete Schaden.

Der Veranlasser hat Saar Ferngas AG und ihre Mitarbeiter und Beauftragten von
allen Anspriichen Dritter, einschliefllich etwaiger Rechtsstreitkosten, freizustellen.
Entsteht der Saar Ferngas AG ein Schaden und haftet dem Veranlasser dafiir ein
Dritter, so kann die Saar Ferngas AG —unbeschadet der Haftung des Veranlassers
ihr gegeniiber —die Abtretung des Schadensersatzanspruches verlangen.

Der Veranlasser wird nur dann von seiner Verpflichtung zur Leistung frei, wenn ein
anderer, etwa ein Versicherer, die Verpflichtung sofort anerkennt und erfiillt.

Versicherung

Saar Ferngas AG behélt sich ausdriicklich vor, ihre Zustmmung zur Durchfithrung
von Arbeiten im Schutzstreifenbereich von dem Bestehen einer Hafipflichtversiche-
rung ausreichender Hoéhe und der Vorlage der Police abhdngig zu machen.




6 Vereinbarung

6.1 Anerkennung
Mit Zugang bzw. Aushandigung dieser Anweisung in Verbindung mit Bau- und
Bodenarbeiten im Schutzstreifen der Leitung gilt diese Anweisung als vorbehaltlos
anerkant.

6.2 Enderungenund Ergidnzungen
Miindliche Nebenabreden kommt keine Verbindlichkeit zu.
Anderungen, Ergénzungen oder Aufhebung dieser Anweisung bedurfen der Form
einer schriftlichen Vereinbarung.



Anhangl

Ubersicht iiber Gesetze, Vorschriften, Bestimmungen und Technische
Regeln die insbesondere fiir Erkundigungs- und Sicherungsmafinahmen
anzuwenden sind:

® Gesetze
BGB
Bundesbaugesetz
® VOB
@ Berufsgenossenschaftliche Vorschriften und Richtlinien
VBG 1 . Allgemeine Vorschriften”
VBG 37 . Bauarbeiten”
VBG 40 . Erdbaumaschinen”
@ Technische Regeln
DINVDE 0150 . Schutz gegen Korrosion durch Streustrome aus
Gleichstromanlagen"
DINVDE 0298 _Verwendung von Kabeln und isolierten Leitungen fir
Starkstromanlagen”
DIN 4124 . Baugruben und Graben, Boschungenn, Arbeitsraumbreiter,
' Verbau”
DIN 18300 Erdarbeiten”
DIN 18303 Verbauarbeiten”
DIN 18304 ,Rammarbeiten”
DIN 18307 Gas- und Wasserleitungsarbeiten im Erdbereich”

DVGW GW 315 Hinweise fiir MaBnahmen zum Schutz von Versorgungs-
anlagen bei Bauarbeiten”

AFK-Empfehlung | Verwendung von metallenen Mantelrohren bei kathodisch
Nr. 2 geschiitzten Rohrleitungen”

AFG-Empfehlung ,MaBnahmen beim Bau und Betrieb von Rohrleitungen im
Nr.3 FinfluBbereich von Hochspannungs-Drehstomanlagen und
Wechselstrom-Bahnanlagen”




Anhang 2

SAAR FERNGAS AG

w Betriebsabteilung Frankenthal

67209 Postfach 19 51

SAAR FERNGAS Wormser Stzae 123

Betriebsstelle Telefon:

67227 Frankenthal
Telefon (06233) 608-0

Telefax:

Einweisung in die Lage von Leitungen der SAAR FERNGAS AG

1. Genaue Baustellenanlage:
(z.B. Ort, Strale)

Betroffene Leitung:

Baustellen-Nr.: /Lok.-Nr..

2. Auftraggeber der BaumnaBnahme:
(Veranlasser)

3. Art des Bauvorhabens: 7
(z.B.Verlegen v. Stromkabel, Kanal)

4. Entgegennahme der Meldung: fernm.O pers.O0 schrifil, O

5. Ausfithrendes Unternehmen:

6. Verantwortliche Aufsichtspersor:

7. Voraussichtlicher Baubeginn:

Voraussichtliches Ende der Arbeiten:

8. Leitung markiert: jad neind
9. Baustellenschilder vorhanden: jad neind
10. Bestandspléne ausgehdndigt: | Ltg.: Blatt:
. Ltg. Blatt:
11. Bemerkungen:
12. Ich wurde vor Ort von Herrn eingewiesen. Es ist mir bekannt, dal3

die Lage der Leitungen in jedem Fall in Handschachtung festgestellt werden muf3. Im Bereich
von Lerungen diirfen Erdarbeiten nur in Handschachtungen durchgefithrt werden. Jede
Beschadiqung ist unverzigiich an o.g. Betriebsstelle zu melden. Die Anweisung zum Schutz
von Cashochdruckleitungen der Saar Ferngas AG" (Fassung 04/85) wurde mir libergeben.

13.
Ort, Datum Ort, Datum
Unterschrift der veranrwortlichen Aufsichtsperson Unterschrift Saar Ferngas AG
Hinweis: Zum Schutz der Gashochdruckleitungen bei Bau- und Bodenarbeiten missen insbesondere

beachtet werden: VOB; VBG 1, 37, 40; DIN 4124, 18300, 18303, 18304, 18307 DVGW GW 318.
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