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1. Erweiterung
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluf:

Aufstellung der 1. Erweiterungsplanung des Bebauungsplans beschlossen.

2. Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses:
Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschiusses gemiB § 2 Abs. 1
BauGB erfolgte am ..2.2.2€.. .25 ... .

3. Beteiliauna der Trager 6ffentlicher Belange:

Das Verfahren zur Beteiligung der Trédger offentlicher Belange gemiR § 4 Abs.1
BauGB wurde am .2.2:..2.7..72.5...... eingeleitet.

Die Frist fiir die Abgabe der Stellungnahmen endete am .:2.7..22.:. 7.5 .

4. Beteiliqunag der Biirger

Die Biirgerbeteiligung gemaf § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte am A5.06.25

5. Katasteramt:

Es wird bescheinigt, daB die Grenzen und die Bezeichnungen der Flurstiicke mit
dem Nachweis des Liegenschaftskatasters iibereinstimmen.

Stand der Katasterunterlagen .....cccveeeevvevevreeenenns .

Bad Diirkheim, den .....ccceeiieeeireicciomeerircncseninrressassnns .

(Katasteramt)
6. Auslequna des Planentwurfes:
Der Planentwurf lag gemdB § 3 Abs. 2 BauGB nach Bekanntmachung vom
Z.2.2.92..2.5 ... in der Zeit vom

--------------------------------------------------



7. SatzunagsbeschluB des Bebauungsplans:

Aufgrund der §§ 1 bis 4 und 8 bis 10 BauGB hat der Stadtrat nach
vorangegangener Priifung der Anregungen und Bedenken den Bebauungsplan in
seiner Sitzung am ..77.7..4.2..25 ... als Satzung beschlossen.

Y

8. Anzeigeverfahren:
Das Anzeigeverfahren gemil § 11 Abs. 3 Bau GB wurde am ..£..%....7.2...7.9.%.3.

eingeleitet.
Die Frist zur Geltendmachung von Verletzungen von Rechtsvorschriften endete
am . £.0.05.0059¢€..... :

9. Anzeigevermerk:
GemaR § 11 Abs. 3 BauGB ...cooceev vt :

Kreisverwaitung Bad Diirkheim

Bad Dirkheim, den ......c.cevvivreveveerineereneaee.. .
(Unterschrift)

10. Bekanntmachuna des Anzeigeverfahrens:
Die ortsiibliche Bekanntmachung des Anzeigeverfahrens gemiR § 12 BauGB

erfolgte am ..ccceveeveeeveeniinnvirenennns .

Der Bebauungsplan, bestehend aus: Planzeichnung, Textlichen Festsetzungen,
Begriindung und Satzung stimmt mit allen seinen Bestandteilen mit dem Willen
des Gemeinderates iiberein.

Das fiir den Bebauungsplan vorgeschriebene gesetzliche Verfahren wurde

eingehalten.

Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt. Er tritt am Tag seiner
Bekanntmachung / mit-—Wirkung vom ..cceeeeennnd Teeetirereescieenaranensaenn | rackwirkemd
A 20 1 1 SN NRROTRPPIR in Kraft.

Ort: oo G B0 50 F 00855 . Datum: .E. 0. 04T 6
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlage

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2253),
zuletzt geéindert durch Art. 1 Investitionserleichterungs- und WohnbaulandG v. 22. 4. 1993 (BGBI. | S. 466)
BGBI. Il 213-1

in Verbindung mit der

Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - Bau NVO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gednd. durch Art. 3
Investitionserleichterungs- und WohnbaulandG v. 22. 4, 1993 (BGBI. | S 446)

BGBI. 11l 213-1-2.

Inhalt

1. Geltungsbereich des Bebauungsplans

2. Art der baulichen Nutzung

3 MaR der baulichen Nutzung

4 Grundsticksgrofie

5. Bauweise, iberbaubare Grundstiicksflachen

6. Stellung der baulichen Anlagen

7. Begrenzung der héchstzuldssigen Zah! der Wohneinheiten in einem Gebaude
8. Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

9. Nebenaniagen, Garagen, Kfz-Stellplatze oder Carports

10. Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fur die Erhattung von Baumen, Strduchern und

sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

:I'extliche Festsetzungen Seite 1 von 6 Seiteri
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1. Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans beinhaltet folgende Flurstiicke:
841/1, 841/2, 839/2 teilw., 1227/3 teilw., 1157/1 teilw.

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

Bedeutung der Eintragungen in der Nutzungsschablone:

WS = Kleinsiedlungsgebiet § 2 BauNVO

allgemein zulassig sind:

1. Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngeb&ude mit entsprechenden Nutzgérten,
landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,

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

3. sonstige Wohngeb&ude mit nicht mehr als zwei Wohnungen,

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

Nicht zuldssig gem&R § 1 Abs. 5 + 6 BauNVO sind:
1.  Tankstellen,

2. nicht storende Gewerbebetriebe,

3. Gartenbaubetriebe.

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

Das MaB der baulichen Nutzung wird wie folgt festgesetzt:
- Grundflachenzahl: 0,2
- Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze: 2
- Firsthohe:
Fir die Hohe der baulichen Anlagen wird als maximal zuldssige Firsthohe 7,5 m festgesetzt.

Bezugshdhe ist die Hohe, die in der Mitte der gesamten am Grundstiick anliegenden
StraBenbegrenzungslinie an der Oberkante des fertigen StraBenniveaus gemessen wird.

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

Die Baugrundstticke diirfen eine MindestgréRe von 1000 m? nicht unterschreiten.

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

Fir das gesamte Baugebiet wird die offene Bauweise festgesetzt.

Nebenanlagen (§14 BauNVO) sind nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksfldchen und im
Bereich der im Plan gekennzeichneten Flachen fiir Nebenanlagen zuléssig.

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

Die in der Planzeichnung dargestellten Hauptfirstrichtungen sind verbindlich.
Nebenfirstrichtungen sind zuléssig.
Fur untergeordnete Bauteile sind auch abweichende Ausrichtungen zulissig.

fextliche Festsetzungen Seite 2von 6 Seiteﬁ
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7. Begrenzung der hochstzuldassigen Zahl von Wohneinheiten in einem Gebaude.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Pro Geb&ude sind maximal zwei Wohneinheiten zulassig.
Bei Doppelhdusern gilt diese Festsetzung flir jede Doppelhaushilfte.

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

8.1 Die StraRe im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist als Verkehrsberuhigter Bereich niveaugleich
auszubauen.

8.2 Die FuRBwege, die im Plan mit "F" gekennzeichnet sind, sind mit einem wasserdurchlassigen Belag
zu erstelien oder in ihrer bestehenden Oberfldchenbeschaffenheit zu belassen.

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

9.1 Nebenanlagen, Garagen oder Carports sind nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflichen
j bzw. auf den speziell dafir ausgewiesenen Fidchen zul4ssig (siehe hierzu Punkt 5 der
bauplanungsrechtlichen Festsetzungen).

9.2 Private Stellplatze im seitlichen Grundstiicksbereich sind mit Pergolen bzw. Rankgeristen zu
tiberbauen und zu begriinen.

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

10. Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewéassern
(§ 9 Abs.1 Nr.25 BauGB)

10.1  Auf den im Plan gekennzeichneten Flachen ist eine liickenlose Bepflanzung mit Ersatzverpflichtung
anzulegen. Die bestehenden Pflanzungen sind zu erhaiten. Die Fldchen sind dauerhaft und
raumbildend mit standortgerechten Bdumen und Strauchern entsprechend der Pflanzliste zu
bepflanzen, zu unterhalten und zu pflegen.

10.2  Fiir den StraBenraum wirksam sind mit Ersatzverpflichtung Bdume auf privaten und &ffentlichen
Grundstiicken untereinandér in Reihe zu pflanzen. Die Standorte der Baumpflanzungen sind mit
Abweichungen von bis zu 3 m verbindlich. Fir diese Bepflanzung sind Bdume der Pflanzliste 2.1
(Griinflachen - Bdume) zu verwenden.

10.3  Zu pflanzende Einzelbdume missen einen Stammumfang von mindestens 14 cm, gemessen in
1,00 m Stammhéhe, aufweisen.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlage
Landesbauordnung fiir Rheinland-Pfalz (LBauO) in Kraft seit 1. April 1995,

Inhalt

1, AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

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

4, Sonstige bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Textliche Festsetzungen Seite 3 von 6 Seiteri
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1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

1.1 Dachgestaltung

1.1.1 Dachform
Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind - mit Ausnahme filir Garagen und sonstige
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO - generell nur Sattelddcher oder aus Satteldachern
zusammengesetzte Dicher zuldssig.
Auf Garagen und sonstigen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auch begriinte
Flachdacher zuldssig.
Bei Garagen, die nicht in den Hauptbaukdrper integriert sind und kein geneigtes Dach besitzen, ist
das Dach 100-%ig zu begrinen. Der Aufbau der Flachdachbegriinung mu mindestens 10 cm
Substrat betragen.
Mit Nebengebduden im Sinne des § 14 BauNVO, Gartenlauben und Gerateschuppen ist
entsprechend zu verfahren.
Nebenfirstrichtungen sind bis zu einer Lange von zwei Dritteln der Hauptfirstrichtung zul&ssig.

1.1.2 Dachneigung
Die zuldssige Dachneigung betragt 20 - 40 Grad.

Zwei sich gegeniberiiegende Dachseiten eines Hauses, einer Garage, einer Nebenanlage im Sinne
§ 14 BauNVO miissen die gleiche Dachneigung haben (Symmetrie).

1.1.3 Dacheindeckung
Als Dacheindeckung fiir geneigte Décher sind nur Ziegel zuldssig. Die Farbgebung hat fiir alle
geneigten Dacher in roten bis dunkelbraunen Todnen zu erfolgen.

1.1.4 Dachiiberstand und Traufausbildung
Der Dachliberstand 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.
Fir Nachbarwdnde gelten diese Festsetzungen nicht.

1.1.5 Dachaufbauten
Gauben sind nur in Form von Satteldachgauben oder Dreiecksgauben zuldssig.
Die Breite einer Satteldachgaube darf 2,00 m nicht (iberschreiten. Eine Dreiecksgaube darf nicht
breiter als 2,50 m sein, gemessen am Fuf der Gaube. Die Breite der Dachgauben darf nicht mehr
als 1/3 der Traufldnge einzeln oder als Summe betragen.
Mehrere Gauben auf einer Dachfiéche missen in gleicher Hohe angeordnet werden. Der Abstand
von der Giebelseite betrdgt mindestens 1,25 m.
Zwerchhé&user sind innerhalb eines Geb&dudes symmetrisch anzuordnen.
Die Breite eines Zwerchhauses darf 2,50 m nicht iberschreiten. Die Breite der Zwerchhauser darf
nicht mehr als 1/3 der Ldnge des Hauptgebaudes - gemessen an der dem Zwerchhaus
zugeordneten Geb&udeseite - einzeln oder als Summe bgtragen.
Dachfldchenfenster diirfen eine GrolRe von maximal 2 m~ Glasfldche pro Einzzelfenster nicht
Uberschreiten. Die Summe aller Dachfldchenfenster darf eine GroRe von 4 m Glasfldche pro
Geb&ude nicht (berschreiten.
Dacheinschnitte sind nicht zul&ssig.

1.2 Fassadengestaltuna

1.2.1  Materialien
Die Fassaden der Gebaude sind als Putz-, Ziegel- oder Kalksandsteinfassaden sowie als
Sichtmauerwerk auszufiihren. Zusétzlich ist die Verwendung von Holz und einheimischem
Naturstein méglich, jedoch nur in flichenbezogen untergeordnetermn Umfang.
HAauser in komplettem konstruktivem Holzbau sind zuldssig.

Textliche Festsetzungen Seite 4 von 6 Seiter;
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1.2.2

1.3

21

2.2

23

2.4

31

3.2

33

3.4

Unzulassig sind insbesondere grob gemusterte Putze, Fassadenverkieidungen aus Kunststoff,
Fliesen, Keramik, Faserzement oder Metallpaneelen, alle Arten von gldnzenden oder glasierten
Materialien sowie Materialien mit umweltschadlichen Auswirkungen.

Fensterelemente sowie Tiiren und Tore mit metallisch gldnzender Oberflache sind nicht zul&ssig.

Fassadengliederung (Fensterdffnungen und Fenster)
Zum 6ffentlichen StraRenraum sind Fensterdffnungen in Fassaden so zu gestalten, daB stehende
Formate entstehen.

Farben

Zur flachenhaften Farbgebung sind nur gebrochene Farbténe, Erdfarben und / oder PastelitGne
zulassig.

Bauliche Anlagen diirfen nicht flichenhaft mit nicht abgetdnten oder gldnzenden Farben, insbe-
sondere Lacken und Olfarben, gestaltet werden.

Gestaltung der Stellplitze und unbebauter Grundstiicksflachen
(§ 86 Abs. 1 Nr. 3 LBauQ)

Die Flachen zwischen der StraRenbegrenzungslinie und den Geb&uden sind - unter Bertlicksichti-
gung der Zufahrten, Steliplatze und Zuwegungen - gértnerisch anzulegen.
Arbeits- oder Lagerplatze sind hier nicht zuléssig.

In den in Punkt 2.1 genannten Bereichen und fir Stellplatze, Zufahrten und Garagen sind
Abgrabungen, auRer fiir auBenfiegende Kellertreppen in flichenmaRig untergeordneter Form,
unzuldssig.

Je angefangener 200 m? Grundstiicksflache sind mindestens zwei Bdume der Pflanzliste 1.
(Hausgartenauswahl) zu pflanzen und zu unterhaiten.

Die nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen sind zu mindestens 80 % gartnerisch anzulegen und zu
mindestens 30 % dauerhaft zu bepflanzen und zu pfiegen (siehe Pflanzliste / Anhang).

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

Einfriedungen entlang den &ffentlichen Verkehrsflichen und bis zur Gebaudeflucht sind bis zu einer
Hohe von 0,60 m, gemessen von Oberkante StraRenniveau, zulédssig (Materialien entsprechend den
Festsetzungen zur Fassadengestaltung).

Zusétzlich sind zwischen Vorderkante Baukdrper und Stralenbegrenzungslinie entlang der
Grundstiicksgrenzen Hecken, nicht héher als 0,80 m tiber Oberkante Gelande, zul&ssig.

Im rlickwartigen Bereich der Grundstlicke hinter den Gebduden sind Einfriedungen erlaubt, soweit
sie eine Hohe von 1,20 m {iber Oberkante Geldnde nicht Giberschreiten und vorwiegend aus Holz
bestehen.

Drahtzaune sind unzuldssig.

Beziiglich der Errichtung von Einfriedungsanlagen entlang der Grundstlicke zur land- bzw.
forstwirtschaftlichen Nutzflache ist das Nachbarrechtsgesetz fiir Rheiniand Pfalz § 42 zu
beriicksichtigen.

Abstellplatze fir Miiltonnen sind durch begriinte bauliche MaRnahmen oder dichte Bepflanzung vor
unmittelbarer Einsicht und Sonneneinstrahlung zu schiitzen.

Textliche Festsetzungen Seite 5 von 6 Seiteri
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41

4.2

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

Werbeanlagen

Werbeaniagen sind so auszubilden, daR sie sich in GroRe, Form, Anordnung, Werkstoff und Farbe
den Bauwerken unterordnen und sich in die Umgebung einfligen. Pragende und gliedernde
Architekturelemente wie Gesimse, Bander und Gewinde sollen von Werbeanlagen nicht verdeckt
werden,

Werbeanlagen sind nur an der Stitte der Leistung und auf der der GeschéftsstraBe zugewandten
Seite der Gebdude zulassig. Werbeaniagen und Schriften diirfen nur bis zu der Hohe der Fenster-
briistung des 1. Obergeschosses reichen; ihre Hohe darf 60 cm nicht iberschreiten.

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

Bei der Ausfiihrung von Werbeanlagen ist eine handwerkliche Gestaltung den haufig aufdringlichen,
groRen Reklametriagern oder Lichtreklamen vorzuziehen.

Zulassig sind:
- auf die Fassade farblich zurlickhaltend gemalte Schriftziige,
- hinterleuchtete Hohischrifttafeln,
- massive, hicht durchscheinende, dunkle Einzelbuchstaben,
die von der Wand abgesetzt sind,
- bemalte Blechtafeln,
- schmiedeeiserne Ausleger mit dazu passenden Schildern und Symbolen.

Unzuldssig sind:

- Grokflichenwerbung als selbstleuchtende Werbetrdger,

- Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht,

- serienméiRige Werbeanlagen, die sich nicht in die Umgebung einfligen,

- grelle Farbténe (rot, gelb und griin nur in gedeckien Farbtdnen verwenden),
- AuRenleuchten als Fassadenschmuckelemente zu Werbezwecken.

Satellitenempfangsaniagen

Satellitenempfangsanlagen sind so anzubringen, dag sie vom 6ffentlichen Raum aus nicht einseh-
bar sind.

Sie missen dem farblichen Ton der umgebenden Bauteile angepafit sein.

Die Pflanzliste ist Bestandteil des Anhangs zu den Textlichen Festsetzungen.

Aufgestellt im Auftrag der Stadt Wachenheim

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

Frankenthal, im November 1995/S013W/tf951123
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ANHANG

Pflanzliste - Auswahl (Vorschlagsliste)

1. Hausaarten - Auswabhl|

1.1 Baume Il. Ordung

Acer campestre

Corylus colurna
Crataegus laevigata i.S.
Prunus dulcis

Quercus petraea
Sorbus aucuparia

Feldahorn
Baumhasel
Weilkdorn
Efmandel
Traubeneiche
Eberesche

1.2 Obstgehdlze
Alte Hochstamm-Obstbaumsorten
Apfel: Boskop
Gewiirzluiken
Gravensteiner
Klarapfel
Roter Berlepsch
Birmne: Clapps Liebling
Gellerts Butterbirne
Gute Graue
1.3 Straucher
Amelanchier canadensis Felsenbirne
Buddleia in Sorten Schmetterlingsflieder
Caryopteris clandonensis Bartblumenstrauch
Corylus avellana Haselnuf’
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Forsythia intermedia Forsythie
Ribes alpinum Alpenjohannisbeere
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Spiraea in Sorten Spierstrauch
Syringa vulgaris Flieder
Taxus baccata Eibe
u.a.
1.4 Kletterpflanzen

Aristolochia macr.

Clematis - Arten

Fallopia aubertii

Hedera helix

Lonicera - Arten
Parthenocissus tric. ,Veitchii®
Vitis vinifera

Pfeifenwinde
Waldreben in Arten
Schlingkndterich
Efeu

Geilblatt - Arten
Wilder Wein
Weinrebe

Anhang
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2. Grunflachen - Auswahl

2.1 Baume
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus dulcis Efmandel
Quercus robur Stieleiche
Sorbus aucuparia Eberesche

2.2 Straucher
Acer campestre Feldahorn
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuf3
Crataegus monogyna Weilldorn
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schiehe
Rosa multiflora Vielbliitige Rose
Salix caprea Salweide

Sambucus nigra
Viburnum lantana

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Der Anteil der Nadelgeholze an der Bepflanzung darf nicht mehr als 20 % der Anzahl der Gehdlze betragen.

Anhang
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Inhalt
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Aufstellungsbeschlu

Entwicklung des Bebauungsplans aus dem Fldchennutzungsplan
Geltungsbereich des Bebauungsplans

Bestandssituation

Planungsiiberlegungen, Ziele, Vorgaben und Grundziige der Gestaltung
Erlauterungen und Auswirkungen der Planung und der Textlichen Festsetzungen,
Begriindung und Abwagung

Bodenordnung

Flachenbilanz

Kosten der ErschlieBung

Empfehlung

AufstellungsbeschluB

Da der Bedarf an Flachen flr privilegierte Vorhaben grof3 ist, und die Stadt einer ungeordneten
Entwicklung im AuRenbereich entgegenwirken mdchte, hat sich der Rat der Stadt Wachenheim
entschlossen, im slidlichen Bereich des Bebauungsplangebiets ,Im kleinen Letien® eine weitere
Flache auszuweisen, die sowohi die Wohnnutzung als auch eine eingeschrénkie landwirtschaftliche
Nutzung (Nebenerwerb) zulaft.

Fur diesen Ortsrandbereich sind Voraussetzungen zu schaffen, die eine konflikifreie, 6kologisch
vertretbare und geordnete stddtebauliche Entwicklung sichern.

Festsetzungsénderungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Im kleinen Letten* werden nicht
vorgenommen.

Entwicklung des Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan

Die lberplante Fldche ist im Flachennutzungsplan nicht als Baufldche ausgewiesen. Direkt an-
grenzend befindet sich eine Wohnbauflache (Baugebiet ,Im kleinen Letten*). Da der Flachen-
nutzungsplan keine flachenscharfen Festlegungen trifft, und es sich um eine flachenmanRig nur sehr
geringe Erweiterung handelt (PlangebietsgréRe ca. 1.620 m?), ist die Moglichkeit der Ausweisung
dieser Bauflache aus stidtebaulicher Sicht méglich. Geht man davon aus, daf in diesem Bereich
fur ein privilegiertes Vorhaben Platz geschaffen wird, was ansonsten im Auflenbereich zuldssig
wdare, ist die Durchsetzung dieser Planung beziiglich des Landschaftsbildes anzustreben.

Begriindung Seite 1
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Allerdings sollten bei der Wahl der Gebietsart und bei der Festsetzung des MaRes der Baulichen
Nutzung auf die (ibergeordneten Planungsvorgaben unbedingt geachtet werden.

Der Regionale Raumordnungsplan und der Flachennutzungsplan zeigen in unmittelbarer Nachbar-
schaft des Plangebiets ein Wasserschuizgebiet; die Zone Il b grenzt direkt an. AuRerdem tangiert
die Baufldche den Griinzug, der, aus der Hanglage des Pfalzer Waldes kommend, in Richtung
Rheinebene verlauft.

Der Flachennutzungsplan ist im Parallelverfahren zu andern bzw, anzupassen.

3. Geltungsbereich des Bebauungsplans
Der Geltungsbereich des Bebauungsplan umfaf3t folgende Flurstiicke:

841/1, 841/2, 839/2 teilw., 1227/3 teilw., 1157/1 teilw..

4. Bestandssituation

Die Fléche ist als Weinbaufldche genutzt. Im sudlichen Bereich befinden sich ein Weg und ein
Graben. Beides ist mit Griin gesdumt und tiberwuchert. Noch weiter sfidlich gibt es bereits einen
landwirtschaftlichen Aussiediungsbetrieb. Im Norden und Osten schlieRt sich die bebaute Orislage
von Wachenheim an. :

Die Flache steigt in ihrem rliickwartigen Bereich beachtlich an (Haardtrand).

Die ErschlieBung der Flache ist Giber einen Wirtschaftsweg gesichert.

Planungssituation

Der noérdliche und d&stliche Teil des Plangebiets grenzt an ein allgemeines Wohngebiet..
Ein rechtskréftiger Bebauungsplan fiir dieses Gebiet liegt vor.

5. Planungsiiberlegungen, Ziele, Vorgaben und Grundziige der Gestaltung

Fiir das Plangebiet sollte einerseits die Mdglichkeit der Unterbringung eines landwirtschaftlichen
Nebenerwerbsbetriebs gesichert werden, andererseits sollte die angrenzende Wohnnutzung durch
die in diesem Gebiet mdgliche Bebauung nicht gestdrt werden. Die Umwandiung eines eventuell
angesiedelten Nebenerwerbsbetriebs in einen Haupterwerbsbetrieb solite nicht méglich sein, um
kein Konfliktpotential fiir die benachbarten Nutzungen entstehen zu lassen. Alternativ zu der ge-
wiinschten Nebenerwerbsnutzung ist fiir diesen Bereich auch eine Wohnnutzung vorstellbar.

Begriindung Seite 2



STADT WACHENHEIM Bebauungsplan "Im kleinen Letten” 1. Erweiterung

6.1

6.2

Da die Flache am Haardtrand gelegen ist, die Hanglage, wie vorher beschrieben, bereits im Plan-
gebietsbereich beginnt, sind beziiglich Okologie und Einfiigung in die Landschaft an die Planung
besondere Anforderungen zu stellen (Art und MaR der baulichen Nutzung).

Trotzdem muB unter der Pramisse der Unterbringung eines landwirtschaftlichen Nebenerwerbs-
betriebs die Moglichkeiten der Unterbringung von Nebenanlagen fiir diese Nutzung gewahrieistet
sein. AuBerdem ist die ErschlieBung der Grundstiicke Uber das allgemein nutzbare offentliche
Stralennetz zu sichern. Gleiches gilt fiir die Grundstiicksver- und -entsorgung.

Nach intensiver Beratung und Abw&gung entschied sich der Rat der Stadt Wachenheim, die

Planung und Ausweisung des oben bezeichneten Gebietes unter Beachtung der unter diesem Punkt
formulierten Ziele in einen Planentwurf umzusetzen.

Erlauterungen und Auswirkungen der Planung und der Textlichen Festsetzungen,
Begriindung und Abwiagung

VerkehrserschlieRung

Das geplante Baugebiet ist Uber die OdinstalstraRe und den Wirtschaftsweg am Riedbrunnen
erschlossen. Die StraBenbreite betragt laut Festsetzung im rechtskréaftigen Bebauungsplan ,Im
kleinen Letten“ 6,00 m flir den ndrdlichen Bereich des Weges am Riedbrunnen vor dem Flurstiick
846/5,

Im Bereich der Erweiterungsflache soll die StraRe in niveaugleichem Ausbau in der gleichen Breite
als Verkehrsberuhigter Bereich weitergefiinrt werden. Die Befahrbarkeit mit landwirtschaftlichen
Nutzfahrzeugen ist somit gesichert; ein problemloses Ein- und Ausfahren in die neu erschiossene
Fléche ist gewihrleistet.

Zur Raumbildung sind entlang der offentlichen StraRe in den privaten Vorgdrten Bdume
vorgesehen. Eine vielfdltige Nutzung des StraRenraums (Aufenthaltsfunktion, FuRgangerbereich,
Spielbereich) soll damit angeregt werden.

Ruhender Verkehr

Alle privaten Stellplétze sind auf den privaten Grundstiicken nachzuweisen. Sie sind innerhalb der
liberbaubaren Grundstiicksflichen und auf den Flichen fiir Nebenanlagen zuldssig. Garagen sind
im seitlichen Grenzabstand nérdlich und siidlich des Baugebiets nicht zuldssig, um eine
Beeintrachtigung der nordlichen Nachbarn und der stdlich gelegenen okologisch hoherwertigen
Flache auszuschlieRen.

Im Bereich der offentlichen Verkehrsflachen ist innerhalb der Verkehrsberuhigten Bereiche das
Langsparken am StraBenrand erlaubt.
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6.3

6.4

Technische Infrastruktur

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen kénnen innerhalb der StraBenverkehrsfldchen unterge-
bracht werden.

Bei der Anlage des Baugebiets sind die verschiedenen ErschlieBungstrdger zu koordinieren, um
Fehlplanungen zu vermeiden und Kosten zu sparen.

Nutzung des Gebiets

Bei der Festlegung der Gebietsart ging man zunéchst davon aus, Dorfgebiet oder allgemeines
Wohngebiet festzusetzen. Um Nutzungskonflikte mit der nahegelegenen Wohnbebauung auszu-
schalten, miiRte man die Gebietsart ,Dorfgebiet* so stark einschrénken, dal sie ihrem tatséchlichen
Charakter nicht mehr entsprechen wiirde. Als aligemeines Wohngebiet konnte die Fldche ebenfalls
nicht ausgewiesen werden, da in diesem Gebietstyp keine landwirtschaftlichen Nebenerwerbsbe-
triebe zuldssig sind.

Es besteht jedoch die Méglichkeit, die Flache als Kieinsiedlungsgebiet (§ 2 BauNVOQ) auszuweisen.

Im beplanten Gebiet sollen folgende Nutzungen zugelassen werden:

1. Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgérten,
landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,

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

Diese Nutzungen sind in diesem Gebietstyp ohnehin aligemein zuldssig und erwiinscht.
Nutzgérten und landwirtschaftliche Erwerbsstellen sind in den angrenzenden Bereichen bereits
vorhanden. Eine Beeintréchtigung der allgemeinen Wohnnutzung im Nachbar- schaftsbereich ist
nicht zu erwarten.

3. sonstige Wohngebdude mit nicht mehr als zwei Wohnungen,
4. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Diese nach § 2 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind auch im angrenzenden
Wohngebiet ,Im kleinen Letten* zul4ssig, Nutzungskonflikte kénnen also nicht entstehen.

Nicht zul8ssig gemaR § 1 Abs. 5 + 6 BauNVO sind:
1. Tankstellen,

2. nicht stérende Gewerbebetriebe,
3. Gartenbaubetriebe,
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6.5

Diese Nutzungen sind im allgemeinen Wohngebiet (Nachbargebiet) nur ausnahmsweise zulassig.
Sie hétten voraussichtlich ein erhohtes Verkehrsaufkommen zur Folge, womit auch das Baugebiet
.Im kleinen Letten* beeintrachtigt wiirde. Um Konflikte zu vermeiden, wurden diese Nutzungen aus-
geschlossen.

Maf der Baulichen Nutzung

Die Grundfldchenzahl (GRZ) wird im gesamten Gebiet mit 0,2 entsprechend der Vorgaben des §-en
17 BauNVO festgesetzt.

Die Versiegelung ist somit, auch durch die Wahl der Gebietsart, auf ein MinimalmaR reduziert. Der
Gkologische Eingriff wird so gering wie moglich gehalten.

Weiter wurde das MaR der Bebaubarkeit (iber Zahl der Voligeschosse, die Firsthéhe, die Dach-
neigung und die Breite der Baufenster begrenzt. Durch diese Art der Festsetzung, bei der die orts-
charakteristischen Vorgaben und die topographischen Gegebenheiten (Landschaftsbild, Stadt-
silhouette) beriicksichtigt wurden, ist eine duftere Kubatur gegeben, die eine maximale Ausnutzung
der Geb&ude beziiglich der moéglichen Geschofflache zuldRt.

Die Gefahr einer unvertraglichen Verdichtung wird durch die im Kleinsiedlungsgebiet allgemein-
glitige Vorgabe, daR pro Gebdude nicht mehr als zwei Wohnungen zul&ssig sind, ausgeschiossen.
Extremer Ziel- und Quellverkehr entsteht somit nicht.

Die MindestgroRe der Grundstiicke ist auf 1.000 m? nach unten begrenzt. Das oben genannte Ziel,
einen landwirtschaftlichen Nebenerwerbsbetrieb dort unterzubringen, wird durch diese Festsetzung
unterstitzt.

Die Bauweise wurde als offene Bauweise, bei der nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig sind,
festgelegt. Die umgebenden Bereiche weisen ebenfalis diese Gebdudetypen auf. Die Neuplanung
fuigt sich dadurch in die Umgebung ein.

Auf die Festsetzung der Hohenlage des Sockels wird verzichtet, da sich bei einer Gebdudeplanung
Probleme beziiglich der Bauausfiihrung ergeben kdnnten (OK EG-Decke kdnnte im riickwartigen
Gebaudebereich unterhalb des anstehenden Gelandes liegen - Bauschéden).

Die Firsth6he darf nicht héher als 7,50 m sein. Damit wird erreicht, da die Bebauung in dieser
Haardtrandlage nicht zu dominant wirkt, sich ins Landschaftshild einfligt und eine Beeintrachtigung
der Kaltluftstréme so gering wie méglich gehalten wird.

Durch die Anordnung der Baufenster und das Verbot in den seitlichen Grundstiicksbereichen
Nebenanlagen zu bauen, sollen Frischluftschneisen erhalten bleiben, die einen AbfluR der Kaltluft
ermdéglichen.

Zuséatzlich soll dadurch einer weiteren Versiegelung vorgebeugt werden.

Der Weg- und Grabenbereich im Siiden und die Nachbarbebauung im Norden werden durch die
Distanz zur méglichen Bebauuung geschiitzt.

Nebenanlagen, Garagen und Carports dirfen nur innerhalb der {iberbaubaren Grundstiicksfldchen
untergebracht werden. Zwischen Garage und StralRenbegrenzungslinie ist ein Mindestabstand von
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6.6

6.7

5m einzuhalten, um vor der Garage bzw. vor dem Carport einen weiteren Stellplatz nachweisen zu
kénnen.

Aus Okologischen und gestalterischen Griinden wird festgesetzt, die Stelipidtze mit Pergolen bzw.
Rankgeriisten zu Gberbauen und diese zu begriinen.

Durch die Bestimmungen zur Steliung der baulichen Anlagen soll die StralBenraumgestaitung
aufwertet werden.

Festsetzungen zur duferen Gestaltung baulicher Anlagen

Fdr die Bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zur duReren Gestaltung baulicher Anlagen und zur
Freiraumgestaltung wurden ortscharakteristische Merkmale herausgearbeitet. Auf die Gestaltung
soll besonders im 6ffentlichen Raum geachtet werden.

Die Dachfldchen sind wegen der relativ groRen flachenméaBigen Wirkung von besonderer
Bedeutung fiir das Ortsbild. Die Festsetzungen (iber Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung,
Dachiiberstand und Traufausbildung sowie die Form und Dimension der Dachaufbauten und
Dachflachenfenster sind auf die bestehenden Strukturen abgestimmt und solien die homogene
gestalterische Entwicklung des Ortsbildes unterstiitzen. Ebenso verstehen sich die Festsetzungen
zur Fassadengestaltung, Einfriedung (das Nachbarrechtsgesetz fir Rheinland-Pfalz ist zu
beriicksichtigen) und die Festsetzungen zu den Werbeanlagen.

Bei den Festlegungen wurden die Grundsétze der Gestaltung mit den Erfordernissen neuer Tech-
niken (Satellitenempfangsaniagen) und der Gestaltungsfreiheit abgewogen. Deshalb sind die Ge-
staltungsforderungen, die an den vom 6ffentlichen Raum aus einsehbaren Bereich gestellt werden,
oft hoher als die Festsetzungen, die fiir die privaten Bereiche gelten.

Bei der Standortwahl der Miilitonnen, insbesondere der ,Griinen Tonne*, mull aus hygienischen
Griinden darauf geachtet werden, daR diese an schattigen, kithien Stellen aufgestelit werden (siehe
Textliche Festsetzungen 3.4 der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen).

Griin- und Freifldchen (6kologische Aspekte)

Das beplante Gebiet hat eine Gréte von ca. 1.600 m2. Die mogliche Versiegelung beschrénkt sich
auf maximal 390 m?; davon Geb#udefliche maximal 260 m2. Der Eingriff in Natur und Landschaft
wird somit auf ein Minimum begrenzt.

Das Zaunammerbiotop in diesem Bereich wird durch eine im Rahmen dieses Bebauungsplans
magliche Bebauung nur geringfiigig beeintrachtigt. In der Abwagung wurde der grundséatzlichen
Uberlegung eine weitere Zersiedelung der Landschaft zu verhindern deshalb deutlich der Vorrang
gegeben.

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan (insbesondere unter Punkt 10 der Bauplanungs-
rechtlichen Festsetzungen und Punkt 2 der Bauordnungsrechtlichen Festsetzungen) wurde fir die

Begriindung Seite 6



STADT WACHENHEIM Bebauungsplan "Im kleinen Letten" 1. Erweiterung b

unvermeidbaren Eingriffe ein Ausgleich geschaffen. Es wurde festgesetzt, dall die vorhandenen,
hoéherwertigen Griinflachen aufzuwerten und zu schiitzen sind.

Zusétzlich wird empfohlen, die Oberflaichenwésser auf den privaten Grundstiicken zu versickern,
bzw. diese als Brauchwasser oder Gartenwasser aufzufangen und zu nutzen.

Der Eingriff in den Wasserhaushalt bei einer Bebauung des Gebiets soll so gering wie mdglich
gehalten werden.

Beziiglich dieser Empfehlung wurde im Rahmen der Beteiligung der Trdger 6ffentlicher Belange
vom Gesundheifsamt Neustadt an der Weinstrale folgendes angemerkt:

.Bei der Nutzung von Dachablaufwasser im Privathaushalt kann es zu ungeahnten Hygieneproble-
men kommen. Trotz der Existenz der DIN-1988 Teil 4 (die die technische Ausfiihrung von Brauch-
wasseranlagen regelt) und Beauftragung eines Fachbetriebes mit der Installation der Hausleitung,
ist das Risiko einer akzidentellen Fehlbildung bei der Instaliation eines zweiten Leitungssystems
grundsétzlich gegeben. Dies ergibt sich vor allem aus der Notwendigkeit einer Einspeisung von
Trinkwasser in die Regenwassertanks wihrend einer langeren Trockenperiode.

Obwohl! bei Beachtung der einschlagigen Rechtsvorschriften und technischen Normen die Installa-
tion einer Brauchwasseranlage keinerlei Genehmigung bedarf ist es u.E. aus den dargelegten Griin-
den erforderlich, daB alle Brauchwasserinstallationen den Verbandsgemeindewerken Wachenheim
zwecks hygienetechnischer Uberwachung zu melden sind. In der Hygienebranche ist man sich weit-
gehend einig, daB die Nutzung von Dachablaufwasser auf Gartenbewisserung, Reinigung (z.B. von
landwirtschaftlichen Geraten) und Toilettenspiilung (nicht zum Waische waschen) einzuschrianken
ist.

Fir den Bau spezieller Versickerungseinrichtungen muR darauf hingewiesen werden, daf eine was-
serrechtliche Erlaubnis erforderlich ist. Beim Anlegen von Versickerungsteichen, Zisternen u.i. ist
das Anlegen eines entsprechenden Uberlaufes in die Kanalisation u.E. unverzichtbar, da bei Hoch-
wasserspitzen Folgen fiir die Unterlieger auftreten.” (Schreiben - Gesundheitsamt Neustadt an der
Weinstrae an die Verbandsgemeindeverwaltung Wachenheim - Bauabteilung - vom 12.10.95)

In Abstimmung mit der ibergeordneten Planungsbehorde (Kreis) wurde vereinbart, daR seitens der
Stadt nicht eigens ein Landespflegerischer Planungsbeitrag beaufiragt werden muf. Die landes-
pflegerischen Festsetzungen kénnen in Anbetracht der unbedeutenden GebietsgroRe und des
geringen Eingriffs von der stadtebaulichen Planungsseite entwickelt werden.

7. Bodenordnung

Fir die Ordnung von Grund und Boden ist eine freiwillige Bodénordnung vorgesehen.
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8.

10.

Flachenbilanz

Gebietsgroe ca. 1.600 m?
ErschlieBungsflaiche ca. 380 m?
Grundstlicksflache ca. 1.220 m?

Kosten der ErschlieBung (Stand August 1995)

Die geschétzten ErschlieBungskosten fiir das Baugebiet belaufen sich auf ca. 120.000,00 DM

Empfehlung

Der Baubeginn ist den Tragern offentlicher Belange, sofern sie in ihren Kompetenzen tangiert
werden konnen, friihzeitig anzuzeigen. Dadurch ist eine koordinierte Ausfiihrung der
ErschlieBungsmaRnahmen méglich.

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

- Bei BaumaBnahmen ist auf die bestehenden Leitungen zu achten.

Bearbeitet im Auftrag der Stadt Wachenheim

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

Frankenthal, im November 1995 /mb/S013W\bg951123

BRAUN
MATTHIAS
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