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STADT WACHENHEIM BEBAUUNGSPLAN "NEUSTUCK SUD"

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 213-1

in Verbindung mit der
verordnung iiber 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. Il 213-1-2.
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0. Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans beinhaltet folgende Flurstiicke:
Baugebiet: 4776/1, 4778/1, 4779/1, 4780/1, 4781/3, 4781/4, 4785, 4786, 4789, 4790,

4790/2, 4783, 4783/2, 4787, 4787/2, 4788, 4791/3, 4791/4, 4791/5, 4791/8,
4795, 4796, 4797, 4798, 4799, 4784/6, 4784/7 teilweise.

Ausgleichsflachen: 4572, 4573

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

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

Allgemein zuldssig sind gemaR § 4 Abs. 2 BauNVO:

1.
2.

3.

Wohngeb&ude,

die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

sowie gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO

4.
5.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Nicht zuldssig gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO sind:

1. Anlagen fiir Verwaltung, 5 o
2. Gartenbaubetriebe,
3. Tankstellen.

2, MaB 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 Hochstgrenze: 2

Firsthdhe:
Die Héhe der baulichen Anlagen wird als zul3ssige Firsthohe wie folgt festgesetzt:

Fiir die Bereiche A, C und D:
Firsththe als Hochstgrenze: 7,50 m

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

Fir alle Bereiche gilt:

Die Firsthhe der Garagen und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO in den seitlichen
Abstandsflachen darf nicht hdher als maximal 2 m unter der maximal zuldssigen Firsthéhe des
Hauptgeb&dudes liegen.

Bezugshéhe ist die Hohe, die in der Mitte der gesamten am Grundstiick anliegenden
StraRenbegrenzungslinie an der Oberkante des fertigen StraRenniveaus gemessen wird.

Textliche Festsetzungen
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STADT WACHENHEIM Bebauungsplan "Neustluck-Sud" &’
STADT WACHE

5.1

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

Die Baugrundstiicke diirfen eine MindestgréBe von 350 m? nicht unterschreiten.

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

Hehenlage des Sockels:

Die Sockelhthe, 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, Uiberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 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 Ldnge von 30 m nicht {iberschreiten;

- Garagen und Nebenanlagen (§14 BauNVO) in den seitlichen Abstandsfldchen eines
Grundstiicks, die in einer iiberbaubaren oder einer im Plan als Flachen fiir Stellpldtze und
Garagen ausgewiesenen Grundstiicksfliche liegen, diirfen -sofern sie ein geneigtes Dach,
das die gleiche Dachneigung wie das Hauptgebdude haben muR - am First hdher sein als
im § 8 Abs. 10 LBauO beschrieben. Die Festsetzungen unter Punkt 2 der
planungsrechtlichen Festsetzungen sind zu beachten.

§ 66 LBauO bleibt von dieser Festsetzung unberiihrt.

Im Bereich "D" gelten die Festsetzungen der Bereiche "A" und "B". Hier sind Garagen und
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO jedoch nur in einer der beiden seitlichen
Grundstiicksfldchen zul#ssig (in der Nutzungsschablone der Planzeichnung mit "b2" bezeichnet).
Im Bereich "C", wird die offene Bauweise festgesetzt. Hier sind nur Doppelhduser zuléssig.
Hausgruppen (Reihenh&user) sind im gesamten Gebiet unzuléssig.

Stellung der baulichen Anlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die in der Planzeichnung dargestellten Hauptfirstrichtungen sind verbindlich.

Nebenfirstrichtungen sind zulassig.
Fiir untergeordnete Bauteile sind auch abweichende Ausrichtungen zuléssig.

Begrenzung der hochstzuldssigen Zahl von Wohneinheiten in einem Gebdude.
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Pro Gebzude sind maximal zwei Wohneinheiten zuléssig.
Beij Doppelhdusemn gilt diese Festsetzung fiir jede Doppelhaushilfte.
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8. Verkehrsflichen sowie Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

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

8.2 Baumscheiben von StraBenb&umen sind in einer GréRe von mind. 4 m2 (2x2m) je Baum
offenzuhalten und mit niedrig wachsenden Strduchern zu bepflanzen.
(siehe Landespflegerischer Planungsbeitrag, Stand April 94, 8. Erg. textl. Fests. S.42 1.1 a))

8.3 StraRenbiume sind mit entsprechenden Abstandhaltern, GestaltungsmaRnahmen oder
Sicherungssystemen gegen Anfahren und Beschadigungen zu sichern.
(siehe Landespflegerischer Planungsbeitrag, Stand April 94, 8. Erg. textl. Fests. S.42 1.1 b))

8.4 Pflanzungen im &ffentlichen Bereich sind dauerhaft und raumbildend mit standortgerechten
Strduchern und Biumen entsprechend der Pflanzliste 2.1.2.2 auszufiihren, zu unterhalten und zu
pflegen.

(siehe Landespflegerischer Planungsbeitrag, Stand April 94, 8. Erg. textl. Fests. S.42 1.1 ¢c))

8.5 Die FuBwege, die im Plan mit "F" gekennzeichnet sind, sind mit einem wasserdurchléssigen Belag
zu erstellen.
(siehe Landespflegerischer Planungsbeitrag, Stand April 94, 8. Erg. textl. Fests. S.42 1.1 d))

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

9.1 Nebenanlagen, Garagen oder Carports sind nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen
bzw. auf den speziell dafiir ausgewiesenen Fldchen zuldssig (siehe hierzu Punkt 5 der
bauplanungsrechtlichen Festsetzungen).

(siehe Landespfiegerischer Planungsbeitrag, Stand April 94, 8. Erg. textl. Fests. 5.42 1.2 a))

9.2 Private Stellpldtze im seitlichen Grundstiicksbereich sind mit Pergolen bzw. Rankgeriisten zu
liberbauen und zu begriinen.
(siehe Landespflegerischer Planungsbeitrag, Stand April 94, 8. Erg. textl. Fests. S.42 1.2 b))

8.3 Vor Garagen ist eine zusétzliche Abstandsfldche (zur StraBenbegrenzungslinie) von mindestens
5,00 m L&nge zu schaffen.
(siehe Landespflegerischer Planungsbeitrag, Stand April 94, 8. Erg. textl. Fests. 5.42 1.2 ¢))

10. Flachen fiir das Anpflanzen von Bdumen und Stréiuéhem
(§ 9 Abs.1 Nr.25 BauGB)

10.1  In den im Plan begrenzten Flachen zur L 525 und zur Bahnlinie ist eine liickenlose Bepflanzung auf
den jeweiligen Grundstiicken mit Ersatzverpflichtung anzulegen. Fiir diese Bepflanzungen sind
Bdume und Gehdlze der Pflanzliste 2.1.1 zu verwenden.

(siehe Landespflegerischer Planungsbeitrag, Stand April 94, 8. Erg. textl. Fests. S.42 1.3 a) u. b))

102 Firden StraRenraum wirksam sind mit Ersatzverpflichtung Bdume auf privaten Grundstiicken
untereinander in Reihe zu pflanzen. Die Standorte der Baumpflanzungen sind mit Abweichungen
von bis zu 3 m verbindlich. Fir diese Bepflanzung sind Bdume der Pflanzliste 2.1.2.1 (Griinfldchen
- Bdume) zu verwenden.

(siehe Landespflegerischer Planungsbeitrag, Stand April 94, 8. Erg. textl. Fests. S.43 1.3 ¢))
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10.3 Firden StraBenraum wirksam sind mit Ersatzverpflichtung Bdume auf éffentlichen Grundstiicken
zu pflanzen (Standorte verbindlich). Fir diese Bepflanzungen sind Bdume der Pflanzliste 2.1.2.1.
(Griinflichen - Baume) zu verwenden.

(siehe Landespflegerischer Planungsbeitrag, Stand April 94, 8. Erg. textl. Fests. S.43 1.3 d))

10.4 Fur den StraBenraum wirksam sind mit Ersatzverpflichtung Gehdlze auf &ffentlichen Grundstiicken
zu pflanzen (Standorte verbindlich). Fiir diese Bepflanzungen sind Gehdlze der Pflanzliste 2.1.2.2
(Griinflichen - Gehdlze) zu verwenden.

(siehe Landespflegerischer Planungsbeitrag, Stand April 94, 8. Erg. textl. Fests. S.43 1.3 e))

10.5 Diese Flachen sind dauerhaft und raumbildend mit standortgerechten Baumen und Strduchem
entsprechend der Pflanzliste 2.1.1.3 und 2.1.2.2 zu bepflanzen, zu unterhalten und zu pflegen.
(siehe Landespflegerischer Planungsbeitrag, Stand April 94, 8. Erg. textl. Fests. S.43 1.31))

10.6  Zu pflanzende Einzelbdume miissen einen Stammumfang von mindestens 14 cm , gemessen in
1,00 m Stammhd&he, aufweisen.
(siehe Landespflegerischer Planungsbeitrag, Stand April 94, 8. Erg. textl. Fests. S.43 1.3 g))

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

111  Inden im Plan eingezeichneten und entsprechend gekennzeichneten Fldchen zur Entwicklung von
Natur und Landschaft sind je 100 m2 Fléche jeweils ein Obstbaum-Hochstamm in unregelmagigen
Gruppen und unregelmaRigen Abstanden zu pflanzen, langfristig zu erhalten und zu pflegen.
(siehe Landespflegerischer Planungsbeitrag, Stand April 94, 8. Erg. textl. Fests. S.43 1.4 a.))

112  Fiir die Ansaat ist eine Graser-Krauter-Mischung zu verwenden, deren Artenzusammensetzung in
Anlehnung an die entsprechende Vegetation der vorhandenen Griser-Krauter-Flachen erfolgen soll.
(S 93 Landschaftsrasen RSM-7 B (mit Krdutern) - fiir alle normalen Lagen)
(siehe Landespflegerischer Planungsbeitrag, Stand April 94, 8. Erg. textl. Fests. S.43 1.4 b.))

11.3  Die Ansaatflachen sind extensiv zu bewirtschaften (einmalige Mahd nach dem 1. August).
(siehe Landespflegerischer Planungsbeitrag, Stand April 94, 8. Erg. textl. Fests. S.43 1.4 .¢.))

11.4  Die Herbizidanwendung bei der Pflege ist zu unterlassen.
(siehe Landespflegerischer Planungsbeitrag, Stand April 94, 8. Erg. textl. Fests. S.43 1.4d.))

11.5 Die Pflanzungen und Ansaaten sind in der folgenden Pflanzperiode nach Beginn der
ErschlieBungsmaRnahme fachgerecht auszufiihren.
(siehe Landespflegerischer Planungsbeitrag, Stand April 94, 8. Erg. textl. Fests. S.44 1.4 ¢.))

116  Fiir die Pflanzungen sind die Pflanzen entsprechend der Pflanzliste 2.1 .2 und 2.1.1.2 (Obstgehdize)
zu verwenden.
Mindestanforderung fiir die Einzelbdume: Stammumfang mind. 14 cm in 1m Stammhdhe.
(siehe Landespflegerischer Planungsbeitrag, Stand April 94, 8. Erg. textl. Fests. S.44 1.4 1))
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12.

121

12.2

12.3

12.4

13.

1341

13.2

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

In den im Plan gekennzeichneten Bereichen, sind Wohngebdude mit AuBenbauteilen der
Schallschutzklasse 2 auszustatten.
(siehe Larmtechnische Untersuchung Stand April 94 Blatt 12)

Bei der GrundriBgestaltung ist darauf zu achten, daB ldrmempfindliche Raume (vor allem
Schlafrdume im sudlichen Baugebiet) auf den schallabgewandten Seiten der Hauser angeordnet
werden.

Die Terrassen und Freisitze des im Plan gekennzeichneten Bereichs sind an der Siid-Westseite der
Gebdude anzuordnen.
(siehe Larmtechnische Untersuchung Stand April 94 Blatt 11)

Fiir die betroffenen Grundstiicke ist das Aufstellen von gegliederten, ldrmabschirmenden
Wandelementen (unter Beachtung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen) im Bereich der
Terrassen und Freisitze, die im nach 12.3 festgelegten Bereich liegen, soweit sie sich innerhalb der
{iberbaubaren Grundstiicksflachen befinden erlaubt.

(siehe L&rmtechnische Untersuchung Stand April 94 Blatt 12)

Die larmtechnische Untersuchung (Stand April 94) ist Teil des Anhangs zur Begriindung des
Bebauungsplans.

Die zukiinftiqgen Anlieger seien an dieser Stelle ausdriicklich darauf hingewiesen, daB beziiglich des
Larmschutzes an den Baulasttriger der LandstraBe und an die Stadt keine Forderungen gestellt
werden kénnen. Dies qilt auch in Hinsicht auf die Unterschreitung der Bauverbotszone.

Versorgungsflachen
(§ 9 Abs.1 Nr.15 und Abs.6 BauGB)

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

Die Versorgungsflache im siid-tstlichen Bereich des Plangebietes dient der Unterbringung von
Versorgungsleitungen.
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlage
Landesbauordnung fiir Rheinland-Pfalz (LBauQ) vom 8. April 1991 (GVBI. S. 118) in Kraft seit 1. April 1991.

Inhalt

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

2. Gestaltung der Stellplatze 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 Dachgestaltung
1.1.1 Dachform

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind - mit der Ausnahme fiir Garagen und sonstige
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO - generell nur Satteld4cher oder aus Satteldschern
zusammengesetzte Dacher zuldssig.

Auf Garagen und sonstigen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auch begriinte
Flachd&cher zuléssig.

Bei Garagen, die nicht in den Hauptbaukérper integriert sind und kein geneigtes Dach besitzen, ist
das Dach 100-% ig zu begriinen. Der Aufbau der Flachdachbegriinung mu2 mindestens 6 cm
Substrat betragen.

Mit Nebengebduden im Sinne des § 14 BauNVO, Gartenlauben und Geriteschuppen ist
entsprechend zu verfahren.

(siehe Landespflegerischer Planungsbeitrag, Stand April 94, 8. Erg. textl. Fests. S.44/45 1.6 a.) u.

b.)

Nebenfirstrichtungen sind bis zu einer Ldnge von zwei Dritteln der Hauptfirstrichtung zul4ssig.

1.1.2 Dachneigung

Die zulassige Dachneigung betrégt 30 - 40 Grad.
Zwei sich gegentiberliegende Dachseiten eines Hauses, einer Garage, einer Nebenanlage im Sinne
§ 14 BauNVO missen die gleiche Dachneigung haben (Symmetrie).

Die Firsthéhe des Daches einer Nebenanlage (§ 14 BauNVO) bzw. einer Garage darf bis maximal
2m unter die maximal zul&ssige Firsthéhe des Hauptgeb4udes gehen. (siehe hierzu auch Punkt 2
der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen).

Die Dachneigungen von Hauptgeb&ude, Garage und/oder Nebenanlage (§ 14 BauNVO) eines
Grundstiicks miissen gleich sein.
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1.1.3 Dacheindeckung

1.1.4

1.2

1.3

§.3.1

Als Dacheindeckung sind nur Ziegel zuléssig. Die Farbgebung hat fiir alle geneigten Dcher in roten
bis dunkelbraunen Ténen zu erfolgen.

Dachiiberstand 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 vorgehingte offene Regenrinne auszubilden.

Fiir Nachbarwénde gelten diese Festsetzungen nicht.

Dachaufbauten

Gauben sind nur in Form von Satteldachgauben oder Dreiecksgauben zulissig.

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

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

Zwerchhduser sind innerhalb eines Geb4udes symmetrisch anzuordnen.

Die Breite eines Zwerchhauses darf 2,50 m nicht iberschreiten. Die Breite der Zwerchhiuser darf
nicht mehr als 1/3 der L&nge des Hauptgeb&udes - gemessen an der dem Zwerchhaus
zugeordneten Gebdudeseite - einzeln oder als Summe betragen.

Dachfldchenfenster diirfen eine GréRe von maximal 1 m2 Glasfliche pro Einzelfenster nicht
Uberschreiten. Die Summe aller Dachflichenfenster darf eine GroRe von 2 m2 Glasfliche pro
Gebé&ude nicht Uberschreiten.

Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

Solaranlagen

Solaranlagen sind, wenn sie im Dachbereich angeordnet werden, flaichenbiindig mit der Dachhaut
anzubringen. Ein Abstand zwischen der Solaranlage und der Dachhaut ist unzuléssig.

Fassadengestaltung

Materialien

Die Fassaden der Geb#ude sind als Putz-, Ziegel- oder Kalksandsteinfassaden sowie als
Sichtmauerwerk auszufiihren. Zuséatzlich ist die Verwendung von Holz und einheimischem
Naturstein mdglich, jedoch nur in flichenbezogen untergeordnetem Umfang.

Héuser in komplettem konstruktivem Holzbau sind Zuldssig.

Unzul4ssig sind insbesondere grob gemusterte Putze, Fassadenverkleidungen aus Kunststoff,
Fliesen, Keramik, Faserzement oder Metallpaneele, alle Arten von gldnzenden oder glasierten
Materialien sowie Materialien mit umweltschadlichen Auswirkungen.

Fensterelemente sowie Tiiren und Tore mit metallisch glanzender Oberfldche sind nicht zul4ssig.

L'F‘"T"‘-—— :
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1.3.2 Fassadengliederung (Fensteréffnungen und Fenster)

Zum &ffentlichen StraBenraum sind Fensteréffnungen in Fassaden so zu gestalten, daR stehende
Formate entstehen.

1.4 Farben

Zur flachenhaften Farbgebung sind nur gebrochene Farbténe, Erdfarben und / oder Pastelltone
zuldssig.

Bauliche Anlagen diirfen nicht flichenhaft mit nicht abgeténten oder glénzenden Farben, insbe-
sondere Lacke und Olfarben, gestaltet werden.

2. Gestaltung der Stellpldatzen und unbebauter Grundstiicksflichen
(§ 86 Abs. 1 Nr. 3 LBauQ)
(siehe hierzu Punkt 9. der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen)

2.1 Die Flachen zwischen der StraBenbegrenzungslinie und den Geb&uden sind - unter Berticksichti-
gung der Zufahrten, Stellplitze und Zuwegungen - gértnerisch anzulegen.
Arbeits- oder Lagerplatze sind hier nicht zul4ssig.
(siehe Landespflegerischer Planungsbeitrag, Stand April 94, 8. Erg. textl. Fests. S.44 1.5 a.))

2.2 In den in Punkt 2.1 genannten Bereichen und fiir Stellplatze, Zufahrten und Garagen sind
Abgrabungen, auBer fiir auBenliegende Kellertreppen in flachenmé&Rig untergeordneter Form,
unzuldssig.

(vgl. Landespflegerischer Planungsbeitrag, Stand April 94, 8. Erg. textl. Fests. S.44 1.5d.))

2.3 GroBere Aufschiittungen sind nur entlang der L 525 im rickwartigen Bereich der Grundstiicke bis zu
einer Hohe von maximal 1,00 m - gemessen ab gewachsener Gelandeoberfliche - mdglich.
Das Sichtdreieck darf nicht beeintrichtigt werden.
(vgl. Landespflegerischer Planungsbeitrag, Stand April 94, 8. Erg. textl. Fests. S.44 1.5¢.))

2.4 Die Fldche innerhalb des Sichtwinkels ist von jeder Bebauung freizuhalten. Bepflanzungen und
Einfriedungen, die die freie Sicht auf die Strale versperren, diirfen zwischen Oberkante
StraBenbelag und héchstem Punkt der Pflanzen gemessen, an jeder Stelle des Sichtdreiecks, eine
Hbéhe von maximal 0,5 m nicht iiberschreiten.

(vgl. Landespflegerischer Planungsbeitrag, Stand April 94, 8. Erg. textl. Fests. 5.44 1.51))

2.5 Je angefangener 200 m? Grundstiicksflache sind mindestens zwei Baume der Pflanzliste 2.1.1 zu
pflanzen und zu unterhalten.
Hiervon unberiihrt bleiben die Festsetzungen von Punkt 10.1
(vgl. Landespflegerischer Planungsbeitrag, Stand April 94, 8. Erg. textl. Fests. S.44 1.5c.))

2.6 Die nicht iberbaubaren Grundstiicksflichen sind zu mindestens 80 % gértnerisch anzulegen und zu

mindestens 30 % dauerhaft zu bepflanzen und zu pflegen (siehe Pflanzliste / Anhang).
(siehe Landespflegerischer Planungsbeitrag, Stand April 94, 8. Erg. textl. Fests. S.44 1.5b.))

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

Einfriedungen entlang den 6ffentlichen Verkehrsfldchen sind nicht zuldssig. Zwischen Vorderkante
Baukérper und StraBenbegrenzungslinie sind entlang den Grundstiicksgrenzen nur Hecken, nicht
héher als 0,8 m liber Oberkante Geldnde, zuldssig, mit Ausnahme von Grundstiicken, die an
mindestens zwei Seiten an die dffentliche Verkehrsfliche angrenzen; bei diesen sind Hecken -
soweit sie nicht den Festsetzungen zum Sichtdreieck widersprechen - mit verdecktem Zaun auch
entlang der StraRenbegrenzungslinie erlaubt.

(siehe Landespflegerischer Planungsbeitrag, Stand April 94, 8. Erg. textl. Fests. S.45 1.7 b.))

Im riickwértigen Bereich der Grundstiicke hinter den Geb&uden sind Einfriedungen erlaubt, soweit
sie eine H6he von 1,20 m tber Oberkante Gelénde nicht Gberschreiten, vorwiegend aus Holz
bestehen und nicht das Sichtdreieck beeintréchtigen.

Drahtzdune sind unzuldssig.

(siehe Landespflegerischer Planungsbeitrag, Stand April 94, 8. Erg. textl. Fests. S.45 1.7 ¢.))

Beziiglich der Errichtung von Einfriedungsanlagen entlang der Grundstiicke zur landwirtschaftlichen
Nutzflache ist das Nachbarrechtsgesetz fiir Rheinland Pfalz § 42 zu berlicksichtigen.

Abstellplétze fiir Milltonnen sind durch begriinte bauliche MaBnahmen oder dichte Bepflanzung vor
unmittelbarer Einsicht und Sonneneinstrahlung zu schiitzen.
(siehe Landespilegerischer Planungsbeitrag, Stand April 94, 8. Erg. textl. Fests. S.45 1.7 a.))

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

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind so auszubilden, daR sie sich in GréBe, Form, Anordnung, Werkstoff und Farbe
den Bauwerken unterordnen und sich in die Umgebung einfligen. Prdgende und gliedernde
Architekturelemente wie Gesimse, Bdnder und Gewéande sollen von Werbeanlagen nicht verdeckt
werden.

Werbeanlagen sind nur an der Stitte der Leistung und auf der der Geschéftsstrale zugewandten
Seite der Geb4ude zul4ssig. Werbeanlagen und Schriften diirfen nur bis zu der Hohe der Fenster-
briistung des 1. Obergeschosses reichen; ihre Héhe darf 60 cm nicht Gberschreiten.

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

Bei der Ausfiihrung von Werbeanlagen ist eine handwerkliche Gestaltung den héufig aufdringlichen,
groRBen Reklametragern oder Lichtreklamen vorzuziehen.
Zul&ssig sind:
- auf die Fassade farblich zuriickhaltend gemalte Schriftzlige,
- 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:

- GroRflachenwerbung als selbstleuchtende Werbetrager,

- Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht,

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

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

Textliche Festsetzungen Seite 10 von 11 Seiten
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4.2 Satellitenempfangsanlagen

Satellitenempfangsanlagen sind so anzubringen, daf sie vom &ffentlichen Raum aus nicht einseh-
bar sind.

Sie missen dem farblichen Ton der umgebenden Bauteile angepalt sein.
Die Pflanzliste ist Bestandteil des Anhangs zu den Textlichen Festsetzungen.

Der landespflegerische Planungsbeitrag (Griinordnungsplan) ist Bestandteil der Begriindung zum
Bebauungsplan.

Die schalltechnische Untersuchung ist Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan.

/z//.g;é & -/-6’7‘ /:7” 45

lS e ewr b rees, ebor SC. Masd 7FIS

/!/a:?»e/, _f’/czc//écf'rfcrr 22075 Fer

Aufgestellt im Auftrag der Stadt Wachenheim

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

Frankenthal, im Juni 1994/S001/tf940608
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2.1

2.14

2.1.4.1

2.1.1:2

2.1.1.3

Pflanzenliste - Auswahl (Vorschlagsliste)

Hausearten - Auswahl

Biume II. Ordnung

Acer campestre
Corylus colurna
Crataegus laevigata i. S.
Prunus dulcis

Quercus petraea

Sorbus aucuparia

QObstgehdlze

Alte Hochstamm-Obstbaumsorten:

Apfel: "Boskop"

"Gewiirzluiken"
"Gravensteiner"

"Klarapfel"

"Roter Berlepsch”
Birne: "Clapps Liebling"
"Gellerts Butterbirne"

"Gute Graue"

Striucher

Amelanchier canadensis
Buddleia in Sorten
Caryopteris clandonensis
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Forsythia intermedia
Ribes alpinum
Sambucus nigra

Spiraea in Sorten
Syringa vulgaris

Taxus baccata

u.a.

Feldahom
Baumbhasel
Weilldorn
Efmandel
Traubeneiche
Eberesche

Felsenbirne
Schmetterlingsflieder
Bartblumenstrauch
Haselnul3
Pfaffenhiitchen
Forsythie
Alpenjohannisbeere
Schwarzer Holunder
Spierstrauch

Flieder

Eibe

:Anhang

Seite 1
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2.1.14

2.1.2:1

2.1.2.2

Kletterpflanzen

Aristolochia macr.

Clematis - Arten

Fallopia aubertii

Hedera helix

Lonicera - Arten
Parthenocissus tric. "Veitchii"
Vitis vinifera

Griinflichen - Auswahl

Biume

Prunus avium
Prunus dulcis
Quercus robur
Sorbus aucuparia

Striucher

Acer campestre
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rosa multiflora
Salix caprea
Sambucus nigra
Viburnum lantana

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

Pfeifenwinde
Waldreben in Arten
Schlingkndterich
Efeu

Geillblatt Arten
Wilder Wein
Weinrebe

Vogelkirsche
EBmandel
Stieleiche
Eberesche

Feldahom
Komelkirsche

Roter Hartriegel
Haselnuf}

Weilldom
Heckenkirsche
Schlehe

Vielbliitige Rose
Salweide

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Anhang
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1. Aufstellungserfordernis und AufstellungsbeschluB

Eine gesteigerte Nachfrage nach Wohnbaufldchen machte es fiir den Stadtrat der Gemeinde
Wachenheim notwendig, weitere \Wohnbaulandreserven als bebaubare Wohnbauflichen
auszuweisen.

Im giiltigen Flachennutzungsplan der Stadt sind nur noch wenige Bereiche fiir die Wohnbebauung
vorgesehen.

Die Gemeinde hat sich deshalb entschlossen, die bestehenden Wohnbaugebiete im Osten
Wachenheims zu arrondieren und den zur Zeit sehr inhomogenen Ortsrand neu zu gestalten.

Den beiden vorgenannten Zielen zufolge ist die Fldche zwischen
- Bahnlinie
- L 525 (Friedelsheimer Str.)
- Rémerweg
geeignet, die bauliche Entwicklung der Stadt Wachenheim zu erganzen.
Im Sinne einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung faBte der Stadtrat der Stadt Wachenheim
am 09.11.1992 den BeschluR zur Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplans.
2 Entwicklung des Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan
Der Bebauungsplan ist nach dem Grundsatz des § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt worden. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im
Flachennutzungsplan als Wohnbaufldche ausgewiesen.

3. Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der genaue Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich aus der Ausweisung des
Flachennutzungsplans. Er beinhaltet folgende Flurstiicke:

4776/1, 4778/1, 4779/1, 4780/1, 4781/3, 4781/4, 4785, 4786, 4789, 4790, 4790/2, 4783, 4783/2,
4787, 4787/2, 4788, 4791/3, 4791/4, 4791/5, 4791/6, 4795, 4796, 4797, 4798, 4799, 4784/6, 4784/7
teilweise.

Ausgleichsfldchen:
4572, 4573

. Begriindung Seiteé
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4, Bestandsituation

Derzeitige Nutzung
Der Bereich ist derzeit als landwirtschaftliche Fldche fiir den Weinbau genutzt.

Durch das Gebiet fiihrt ein Wirtschaftsweqg, der die zur Bahnlinie gelegenen Weinbaufldchen
erschlieft.

Angrenzende Fldchen und Nutzungen
Im Osten des Gebietes verl4uft die nur noch schwach frequentierte Bahnlinie. Im Siiden grenzt die

Flache an die L 525 (Friedelsheimer StraRe). Jenseits der Landesstrale liegt das Baugebiet
Judenacker. Nérdlich schlieRt das allgemeine Wohngebiet "Im Neustiick" an. Die westliche
Begrenzung der Fliche erfolgt durch eine OrtsstraBe (Rémerweg) und das sich daran
anschlieRende allgemeine Wohngebiet und Dorfgebiet "In der Altenbach Ost".

Topographie
Das Geldnde ist weitgehend eben mit leichtem Gefélle zur etwas tiefergelegenen Bahnlinie. Nur im

westlichen Bereich der Flache, etwa 20 - 30 m &stlich des Romerwegs, befindet sich ein kleinerer
Geldndeversprung von etwa 0,70 bis 1,00 m Héhe. Die L 525 liegt im siid-westlichen Bereich der
Flache niveaugleich mit dem Rémerweg. Sie féllt in Richtung Osten bis zur Bahnlinie gleichmaBig
ab, sodal sich entlang der Stae in Richtung der siid-6stlichen Spitze des Baugebietes eine bis zu
etwa 1,00 m hohe Béschung entlangzieht. Die Strale liegt daher in diesem Bereich tiefer als das
Baugebiet. AuRerhalb des geplanten Baugebiets "Neustiick - Siid", im Grenzbereich zum Baugebiet
"Im Neustiick" befindet sich ebenfalls ein kleinerer Geldndeversprung (bis zu ca. 1,20 m
Niveauunterschied).

Griin

AuBer den Weinbergslagen, die eine geringere dkologische Wertigkeit besitzen, sind nur im Bereich
des Baugebiets "Im Neustiick" zur Eingriinung der privaten Gérten Pflanzungen vorhanden. Auf der
Flache bei der Einmiindung Rémerweg, L 525 und Wirtschaftsweg befinden sich einige
wildwachsende Pflanzen (Wildrose, Zwetschen, Bergahorn). Eine detailierte Bestandsaufnahme und
Bewertung kann dem Landespflegerischen Planungsbeitrag zum Bebauungsplan entnommen
werden.

AuRere ErschlieBung des Gebiets
Das Gebiet ist tiber die neu ausgebaute L 525 an das iiberértliche Verkehrsnetz angeschlossen. Die

L 525 soll spater an die geplante B 271 Neu angebunden werden.

Das Ortsdurchfahrtschild steht zur Zeit nicht weit entfernt dstlich der Kreuzung Rémerweg - L 525.
Das Baugebiet kann somit nicht direkt an die Friedelsheimer StraRe angeschlossen werden; es muB
iber den Romerweg von Westen her erschlossen werden.

‘ Begriindung Seite 3
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5. Planungsiiberlegungen, Ziele, Vorgaben und Grundziige der Planung

Durch den steigenden Wohnraumbedarf und die hohe Nachfrage an Wohnbauflichen wird es
notwendig, neue Baugebiete auszuweisen. Die derzeitige Gesetzgebung unterstiitzt diese
Erfordernisse, gleichzeitig fordert sie jedoch, "mit Grund und Boden sparsam umzugehen". Hieraus
ergab sich das Ziel der Stadt, auf kleineren Parzellen kleinere Einzelhduser unterzubringen.

Fir den Geltungsbereich wurden drei alternative ErschlieBungssysteme unter Beriicksichtigung der
vorgenannten Ziele entwickelt.

1. RingerschlieBung mit nur einer Anbindung an den Rémerweg.
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2. SticherschlieBung mit Wendehdmmern.
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Nach intensiver Beratung und Abwégung der Vor- und Nachteile entschloR man sich, die
Alternative1 weiterzuentwickeln und in einen detailierten Entwurf umzusetzen.
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6.1

Erlduterungen und Auswirkungen der Planung und der textlichen Festsetzungen,
Begriindung und Abwdgung

VerkehrserschlieBung

Der Bereich Mandelring - R6merweg soll als Kreuzung ausgebildet werden. Uber diese Kreuzung
soll das gesamte Baugebiet verkehrstechnisch erschlossen werden. Von einer weiteren Anbindung
des Gebiets an den Rémerweg weiter sidlich wurde Abstand genommen, weil dadurch im Bereich
Kreuzung Rémerweg - L 525 Stauungen bei Ausfahrvorgédngen auftreten kdnnten.

Die Anliegerstrae ist in Form eines Rings geplant. Durchgangsverkehr wird dadurch vermieden.
Der Ring ist an den im nord-&stlichen Bereich bestehenden Wirtschaftsweg angebunden.

Die Anbindung des Wirtschaftswegs wurde so geplant, dal bei einer eventuellen Erweiterung des
geplanten Wohngebietes in Richtung Osten zur Bahnlinie dieses lber den geplanten AnschiuB an
den Wirtschaftsweg erfolgen kénnte. (Eine Erweiterung des Wohngebietes in Richtung Osten hatte
eine Anderung des Flichennutzungsplanes zur Folge.)

Im siid-westlichen Bereich des Rings ist das Gebiet durch einen FuBweg an den Rdmerweg
angeschlossen; im siid-gstlichen Bereich ist ein FuBweg der die landwirtschaftliche Nutzfldche
erschlieRt geplant. Die Anbindung eines mdglichen Erweiterungsgebietes ist somit gewahrleistet.
Von der Spitze dieses FuBweges geht in Richtung Siiden eine Versorgungsfliche ab die der
Unterbringung von Leitungen dient.

AuRerdem soll der den Rémerweg bekleidende FuRweg, der aus Richtung Norden ankommt, weiter
bis zur L525 gefiihrt werden.

Dimensionierung der ErschlieBung

Die gesamte GebietserschlieBung soll als Verkehrsberuhigte Zone in niveaugleichem Ausbau
angelegt werden. Die StraBen sollen SpielstraRen fiir Kinder und Kommunikationsraume fir
Erwachsene sein.

(Auf die Anlage &ffentlicher Spielplatze im Gebiet wurde aus 0.g. Grund und weil umfangreiche
private Griinflichen vorhanden sind verzichtet. AuBerdem ist im Nachbargebiet, "Im Neustiick", ein
Spielplatz vorhanden. Des weiteren wird {iberlegt, ob das Geldnde des Schwimmbades nach dessen
SchlieRung im Spétjahr als Kinderspielplatz zur Verfliigung gestellt werden kann.)

Die verkehrsberuhigten StraBenrdume haben eine Breite von 5,50 m. Die StraBen und deren
Kurven und Kreuzungsbereiche sind auf die Befahrbarkeit mit einem dreiachsigen Miillfahrzeug und
auf die Benutzung mit landwirtschaftlichen Fahrzeugen abgestimmt. Die zugrundegelegte
Entwurfsgeschwindigkeit betragt 30 km/h.

Der Wirtschaftsweg hat ebenfalls eine Breite von 5,50 m (Befahrbarkeit landwirtschaftlicher
Fahrzeuge und eventuelle Erweiterung der Wohnbaufl4che).

Die FuBwege, die nicht entlang der StraBe gefiihrt sind, sollen 3 m breit und mit einem
wasserdurchldssigen Belag ausgefiihrt werden. Durch die Breite des FuBweges zum Rémerweg ist
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6.2

es bei eventuellen Ausnahmesituationen z.B. Bauarbeiten im Bereich Kreuzung Rémerweg -
Mandelring méglich, den Verkehr kurzfristig Uber den geplanten FuBweg abzuleiten.
Fir den straBenbegleitenden FuBweg entlang des ROmerwegs ist eine Breite von 2 m vorgesehen.

Sichtdreieck
Uber den Rémerweg ist das Gebiet an eine klassifizierte StraBe, die L 525, angeschlossen. Die
Richtlinien zur Ausbildung von Sichtdreiecken miissen deshalb besonders beachtet werden.

Der Abschnitt 1.6.2 der Ras-Q ist beim Anpflanzen der Bdume entlang der L525 zu beriicksichtigen.

Ruhender Verkehr

Alle privaten Stellpldtze sind auf den privaten Grundstiicken nachzuweisen. Sie sind einerseits
innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflaichen und andererseits auf den speziell fir Stellpl4tze
und Garagen ausgewiesenen Flichen zulissig. Weitere private Stellpldtze sind vor den Garagen
(5m Abstand zwischen StraBenbegrenzungslinie und Garage bzw. Stellplatz) und in den
Vorgartenbereichen méglich.

Im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflichen ist innerhalb der Verkehrsberuhigten Bereiche das
Langsparken am StraBenrand erlaubt.

Technische Infrastruktur

Die Tréger 6ffentlicher Belange haben in ihren Stellungnahmen dargestellt, daR die Energie-, und
Wasserversorgung, sowie die Abwasser- und Millentsorgung fiir das Baugebiet sichergestellt
werden kénnen.

Zur Versorgung werden jedoch verschiedene Flichen bendtigt. Diese Flichen wurden in die
Planung eingearbeitet und koordiniert.

Zur Energieversorgung ist eine Trafostation vorgesehen, welche an der nord-dstlichen Spitze des
Gebietes liegen soll. Dort kann sie, bei einer evil. mdglichen Erweiterung der Baufldchen, auch
einer Versorgung eines Erweiterungsgebietes dienen.

Die Leitungsfiihrungen zur Ver- und Entsorgung kénnen in den StraRenverkehrsflichen und in den
speziell dafiir ausgewiesenen Fldchen untergebracht werden.

Bei der Anlage des Baugebietes ist auf eine Koordinierung der verschiedenen ErschlieRungstrager
zu achten, um Fehlplanungen zu vermeiden und Kosten zu sparen.

Bei der Erstellung der Kanalisationsplanung wird den Wiinschen des Isenach-Eckbach-Verbandes
beziiglich  einer  wasserrechtlichen AusgleichsmaBnahme  Rechnung getragen. Die
OberflachenabfluBproblematik und die Frage des zusitzlichen Riickhalteraums sollte im
Einleiteerlaubnisverfahren fiir die Regenwasserkanalisation geklért werden.
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6.3 Nutzung des Gebiets

Als Gebietsart wird ein "allgemeines Wohngebiet" festgesetzt ( § 4 BauNVO). Zugelassen werden
Wohngeb&ude, der Versorgung des Gebietes dienende Léden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe.

Die festgesetzten Nutzungen lassen so unter Beriicksichtigung der Wohnnutzung weitere
Nutzungen zu, die den Wohnwert des Gebietes unterstiitzen und trotzdem die Méglichkeit einer
vertréglichen Mischung erlauben. Den Problemen der weiten Wege zur Deckung des taglichen
Bedarfs soll vorgebeugt werden. Eine Versorung im Gebiet soll mdglich sein.

Nicht zugelassen werden sollen:
Anlagen fir Verwaltung, weil diese zentral im Kern der Stadt Wachenheim geblindelt untergebracht
werden sollen, um einer Stirkung des Ortskerns nicht entgegen zu wirken,

Garten- und Weinbaubetriebe, wegen ihrer zu hohen Fldcheninanspruchnahme
(dem vorgenannten Ziel, Wohnbaufldchen zur Verfligung zu stellen, wiirde entgegengewirkt) und

Tankstellen, weil gerade im Ortseingangsbereich der Gestaltung eine hohe Beachtung zukommt
und eine Tankstelle weiteren Verkehr anziehen wiirde. (AuBerdem ist eine Tankstelle, die nur im
Bereich L 525 sinnvoll wire, durch den vorhandenen Geldndeversprung schwer anfahrbar.)

MaR der Baulichen Nutzung

Das MafR der baulichen Nutzung soll tiber die Grundflachenzahl (GRZ 0,4), die hichstzulédssige Zahl
der Voligeschosse (ll) und iiber die Firsthéhe eingegrenzt werden.

Die Grundflachenzahl wurde entsprechend der Vorgaben der Baunutzungsverordnung gewahit. Von
einer Reduzierung der Grundflichenzahl wurde abgesehen, weil einerseits in Anbetracht des Ziels,
die Grundstiicke mdglichst klein zu halten, und andererseits unter Beriicksichtigung der
Festsetzungen zu Nebenanlagen, Garagen, Carports und zu den MaBnahmen zum Schutz und zur
Pflege von Natur und Landschaft die Versiegelung auf ein MaR reduziert werden muR, welches -
unter Abwagung 6kologischer Interessen - so abgesichert ist.

Die gewahite Zahl der Vollgeschosse als Hachstgrenze erklért sich in Verbindung mit der G6Re der
Baufenster, der Firsthéhe und der Dachneigung. Durch die Festsetzung dieser Werte wird ein
HdchstmaR fiir die duRere Hiille der im Gebiet zuldssigen Gebdude gegeben, was die mégliche
Bebauung harmonisch in die umgebenden Baugebiete einfiigen soll.

Aus Giinden der Gestaltung der Ortssilhouette und unter Berticksichtigung der bestehenden
Topographie wurden Bereiche (Bereich A, C, D und Bereich B) mit einem unterschiedlichen
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6.4

HochstmaR fir die Firsthdhe gebildet. Die festgesetzten Hohen wurden unter Beriicksichtigung der
umgebenden Bebauung und unter Beachtung der Mdglichkeiten der Ausnutzung der zu bebauenden
Grundstiicke gewihlt.

Die MindestgréRe der Grundstiicke wurde auf 350 m2 festgesetzt, um einer zu starken Verdichtung
vorzubeugen, die eine extreme Verkehrsbelastung des Gebiets zur Folge haben kénnte
(Zielverkehr) und somit eine Verschlechterung des Wohnwertes entstehen wiirde. Aus dem gleichen
Grund wurde die héchstzuldssige Zahl von Wohneinheiten in einem Geb&ude auf 2 begrenzt
(einheitlicher Charakter des Wohngebiets).

Gestalt

Bauweise und Stellung der Gebdude auf dem Grundstiick

Die Festsetzungen zur Bauweise, zur Hohenlage des Sockels und zur Stellung der baulichen
Anlagen soll eine positive Gestaltung der Gesamtstruktur des Baugebietes mit sich bringen.

Die Bauweise wird in den Bereichen A B (b') und D (b?) als besondere Bauweise festgesetzt.
Grundsdtzlich sollten, unter Beachtung der vorgenannten generellen Ziele, kleinere freistehende
Einzelhduser mdéglich sein (offene Bauweise). Da die offene Bauweise jedoch Gebiude bis zu einer
Lange von 50 m erlaubt und dadurch eine ausreichende Gliederung des Baugebietes nicht méglich
ware (fir die Dimension des Gebietes sehr lange Baukédrper), wurde die Linge einer
Gebdudeeinheit auf 30 m begrenzt.

Die weiteren Festsetzungen zur besonderen Bauweise (Punkt 5.1 und 5.2 der
bauplanungsrechtlichen Festsetzungen) haben das Ziel, entgegen der allgemeinen Bestimmungen
der Landesbauordnung Rheinland-Pfalz und unter Beriicksichtigung der Bestimmungen zur
Beteiligung der Nachbarn (§ 66 LBauO), die Mdglichkeit zu geben, die Garagen bzw.
Nebengeb&ude in den Abstandsflichen zwischen zwei Geb4duden mit einem Dach zu versehen, das
die gleiche Dachneigung besitzt wie das Hauptgeb&ude. Diese Festsetzung soll zu einer besseren
rdumlichen Begrenzung und Gestaltung des offentlichen Raumes filhren. Da die Garagen und
Nebenanlagen von ihrer Dimension als untergeordnete Baukérper geplant werden sollen, wurde
festgesetzt, daR der First der Nebenanlagen bzw. Garagen mindestens 2 m tiefer liegen muR, als
die maximal zuldssige Firsth6he des Hauptgeb&udes.

Fir den Bereich "b?" wurde zusétzlich Festgesetzt, da@ Garagen und Nebenanlagen nur in einer der
beiden seitlichen Grundstiicksflichen maglich sind. Damit soll eine Riegelbildung zum Baugebiet
“Im Neustiick" verhindert werden.

In Verbindung mit den Festsetzungen zur Stellung der baulichen Anlagen wird dieses
Gestaltungsprinzip unterstiitzt.

Die Stellung der baulichen Anlagen und die Lage der {iberbaubaren Grundstiicksflichen wurde
hauptsdchlich unter den Gesichtspunkten einer guten Belichtung, Besonnung und Beliiftung geplant.
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Der Energiebedarf kann so gesenkt werden. Die geplante Geb&udeausrichtung wirkt sich auf den
Wohnwert glinstig aus.

Im Bereich C wurden einerseits wegen des Grundstiickszuschnitts und -GréRe, andererseits zur
Betonung des Kreuzungsbereichs Mandelring - Rémerweg ein Doppelhaus geplant.

Festsetzungen zur duBeren Gestaltung baulicher Anlagen

Die Dachflachen sind wegen der relativ groBen fldichenmaRigen Wirkung von besonderer
Bedeutung fiir das Ortsbild. Die Festsetzungen tiber Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung,
Dachiiberstand 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 fiir Rheinland-Pfalz ist zu
beriicksichtigen) und die Festsetzungen zu den Werbeanlagen.

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

Griin- und Freifldchen (6kologische Aspekte)

Zur Bewertung des Eingriffs in Natur und Landschaft und zur Erlduterung der notwendigen
MaRnahmen wurde ein Landespflegerischer Planungsbeitrag erstellt. Die empfohlenen MaRnahmen
wurden erdrtert und nach umfangreicher Abwagung weitgehend in der vorgegebenen Form
tibernommen. Hierdurch ist eine starke Durchgriinung des Gebietes gewéhrleistet.

Die getroffenen Festsetzungen unterstiitzen die gewiinschte Gestaltung im Gebiet. Es kann so ein
hoher Wohnwert erreicht werden.

Die fiir den Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft erforderlichen Ersatzflachen im Bereich
des Schwabenbaches sind im Bebauungsplan férmlich festgelegt.

Ausgleichs- und Ersatzfldchen

Da die in Richtung Osten direkt an das Baugebiet anschlieRende Fldche spéter evil. ebenfalls einer
baulichen Nutzung zugefiihrt werden soll, hat man sich nach reiflicher Uberlegung entschieden als
Ausgleichsfldche fiir das geplante Baugebiet die beiden Flurstlicke 4572 u. 4573 zu benennen. Die
beiden Flurstiicke sind Eigentum der Stadt. Die Flache ist derzeit fiir die Weinbau genutzt und liegt
direkt am Schwabenbach fiir den ein Gewd&sserpflegeplan erarbeitet ist. Die Aufwertung dieser
Flache ergdnzt diesen Gewisserpflegeplan. Wenn diese Fldche auch keine direkte Verbindung zum
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geplanten Baugebiet hat, so ist sie doch von indirekter Bedeutung beziiglich des Wasserhaushaltes
fur das Gebiet.

(siehe hierzu auch Griinordnungsplan Stand April 1994 / Anhang der Begriindung)

Nutzungskonflikte

Nutzungskonflikte ergeben sich im Bereich L 525 und angrenzender Wohnbebauung. Der Rat der
Stadt Wachenheim hat dieses Problem erkannt und ein ldrmtechnisches Gutachten erstellen lassen.
In diesem Gutachten ist die bestehende und die zu erwartende L&rmsituation im geplanten
Wohnbaugebiet dargestellt. Die Larmwerte sind auf Basis der DIN 18005 (Schallschutz im
Stadtebau) errechnet. Die La&rmwerte wurden dann mit den empfohlenen Richtwerten verglichen. Es
stellte sich heraus, daR die zu erwartenden Ist-Werte etwas héher als die Soll-Werte sind. Es wurde
errechnet, daR durch eine 2,50 m hohe Larmschutzwand (aktiver Schallschutz) auf der
Béschungskante entlang der Friedelsheimer Strale (L 525) die prognostizierten Ist-Werte den Soll-
Werten angepaft werden kénnten.

In der Abwé&gung wurde man sich klar, dal der Gestaltung der Ortseinfahrt eine hohe Bedeutung
beigemessen werden muB.

Da die 2,50 m hohe L&rmschutzwand auf einer, im &stlichen Bereich des Baugebietes, ca. 1 m
hohen Béschungskante stehen miiRte, wiirde man bei der Anndherung an den Ort durch eine bis zu
3,50 m hohe Schlucht gehen bzw. fahren.

Aus diesem Grund lieR die Stadt durch den Fachplaner tberpriifen, ob durch eine Reduzierung der
L&rmschutzwand auf 1 m oder durch die Anschiittung eines ca. 1 m hohen Ladrmschutzwalls eine
Verbesserung der Larmsituation fiir die Freibereiche der angrenzenden Grundstiicke gewahrleistet
wire.

Die Berechnungen des Fachplaners erbrachten, daR dies nicht der Fall sei.

Der Rat der Stadt Wachenheim entschloR sich deshalb, alternative Lidrmschutzmalnahmen zu
entwickeln.

Das Leitziel war, einen maximalen Larmschutz unter Beriicksichtigung der Erhaltung des
Landschaftsbildes und der Gestaltung der Ortseinfahrt zu erreichen sowie die ErschlieBungskosten
bzw. -beitrdge niedrig zu halten.

Auf eine La&rmschutzwand oder einen Ladrmschutzwall mute somit verzichtet werden.

In die Textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan sind deshalb wirksame aktive und passive
MaBnahmen zum Schutz vor dem zu erwartenden L&rm, die auf privater Ebene durchzufiihren sind
und das Ortsbild nicht beeintrdchtigen, aufgenommen worden. In den im Plan gekennzeichneten
Bereichen sind Bauteile der Schallschutzklasse 2 zu verwenden. Bei der GrundriBgestaltung ist
darauf zu achten, daR die tiber Tag am meisten benutzten Rdume auf der schallabgewandten Seite
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10. Empfehlung

Der Baubeginn ist den Trigern 6ffentlicher Belange, sofern sie in lhren Kompetenzen tangiert
werden konnen, friihzeitig anzuzeigen. Dadurch ist eine koordinierte Ausfilhrung der
ErschlieBungsmalnahmen mdglich.

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

Bei BaumaRnahmen ist auf die bestehenden Leitungen zu achten.

Der landespflegerische Planungsbeitrag und das larmtechnisch Gutachten sind Bestandteil der Begriindung
zum Bebauungsplan (siehe Anhang zur Begriindung).

‘%L/Aj e /eﬂ /‘r? / Diese Begriindung ist Bestandteil

, , - des am .2%:.04.49%% angczeigten
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