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Baugesetzbuch (Bau GB)
in der Fassung vom 18. August 1997 (BGBI. | 5. 2081),

Verordung {iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

(Baunutzungsverordnung - BauNVO)

in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S 132),

zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung
und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22. April
1993 (BGBI. | S. 479)

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne sowie iiber die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzVO 90)

in der Fassung vom 18. Dezember 1990

sowie die Anlage zur PlanzVO 90 (BGBI. 1991 | S.58)

Landesbauordnung flir Rheinland-Pfalz (LBauO)

in der Fassung vom 8. Méarz 1995 (GVBI. S. 19)

Gemeindeordnung fiir Rheinland-Pfalz (GemQ)

in der Fassung vom 31. Januar 1994 (GVBI. S. 153)

sowie Landesverordnung zur Durchfihrung der Gemeindeordnung (GemODVO) vom 21. Februar 1974
(GVBL. S. 98), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Landesgesetzes zur Fortfiihrung der
Verwaltungsvereinfachung vom 08, April 1991

Gesetz ber Naturschutz und Landschaftspfleqe

(Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Marz 1987

zuletzt geéndert durch Art. 5 Investitionserleichterungs- und Wohnbauland-gesetz vom 22. 4. 1993
(BGBI. I S. 481)

Landesgesetz uber Naturschutz- und Landschaftspflege

(Landespflegegesetz - LPfIG)

in der Fassung vom 5. Februar 1979 (GVBI. S.36),

zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Zweiten Landesgesetzes zur Anderung des Landespflegegesetzes
vom 14. Juni 1994 (GVBI. S. 280)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts

(Wasserhaushaltsgesetz - WHG)

in der Fassung vom 5. April 1995

Nachbarrechtsgesetz fiirr Rheinland-Pfalz vom 15. Juni 1970

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverun-reiniqungen, Gersusche.,
Erschitterungen und &hnliche Vorgsnge

(Bundes-lmmissionsschutzgesetz - BlmSchG)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Mai 1990

(BGBI. I S. 880, zuletzt gedndert durch G v. 27.6.1994, BGBI. | S. 1440)
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ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

0,4 Grundfldchenzahi (§ 16 Abs. 2, § 19 BauNVQ)

Firsthohe (§ 16 Abs. 2, § 18 BauNVO

BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

| A | offene Bauweise, nur Einzelhiuser zuldssig (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
Baugrenze mit {iberbaubarer Grundstiicksfliche (§ 23 Abs. 1 u. 3 BauNVvO)
VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

] straRenbegrenzungslinie

Verkehrsfidchen besonderer Zweckbestimmung
Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich

FLACHEN FUR NEBENANLAGEN, STELLPLATZE UND GARAGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

“STIGAINAJ]|  Flichen fiir Stellpiitze/Garagen/Nebenanlagen

GRUN- UND FREIFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 25 BauGB)

[ ] private Griin- und Hoffiichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 u. Abs. 6 BauGB)
zu pflanzender Baum
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

SONSTIGES

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der Abrundungssatzung
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

30-459 Dachneigung mit Toleranzbereich (§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauQ)

[ X ] abzubrechende Gebiude bzw. Mauerteile

% zu erhaltende Mauern (siehe Punkt 3.1 der Bauordnungsrechtiichen Festsetzungen)

INFORMATIVE PLANKENNZEICHNUNGEN

vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen
[_——0.] vorhandene Flurstiicksgrenzen

DIE TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN IM BEIHEFT SIND BESTANDTEIL DER
ABRUNDUNGSSATZUNG, DIE BEGRUNDUNG LIEGT BEL

VEMRrAMNRENOVERNVIERNC

1. EinleitungsbeschluR:
- o
Der Rat der Stadt Deidesheim hat in seiner Sitzung am..... ﬂﬁff??fygﬁ ........ den

BeschluB gefalit, den Planentwurf fiir die Birgerbeteiligung und die Beteiligung der
Tréger offentlicher Belange zu verwenden.

2. Offentliche Bekanntmachung des Einleitungsbeschlusses:
Die ortsiibliche Bekanntmachung des Einleitungsbeschlusses und die
Bekanntgabe der Sffentlichen Auslegung erfolgte am 4935%“1,9?{@ ..... 3

3. Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange:

Das Verfahren zur Beteiligung der Trager O&ffentlicher Belange gemifR
§ 4 Abs.1 BauGB wurde am 19.08.98 eingeleitet.

Die Frist fiir die Abgabe der Stellungnahmen endete am 23.09.98.

4. _Auslegung des Planentwurfes:

Der Planentwurf lag gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
07.09.98 bis zum 07.10.98 aus.

5. SatzungsbeschluB:
Aufgrund der §§ 1 bis 4, 8 bis 10, § 34 Abs. 4 BauGB u. 9 Abs. 4 BauGB iVm. § 86

Abs. 6 LBauO hat der Stadtrat nach vorangegangener Priifung der Anregungen die
Abrundungs- und Gestaltungssatzung in seiner Sitzung am .../, 4. 7555 _ als
‘Satzung beschlossen.

6. Bekanntmachung:
Die ortsiibliche Bekanntmachung gemifR § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte am

f?"'f”/}?.f.ﬁ? darnnea o

Die Abrundungs- und Gestaltungssatzung, bestehend aus: Planzeichnung,
Textlichen Festsetzungen, Begriindung und Satzung, stimmt mit allen ihren
Bestandteilen mit dem Willen des Stadtrates iiberein.

Das fiir die Abrundungs- und Gestaltungssatzung vorgeschriebene gesetzliche
Verfahren wurde eingehalten.

Die Abrundungs- und Gestaltungssatzung wird hiermit ausgefertigt. Sie tritt am
Tag ihrer Bekanntmachung / mit—Wirkung-—wv e *m ................................ /

~ritckwirkend-vom —mrrimmm e, in Kraft...
!
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STADT DEIDESHEIM Abrundungssatzung "Flurstiick 540/1" &

STADT DEIDESHEIM
ABRUNDUNGSSATZUNG "FLURSTUCK 540/1"

TEXTL!CHE FESTSETZUNGEN

Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlage
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 18. August 1997 (BGBI. | S. 2081)

in Verbindung mit der

Varordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung - Bau NVO) in der
. assung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge&nd. durch Art. 3
Investitionserleichterungs- und WohnbaulandG v. 22. 4. 1993 (BGBI. | S 446) '

BGBI. Il 213-1-2.

Inhalt

1. Geltungsbereich der Abrundungssatzung

2. Art der baulichen Nutzung

3. MaR der baulichen Nutzung

4. Grundstiicksgréfie

5. Hohenlage der baulichen Anlagen

9. Bauweise, Uberbaubare Grundstucksflache

7. Begrenzung der héchstzulassigen Zahl von Wohneinheiten in einem Gebaude

8. Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
und Flachen, die zur Herstellung des StraRenkérpers erforderlich sind

9. Nebenanlagen, Garagen, KFZ-Steliplaize und Carports

10. Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Seite 1 von 5 Seiten
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STADT DEIDESHEIN Abrundungssatzung "Flurstiick 540/1"

1.

2.1

Geliungsbereich der Abrundungssatzung

Der Geltungsbereich der Abrundungssatzung beinhaltet folgende Flurstiicke:
540/1, 542/3

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

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

Aligemein zulassig sind gemal § 4 Abs. 2 BauNVO:

1.  Wohngebaude,

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

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

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden {(gemaf § 1 Abs. 5 BauNVO}:
4. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
5. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Nicht zulassig gemal § 1 Abs. 6 BauNVO sind:
1. Anlagen far Verwaltung,

2. Gartenbaubetriebe,

3. Tankstellen.

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

Das Maf der baulichen Nutzung wird wie folgt festgesetzt:

- Grundfldchenzahl: 0,4,

- Firsthdhe: Die H6he der baulichen Anlagen wird mit 8,50 m
als maximal zulassige Firsthdhe festgesetzt,
Bezugshohe ist die Hohe, die in der Mitte der gesamten am Grundstiick
anliegenden StraRenbegrenzungslinie an der Oberkante des fertigen
StralRenniveaus gemessen wird.

- Dachneigung 30-45 Grad

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

Eine MindestgroRe von 350 m? darf nicht unterschritten werden.

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

Die Sockelhthe, gemessen zwischen der Oberkante der Kellerrohbaudecke und Oberkante des
fertigen Stralenniveaus (gemessen in der Mitte der gesamten am Grundstick anliegenden

StralRenbegrenzungslinie) darf maximal 0,80 m betragen.

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

Es wird die offene Bauweise festgesetzt. Es sind nur Einzelhauser zuléssig.

"rextliche Festsetzungen

Seite 2 von 5 Seiteﬁ
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STADT DEIDESHEIM Abrundungssatzung "Flurstiick 540/1"

7.

8.1

8.2

9.1

9.2

10.

10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

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

Pro Einzelhaus sind maximal zwei Wohneinheiten zulassig.

Verkehrsfidchen sowie Verkehrsfidchen besonderer Zweckbestimmung und Fiichen, die zur
Herstellung des StraRenkérpers erforderiich sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 u. 26 BauGB)

Die Stralen im Geltungsbereich der Abrundungssatzung sind als Verkehrsberuhigte Bereiche in
niveaugleichem Ausbau auszubilden.

Parallel zur Stralenbegrenzungslinie kann eine Flache bis zu 0,50 m zur Herstellung von
Erschlielungsanlagen in Anspruch genommen werden.

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

Nebenanlagen, Garagen oder Carports sind innerhalb der uberbaubaren Grundsttcksflachen bzw.
auf den speziell dafiir ausgewiesenen Flachen zulassig.

Auferhalb der o.g. Flachen sind die o.g. Anlagen nur erlaubt, sofern sie gemaR § 61
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz genehmigungungsfreie Vorhaben sind.

Nicht uberbaute Stellplatze sind auRerhalb der o.g. Flachen erlaubt, sofern sie nicht Uber die
rickwartige Baugrenze hinausragen.

Vor Garagen ist ein zusatzlicher Stauraum (zur Strallenbegrenzungslinie / PKW-Abstellplatz) von
mindestens 5,00 m L&nge zu schaffen.

Anpflanzen von Bé&umen und Striuchern und sonstigen Bepfianzungen
(§ 9 Abs.1 Nr.25 a BauGB)

Als Ausgleich fir den Verlust von Gehdlzen und zur Verbesserung des Landschaftsbildes ist pro
angefangenen 150 m? private Grundstucksflache jeweils ein einheimischer Laubbaum 1. oder 2.
Ordnung oder ein Obsthochstamm anzupflanzen und mit Ersatzverpflichtung zu unterhalten. Hierbei
sind Baume mit einer Mindeststarke von 12-14 ¢cm Stammumfang in 1m Stammhshe oder
vergleichbare Pflanzqualitdten zu verwenden. Soweit keine zeichnerischen Festsetzungen getroffen
sind, kann der Standort filr diese Baume frei gewahlt werden. Vorhandene Baume sind, wenn sie
erhalten werden kénnen, mitzuzahlen. Hierfir ist zum Bauantrag ein Freiflachenplan vorzulegen, in
welchem vorhandene und geplante Gehélze eingetragen sind.

Zusammenhéngende Wandflachen von mehr als 10m? sind dauerhaft mit Rankpflanzen zu
begriinen.

Filachd&cher und flach geneigte Dacher sind ab einer GréRe von 10 m? zu begrinen.

Bei allen Geholzpflanzungen im Geltungsbereich der Abrundungssatzung sind vorzugsweise
einheimische und standortgerechte Arten zu verwenden.

Die Bepflanzung der Grundstiicke ist spatestens im ersten Jahr nach der Errichtung der Bauké&rper
vorzunehmen.

'.I'extliche Festsetzungen Seite 3 von 5 Seiten



STADT DEIDESHEIM Abrundungssatzung "Flurstiick 540/1"

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GESTALTUNGSSATZUNG

Rechtsgrundlage

Landesbauordnung fir Rheiniand-Pfalz (LBauO) in der Fassung vom 8. Marz 1995(GVBI. 8. 19)

Inhalt

1.

2.

2.1

22

3.1

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Gestaltung der Stellplatze und unbebauter Grundstucksflachen

Einfriedungen, Abgrenzungen, Abstellplatze fur Malltonnen und deren Gestaltung
Sonstige bauordnungsrechtliche Festsetzungen

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

Dachgestaltung

Dachform
Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind - mit der Ausnahme fir Garagen und sonstige
Nebenaniagen im Sinne des § 14 BauNVvO - nur geneigte Dacher zulassig.

Auf Gafagen und sonstigen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bei Gartenlauben und
Gerateschuppen sind auch begriinte Flachdacher zulassig.

Dachneigung
Die zulassige Dachneigung betragt 30 - 45 Grad.

Ausnahmen:

- Pultdacher durfen eine flachere Dachneigung haben

- Nebenanlagen mit geneigtem Dach in den rickwartigen Grundstiicksflachen diirfen eine
flachere Dachneigung haben.

Gestaltung der Stellplitze und unbebauter Grundstlicksflichen
(§ 86 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Die Flachen zwischen der Straenbegrenzungslinie und den Gebauden sind - unter Berlcksichtigung
der Zufahrten, Stellplatze und Zuwegungen - gartnerisch anzulegen und zu pflegen.
Arbeits- oder Lagerplatze sind hier nicht zuldssig.

Es sind mindestens 70 % der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache gartnerisch anzulegen und zu
pflegen. Davon ausgenommen sind die Grundsttickszufahrten.,

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

Die vorhandene Natursteinmauer zum offentlichen Raum hin ist, auRer in den im Plan
gekennzeichneten Bereichen (abzubrechende Mauerteile), zu erhalten. Auch wahrend der Bauphase
ist thre Standsicherheit zu gewahrleisten. Sie ist bis zu einer Minde th6he von 1,70 m und einer
Maximalhéhe von 1,80 m, gemessen an der ndchstgelegenen StraBenflache, abzutragen.

"Fextiiche Festsetzungen Seite 4 von 5 Seiteﬁ
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STADT DEIDESHEIM Abrundungssatzung "Flursttick 540/1"

Aufgestellt im Auftrag der Stadt Deidesheim
Dipl.-Ing.(FH) Ludwig Braun Architekt
Dipl.-Ing. Matthias Braun Stadtplaner
Frankenthal, im November 1998/S040D/tf981118

Ansonsten sind baulich geschlossene Einfriedungen entlang der &ffentlichen Flachen und im Bereich
zwischen 6ffentlicher Verkehrsflache und Vorderkante Baukérper nur bis zu einer Hohe von 0,40 m,

zusatzlich filigrane Gelander bis zu einer Hohe.entsprechend der allgemeinen bauordungsrechtlichen
Vorgaben eingebaut werden. Andere bauliche Einfriedungen sind in den v.g. Bereichen nicht erlaubt.

Einfriedungen in Form von lebenden Hecken bzw. geschlossenen Bepflanzungen sind entsprechend
der Vorgaben des Nachbarrechtsgesetzes in allen Bereichen erlaubt.

3.2 Abstellplatze fur Mulitonnen sind durch begriinte bauliche MaRnahmen oder dichte Bepflanzung vor
unmittelbarer Einsicht und Sonneneinstrahlung zu schitzen.
4. Sonstige bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(§ 86 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)
4.1 Werbeanlagen
Werbeanlagen sind so auszubilden, daR sie sich in GroRe, Form, Anordnung, Werkstoff und Farbe
den Bauwerken unterordnen und sich in die Umgebung einfiigen. Pragende und gliedernde
Architekturelemente wie Gesimse, Bander und Gewande sollen von Werbeanlagen nicht verdeckt
werden.
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und auf der der Strage zugewandten Seite der
Gebaude zulassig. Werbeanlagen und Schriften diirfen nur bis zu der Hohe der Fenster-
brustung des 1. Obergeschosses reichen; ihre Hohe darf 60 cm nicht Uberschreiten.
Die Breite der Werbeanlagen darf 3,00 m nicht tberschreiten (von dieser Festsetzung kann
abgewichen werden, sofern stadtebauliche Aspekte dies begrinden).
Bei der Ausfuhrung von Werbeanlagen ist eine handwerkliche Gestaltung den haufig aufdringlichen,
gro3en Reklametragern oder Lichtreklamen vorzuziehen.
Zulassig sind:
- aufdie Fassade farblich zuriickhaltend gemalte Schriftziige,
- hinterleuchtete Hohlschrifttafeln,
- massive, nicht durchscheinende, dunkle Einzelbuchstaben,
die von der Wand abgesetzt sind,
- bemaite Blechtafeln,
- schmiedeeiserne Ausleger mit dazu passenden Schildern und Symbolen.
Unzulassig sind:
- GroRflachenwerbung als selbstleuchtende Werbetrager,
- Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht,
- serienméalige Werbeanlagen, die sich nicht in die Umgebung einfagen,
- grelle Farbténe (rot, gelb und grin nur in gedeckten Farbténen verwenden),
- Aulienleuchten als Fassadenschmuckelemente zu Werbezwecken.
Hinweis: Vor der Beplanung der Einzelgrundstiicke sind von den Bauherren Baugrunduntersuchungen

durchfithren zu lassen deren Ergebnisse in die Hochbauplanung einzuarbeiten sind.

Textliche Festsetzungen Seite 5von 5 Seiteri
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1.

2.

Aufstellungserfordernis und Aufstellungsbeschiuf

Um eine stadtebaulich geordnete Entwicklung_des Bereichs Friedhofweg / Ringstrale zu sichern, hat
der Rat der Stadt Deidesheim am ... den BeschluR zur Aufstellung der Abrundungssatzung
gefalit.

Lageplan

Entwicklung der Abrundungssatzung aus dem Flachennutzungspian

Im geltenden Flachennutzungsplan ist die Flache teilweise als Mischgebiets- und teilweise als
Wohnbauflache ausgewiesen. Der Flachennutzungsplan befindet sich zur Zeit in der Fortschreibung.
Auch den derzeitigen Planungen im Rahmen der Fortschreibung widersprechen die

Planungsabsichten nicht.

Ausschnitt auf dem derzeit geltenden Flachennutzungsplan

’Begri'm
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3. Geltungsbereich der Abrundungssatzung

Der Geltungsbereich der Abrundungssatzung beinhaltet folgende Flurstiicke:

Der Geltungsbereich beinhaltet das Flurstiick 540/1 umfassend. Zur Sicherung der Erschlielfung ist
der vorhandene, nérdlich des Flurstiicks gelegene Weg mit seiner seitlichen Regenentwasserungs-
rinne mit in den Geltungsbereich aufgenommen (Flurstlck 542/3).

4, Bestandssituation

Bei der Flache handelt es sich um eine am Ortsrand gelegene Grinflache auf der noch einige
Nebenanlagen stehen. Die Flache ist eingefriedet mit einer ca. 2,50 m hohen Sandsteinmauer.
Nordlich des Flurstiicks 540/1 befindet sich ein Weg mit einer offenen Entwéasserungsrinne. Dieser
Weg gehért mit in das Plangebiet.

Randnutzungen

Im Norden schliefdt an den Weg eine weitere Einfriedungsmauer aus Sandstein mit einer Héhe von
ca. 1m an. Dahinter befinden sich weitere private  Grinflaichen mit Sandsteinmauern und
Nebengebiuden.

Im Osten grenzt das Baugebiet an den Friedhofweg in dessen Mitte sich ein Griinstreifen mit
mehreren &lteren Biumen befindet. An der Ostseite des Weges schlielRt eine Wohnbebauung
bestehend aus alteren Hausern in historischer Bauweise an.

Im Stden befindet sich die kleinteilige Bebauung der Dalbergstrale (ebenfalls Wohnnutzung).

Im Westen binden jenseits der Ringstralle weitere Wohngebaude an.

AuRere ErschlieRung des Gebiets
Das Plangebiet ist (iber den Friedhofweg und die Ringstrafie erschlossen. Da zur Zeit im Norden und
Nordwesten keine weiteren Bauflachen vorhanden sind, bewegt sich in diesem Teil Deidesheims in

der Regel nur Ziel- und Quellverkehr.

Topographie

Das Gelande ist weitgehend eben. Es liegt am FuRe des Haardtrands. Deshalb bestehen aus dem
Baugebiet heraus gute Blickbeziehungen.

5. Planungsiiberlegungen, Ziele, Vorgaben und Grundziige der Gestaltung

Grundsétzliches Ziel der Planung war es, die Sandsteinmauer, die das Flurstiick 540/1 einfriedet, in
groit moéglichem Umfang zu erhaiten, da sie ein besonderes Charakteristikum dieser Ortsrandlage
ist. Auflerdem sollten die Erschlieungsflachen so gering wie maglich gehalten werden. Der Bereich
solite einer hochwertigen Wohnnutzung mit einem intakten Wohnumfeld zugefuhrt werden.

.Begr'undung Seite 3
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Die Baustruktur sollte sich an der umgebenden Bebauung insbesondere bezuglich der Dimensionen
und Bauhéhen orientieren.

Okologische Belange sind in diesem sensiblen Bereich bei der Planung von besonderer Bedeutung.
Der Eingriff in Natur und Landschaft soll so gering wie méglich gehalten werden - unvermeidbare
Eingriffe sollten im Plangebiet ausgeglichen werden. Die Versickerungs- und Verdunstungsmdglich—
keiten der Oberflachenwasser auf den Privatgrundsticken sollten bej HochbaumaRnahmen detailliert
und konkret vom Bauherrn Uberprift werden und im Rahmen von Bauantragen dokumentiert sein.

Weitere grundsatzliche Entwurfsprinzipien sind in die Planung aufzunehmen - die Orientierung der
Gebaude zur Sonne, die Nutzungsméglichkeiten regenerativer Energien, die Dimensionierung der
Gebaude etc.. Umweltbeeintréchtigungen sollen so gering wie méglich gehalten werden.

In Form von ersten Studien wurden unterschiedliche Verdichtungsvarianten durchgespielt. Daraus
ergab sich als Zielvorgabe, daf das Gebiet im wesentlichen Einzelhauser beherbergen solite, um die
Belichtungs-, Verschattungs- und Beluftungsméglichkeiten auf Grundlage der gewahlten Baustruktur
trotz hoher Einfriedung zu gewahrieisten.

Auf Grundlage dieser Vorgaben wurden zwei erschlieBungsmanig grundsatzlich unterschiedliche
Vorentwiirfe erarbeitet:

Vorentwurf Vorentwurf
Alternative 1 Alternative 2

Bei Alternative 1 wird die beplante Flurstiicksflache durch eine StraRe geteilt. Westlich schliefit die
Stralle an die Ringstrake an, Ostlich an den Friedhofweg. In den beiden Einmiindungsbereichen ist
die vorhandene Sandsteinwand unter Bertcksichtigung der erforderlichen Schleppradien auf einer

gleiche und bebaubare Grundstuckstiefen verbleibt Im Sidosten eine Restflache, die beispielsweise
fur die Unterbringung ffentlicher Stellplatze genutzt werden konnte.

'BegrUndung Seite 4
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Alternative 2 geht bei gleicher Baustruktur von einer SticherschlieBung tiber die nérdlich in Ost-West-
Richtung verlaufende Ringstralie aus. Die ostlichen Grundstiicksbereiche werden direkt an den
Friedhofweg angeschlossen. Die geplante Stidhstraﬁe mit einer Lange von ca. 30 m bengtig nur sehr
wenig Flache. Allerdings ist die Ringstrafle am AnschiuRpunkt des Stichs relatiy eng (insbesondere
unter Beriicksichtigung der offenen Rinne). Evil. ist bei dieser Alternative cine EinbahnstraRen-
fuhrung notwendig.

Nach Erorterung der Vor- und Nachteile wurde die Alternative 2 weiterverfolgt, weil hier die
geringeren ErschlieRungsflschen bendtigt werden, ein gréRerer Teil der charakteristischen
Sandsteinwand erhaiten bleiben kann und die Wohnqualitat im Innenbereich, da kein
Durchgangsverkehr moglich ist, erhdht wird.

Zunéchst wurde eine detaillierte Planung auf Grundiage von Alternative 2 entwickelt o

Variante 1

R :@*‘w,’é
BN SR
SSTADT DEIDESHEWY 0

ABAUNGUNGSSATZUNG FLURSTUCK 54t}

sirafle sés
Variante 1 geht von einer grofizugigen Grundstucksaufteilung aus. Die Freisitze sind SO orientiert,
daB ein freier Blick zum Haardtrand mdglich ist. Der geplante Stich hat eine Breite von ca. 5 m, der
Wendehammerbereich ist entsprechend der EAE 85 auf ein Mindestmal reduziert. Zur Gestaltung
der Freibereiche sind Baumpflanzungen vorgesehen, die auch fir Teilbereiche der Freisitze Schatten

spenden sollen,

Variante 2 Variante 3

H4:200 powm

(STADT DEIDESHEIM

"ABRUNDUNGSSATIUNG FLURS TUCK Sa0/1
|

HA:S00  mown

STADT DEIDESHEIM

AGRUNDUNGSSATZUNG FLURSTUCK 3431~

Vorenmant Allwronuen
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Variante 4 (=
i

HA2ge MNoTD

STADT DEIDESHEIMV

ADRUNDUIGSSATIVNG FLUNS TUEK 51001

Die Varianten 2-4 unterscheiden sich im wesentlichen von Variante 1 durch die dichtere Bebauung

und die etwas gréfieren ErschlieBungsflachen, die bei einer Breite von 6 m des Stiches ein Parken
am Strallenrand unter Berticksichtigung der Grundstiickszufahrten noch mdglich machen. Die
GrundstucksgroRen liegen zwischen ca. 380 und 580 m?. Die gleichmaRigste Grundstiicksaufteilung
bezuglich der Grundstiicksgréfie ist bei Variante 4 maoglich.

Aus diesem Grund wurde diese Variante zur Umsetzung in einen Rechtsplan gewahlt.

Baustruktur

Als Bebauung ist eine offene Bauweise vorgesehen. Einzelhduser mit geneigten Déchern
(ortstibliche Dachneigung) sollen entstehen. Die Gebaude sind im Entwurf weitgehend traufstandig
entlang dem Stralenraum angeordnet. Eine optimale Orientierung zur Sonne kann auch gewahlt
werden zumal der Bereich durch die bestehende Wand eingefriedet ist und dadurch die Gestaltung
im Gebiet freier geplant werden kann. Garagen in den seitlichen Abstandsflachen sind 5 m
zuriickgesetzt, damit vor den Garagen noch ein weiterer Stellplatz auf dem Grundstiick
nachgewiesen werden kann.

Damit sich die Bebauung harmonisch ins Gelande einflgt, werden Angaben tber die Bauhshe in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Zur Gestaltung der Dimensionen der Bebauung wird die duRere Kubatur der Gebaude durch die
Festsetzungen im Bebauungsplan beschrieben. Unproportionierte oder tbergrole Baukoérper sollen
$0 vermieden werden.

Die &uBere Kubatur der Gebaude (Skizze) : I
PR v

MINIMALE DACHNEIGUNG 30*

DACHNEIGUMG Lg®
MAXIMALE DACHMEIGUNG t5%
nvsu MAXIMALE SOCKELHOHE

e

0.00 ANSTEHENOES
2_GELANDE

e -
A

0 00 >

12,00
1£.00

}q MAXHALE BREITE DEA UBERBAUBAREN GAUNOSTUCKSFLACHE
,—
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6.

6.1

6.2

Erlauterung und Auswirkungen der Planung und der textlichen Festsetzungen,
Begriindung und Abwégung

Verkehrserschlief&um

Die StraRenverkehrsflache im Bereich Ringstrale hat, aus dem Katasterplan abgegriffen, eine Breite

(EinbahnstraBenfﬂhrung - Begegnungsverkehr). In jedem Fall sollte zur Erhaitung des Charakters
dieses Bereiches die Natursteinpflasterung dieser Flache beibehalten werden.

Die ErschlieRungsflachen sind als Mischflachen in niveaugleichem Ausbau auszubilden. Die
Verkehrsberuhigten Bereiche sollen nicht vorrangig  Verkehrsfunktion haben sondern
Kommunikationsraume fur Erwachsene und Spielbereiche fiir Kinder sein.

Der Erschliefungsstich hat eine Breite von 6 m (StralBenrandparken + Begegnungsverkehr). Zur
weiteren Sicherung der ErschlieBung (Bereich HauptstraRe) ist durch die textlichen Festsetzungen
gewahrleistet, daR  zur Herstellung  von ErschlieBungsanlagen 050 m von der
StraGenbegrenzungslinie entfernt Grundstticksflachen in Anspruch genommen werden kénnen.

steht, ausreichend befestigt werden.

Zur Erschliefung der Flache sind die vorhandenen Nebengebsude abzubrechen; im Norden ist die
Einfriedungswand auf ca. 15 m Lange zu entfernen. Im Osten sollen 2 Grundstiickszufahrten
entstehen. Auch hier kann die Mauer weggenommen werden.

Ruhender Verkehr

Alle privaten Stellplatze sind auf den privaten Grundstiicken nachzuweisen. Sie sind einerseits
innerhalb der tberbaubaren Grundsticksfiachen und andererseits auf den speziell fir Stellplatze und
Garagen ausgewiesenen Flachen zuléssig. Weitere private Steliplatze sind vor den Garagen
(5 m Abstand zwischen Straflenbegrenzungslinie und Garage bzw. Stellplatz) und in den
Vorgartenbereichen moglich.

Technische Infrastruktur

Bezuglich der technischen Infrastruktur (Energie-, Wasserversorgung, Abwasser-, MiJHentsorgung
etc.) werden.im weiteren Bebauungsplanverfahren die Trager 6ffentlicher Belange beteiligt. Es st
davon auszugehen, dani die Leitungen umfassend im Bereich der StralRenverkehrsfiachen verlegt
werden kénnen.

'Begrtmdung Seite 7
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Energieversorgung
Die Sicherung der Energieversorgung ist im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

ZU Uberprifen.

Wasserversorgung
Die Sicherung der Wasserversorgung ist im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

zU Uberprifen.

Abwasserbeseitigung
Flr die Abwasserbeseitigung ist die Trennung von Schmutz- und Regenwasser vorgesehen,

Schmutzwasser:
Das im Gebiet anfallende Schmutzwasser ist an die Ortskanalisation mit zentraler Abwasserreinigung

anzuschliel3en.

Niederschlagswasser aus besonderer Flachennutzung (z.B. von Gewerbebetrieben 0.4., soweit diese

im  allgemeinen Wohngebiet zulassig sind) mit erhéhten Anteilen an gelosten oder |
wassergefahrdenden Stoffen sind der zentralen Abwasserreinigungsanlage zuzuleiten.

Fremdwasser, z.B. Drainagewasser oder das aus Aullengebieten stammende Oberflachenwasser,

darf der Schmutzwasserkanalisation nicht zugefthrt werden.

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

Oberflachenwasser:

Abhangig ist die Regenwasserversickerung, -Verdunstung und -Rluckhaltung  von der
Versickerungsfahigkeit des Bodens im Baugebiet. Deshalb ist es, um konkrete Aussagen zur
Oberflachenentwasserung machen zu kénnen, notwendig Bodenuntersuchungen durchzufihren. Ein
Bodengutachten wurde fiir die Flache erstellt, die Versickerungsmaglichkeiten sind unglnstig. Ein
Trennsystem muf} zumindest in Teilbereichen hergestelit werden.

Trotzdem werden im Sinne des Landeswassergesetzes 1995 einige Moglichkeiten des Umgangs mit
Oberflachenwasser aufgezeigt:

Soweit maglich solite das nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser auf den privaten
Grundsticken Uber die belebte Bodenzone versickert oder auf dieser Flache mindestens
zurlckgehalten (Teilwassermengen kénnen auch verdunsten) werden. AuRerdem kénnen diese
Wasser als Brauchwasser und zur Gartenbewésserung verwendet werden.

Es kénnten technische Einrichtungen zur Oberflachenwasserriickhaltung hergestellt werden.
Einerseits ist dies in Form von Mulden- und Rigolensystemen und andererseits durch die Herstellung
von Zysternen oder Sickerschéchten (wasserrechtliche Genehmigung) moglich.

'BegrUndung Seite 8
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Neben der Vorteile, die sich daraus fur den Wasserhaushalt ergeben, konnen dadurch auch auf

privater Seite Wasserkosten gespart werden.
Zur Verdeutlichung  der Moglichkeiten  wurde eine exemplarische  Schemaskizze zur

Oberﬂéchenentwésserung der Grundstiicke und auch des Gffentlichen Bereichs angefertigt.

Schemaskizze zur Oberﬂéchenentwésserung

, VeERTICk ST EsFAHIGE
[ | BEDSY =z,
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WASSEP DU 4

Eine detailierte Konzeption ist mit den Baueingabeplanen vorzulegen und mit den zustédndigen

Amtern abzustimmen.

Auf eine frithzeitige Koordinierung der verschiedenen ErschlieBungstrager ist zu achten, um
Fehlplanungen zu vermeiden und Kosten zu sparen.
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Bezuglich der Regenwassernutzungsanlagen sind die geltenden Vorschriften beztglich Hygiene und
Gesundheit zu beachten.
Insbesondere ist folgendes zu beachten:

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

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

3. Regenwassersammelbehilter sind wie hauseigene Brunnen Eigengewinnungsanlagen. Von der
Errichtung ist das Wasserversorgungsunternehmen zu informieren. Durch geeignete
MalRnahmen ist sicherzustellen, daR von einer Eigenaniage keine Rickwirkungen in das
6ffentliche Wasserversorgungsnetz maglich sind.

4. Auch Jahre nach Erstellung der Anlagen darf es bej Reparatur-, Anderungs- und
Erweiterungsarbeiten nicht zu Querverbindungen kommen, Gerade in groRen Gebsuden sind
direkte Verbindungen nicht auszuschliefen. Ist in einem Haus neben einer Trinkwasseraniage
auch eine Regenwasseranlage installiert, wird empfohlen, an der Ubergabestelle (Wasserzahler,
Einfuhrungsstelle) ein Hinweisschild anzubringen.

5. Umdie Verkeimung des Dachablaufwassers maoglichst gering zu halten, bedarf es regelmafiger
Wartung. Die Dachrinnen missen saubergehalten, die Ablagerungen aus dem Sammelbehalter
entfernt, die Filter gespult und die Funktionsfahigkeit der Pumpen gepriift werden.

Abfall / Altlasten

Das Vorhandensein von Altlastenstandorten wird im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher
Belange anhand vorhandener Unterlagen gepruft. Zur Zeit sind keine Altlasten im Bereich der
tberplanten Flache bekannt.

Bei der weiteren Umsetzung des Baugebiets (Tiefbau- und Hochbauplanungen) ist zu Uberprifen
inwieweit Flachen von Altstandorten vorhanden sind. Hierzu koénnen sich aus den bisherigen
Nutzungen Anhaltspunkte fur Belastungen des Bodens, der Bodenluft oder des Grundwassers
ergeben.

Fur vorhandene Verdachtsflachen ist eine Gefahrdungsabschatzung durchzufihren. Das weitere
Vorgehen ist mit den zustandigen Behérden abzustimmen,

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

Begrindung Seite
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6.3 Nutzung des Gebiets

6.4

Als Gebietsart wird "allgemeines Wohngebi-et" festgesetzt ( § 4 BauNVQ). Zugelassen werden
Wohngebasude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitiiche
und sportliche Zwecke entsprechend der Nutzungsvorgaben der Baunutzungsverordnung. Betriebe
des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sind nur ausnahmsweise
zulassig. Durch diese Festsetzung soll gewahrleistet werden, dal} die Stadt Deidesheim auf die
konkreten Nutzungen, die unter die vorn genannten Oberbegriffe fallen, Einflufl hat und im Hinblick
auf die Gestaltung eines konfliktfreien Umfelds im speziellen Fall entscheiden kann.

Nicht zugelassen werden sollen:

- Anlagen fir Verwaltung,
Diese Nutzung soll im Ortskern bzw. in speziell dafur ausgewiesenen Gebieten angesiedelt
oder an den zur Zeit bestehenden Standorten gestarkt werden. Sie wird deshalb fir dieses

Gebiet ausgeschlossen.

- Garten- und Weinbaubetriebe,
wegen ihrer zu hohen Flacheninanspruchnahme

- Tankstellen,
weil dadurch der Zielverkehr unnotig erhéht und die Wohnqualitét gestsrt wiirde.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung soll tiber die Grundflachenzahi (GRZ 0,4) und tber die Firsthshe
(8,50 m) eingegrenzt werden.

Erganzend ist durch die Festsetzungen zu Nebenanlagen, Garagen, Carports und zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern die Versiegelung beschrankt. Dadurch ist auch aus okologischer Sicht
eine vertragliche Planung sichergestelit.

Durch die Festsetzung der GroRe der Uberbaubaren Grundstticksflachen, der Firsthéhe und der
Dachneigung kann eine zu starke Verdichtung eingedammt werden. Durch die Festsetzung dieser
Werte wird ein HéchstmaR fur die aulere Hulle der im Gebiet Zul&ssigen Gebaude gegeben, was die
moglichen Gebaude harmonisch in die umgebende Bebauung und die Landschaft einfligen soll. Die
Zahl der Vollgeschosse wird nicht festgesetzt. Sie ist tber die Begrenzung der auferen Kubatur
indirekt gegeben.

Die MindestgréRe der Grundstiicke ist mit 350 m? festgesetzt, um erganzend zu den v.g.
Bestimmungen die Verdichtung einzudammen, die sich nicht in die gewuinschte Charakteristik (siehe
Erlauterung der Planungsalternativen und Varianten) dieses Bereiches einflgen wiirde.

Begriindung Seite
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Aus dem gleichen Grund wurde die Bauweise als offene Bauweise, bei der nur Einzelhauser erlaubt
sind, festgelegt und die hochstzulassige Zahl von Wohneinheiten auf 2 begrenzt (einheitlicher
Charakter des Wohngebiets).

6.5 Gestalt

Bauweise und Stellung der Gebaude auf dem Grundsttick
Die Festsetzungen zur Bauweise (offene Bauweise, Belichtung, Besonnung in Anbetracht der hohen
Einfriedungswand) und zur Hohenlage des Sockels sollen eine helle und offene Gestaltung der
Gesamtstruktur des Baugebiets erzeugen.
Festsetzungen zur Stellung baulicher Anlagen wurden nur tber die Anordnung der Gberbaubaren
Grundstiicksflachen getroffen. Zur Optimierung der Gebaudestellung bei der Verwendung
regenerativer Energien werden keine einschrankenden Festsetzungen getroffen. Durch die
Einfriedung des Gebiets sind negative gestalterische Auswirkungen auf das Ortsbild nicht zu
erwarten.
Die Lage der (berbaubaren Grundstiicksflachen  wurde aullerdem unter besonderer
Berucksichtigung einer guten Orientierungsméglichkeit der Freisitze zur Sonne geplant,
Die Moglichkeit der Errichtung von Niedrigenergiehausern sollte in der Hochbauplanung unbedingt
berticksichtigt werden. Okologisches Bauen sollte umgesetzt werden.
Festsetzungen zur duReren Gestaltung baulicher Anlagen
Die Festsetzungen Uber Dachform und Dachneigung sind auf die bestehenden Strukturen
abgestimmt und sollen die homogene gestalterische Entwicklung des Ortsbildes unterstitzen.
Ebenso verstehen sich die Festsetzungen zur Gestaltung der Stellplatze und unbebauter
Grundstiicksflachen, Einfriedungen (das Nachbarrechtsgesetz ~ fur Rheinland-Pfalz  ist zu
beriicksichtigen) und die Festsetzungen zu den Werbeaniagen.
Die Festsetzungen sind so gefallt, dalR unter Berucksichtiung der historischen Bebauung neue,
beispielsweise auch experimentelle Bauformen und -Gestaltungen, die die spezielle Situation dieser
Bauflache aufnehmen und bertcksichtigen, entwickelt werden kénnen.
Die bestehende Sandsteineinfriedungswand wird wegen der besseren Belichtungsméglichkeiten der
dahinterliegenden kunftigen Neubebauung auf eine Héhe von 1,70 bis 1,80 m abgetragen.
MUHtonnenstandplétze, insbesondere solche fir kompostierbare Abfalle und fiir Restmiill sollten
abseits von Wohnraumen, an schattigen Stellen vorgesehen werden, damit unangenehme Gerliche
in den Wohn- und Freisitzbereichen unterbunden werden kénnen.
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6.6 Grln- und Freiflachen (6kologische Aspekte)

10.

Zuétimmung der Kreisverwaltung von der Aufsteliung eines Landespflegerischen Planungsbeitrags
und von der Ausweisung von Ausgleichsflachen abgesehen werden.

Bodenordnung
Fur die Ordnung von Grund und Boden ist eine freiwillige Bodenordnung vorgesehen.
Flachenbilanz
Baugebiet
Gesamtflache ca. 0,41 ha
Verkehrsflache / Verkehrsberuhigte Bereiche ca. 0,06 ha
private Grundstucksflachen ca. 0,35 ha
Kosten der ErschlieRung
Die Kosten der Erschlielung belaufen sich auf ca. 0,35 Mio DM.
Empfehiungen und Hinweise
Die ausfiihrenden Baufirmen sind auf die Bestimmungen des Denkmalschutz- und -pflegegesetzes
hinzuweisen,
Bei BaumaRnahmen ist auf die bestehenden Leitungen zu achten.
Im Baugebiet besteht die Moglichkeit, dap anstehendes Schichtenwasser vorhanden ist. Vor der
Hochbauplanung ist deshalb eine detailierte Baugrunduntersuchung durchzufihren, deren
Ergebnisse in die Bauplanung eingearbeitet werden missen. AuRerdem st im Sinne des
Landeswassergesetzes die Versickerungsféhigkeit des Bodens nachzuweisen.
Aufgestellt im Auftrag der Stadt Deidesheim
Dipl.-Ing.(FH) Ludwig Braun Architekt
Dipl.-Ing. Matthias Braun Stadtplaner
Frankenthal, im November 1998/3040D/b9981126
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