Planungsbiro PISKE  Stadtplaner, Architekten und Ingenieure 67065 Ludwigshafen
OG Bellheim, Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan "In den Dornen, Erweiterung 3"

Satzungsfassung, 19.10.2017

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

2.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (8 9 BauGB)
Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO)
Im Allgemeinen Wohngebiet sind allgemein zulassig:

o Wohngebaude,

o die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, sowie nicht stérenden
Handwerksbetriebe,

o Anlagen fur gesundheitliche Zwecke.

Ausnahmsweise zulassig sind:

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

o sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
o Anlagen fur Verwaltungen,

o der Versorgung des Baugebiets mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser
sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen.

Unzulassig sind:

o Schank- und Speisewirtschaften,

o Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und sportliche Zwecke,
o Gartenbaubetriebe

. Tankstellen

MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 sowie Abs. 3 BauGB)

Die maximal zulassige Traufhohe ermittelt sich aus dem Abstand zwischen
Oberkante des Belages der der ErschlieBung dienenden o6ffentlichen
Verkehrsflache und dem Schnittpunkt zwischen Gebaudeaul3enwand und OK
Dachhaut.

Die maximal zulassige Firsth6he ermittelt sich aus dem Abstand zwischen
Oberkante des Belages der der ErschlieBung dienenden o6ffentlichen
Verkehrsflache und dem hochsten Punkt des Gebaudes.
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3. Flachen fur Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze (89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

3.1 Garagen und Stellplatze sowie gemall LBauO genehmigungspflichtige
Nebenanlagen sind nur zwischen der StraRenbegrenzungslinie und der
Hinterkante der Uberbaubaren Grundstiicksflache sowie deren Verlangerung bis
an die seitliche Grundsticksgrenze zulassig.

3.2 Nicht gemaf LBauO genehmigungspflichtige Nebenanlagen incl. Terrassen sind
sowohl innerhalb als auch aufRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache
zulassig.

3.3 Der Versorgung des Baugebiets mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie
zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen sind im gesamten
Plangebiet ausnahmsweise zuléssig

4. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Je Wohngeb&ude sind maximal zwei Wohnungen zulassig.

5. Flachen fur Mallinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Die Flachen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sind als extensive Streuobstwiesen mit einem Obsthochstamm je
200 m? anzulegen. Die Einsaat ist mit Landschaftsrasen — Halbschatten, nicht
mehr als 5 g/gm vorzunehmen. Entlang des Waldrandes ist ein 30 m tiefer Streifen
der Sukzession zu Uberlassen.

6. Flachen fiar Aufschittungen und Abgrabungen zur Herstellung des
StralBenkorpers (8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Ein 50 m Dbreiter Gelandestreifen beiderseits der 6ffentlichen
ErschlieBungsstral3en, gemessen ab der StralRenbegrenzungslinie, wird als Flache
fur Aufschittungen und Abgrabungen zur Herstellung des Stral3enkoérpers
festgesetzt.

7. Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen flur Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

7.1 20 % der oOffentlichen Grunflachen sind mit einem Strauch je 1,5 m? (2x verpflanzt,
1,0 - 1,5 m Hohe) zu bepflanzen. Zusatzlich ist im Wechsel je ein Laubbaum II.
Ordnung (Solitars (Ballenware), 2x verpflanzt, 2,5 - 3,0 m HOhe) sowie ein
Laubbaum I. Ordnung (3x verpflanzt, Stammumfang 12 - 14 cm) bzw. ein
regionstypischen Obstbaumhochstamm zu pflanzen. Die verbleibenden Flachen
sind als extensive Wiesenflache mit einem Anteil krautiger Pflanzen von 20 %
anzulegen.

7.2 Je 4 Pkw-Parkplatze ist mindestens ein einheimischer, grofl3kroniger Laubbaum in
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mindestens dreimal verpflanzter Qualitéat, mit einem Stammumfang von 16-18 cm
zu pflanzen. Je Baum ist ein nicht Uberfahrbares Pflanzbeet von mindestens 4 m?2
vorgeschrieben.

7.3 Innerhalb des im Bebauungsplan ausgewiesenen Schutzstreifens der Freileitung
ist die Anpflanzung von Baumen nicht zuléassig. Die Anpflanzung von niedrig
wachsenden Strauchern und Gehdlzen ist zulassig.

7.4 Die Neupflanzungen sind mit Ersatzverpflichtung entsprechend den festgesetzten
Pflanzqualitaten dauerhaft zu erhalten.

8. Schallschutz

8.1 Innerhalb der Flache fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen ist ein Larmschutzwall mit einer Héhe von mindestens 2,5 m
Uber dem Fahrbahnbelag der L 538 herzustellen. Die Herstellung des
Larmschutzwalls innerhalb des ausgewiesenen Schutzstreifens der 20-kV-
Freileitung ist erst dann zulassig, nachdem die erforderlichen baulichen
Anderungen zur Anpassung der Freileitung (Mastumbau oder Hoherlegung)
durchgefuhrt worden sind.

8.2 Im WA 3 sind in den nach Osten orientierten Fassaden der Obergeschosse und
Dachflachen keine bauordnungsrechtlich notwendigen, 6ffenbaren Fenster von
Wohn- und Schlafraumen zulassig.

9. Zuordnungsfestsetzung (8 9 Abs. 1a BauGB)

9.1 Die Flache fur Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft wird den Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft in
folgenden Bebauungsplanen zugeordnet:

e 0,52 hadem Bebauungsplan ,GE Nordost Il - Erweiterung” (als ,Ersatzflache 1)

e 0,92 ha dem Bebauungsplan ,GE Nordost llI“ (als ,Ersatzflache Il — zusatzlich
zu Ersatzflache I1%)

¢ 0,88 ha dem Bebauungsplan ,GE Nordost IV*

e 0,13 ha dem Bebauungsplan ,Anderungsplan | zum Bebauungsplan
Gewerbegebiet Nordost IV*

e 1,38 ha dem Bebauungsplan ,In den Dornen, Erweiterung 3“. Hiervon werden
den Baugrundstticken 53,9 % und den offentlichen Verkehrsflachen 46,1 %
zugeordnet.

9.2 Die offentlichen Grinflachen im Plangebiet werden als Ausgleichsflachen den
Baugrundstiicken des Bebauungsplans ,In den Dornen, Erweiterung 3" zu 53,9 %
und den oOffentlichen Verkehrsflachen dieses Bebauungsplans zu 46,1 %
zugeordnet.
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B. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (89 (4) BauGB i.V.m. § 88
LBauO)

10. Dachflachen (8 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)
10.1 Die zulassige Dachneigung betragt 22° - 40°.

10.2 FUr Garagen, Terrasseniberdachungen, Wintergarten und untergeordnete
Gebéaudeteile sowie Nebengebéude sind zusatzlich auch Dacher von 0° bis 20°
Neigung zulassig.

10.3 Dachaufbauten, Nebengiebel und Dacheinschnitte sind nur zul&ssig, wenn sie in
ihrer Summe die Halfte der zugehérigen Gebaudelange nicht Gberschreiten. Die
Breite der einzelnen Dachaufbauten, Nebengiebel bzw. Dacheinschnitte darf 1/3
der zugehoérigen Gebaudelange nicht tberschreiten.

10.4 Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind
unzulassig.

11. Garagen und Carports (8 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)
Garagen und Carports sind — bezogen auf die Zufahrtsseite - mindestens 5,0 m
hinter die StralRenbegrenzungslinie zurtickzustellen. Carports (offene Garagen)
sind bis zur Stral3enbegrenzungslinie (vordere Grundstiicksgrenze) zulassig, wenn
sie dreiseitig offen sind. Geschlossene Wandteile vor der vorderen Baugrenze sind
unzulassig.

12. Zahl der notwendigen Stellplatze (8 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO)
Je Wohnung sind mindestens 2 Stellplatze anzulegen.

13. Gestaltung der Stellplatze und der unbebauten Flachen der bebauten
Grundstiucke (8 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Auf den privaten Baugrundstticken sind PKW-Stellplatze, Zufahrten und Wege mit
wasserdurchlassigen Beldgen zu versehen, sofern das anfallende
Niederschlagswasser nicht anderweitig auf dem Baugrundstiick versickert wird.

C. HINWEISE

Niederschlagswasser

Das auf den befestigten Flachen anfallende Niederschlagswasser ist — soweit es
nicht auf dem Grundstiick selbst versickert oder als Brauchwasser genutzt werden
kann - oberflachig in die in den angrenzenden Grin- und Verkehrsflachen
angelegten Mulden abzuleiten.

Sollten nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser auf privaten
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Grundsticken konzentriert Gber Versickerungsanlagen (Rigolen, Sickerschachte
usw.) in das Grundwasser eingeleitet werden, ist durch den
Grundstickseigentimer eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der Unteren
Naturschutzbehorde zu beantragen.

Bodenschutz

Fur den Fall, dass schadliche Bodenverunreinigungen festgestellt werden, sind die
SGD Sid, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz und
die Untere Bodenschutzbehtérde umgehend hieriber zu informieren.

Grindung

Bei den Grundungen der Gebaude sind die Bestimmungen der DIN 1054
(Baugrund) zu beachten.

Temporéare Grundwasserhaltung

Malinahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffes in den Untergrund mit
Grundwasserfreilegungen (Temporare Grundwasserhaltung) gerechnet werden
muss, bedurfen gem. § 8 ff Wasserhaushaltsgesetz (WHG) der Erlaubnis, welche
rechtzeitig vor Beginn der MalRnahme bei der Unteren Wasserbehérde zu
beantragen ist.

Fuhrung der Ver- und Entsorgungsleitungen

Bei der ErschlieBung des Baugebietes werden bereits die Anschlussleitungen zur
Stromversorgung der einzelnen Grundstticke bis auf die Grundsticke verlegt. Die
Anschlussleitungen liegen somit bereits unterirdisch auf den einzelnen
Grundstiucken und stehen unter elektrischer Spannung. Vor der Durchfiihrung von
Arbeiten auf den Grundstiicken und bei Projektierung baulicher Anlagen muss sich
der Bauherr / Eigentimer mit dem zustandigen Versorgungstrager in Verbindung
setzen, um sich Uber die genaue ortliche Lage dieser Anschlussleitungen zu
erkundigen, damit Sach- und Personenschaden vermieden werden kdnnen.

Auffullungen im Rahmen von ErschlieBungen:

Das Herstellen von durchwurzelbaren Bodenschichten richtet sich nach den
Vorgaben des § 12 BBodSchV.

Fur Auffillungen zur Errichtung von technischen Bauwerken sind die LAGA-TR M
20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen —
Technische Regeln zu der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall* in ihrer neuesten
Fassung zu beachten. Fur weitere Ausfiihrungen wird auf die Vollzugshilfe zu § 12
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BBodSchV der Landerarbeitsgemeinschaft Boden (LABO) und die ALEX-
Informationsblatter 24 bis 26 (abrufbar unter www.mwkel.rlp.de) hingewiesen.

Denkmalschutz

Bei den im Plangebiet durchzufiihrenden Tiefbauarbeiten sind die Bestimmungen
des Denkmalschutz- und -pflegegesetzes zu beachten. Die Erdarbeiten sind vor
Beginn der Generaldirektion kulturelles Erbe, Amt Speyer, anzuzeigen.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich im Planungsgebiet bisher nicht bekannte
Kleindenkmaler (wie Grenzsteine) befinden kénnen. Diese sind selbstverstandlich
zu berucksichtigen bzw. dirfen von Planierungen o.&. nicht berihrt oder von ihnrem
angestammten, historischen Standort entfernt werden.

Ausgleichsflachen fur die Verkehrsflachen

Eine Flache von 3.670 m? der o6ffentlichen Grunflachen sowie den Flachen fur
Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft dient dem Ausgleich der durch die Verkehrsflachen hervorgerufenen
Eingriffe in Natur und Landschatft.

Nachbarrecht

Bei allen Anpflanzungen und Einfriedungen sind die nach dem Nachbarrecht
Rheinland-Pfalz gultigen Grenzabstande einzuhalten.

Schutzabstande zu unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen

Bei Anpflanzungen von Baumen und tief wurzelnden Strauchern im Bereich
unterirdischer Ver-/Entsorgungsleitungen soll ein Mindestabstand von 2,50 m
(horizontaler Abstand Stammachse — Aul3enhaut Leitung) eingehalten werden.
Kann dieser zur Gewéhrleistung der Betriebssicherheit der Leitungen erforderliche
Abstand nicht eingehalten werden, sind vom Vorhabentrager, in Absprache mit
dem jeweiligen Versorgungstrager, geeignete MalRnahmen zum Schutz der
Leitungen (z. B. Einbau von Trennwanden aus Kunststoff) vorzusehen.

Schutzabstande zur Produktenfernleitung Zweibriicken — Bellheim

Im Bereich der Produktenfernleitung Zweibriicken — Bellheim mussen alle
geplanten Einzelmal3hahmen, die den Schutzbereich der Leitungen berthren,
rechtzeitig unter Vorlage von Detailpléanen bei der Fernleitungsbetriebsgesellschaft
zur Prifung und Abgabe einer Stellungnahme vorgelegt werden.

Der dinglich gesicherte 10 m breite Schutzstreifen muss von jeglicher Bebauung
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und sonstigen baulichen MalRnahmen (hierzu zéhlen bereits Zaunfundamente,
Mauern, Hofbefestigungen usw.), Bepflanzungen mit Baumen und sonstigem tief
wurzelndem Bewuchs freigehalten werden.

Kanal-, Kabel-, oder Leitungskreuzungen missen einen lichten Abstand von
mindestens 40 cm zur Fernleitung einhalten und diese in offener Bauweise
vorzugsweise Uberkreuzen.

Eine Parallelverlegung im Schutzstreifen ist nicht zulassig. Nach Fertigstellung der
BaumalRnahmen muss die vorgefundene Mindestiberdeckung der
Produktenfernleitung wieder hergestellt werden.

Um unzulassig hohe Erschitterungen und Biegebelastungen der Leitung bei
Bauarbeiten zu vermieden ist sicherzustellen, dass die unbefestigte Leitungstrasse
nicht mit Baufahrzeugen udberfahren wird und dass keine unzuldssigen
Materiallagerungen auf der Leitung stattfinden. Eine Einzaunung der
Produktenfernleitung wahrend der Zeit angrenzender Baumafinahmen wird
angeraten. Bei Kellerausschachtungen oder ahnlichem in der Nahe der
Fernleitung ist der Randbereich des Schutzstreifens entsprechend abzusichern,
um ein Abrutschen des Erdreichs zu verhindern. Das Aufstellen von Kranen auf
dem Schutzstreifen ist nicht zulassig.

Alle Arbeiten im Schutzstreifen sind schwingungsarm durchzufihren.
Verdichtungsarbeiten im Schutzstreifen sind mit handgefiihrten Plattenrittlern und
Stampfern oder vibrationslosen Walzen mit einer Verdichtungskraft von maximal
1t auszufihren. Kénnen diese Vorgaben nicht eingehalten werden, so ist eine
Berechnung anhand der technischen Daten der eingesetzten Arbeitsmaschinen
durchzufihren.

In den Bereichen des Plangebietes, die durch ErschlielBungsstralRen oder
Parkplatze uberbaut werden, ist vor Durchfiihrung der Bauarbeiten der Zustand
der Rohrumhillung durch eine Intensiv- bzw. KKS-Messung festzustellen. Falls
kritische Spannungstrichter eine Fehlstelle vermuten lassen, ist die Leitung in
diesem Bereich freizulegen und die Fehlstelle zu bewerten und zu beheben.

Die ,Hinweise fur Arbeiten im Bereich der Produktenfernleitungen der NATO und
des Bundes in der Bundesrepublik Deutschland” sind zu beachten. Die Hinweise
kdnnen bei der Verbandsgemeinde Bellheim eingesehen werden.

Baubeschrankungszone

GemalR § 23 LStrG bedirfen die Errichtung, wesentlichen Anderung oder
wesentlichen andersartigen Nutzung von baulichen Anlagen bis zu einem Abstand
von 40 m zum aul3eren Rand der befestigten Fahrbahn der L 538 der Zustimmung
des Landesbetriebs Mobilitdt Speyer. GemaR 8§ 24 LStrG gilt dies auch fir
AulRenwerbeanlagen.
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