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Teil B

1. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 BauGB)

1.1

1.2

1.21

1.2.2

1.2.3

1.24

Der Bereich A ist im Planteil A eingetragen.

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 bis 15 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet (WA, § 4 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet (WA), Bereich A, sind gemaR § 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO zulassig
= Wohngebéude,

= die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,

= nicht storende Handwerksbetriebe,

ausnahmsweise zulassig gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO
= Anlagen fir gesundheitliche Zwecke,
= R&ume fiir freie Berufe nach § 13 BauNVO,

unzulassig gemal § 1 Abs. 5 BauNVO
= Schank- und Speisewirtschaften,

= Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und sportliche Zwecke,

unzuldssig gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO
= Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbau-
betriebe und Tankstellen.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit §§ 16 bis 21a BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ)
Die Grundflachenzahl (GRZ) wird nach § 16 Abs. 2, § 17 und § 19 Abs. 1 bis 4 BauNVO i.V.m. Textfestsetzung Nr. 1.2.2 fir
das allgemeine Wohngebiet (WA), Bereich A, mit 0,3 festgesetzt.

Zulassige Grundflachenzahl (GRZ) gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO
Die zuléssige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen mit ihrer Zufahrt, von Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich un-

terbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,45 (iberschritten werden.

GeschoBflachenzahl (GFZ)
Die Gescholflachenzahl (GFZ) wird nach § 16 Abs. 2 und § 17 sowie § 20 Abs. 1 bis 4 BauNVO fiir das das allgemeine
Wohngebiet (WA), Bereich A, mit 0,6 festgesetzt.

Zahl der VollgeschoRe
Die Zahl der VollgescholRe wird nach § 16 Abs. 2 und § 20 Abs. 1 BauNVO fiir das allgemeine Wohngebiet (WA), Bereich A,

mit max. Il (zwei) festgesetzt.
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1.3

1.31

1.3.2

1.3.3

1.4

1.5

Gebaudehohen und Hohen sonstiger baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 bis 21a
BauNVO)

Fir das allgemeine Wohngebiet (WA), Bereich A, ist die Hohenlage der in Planteil A festgesetzten Strallenachse der fiir das
Baugrundstiick mafigebende Abschnitt der ErschlieBungsstralle ,Planstralle A®, ,Planstrae B* und ,Brunnenweg” unterer
Bezugspunkt fir die Hohenfestlegung des an sie angrenzenden Geb&udes. Der untere Bezugspunkt wird ermittelt in der Mitte
der strallenseitigen Gebaudelange im rechten Winkel zur nachstgelegenen StraBenachse. Doppelhduser haben sich auf einen
gemeinsamen Bezugspunkt zu beziehen, der sich aus dem Schnittpunkt der gemeinsamen Grundstlicksgrenze mit der
StraBenachse ergibt. Der so ermittelte untere Bezugspunkt hat die Gebdudehdhe 0,0 m, auf die sich die Hohenangaben des
Gebéaudes beziehen.

Fir die Hohenfestlegung der am Kopfende der Planstralle B gelegenen 3 Baugrundstiicke werden die unteren Bezugspunkte
in m U. NN festgesetzt (s. Planurkunde) und haben die Gebaudehdhe 0,0 m, auf die sich die Hohenangaben der Gebaude
beziehen:

= Baugrundstlick talseits: unterer Bezugspunkt A = 328,80 m . NN

= Baugrundstlick mittig: unterer Bezugspunkt A = 328,80 m . NN

= Baugrundstiick bergseits: unterer Bezugspunkt B = 329,80 m G. NN

Die Firsthohe (FH) ist das Maf} vom mafgeblichen unteren Bezugspunkt mit der Gebdudehdhe 0,0 m bis zum hdchsten Punkt

der Dachhaut, gemessen in der Gebaudemitte.

Die Wandhdéhe (WH) ist das MalR vom maRgeblichen unteren Bezugspunkt mit der Gebaudehdhe 0,0 m bis zum Abschluss der

Wand bzw. bis zur Schnittlinie der Wand mit der Dachhaut, gemessen in der Wandmitte.

Fur das allgemeine Wohngebiet (WA), Bereich A, wird bei max. 2 zulassigen Vollgeschossen die max. Firsthdhe der Gebdude
(FH max.) mit 11,00 m und die max. Wandhéhe der Gebaude (WH max.) mit 7,50 m bezogen auf den unteren Bezugspunkt mit
der Gebaudehdhe 0,0 m festgesetzt.

Fur Gebaude mit einem innenliegenden flach geneigten Dach (mit einer umlaufenden Attika eingefasstes Dach) ist bei max. 2
zulssigen Vollgeschossen die max. zuldssige Wandhéhe (WH) einzuhalten.

Durch Dacheinschnitte und Zwerchhdusern mit Zwerchdach (siehe Textteil B, Textfestsetzung Ziffer 2.2) bedingte zuriickge-

setzte / eingeriickte Gebaudewande bleiben bei der Bemessung der Wandhdhe (WH) auRer Betracht.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet (WA), Bereich A, sind in abweichender Bauweise gemaR § 22 Abs. 4 BauNVO nur Einzel- und
Doppelhéuser zulassig, wobei die strallenseitige L&nge eines Einzelhauses max. 20 m und die strallenseitige L&nge einer
Doppelhaushélfte max. 10 m betragen darf. Ansonsten gelten die Vorschriften der offenen Bauweise gemall § 22 Abs. 2
BauNVO.

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Grundstiicksflachen sind nur innerhalb der Baugrenzen bebaubar (§ 23 Abs. 3 BauNVO). Ausnahmen zur Bebaubarkeit der

Grundstiicksflachen sind in Ziffern 1.6 und 1.8 aufgefiihrt.
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1.6

1.7

1.71

Ausnahmen der durch Baugrenzen festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksflache (§ 23 Abs. 3
BauNVO)

Wintergéarten, (iberdachte und nicht (iberdachte Terrassen als Teil der Hauptanlage diirfen in einer Breite von max. 5 m die
straRenabgewandten Baugrenzen unter Einhaltung des 3 m-Grenzabstandes bis zu 2 m (iberschreiten. Selbstandige Terrassen

sind auch auferhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache zulssig.

Aufschiittungen und Abgrabungen zwecks Gelandemodellierung, -sicherung und -anpassung
(9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 3 BauGB)

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind zur Gelandemodellierung, -sicherung und -anpassung des an das errichtende Gebaude
angrenzende Gelande und zur Gestaltung der nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen bis zu einer max. Hoéhe / Tiefe von
insgesamt 2,00 m bezogen auf die natiirliche Gelandeoberflache

= Aufschittungen und Abgrabungen,

= Auffiillungen mit im Plangebiet entstehenden Uberschussmassen,

= Findlinge, Schotterkdrbe (Gabionen), Naturstein- und Trockenmauerwerk, Florwallsteine, Mauerscheiben,

= Stiitzmauern aus Sichtbeton, unpoliertem Naturstein oder Sichtmauerwerk i.V.m. einer vollflachigen Begriinung sowie

= Bdschungen und Bermen (B6schungen sind mit einem Neigungsverhaltnis von mindestens 1:1 anzulegen)

zulassig, sofern diese die Standsicherheit des StraBenkdorper und angrenzender Baukorper nachweislich nicht beeintrachtigen
und die Héhenangaben baulicher Anlagen in Ziffer 1.3 eingehalten werden.

Zwischen zwei Geldndemodellierungen, -sicherungen und/oder -anpassungen ist eine Berme (horizontales Stlick oder Absatz
in der Gelandestaffelung auszufiihren. Die Breite einer Berme muss hierbei mindestens 3,00 m betragen.
Gelandemodellierungen, -sicherungen und -anpassungen sind bei den drei Baugrundstiicken am Kopfende der PlanstralRe B
entlang von gemeinsamen tal-/bergseitigen Wohngrundstiicksgrenzen im Bereich zwischen Grundstlcksgrenze und 1,50 m-

Grenzabstand nur bis zu einer Hohe / Tiefe von insgesamt 1,00 m bezogen auf die natiirliche Gelandeoberflache zulassig.

Systemskizze / Beispiel: zuldssige Geldndemodellierung
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1.7.2

1.7.3

1.8

1.8.1

1.8.2

1.8.3

1.8.4

1.9

1.10

StraBenseitige Gelandeterrassierungen mit Naturstein- und Trockenmauerwerk, Florwallsteinen, Mauerscheiben, Findlingen
und Schotterkérben (Gabionen) sind im Bereich zwischen Stralenbegrenzungslinie und 1 m-Abstand zur Strallenbegrenzungs-
linie nur bis zu einer Gesamthéhe von max. 0,80 m bezogen auf Hohenlage der Strallenrandeinfassung zulassig, sofern diese

die Standsicherheit des StraRenkérpers nicht beeintréchtigen.

Boschungssicherungen und -befestigungen, Gelandeterrassierungen und -staffelungen, Aufschittungen und Abgrabungen sind

in den Eingabeplanen mafstablich durch entsprechende Gelandeschnitte darzustellen.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. mit §§ 12, 14 und 23 Abs. 5
BauNVO)

Garagen und deren Zufahrten sind innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA), Bereich A, auch aulerhalb der Giberbauba-
ren Grundstiicksflache zulassig; zwischen stralenseitiger Baugrenze und Strallenverkehrsflache sowie auf den mit Leitungs-
rechten zu belastenden Flachen sind Garagen jedoch unzuldssig. Zwischen Garagen und 6ffentlicher Verkehrsflache ist ein

Stauraum von min. 5,00 m einzuhalten.

Stellplatze, (iberdachte Stellplatze (Carports) und deren Zufahrten sind innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA), Bereich
A, auch auBerhalb der iberbaubaren Grundstlicksflache zulassig mit Ausnahme der mit Leitungsrechten zu belastenden Fla-
chen. Bei allseitig offen ausgefilhrten Carports und Carports mit bis zu 50 m? Grundflache ist ein Abstand zur 6ffentlichen

Verkehrsflache von min. 1,00 m, ansonsten ist ein Stauraum von min. 5,00 m einzuhalten.

Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 1 BauNVO sind im allgemeinen Wohngebiet (WA), Bereich A, auch aulerhalb der tiberbau-
baren Grundstticksflache zulassig; jedoch unzulassig zwischen straBenseitiger Baugrenze und éffentlicher Verkehrsflache - mit
Ausnahme von Einfriedungen, Stellplatzen flir Sammelbehélter (Mill-/'Wertstoffbehalter), unterirdischen Zisternen und Neben-
anlagen fir die Kleintierhaltung i.S. des § 14 Abs. 1 BauNVO. Auf den mit Leitungsrechten zu belastenden Flachen sind Ne-

benanlagen gemaR § 14 Abs. 1 BauNVO - mit Ausnahme von Einfriedungen - unzulassig.

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO sind im allgemeinen Wohngebiet (WA), Bereich A, auch aulRerhalb der tberbau-
baren Grundstiicksfldche zuldssig (auch wenn keine besonderen Flachen ausgewiesen sind); auf den mit Leitungsrechten zu
belastenden Flachen jedoch unzuléssig. Dies gilt auch fiir fernmeldetechnische Nebenanlagen sowie fiir Anlagen fir erneuer-

bare Energien.

Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im allgemeinen Wohngebiet (WA), Bereich A, sind je Einzelhaus max. 2 Wohnungen; je Doppelhaushélfte max. 1 Wohnung

zulassig.

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Siehe Darstellung/Einschrieb im Planteil A zum Bebauungsplan ,Auf dem alten Feld";
= Strallenverkehrsflachen

= Wirtschaftsweg
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1.11

1.12

113

1131

1.13.2

1.13.3

Fuhrung von unterirdischen Entsorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)
Siehe Darstellung im Planteil A zum Bebauungsplan ,Auf dem alten Feld*:

= Hauptabwasserleitung Schmutzwasserkanal (Planung)

= Hauptabwasserleitung Regenwasserwasserkanal (Planung)

= Hauptabwasserleitung Mischwasserkanal (Bestand)

Offentliche und private Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Die 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Wegbegleitgriin“i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB und die privaten Grin-

flachen mit der Zweckbestimmung ,Eigentiimergarten” sind durch Darstellung im Planteil A festgesetzt.

Die offentlichen und privaten Griinflichen sind entsprechend ihrer Zweckbestimmung zu pflegen und zu erhalten. Zuléssig sind
= Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen,

= unbefestigte und/oder wasserdurchlassige Wegeflachen mit hierfiir erforderlichen Gelandemodellierungen und

= Einfriedungen.

Auf den privaten Grinflachen sind dartber hinaus zulassig bauliche Anlagen und sonstige Einrichtungen, die der Zweckbestim-

mung ,Eigentiimergarten” dienen und bei einer Gesamtbetrachtung nur von untergeordneter Bedeutung sein diirfen.

Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) sowie Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen und Flachen fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

MaRnahme M 1 P: Im allgemeinen Wohngebiet (WA), Bereich A, sind Stellplatze und ihre Zufahrten, Zufahrten zu Garagen,
Hauszugénge und Gartenwege ausschlieBlich mit wasserdurchlassigen Materialien herzustellen.

MaRnahme M 2.1 O: Der Hohlweg (Wirtschaftsweg) im Nordosten des Plangebietes ist als Grasweg zu erhalten.

MaRnahme M 2.2 O: Der Wirtschaftsweg im Norden des Plangebietes ist als Schotter- oder Grasweg zu erhalten bzw. anzule-
gen. Bei einer Neugestaltung des Wirtschaftsweges ist dieser, sofern es die Gelandeverhéltnisse und etwaige technische An-
forderungen zulassen, in wassergebundener Ausfiihrung als Gras-/Erdweg oder mit einem Schotter-Rasen-Gemisch anzule-

gen.

MaRnahme M 3 P: Flachdécher und flach geneigte Dacher von Hauptgebauden, Nebenanlagen, Garagen, Carports, usw. mit
einem Neigungswinkel von bis zu 20° sind dauerhaft mit einer Dachbegriinung anzulegen. Die durchwurzelbare Mindestsub-
stratstarke hat je nach Dachneigung mind. 6 bis 8 cm zu betragen (Herstellerangaben sind zu beachten). Zur Erhéhung der
Arten- und Strukturvielfalt ist vorzugsweise eine extensive Dachbegriinung vorzusehen.

Auf eine Dachbegriinung kann auf Teilflachen verzichtet werden, soweit technische Ein- und Aufbauten, insbesondere solche
zur Belliftung und Belichtung, dem entgegenstehen.

Die extensive Dachbegriinung stellt eine weitere Mdglichkeit der Niederschlagswasserbewirtschaftung und Bereitstellung des
erforderlichen Ruckhaltevolumens dar. Mit entsprechendem Aufbau kann das Niederschlagswasser gespeichert, zur Verduns-
tung gebracht und zeitverzogert tiber die Dachentwasserung den privaten Rickhalteanlagen (siehe Teil B, Textfestsetzung
Ziffer 1.13.10 - Manahme M 10 P) oder der 6ffentlichen Regenwasserkanalisation im Verlauf der Planstrale A bzw. B zugefiihrt

werden.
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1134

1.13.5

1.13.6

Die 0.g. Niederschlagswasserbewirtschaftung per extensiver Dachbegriinung sowie die privaten Rickhalteanlagen kénnen zur
Bereitstellung des erforderlichen Riickhaltevolumens auch miteinander kombiniert werden.
Die Dachbegriinung ist in Kombination mit Riickhaltung von Niederschlagswasser und Photovoltaik (siehe Teil B, Textfestset-

zung Ziffer 1.15) vorzusehen.

MaRnahme V 4 O/P: Im Plangebiet sind fiir die StraRen- und AuRenbeleuchtung nur Lampen mit einem UV-armen, insekten-
freundlichen, energiesparenden Lichtspektrum (z.B. LED) nach dem aktuellen Stand der Technik zu verwenden. Eine Ausstrah-

lung der Lampen nach oben sowie eine flachige Ausstrahlung von Wénden ist zu vermeiden.

Malnahme M 5 P: Die nicht tiberbauten, unbefestigten Grundstucksflachen innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA),
Bereich A, gemal der MaRgabe der GRZ (siehe. Teil B, Textfestsetzung Ziffer 1.2.1 und 1.2.2) sind als Vegetationsflachen
anzulegen und dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. In den Vegetationsflachen ist nur die Verwendung von offenporigen,
wasserdurchlassigen Materialien erlaubt. Zulssig ist die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materi-
alien nur bei dauerhaft mit Wasser gefiillten Flachen.

Vorgartenflachen' sind unter Beriicksichtigung der bendtigten Flachen fiir Stellplatze, Zuwegungen und Zufahrten oder sonsti-
gen zuldssigen Nutzungen nach den vorher genannten Prinzipien anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Eine Nutzung als
Lager- oder Abstellflache ist nicht zulassig. Die gartnerisch anzulegende Vorgartenflache hat mindestens 50 % der gesamten
Vorgartenflache zu betragen.

Die Ausbildung von Flachen mit mineralischen Feststoffen (z.B. Kies, Bruchsteine, etc.) als Hauptgestaltungselemente, s.g.
Steingarten, ist nur dann zulassig, wenn diese gegeniiber der jeweiligen im Zusammenhang stehenden Vegetationsflache (z.B.
Vorgartenfldche, Garten, usw.) untergeordnet sind (nicht groRer als 10% der Vegetationsflache). Mineralische Splittabdeckun-
gen ohne zusétzliches Vlies und Folie fir Flachen, die eine strukturreiche, pflanzen- und tierartenreiche Auspragung besitzen
werden, sind erlaubt.

Mindestens 20 % der nicht iiberbauten Grundstlicksflachen sind mit einer standortgerechten Strauchpflanzung anzulegen.

Im allgemeinen Wohngebiet (WA), Bereich A, ist je angefangener 450 m? Grundstticksflache ein kleinkroniger Laubbaum- oder
Obstbaum-Hochstamm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Gehdlze sind durch Neupflanzungen zu ersetzen.
Die in der Plandarstellung vorgegebenen Baumstandorte dienen nur der Visualisierung und sind nicht bindend. Bei der Auswahl
des Baumstandortes ist auf eine zukiinftige Beschattung von Photovoltaik-Anlagen zu achten. In diesem Falle sind mdglichst

niedrigwachsende Baumarten zu verwenden.

MaRnahme M 6 P; GemaR Plandarstellung ist entlang der stidwestlichen Plangebietsgrenze (6stliche Grundstlicksgrenzen der
FI.-Nrn. 1694 und 1712) eine mit Gehdlzen bestandene Entwasserungsmulde zur Aufnahme des Uberschissigen AuBenge-
bietswassers auszubilden (s. Anlage ,Entwasserungskonzept; die Detailplanung erfolgt im Zuge des wasserrechtlichen Geneh-
migungsverfahrens).

Im Vorfeld zur Anpflanzung der Geholze ist die Muldenflache mit einer gebietsheimischen, standortgerechten und krauterrei-
chen Saatmischung (mind. 30 % Kréuteranteil) anzuséen. Die weitere Entwicklung der Gréser- und Kréuterfluren erfolgt durch
Sukzession.

Im Anschluss ist eine zweireihige Strauchhecke aus gebietsheimischen und standortgerechten Arten gemaR Gehdlzliste (siehe
Teil B, Ziffer 3.14 ,Empfehlungen und Hinweise*) entlang der westlichen Grenze der Flache anzupflanzen und dauerhaft zu

erhalten. Entfallende Gehdlze sind durch Neupflanzungen in der n&chstméglichen Pflanzperiode gleichwertig zu ersetzen.

1 Vorgartenflachen bilden den Teil des Baugrundstiicks zwischen StraRenbegrenzungslinie, der straBenzugewandten Gebaudefassade und deren
gedachten Verlangerung bis zum Schnittpunkt der seitlichen Grundstiicksgrenzen.
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1.13.7

1.13.8

1.13.9

1.13.10

1.14

Die PflanzmaBnahme ist unmittelbar in der auf die Baufertigstellungsanzeige gem. § 78 LBauO folgenden Vegetationsphase
durchzufiihren.

Die Straucher sind dabei in einem Abstand von 1,50 m zueinander und die Reihen in einem Abstand von 1,00 m zu pflanzen.

MaRnahme M 7 O: Die auf dffentlicher Griinflache (norddstlicher Plangebietsbereich) befindliche Gehdlzstruktur ist dauerhaft
zu erhalten und zu pflegen. Abgehende Gehdlze sind durch Neupflanzungen heimischer Arten gemaR Gehdlzliste (siehe Teil
B, Ziffer 3.14 ,Empfehlungen und Hinweise") gleichwertig zu ersetzen. Das Belassen von stehendem Totholz zur Schaffung von
seltenen Lebensrdumen ist im Bereich der éffentlichen Grinflache zuldssig, insoweit keine Gefahr vom Element ausgeht. Im
Fall von Baumafinahmen im unmittelbaren Umfeld des Bestandes sind SchutzmalRnahmen gemaf DIN 18920 vorzunehmen.
Eine Entnahme von Gehdlzen zur Herstellung der Verkehrssicherheit ist unter Beachtung der Vorgaben der §§ 39 ff und 44 ff
BNatSchG zulassig.

MaRnahme S 8 O/P: Der gemaR Plandarstellung gekennzeichnete Gehdlzbestand ist dauerhaft zu erhalten und zu pflegen und
bei Bauarbeiten im Umfeld gem. DIN 18920 zu schiitzen. Als Schutzmafinahmen sind in erster Linie zu berticksichtigen:

= keine Abgrabungen und Aufschittungen im unmittelbaren Wurzelbereich

= Vermeidung von Bodenverdichtungen im Wurzelbereich

= Schutz des Stammes und des Astwerkes bei Bauarbeiten im unmittelbaren Umfeld

= Abgrenzung des Baufelds

= keine Lagerung von Baumaterialien und Baumaschinen in der Nahe des Gehdlzbestandes

Entfallende Gehdlze sind durch Neupflanzungen in der nachstméglichen Pflanzperiode zu ersetzen. Eine Entnahme von Ge-

hdlzen zur Herstellung der Verkehrssicherheit ist unter Beachtung der Vorgaben der §§ 39 ff und 44 ff BNatSchG zulassig.

MaRnahme M 9 O: Die im Norden der Parzellen 1693, 1692/2 und 1692 ausgewiesenen offentlichen Griinflachen sind mit
standortgerechten Stauden oder krauterreichem Saatgut zu bepflanzen und zu einem arten- und bliitenreichen Bestand zu

entwickeln, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

MaRnahme M 10 P: Das auf den befestigten Baugrundstiicksflachen des allgemeinen Wohngebietes (WA), Bereich A, anfal-
lende Regenwasser ist im Zuge einer nachhaltigen Niederschlagswasserbewirtschaftung auf dem selbigen ohne Schadigung
Dritter zu nutzen und / oder zur Verdunstung / Riickhaltung zu bringen. Die Riickhalteanlagen sind so zu bemessen, dass ein
Riickhaltevolumen von 50 I/m? abflusswirksamer Flache (Dachfldchen sowie Zufahrtsflachen fir Garagen und (iberdachte)
Stellplatze) bereitgestellt werden kann. Uberlaufleitungen kdnnen an den éffentlichen Regenwasserkanal angeschlossen wer-
den.

Die Riickhalteanlagen sowie die Niederschlagswasserbewirtschaftung per extensiver Dachbegriinung (siehe Teil B, Textfest-
setzung Ziffer 1.13.3 - MaBnahme M 3 P) kdnnen zur Bereitstellung des erforderlichen Riickhaltevolumens auch miteinander
kombiniert werden.

Die Bereitstellung des erforderlichen Riickhaltevolumens ist nachzuweisen.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
Siehe Darstellung im Planteil A zum Bebauungsplan ,Auf dem alten Feld*:

= Leitungsrecht fir die Werke der Verbandsgemeinde Zweibriicken-Land (VG-W)

= Geh- und Fahrrecht fiir die Anlieger (A)
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1.15

1.16
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1.17.2

Errichtung von Photovoltaikanlagen auf Gebauden oder sonstigen baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1
Nr. 23b BauGB)

Im allgemeinen Wohngebiet (WA), Bereich A, sind je Baugrundstiick Photovoltaikanlagen mit einer Erzeugungsleistung von
mind. 2 kWp auf den D&chern der errichteten Hauptgebaude zu installieren. Auf eine hinsichtlich der Ertragsleistung der Anlagen
optimierte Gebaudestellung ist zu achten. Die Verpflichtung wird auch erfiillt, wenn auf anderen baulichen Anlagen auf einem
Baugrundstlick die geforderte Erzeugungsleistung erreicht wird. Anstelle der Photovoltaikmodule zur Solarstromerzeugung kén-
nen ganz oder teilweise Solarwarmekollektoren installiert werden.

Ein kombinierter Einsatz von Photovoltaikanlagen mit Dachbegrinung (bei Flachdachern) ist aufgrund des gesteigerten Wir-

kungsgrades sinnvoll und zulassig.

Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen, soweit sie zur Herstellung des StraBenkoérpers
erforderlich sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Notwendige Abbdschungen und Aufschiittungen zur Herstellung der éffentlichen Verkehrsflachen sind auf den privaten Grund-
stiicken zu dulden.

Weiterhin sind die erforderlichen Flachen fir die notwendigen Betonrlickenstiitzen der Randeinfassung des Straflenkérpers
entlang der Grenzen auf den Privatgrundstlicken zu dulden.

Stlitzmauern werden zur Herstellung der offentlichen Verkehrsflachen nicht angelegt.

Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)
Artenschutzrechtliche Erfordernisse (§ 9 Abs. 6 BauGB i.V.m. § 39 ff. und § 44 ff. BNatSchG)

MaRnahme V 11 O/P: Die Rodung von Gehélzbesténden ist nur in der Zeit von Anfang Oktober bis Ende Februar auBerhalb

der Brut- und Aufzuchtzeit von Végeln durchzufiihren.

Mafnahme V 12 P: Beachtung des Vogelschutzes bei Glasbauten (siehe auch ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht",
H. Schmid, Doppler H., Heynen D. & M. Réssler (2012)).
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2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Abs. 1 LBauO)

2.1

2.2

2.3

Dachform und Dachneigung

Fur Hauptgebaude sind zuléssig

= gleichseitig geneigte Dacher mit einer Dachneigung zwischen 5° und 45°,

= innenliegende flach geneigte Dacher (mit einer umlaufenden Attika eingefasstes Dach) mit einer Dachneigung zwischen 1°
und 5°.

Bei zueinander héhenversetzen gleichseitig geneigten Dachern ist das Breitenverhaltnis der Giebelseite von 1/3 : 2/3 nicht zu

Uberschreiten.

max. Z/3 dar min. 173 der
Gisbslbrsite Gisbslbreite

Tonnendacher sind unzuléssig.
Fur Garagen, Uberdachte Stellplatze, freistehende, untergeordnete Nebenanlagen sowie zur Herstellung von untergeordneten
erdgeschossigen An- und Vorbauten und zur Herstellung von untergeordneten Gebaudeteilen wie Erker, Dachgauben, Zwerch-

giebel, Uberdachungen von Hauseingangen und Terrassen sind auch andere Dachformen und Dachneigungen zulassig.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Dachgauben und Zwerchh&user mit Zwerchdach sind nur zuldssig ab einer Dachneigung von = 30°.

Einzelne Dachgauben / Zwerchhauser diirfen nicht breiter als 1/3 der Dachlange sein.

Dachgauben, Zwerchhauser und Dacheinschnitte durfen in der Summe ihrer Einzelbreiten die Halfte der Dachlange nicht tber-

schreiten.

Einfriedungen

Die Gesamthdhe der Einfriedungen (ggf. incl. Sockelmauer) darf 1,50 m nicht iiberschreiten. Sockelmauern zum Zwecke der
Grundstlicksbegradigung sind bis max. 1,00 m Hohe zulassig.

Im Bereich zwischen Stralenbegrenzungslinie und 1 m-Abstand zur StraRenbegrenzungslinie sind Einfriedungen nur bis zu
einer Gesamthohe von max. 0,80 m bezogen auf Hohenlage der Strakenrandeinfassung zuldssig.

Der groRflachige Abfluss des Niederschlagswassers darf durch Art und Anordnung der Einfriedungen nicht behindert werden.
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2.5

2.6

Fassadenbegriinung / Fassadengestaltung

Fassadenbegriinungen sind zuldssig. Fiir Fassadenbegriinungen kénnen Kletterpflanzen der Gehdlzliste verwendet werden
(siehe Teil B, Ziffer 3.14 ,Empfehlungen und Hinweise®).

Bei Doppelhausern sind die Hauptfassadenmaterialien, deren Farbgebung und die Farben der Dachflachen aufeinander abzu-
stimmen. Werden Doppelhaushélften nicht in einem Zug errichtet, hat sich die Gestaltung beider Halften nach dem zuerst

errichteten Gebaude zu richten.

Notwendige Anzahl von Stellplatzen

GemanR §§ 47 und 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO in Verbindung mit Ziffer 1.1 der Richtzahlen fir die Ermittlung des Stellplatzbedarfs
der Verwaltungsvorschrift Uber die Zahl, GroRe und Beschaffenheit der Stellplatze fir Kraftfahrzeuge wird die Zahl der Stell-
platze je Wohnung auf zwei festgesetzt. Garagen und Carports sind auf die Stellplatzzahl anzurechnen. Die Aufstellflache (min-

destens 5,0 m Lange) vor Garagen und Carports gilt als eigenstandiger Stellplatz.

Stellplatze fiir Sammelbehalter
Stellplatze fir Mull- und Wertstoffbehalter sind mit ortsfesten Anlagen (z. B. Pergolen oder Palisaden) und/oder geeigneten

immergriinen Pflanzen und/oder Kletterpflanzen ausreichend gegen Sicht abzuschirmen.
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3. Empfehlungen und Hinweise

3.1

3.2

3.3

34

Drainagewasser und Kellerabdichtung

Eine Ableitung von h&uslichem Drainagewasser in das 6ffentliche Kanalnetz ist untersagt. Zum Schutz gegen Vernédssung sind

die Keller, falls erforderlich, als wasserdichte Wannen 0.4. auszubilden.

Riickstauebene
Gegen den Riickstau des Abwassers aus Kanalen hat sich jeder Grundstiickseigentiimer selbst nach den jeweils in Betracht
kommenden Verfahren nach dem Stand der Technik zu schiitzen. Als Riickstauebene gilt die Strallenhéhe an der Anschluss-

stelle.

Klimaschutz und -anpassung

Zur Anpassung an den Klimawandel sollten fir Baustoffe und Konstruktion die Krafte u.a. Starkwind, hohe Temperaturen, starke
Temperaturschwankungen, heftige Niederschlage, welche auf die Bausubstanz wirken beriicksichtigt werden.

Aus gesundheitlichen und dkologischen Gesichtspunkten ist bei der Wahl von Baumaterialien auf schadstoff- und emissions-
arme Bauprodukte zu achten. Es wird auf die kostenlose Broschiire ,Zukunft Bauen - Okologische Baustoffwahl* unter
https://www.wecobis.de/fileadmin/images/Sonderthemen/ZukunftBAU_Brosch%c3%bcre.pdf verwiesen.

Zur Anpassung an den Klimawandel sollte auf die Verwendung von Materialien bzw. Anstrichen mit einem hohen Riickstrahl-
vermdgen (Reflexionsstrahlung) bei Fassaden- und Dachkonstruktionen zur Minimierung von ,Warmeinseleffekten® im Bereich
von Gebauden geachtet werden. Der Grad der Reflexion (Albedo-Wert) der zu verwendenden Materialien sollte den Wert von
0,3 nicht unterschreiten.

Durch Dach- und Fassadenbegriinung, bedarfsgerechte Verschattung und die Wahl heller Gebdudeoberflachen, kann einer

Uberhitzung der Gebéude und des umgebenden Mikroklimas entgegengewirkt werden.

Starkregenvorsorgekonzept fiir die Ortsgemeinde Kleinsteinhausen

Vom Landesamt fiir Umwelt liegen Starkregengefahrdungskarten als Hinweiskarten zur ungefahren Lage abflusskonzentrieren-
der Strukturen und Uberflutungsbereiche vor. Fiir den siidostlichen Bereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Auf
dem alten Feld“ werden hier Entstehungsgebiete von Sturzfluten nach Starkregen dargestellt.

Fur die Ortsgemeinde Kleinsteinhausen wurde ein Starkregenvorsorgekonzept vom Ingenieurbiro Dilger GmbH erstellt und
liegt der Ortsgemeinde und der Verbandsgemeindeverwaltung Zweibriicken-Land mit Stand April 2019 vor und kann dort ein-
gesehen werden. Als Konzeptgrundlage diente u.a. die 0.g. Starkregengefahrdungskarte.

Um Uberflutungen von Gebauden infolge von Starkniederschlagsereignissen zu vermeiden, sollten entsprechende Vorsorge-,
Schutz- und UnterhaltungsmaRnahmen durchgeflihrt werden. Auf die von dem Ingenieurbtiro Dilger GmbH im Starkregenvor-
sorgekonzept fiir die Ortsgemeinde Kleinsteinhausen und von der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle
Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz, Koblenz, gegebenen Hinweise zur Starkregenvorsorge wird verwiesen (zu

finden unter https://sgdnord.rip.de/de/wasser-abfall-boden/wasserwirtschaft/hochwasserschutz/starkregenvorsorg/).
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3.5

3.6

3.7

Erdaushub

Die Aushubmassen der Baugruben sind -soweit méglich- zur Gelandemodellierung der Freiflichen und der Auenanlagen in-
nerhalb des Baugebietes zu verwenden. Bei Bodenarbeiten, wie z. B. Bodenabtrag, Lagerung und Wiederverwendung, sind die
Vorgaben nach § 202 BauGB in Verbindung mit DIN 18915 zu beachten. Das Regelwerk istim Beuth-Verlag, Saatwinkler Damm
42/43, 13627 Berlin, erhaltlich.

Archaologische Denkmalpflege

Bei der Vergabe der vorbereitenden BaumaRnahmen (wie Mutterbodenabtrag) hat der Planungstrager bzw. die Verbandsge-
meindeverwaltung, sowie fiir die spateren Erdarbeiten der Bautrager/Bauherr die ausfiihrenden Baufirmen vertraglich zu ver-
pflichten, den Beginn der Arbeiten schriftlich oder per E-Mail der Direktion Landesarchaologie Speyer vier Wochen im Voraus
anzuzeigen, damit diese, sofern notwendig, liberwacht werden kénnen.

Die ausfiihrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmalschutz- und Pflegegesetzes vom 23.3.1978
(GVBI. 1978, Nr. 10, Seite 159 ff), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 28.09.2021 (GVBI. S. 543) hinzuweisen.
Danach ist jeder zutage kommende archéologische Fund unverzlglich zu melden, die Fundstelle soweit als mdglich unveran-
dert zu lassen und die Gegenstande sorgfaltig gegen Verlust zu sichern.

Absatz 1 und 2 entbinden Bautrager / Bauherrn bzw. entsprechende Abteilungen der Verwaltung jedoch nicht von der Melde-
pflicht und Haftung gegeniber der Generaldirektion Kulturelles Erbe.

Sollten wirklich arch@ologische Objekte angetroffen werden, so ist der Direktion Landesarchéologie ein angemessener Zeitraum
einzurdumen, damit Rettungsgrabungen, in Absprache mit den ausflihrenden Firmen, planmaRig den Anforderungen der heu-
tigen archaologischen Forschung entsprechend durchgefiihrt werden kénnen. Im Einzelfall ist mit Bauverzégerungen zu rech-
nen. Je nach Umfang der evtl. notwendigen Grabungen sind von Seiten der Bauherren / Bautréger finanzielle Beitrage fir die
MafRnahmen erforderlich.

Es wird extra darauf hingewiesen, dass die Meldepflicht besonders fiir die MaRnahmen (Mutterbodenabtrag) zur Vorbereitung
der BaumaBnahmen und fir die MaRnahmen zur Vorbereitung der ErschlieBungsmafinahmen gilt. Die Meldepflicht liegt beim
Vorhabentrager im Sinne der Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fir Bildung, Wissenschaft, Weiterbildung und Kultur zur
Durchflinrung von § 21 Abs. 3 DSchG, Punkt 2, sowie fiir die spateren Erdarbeiten beim Bautrager / Bauherr.

Die Absétze 1 bis 5 sind in die Bauausfiihrungspléane als Auflagen zu (ibernehmen.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich im Plangebiet bisher nicht bekannte Kleindenkmaler (wie Grenzsteine) befinden kénnen.
Diese sind selbstverstandlich zu berticksichtigen bzw. dirfen von Planierungen 0.4. nicht beriihrt oder von ihrem angestamm-

ten, historischen Standort entfernt werden.

Geologie und Bergbau

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschldgigen Regelwerke (u.a. DIN 4020, DIN EN 1997-1 und
-2, DIN 1054, DIN 19731 und DIN 18915) zu berticksichtigen. Die Regelwerke sind im Beuth-Verlag, Saatwinkler Damm 42/43,
13627 Berlin, erhaltlich. Fiir Neubauvorhaben oder groRere An- und Umbauten (insbesondere mit Lastanderungen) werden

objektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen.
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3.8 Radonprognose
Aufgrund der Messergebnisse geologischer Untersuchungen des Bundesamts fiir Strahlenschutz sowie vom MUEEF (Ministe-
rium fir Umwelt, Energie, Ernahrung und Forsten Rheinland-Pfalz) muss in keinem Landkreis von Rheinland-Pfalz ein Radon-
vorsorgegebiet ausgewiesen werden, indem fiir Neubauten und Arbeitsplatze besondere Auflagen gelten. Ob méglicherweise
in kleineren Verwaltungseinheiten Vorsorgegebiete ausgewiesen werden sollten, soll mit zuklnftigen, weitergehenden Messun-
gen gepriift werden.
+Auerhalb von Radonvorsorgegebieten gilt: Wer ein Gebaude mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitsplatzen errichtet, hat geeig-
nete Malnahmen zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu erschweren (§ 123
Abs. 1 StrISchG). Diese Pflicht gilt als erfillt, wenn die nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik erforderlichen
MafRnahmen zum Feuchteschutz eingehalten werden. Diese sind insbesondere erfiillt, wenn die Vorgaben der DIN 18195 ,Bau-
werksabdichtungen” beachtet wurden. Die DIN 18195 ist eine Planungs- und Ausfiihrungsnorm fiir die Abdichtung von Bauwer-
ken und Bauteilen, die fiir den Neubau konzipiert wurde. Unter anderem werden in dieser Norm Anforderungen fiir Durchdrin-
gungen, Ubergange sowie An- und Abschliisse aufgestellt. In Radonvorsorgegebieten gelten zusatzliche Regelungen.2
Gem. der geologischen Radonkarte? des LFU (Landesamt fiir Umwelt Rheinland-Pfalz) befindet sich das Plangebiet in einem
Bereich mit einem Radonpotential von 29,4. Das Radonpotential setzt sich aus der Radonkonzentration in der Bodenluft sowie
dessen Permeabilitdt zusammen. Bei einem Radonpotential von 44 wird erwartet, dass der Referenzwert in Gebauden dreimal
haufiger dberschritten wird als im Bundesdurchschnitt.
,Die kleinrdumige Vielfalt der 124 verschiedenen, in Rheinland-Pfalz vorkommenden geologischen Formationen bedingt jedoch,
dass lokal hohe Radonpotenziale erwartet werden konnen.* Daher werden Radonmessungen in der Bodenluft in Abhangigkeit
von den geologischen Gegebenheiten des Bauplatzes oder Baugebietes empfohlen. Die Ergebnisse sollten Grundlage fir die
Bauplaner und Bauherren sein, sich ggf. fur bauliche VorsorgemaBnahmen zu entscheiden. Werden hierbei tatséchlich Werte
Uber 100 kBg/m? festgestellt, wird angeraten, bauliche VorsorgemalRnahmen zu treffen, um den Eintritt des Radons ins Gebaude
weitgehend zu verhindern.
Studien des Landesamtes fir Geologie und Bergbau haben ergeben, dass fiir Messungen im Gestein/Boden unbedingt Lang-
zeitmessungen (ca. 3-4 Wochen) notwendig sind. Kurzzeitmessungen sind hierbei nicht geeignet, da die Menge des Radons
sehr stark schwankt. Dafiir sind insbesondere Witterungseinfliisse wie Luftdruck, Windstarke, Niederschlage oder Temperatur
verantwortlich. Es wird empfohlen, die Messungen in einer Baugebietsflache an mehreren Stellen, mindestens 6/ha gleichzeitig
durchzufiihren. Die Anzahl kann aber in Abhangigkeit von der geologischen Situation auch hher sein. Die Arbeiten sollten von
einem mit diesen Untersuchungen vertrauten Ingenieurbiiro ausgefiihrt werden und die folgenden Posten enthalten:
= Begehung der Flache und Auswahl der Messpunkte nach geologischen Kriterien
= Radongerechte, ca. 1 m tiefe Bohrungen zur Platzierung der Dosimeter, dabei bodenkundliche Aufnahme des Bohrgutes
= Fachgerechter Einbau und Bergen der Dosimeter
= Auswertung der Messergebnisse, der Bodenproben sowie der Wetterdaten zur Ermittlung der Radonkonzentration im Mess-

zeitraum und der mittleren jahrlichen Radonverfugbarkeit

= Kartierung der Ortsdosisleistung (gamma)

= Interpretation der Daten und schriftliches Gutachten mit Bauempfehlungen

2 https://ifu.rlp.de/de/arbeits-und-immissionsschutz/radoninformationen/
3 https://Ifu.rlp.de/de/arbeits-und-immissionsschutz/radoninformationen/geologische-radonkarte-rlp/
4 https://Ifu.rlp.de/de/arbeits-und-immissionsschutz/radoninformationen/
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3.9

3.10

3.11

3.12

Zur Thematik Radon in Gebauden bzw. in der Bodenluft steht die Radon-Informationsstelle im Landesamt fir Umwelt in Mainz
(Telefon 0 61 31/ 60 33-12 63, E-Mail radon@Ifu.rlp.de) zur Verfiilgung. Die Radoninformationsstelle flihrt auch Radon-Mes-

sungen durch oder nennt Ihnen Messstellen fiir Radon.

Lagerung wassergefahrdender Stoffe (z. B. Heizol)

Planungen im Hinblick auf Umgang und Lagerung wassergefahrdender Stoffe miissen in Einklang der Nutzungszulassigkeit
stehen. Weiterhin sind hierbei stets die grundsatzlichen gesetzlichen Bestimmungen des WHG und des LWG sowie insbeson-
dere die ,Verordnung lber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV)* vom 18.04.2017 (BGBI. | S. 905),
geandert durch Artikel 256 der Verordnung vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 1328), zusammen mit den einschl&gigen technischen

Regelwerken zu beachten.

Niederbringung von Erdwarmesonden

GemaR der §§ 8, 9 Abs. 2 Nr. 2, 10 und 49 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) stellt die Niederbringung von Bohrungen und
Inanspruchnahme des Grundwassers eine Gewasserbenutzung dar, die einer wasserbehdrdlichen Erlaubnis durch die Untere
Wasserbehorde bedarf.

Brandschutz

Die Landesbauordnung (LBauO) in der derzeit giiltigen Fassung ist anzuwenden.

Die Richtlinie ,Flachen fiir die Feuerwehr" i.V.m. der DIN 14090 ist zu beachten und umzusetzen. Das Regelwerk ist im Beuth-
Verlag, Saatwinkler Damm 42/43, 13627 Berlin, erhaltlich. Geplante Parkflachen sind mit den Kurvenradien fiir Feuerwehrfahr-
zeuge anzupassen. Die ErschlieRungsflache ist entsprechend auszubilden. Gem&R dem Arbeitsblatt DVGW W405 ist der
L6éschwasserbedarf mit mind. 48 m3/h iiber die Dauer von 2 Stunden fir Wohngebiete anzusetzen und schriftlich nachzuweisen.
In Bezug auf die Umkreisregelung aus dem Arbeitsblatt W405 ist der Punkt 7 zu beachten. Die Abstadnde zwischen zwei Hyd-

ranten darf nicht mehr als 140 m Straenlange betragen.

Kampfmittel

Das Areal liegt in einem ehemaligen Kampfgebiet, daher sind bei Bodeneingriffe zwingend auf untertagig vorhandene bauliche
Anlagen bzw. deren Uberreste und auf militarische Fundgegensténde zu achten. Diese bzw. Hinweise auf solche sind unmit-
telbar der unteren Denkmalschutzbehérde oder der Direktion Landesdenkmalpflege zur Erfassung zu melden, die Fundstelle
soweit als moglich unverandert zu lassen, die Gegenstande sorgfaltig gegen Verlust zu sichern und der Denkmalfachbehorde
zur Auswertung zur Verfiigung zu stellen.

Falls vor Beginn einer BaumaBnahme eine praventive Absuche von Kampfmittel durch eine Fachfirma erfolgen sollte, hat diese
Ihre Befundergebnisse der Denkmalbehdrde zur Verfligung zu stellen.

Die Bodeneingriffe zur Erkundung der Befundergebnisse sind unter fachlicher Begleitung der Denkmalbehdrde durchzufiihren.
Die Fundgegensténde sind ebenfalls der Denkmalfachbehdrde zur Auswertung zur Verfiigung zu stellen.

Eine vorsorgliche Uberpriifung durch den Kampfmittelrdumdienst wird empfohlen und sollte friihzeitig vor Beginn der

Abbruch-, Sondierungs-, Raumungs-, Erdarbeiten und Baumalinahmen angefordert werden.
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Fir grundstiicksbezogene, historische Recherchen, Bewertungen und Uberpriifungen des Unterbodens sowie fachtechnische
Begleitung der Malnahmen kénnen entsprechende Fachfirmen auf der Internetseite des Kampfmittelrdumdienstes Rheinland-
Pfalz (https://add.rlp.de/de/themen/staat-und-gesellschaft/sicherheit/kampfmittelraeumdienst-kmrd/) abgefragt werden. Kampf-
mittelfunde sind unverzlglich dem zustandigen Ordnungsamt (Gemeindeverwaltung der verbandsfreien Gemeinden, die Ver-
bandsgemeindeverwaltung bzw. Stadtverwaltung) bzw. bei Gefahr im Verzug der értlichen Polizeibehdrde zu melden; Bauar-

beiten sind sofort einzustellen.

Landespflegerische Empfehlungen und Hinweise

Regenwassernutzung

Eine Nutzung des Niederschlagswasser als Brauchwasser ist erwlinscht und zu empfehlen. Der Betrieb von Regenwasseran-
lagen ist der Kreisverwaltung Slidwestpfalz -Gesundheitsamt- anzuzeigen. Auf eine strikte Trennung von Trink- und Brauch-
wassersystemen wird hingewiesen. Bei der Anlage von Regenwassernutzungsanlagen ist die DIN 1989 zu beachten. Das Re-
gelwerk istim Beuth-Verlag, Saatwinkler Damm 42/43, 13627 Berlin, erhaltlich.

Freiflachengestaltung

Zur Férderung der siedlungsinternen Artenvielfalt sind folgende Leitsatze bei der Gestaltung von Griinflaichen anzuwenden:
= Verwendung von naturnahen Materialien (Holz, Steine, Schotter)

= Anlage von Saum- und Beetstrukturen aus gebietsheimischen Wildstauden

= Verwendung von gebietsheimischen und standortgerechten Pflanzenarten

= Anbringung von einzelnen handelstiblichen Fledermaus- und Vogelnisthilfen an Gebauden

= Verzicht auf den Einsatz von Pestiziden und Mineraldiingern

= Fassadenbegriinung

Einfriedungen

Als Einfriedungselemente sollten im Allgemeinen Wohngebiet Natursteinmauern, Sichtmauerwerke, Holzzdune und frei wach-
sende oder geschnittene Hecken - auch in Kombination - verwendet werden. Einfriedungen in Form von Drahtzdunen sollten
nur in Kombination mit Hecken errichtet werden. Zur Erhaltung der Durchgéngigkeit fiir Kleinsduger wird eine entsprechende
Zaungestaltung (mindestens 10 cm vom Boden absetzen, kein durchgehender Sockel) empfohlen.

Durchgehende Hecken und reihenformige Pflanzungen aus Thuja, Fichten und/oder ahnlichen Nadelgehdlzen sowie blickdichte

Einfriedungen aus anderen Materialien sollten vermieden werden.

Terrassierungselemente

Bei der Anlage von Terrassierungselementen bzw. (Stitz)Mauern sollten naturnahe Materialien (z.B. Findlinge, Gabionen,
sandsteinfarben eingefarbte Bauteile) verwendet werden. Eine Bepflanzung der Terrassierungselemente sollte mit Strduchern,
Stauden oder Kletterpflanzen geméaR der Gehdlzliste (siehe Teil B, Ziffer 3.14 ,Empfehlungen und Hinweise®) vorgenommen
werden. Betonbauteile oder sonstige Materialien sollten durch eine Bepflanzung aus Kletter- oder Rankpflanzen eingegriint

werden.
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3.14

Beanspruchung der gesetzlich geschiitzten Wiesenflache

In einem externen Verfahren ist der Ausgleich der Beanspruchung der gesetzlich geschiitzten Wiesenflache nach § 30 Abs. 3
BNatSchG abzuhandeln. Der Unteren Naturschutzbehérde ist vor Inkrafttreten des Bebauungsplans ein stadtebaulicher Vertrag
zwischen den betroffenen Parteien vorzulegen, der die Sicherung und Umsetzung der dann erforderlichen landschaftspflegeri-
schen AusgleichsmaBnahme garantiert.

Die Heranziehung der im vorliegenden Fachbeitrag Naturschutz (s. Anlage 3 zum Bebauungsplan) genannten Flachen fir die
Etablierung von artenreichen Wiesenflachen kann nur unter der Voraussetzung geschehen, dass der Eigentimer der MaR-

nahme zustimmt.

Hinweise zum Baumschutz

Die im Planteil markierten Geholze auf den privaten Griinflichen sind aus dkologischen und landschaftsgestalterischen Griin-
den geméaR DIN 18 920 zu schiitzen.

Als Schutzmafinahmen sind in erster Linie zu berticksichtigen:

= keine Abgrabungen und Aufschiittungen im unmittelbaren Wurzelbereich

= Vermeidung von Bodenverdichtungen im Wurzelbereich

= Schutz des Stammes und des Astwerkes bei Bauarbeiten im unmittelbaren Umfeld

= Abgrenzung des Baufelds

= keine Lagerung von Baumaterialien und Baumaschinen in der Nahe des Geholzbestandes

= abgehende Gehdlze sind durch Neupflanzungen zu ersetzen

Geholzliste

Vorschlage fir standortgerechte, gebietsheimische Gehdlzarten, welche im Rahmen der BepflanzungsmaRnahmen im Pla-

nungsraum verwendet werden sollten. Die Verwendung von Kultivaren der vorliegenden Arten und Zierstrduchern ist statthaft.

Baumarten Il. Ordnung (Klein-/Schmalkronige Baume)

Acer campestre i. V. Sorten - Kegel-Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Carpinus betulus ‘Fastigiata’ - Saulen-Hainbuche
Crataegus ‘Paul’s Scarlet - Rotdorn
Betula pendula ‘Fastigiata’ - Birke
Malus triloba - Zierapfel
Sorbus intermedia Brouwers' - Schwedische Mehlbeere
Obstgehdlze (Auswahl)
Apfelsorten z.B. - Brauner Matapfel
- Brettacher
- Goldrenette von Blenheim
- Gravensteiner
- Kaiser Wilhelm

- Rheinischer Winterraumbur
- Schoner aus Boskoop

Birnensorten - Blutbirne
- Gute Graue
- Kostliche von Charneu
- Pastorenbirne
Zwetschge - Hauszwetschge
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Artenauswahl flr Strauchpflanzungen

standortheimische Straucharten

Berberis vulgaris
Carpinus betulus
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Ribes alpinum

Rosa canina
Viburnum lantana

Kletterpflanzen
= Selbstklimmer:

Parthenocissus tricuspidata
Veitchii'
Hedera helix

= Geriistkletterpflanzen:

Clematis Hybr.
Polygonum aubertii
Lonicera heckrottii
Wisteria sinensis

Stauden fiir Mauern

= Sonnige Standorte

Dianthus cathusianorum
Euphorbia spec.
Saxifraga spec.

Sedum spec,
Sempervivum spec.

= Halbschattige bis schattige Standorte

Asplenium ruta-muraria
Cymbalaria muralis
Sedum spec.

z.B. Sedum spurium

Berberitze

Hainbuche (Heckenpflanze)
Hasel

Pfaffenhitchen

Liguster (Heckenpflanze)
Heckenkirsche
Johannisbeere
Hecken-Rose

Wolliger Schneeball

Wilder Wein
Efeu

Waldrebe
Knéterich
Geilblatt
Blauregen

Kartausernelke
Wolfsmilch-Arten
Steinbrech-Arten

Wildarten des Mauerpfeffers
Hauswurz-Arten

Mauer-Streifenfarn
Zimbelkraut
Mauerpfeffer-Arten

3.15 Pflanzabstande, -groRe, Zeitpunkt und Pflege der Pflanzungen
Vorschlage fiir die zu verwendenden Gehdlzarten sind der Gehdlzliste (siehe Teil B, Ziffer 3.14 ,Empfehlungen und Hinweise)
zu entnehmen.
Die anzupflanzenden Gehdlze missen den Gitebestimmungen fir Baumschulpflanzungen der Forschungsgesellschaft Land-

schaftsentwicklung-Landschaftsbau e.V. (FLL) entsprechen. Die Mindestqualitat der zu pflanzenden Gehdlze betragt:

Laubbaum-Hochstdmme - 3 x verpflanzt, Stammumfang mind. 16 - 18 cm
Obstbaum-Hochstdmme - ohne Ballen, Stammumfang mind. 10 - 12 cm
Straucher - 2xverpflanzt, Héhe 60 - 100 cm



BEBAUUNGSPLAN ,AUF DEM ALTEN FELD" ORTSGEMEINDE KLEINSTEINHAUSEN

3.16

317

31741

Pflanzabsténde:

Straucher sind in einem Abstand von 1,50 m untereinander zu pflanzen. Reihen sind in einem Abstand von 1 m zu pflanzen.
Zeitpunkt der Pflanzungen:

Alle festgesetzten Baum- und Strauchpflanzungen im allgemeinen Wohngebiet (WA), Bereich A, sind spatestens 2 Jahre nach
Bezugsfertigkeit der Baukorper vorzunehmen (hiervon ausgenommen PflanzmalRnahmen gem. Textfestsetzung Teil B, Ziffer
1.13.6)

Grenzabstande von Pflanzungen und Einfriedungen

Fur die Abstadnde von Einfriedungen, Badumen und Struchern zu den Grenzen von Nachbargrundstiicken, insbesondere zu

landwirtschaftlich genutzten Flachen sind die §§ 42, 44 und 46 Nachbarrechtsgesetz Rheinland-Pfalz zu beachten.

Leitungen der Ver- und Entsorgungstrager

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kanale* der Forschungsgesell-
schaft fir Stralen- und Verkehrswesen (FGSV), Ausgabe 2013 zu beachten (zu beziehen unter www.fgsv-verlag.de).

Bei Anpflanzungen von Baumen und tiefwurzelnden Strauchern im Bereich unterirdischer Ver- / Entsorgungsleitungen (Leitun-
gen) soll ein Mindestabstand von 2,50 m (horizontaler Abstand Stammachse - AuBenhaut Leitung) eingehalten werden. Kann
dieser zur Gewahrleistung der Betriebssicherheit der Leitungen erforderliche Abstand nicht eingehalten werden, sind vom Vor-
habenstrager, in Absprache mit dem jeweiligen Versorgungstrager, geeignete Malnahmen zum Schutz der Leitungen (z.B.

Einbau von Trennwanden aus Kunststoff) vorzusehen.

Pfalzwerke Netz AG

Sowohl im Geltungsbereich des Bebauungsplanes als auch in dessen unmittelbaren Nahbereich befinden sich unter- und ober-
irdische Stromversorgungseinrichtungen, die in der Planzeichnung informatorisch nicht ausgewiesen sind. Die tatschliche
Lage dieser Versorgungseinrichtungen ergibt sich allein aus der Ortlichkeit.

Das Erfordernis von MaRnahmen zur Sicherung/Anderung dieser Versorgungseinrichtungen im Zusammenhang mit Erschlie-
Rungs- und BaumaBnahmen ist friihzeitig mit dem Leitungsbetreiber abzuklaren.

Der Trager der Versorgung des Plangebiets mit elektrischer Energie ist fir Planung und Bau zur Erweiterung/Anpassung des
bestehenden Leitungsnetzes friihzeitig iber den Beginn und Ablauf der ErschlieBungs- und BaumaBnahmen zu unterrichten.
Weiterhin werden bei Erschliefung des Baugebietes bereits die Anschlussleitungen zur Stromversorgung der einzelnen Grund-
stiicke bis auf die Grundstiicke verlegt. Die Anschlussleitungen liegen somit bereits unterirdisch auf den einzelnen Grund-
stlicken und stehen unter elektrischer Spannung.

Vor der Durchfilhrung von Arbeiten auf den Grundstiicken und bei Projektierung baulicher Anlagen muss sich der Bauherr/
Eigentlimer friihzeitig mit dem zustandigen Versorgungstrager in Verbindung setzen, um sich (iber die genaue értliche Lage

dieser Anschlussleitungen zu erkundigen, damit Sach- und Personenschaden vermieden werden kdnnen.


http://www.fgsv-verlag.de/
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3.18  StraRenbaulasttrager Bund

Der Bebauungsplan wird in Kenntnis der vorhandenen BAB 8 aufgestellt. Der StraBenbaulasttrager Bund ist von jeglichen
Anspriichen Dritter beziiglich Larmschutz freizustellen bzw. hat bei einem kiinftigen Neubau oder der wesentlichen Anderung
der BAB nur insoweit Larmschutzmanahmen zu betreiben, als diese Uber das hinausgehen, was der Antragsteller im Zusam-
menhang mit einem Bauantrag bereits hatte regeln missen. Die Mindestanforderungen an den Schallschutz gem. DIN 4109

sind hierbei zu beachten. Das Regelwerk ist im Beuth-Verlag, Saatwinkler Damm 42/43, 13627 Berlin, erhéltlich.

Ausfertigung
Kleinsteinhausen, den __.__. Kleinsteinhausen, den __.__
(Siegel) (Siegel)
Ortsblrgermeisterin Martina Wagner Ortsburgermeisterin Martina Wagner
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- Anlage 2: Entwasserungskonzept -
- Anlage 3: Fachbeitrag Naturschutz -
- Anlage 4: Artenschutzrechtliche Potenzialabschatzung -
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Teil C

4. Begriindung

Praambel

Aufgrund des § 24 Abs. 1 der Gemeindeordnung Rheinland-Pfalz (GemO) in der Fassung vom 31.01.1994 (GVBI. S. 153), zuletzt gean-
dert durch Art. 1 des Gesetzes vom 27.01.2022 (GVBI. S. 21), i.V.m. § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147 (Nr.
63), textlich nachgewiesen, dokumentarisch noch nicht abschlieBend bearbeitet), hat der Ortsgemeinderat Kleinsteinhausen in seiner
Sitzung am 09.03.2022 den Bebauungsplan ,Auf dem alten Feld" als Satzung beschlossen.

Der Beschluss des Ortsgemeinderats stiitzt sich auf die in der vorliegenden Begriindung nach § 9 Abs. 8 BauGB wiedergegebenen

Erwégungen.

Kleinsteinhausen, den ___.

(Siegel) Ortsblirgermeisterin Martina Wagner
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Verfahren

Der Bebauungsplan ,Auf dem alten Feld* wird unter Einbeziehung von Aufenbereichsflachen im beschleunigten Verfahren
gemaR § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB erstmals aufgestellt und soll ein in Ortsrandlage gelegenes Areal (iber
eine Anbindung an das bestehende ortliche StraBenverkehrsnetz einer Bebauung i.S. eines allgemeinen Wohngebietes zufiih-

ren. Innerhalb des rd. 2,41 ha groflen Plangebietes werden rd. 1,75 ha neue Wohnbauflachen festgesetzt.

Beschleunigtes Verfahren nach § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches vom 29.05.2017 eréffnet der Gesetzgeber fiir einen begrenzten Zeitraum die Még-
lichkeit, AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren einzubeziehen und zu entwickeln (§ 13b BauGB).
Voraussetzung hierfiir ist, dass es sich um Wohnnutzungen handelt, die sich im Zusammenhang an bebaute Ortsteile anschlie-

Ren und deren Grundflache im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 BauGB weniger als 1,0 ha betragen.

Der Anwendungsbereich des § 13b BauGB ist - wie nachstehend dargelegt - erfilllt:

= Die festgesetzte zulassige Grundflache im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 BauGB i.V.m. § 19 Absatz 2 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) betragt weniger als 10.000 m? (§ 13b Satz 1 BauGB):
Flache Bauland (WA-Gebiet) 17.520 m? x zulassige GRZ 0,3 = 5.256 m?2.

= Bebauungspléne, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, bestehen
nicht (§ 13a Absatz 1 Satz 2 Nummer 1 BauGB).

= Der Bebauungsplan dient der Unterbringung von Wohnnutzung (§ 13b Satz 1 BauGB). Die Art der baulichen Nutzung wird
als Allgemeines Wohngebiet i.S.d. § 4 BauNVO festgesetzt; die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen werden gem. § 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen. Darliber hinaus findet § 1 Abs. 5 BauNVO Anwendung,
wonach bestimmte Arten von Nutzungen, die im Allgemeinen Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO allgemein zuléssig sind,
nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden.

= Das Plangebiet schlieBt unmittelbar an im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 13b Satz 1 BauGB).

= Das Verfahren wurde vor dem 31. Dezember 2022 formlich eingeleitet und der Satzungsbeschluss kann bis zum 31.
Dezember 2024 gefasst werden (§ 13b Satz 2 BauGB).

Die Abwicklung der Planaufstellung kann - wie nachstehend dargelegt - im beschleunigten Verfahren erfolgen:

= Durch den Bebauungsplan wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitspriifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet.

= Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter oder
dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz
1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind liegen nicht vor.

= Keine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,

= kein Umweltbericht nach § 2a BauGB,

= kein Hinweis auf verfugbare Arten umweltrelevanter Informationen nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB,

= keine zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB,

= kein Monitoring nach § 4c BauGB,

= Nichtanwendung der Eingriffsregelung,

=  Umweltbelange werden nach § 1 Abs. 6 und 7 BauGB berticksichtigt,
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= Kkeine friihzeitige Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB (jedoch Durchfiihrung einer Vorab-
beteiligung der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange zwecks Einholen von plangebietshezogenen Vorabinformatio-
nen),

= Offenlegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und Unterrichtung der Offentlichkeit iber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die
wesentlichen Auswirkungen der Planung und Méglichkeit zur AuRerung zur Planung gemaR § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB und

= Beteiligung der beriihrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB

41.2 Verfahrensschritte

Verfahrensschritte Datum
Aufstellungsbeschluss (gemal § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 13b BauGB) durch den Gemeinderat der

. o 13.07.2021
Ortsgemeinde Kleinsteinhausen am
Ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im Amtsblatt der Verbandsgemeinde 26.08.2021

Zweibriicken-Land (Verbandsgemeinde Rundschau) Nr. 34/2021 vom

Gelegenheit der Offentlichkeit, sich bei der Verbandsgemeindeverwaltung Zweibriicken-Land, Bauab- | 30.08.2021

teilung, (iber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung bis einschlieflich
unterrichten zu lassen und sich zur Planung auBern zu kénnen im Zeitraum vom 10.09.2021
03.09.2021

Vorabbeteiligung der Behérden im Zeitraum vom bis einschlieBlich
01.10.2021
Ortstibliche Bekanntmachung der Auslegung im Amtsblatt der Verbandsgemeinde 16.12.2021

Zweibriicken-Land (Verbandsgemeinde Rundschau) Nr. 50/2021 vom o

" . 03.01.2022

Auslegung (gemaf § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB und § 3 Abs. 2 BauGB) bis einschiieBlich
im Zeitraum vom 04.02.2022
. ) ) . 03.01.2022

Beteiligung der Behdrden (gemaR § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB und § 4 Abs. 2 bis einschlieBlich
BauGB) und Planabstimmung mit den Nachbargemeinden (gemaR § 2 Abs. 2 BauGB) im Zeitraum 04.02.2022

Priifung der von der Offentlichkeit, der Behdrden und sonstigen Trager ffentlicher Belange sowie
von den Nachbargemeinden i.R. von § 3 Abs. 2, § 4 Abs. 2 und § 2 Abs. 2 BauGB abgegebenen 09.03.2022
Stellungnahmen durch den Gemeinderat der Ortsgemeinde Kleinsteinhausen am

Satzungsbeschluss (gemal § 10 Abs. 1 BauGB) durch den Gemeinderat der Ortsgemeinde

Kleinsteinhausen am 09.03.2022

4.2 Planungsanlass, Planungserfordernis, Planungs- und Standortalternativen, Ziel und Zweck der
Planung, Baulandmobilisierung, Flaichenmanagement

Fur das Plangebiet ,Auf dem alten Feld” gab es in den zuriickliegenden Jahren bereits Bestrebungen, ein groRes Baugebiet
auszuweisen. Das Bebauungsplanverfahren und bereits die Baulandumlegung waren schon in den 1990iger Jahren eingeleitet,
aber nie zu Ende gefiihrt worden, bis der Ortsgemeinderat schlieflich die Aufhebung des Umlegungsbeschlusses entschied.
Eine Nachfrage nach Bauplatzen in der Ortsgemeinde Kleinsteinhausen besteht jedoch weiterhin, sodass die Ortsgemeinde
die Wiederaufnahme der Uberplanung des Bereiches ,Auf dem alten Feld* fiir eine Wohnbebauung in Erwagung zog. In der
Sitzung des Ortsgemeinderates am 19.05.2021 wurde die Vorplanung zum Bebauungsplan ,Auf dem alten Feld* vom beauf-
tragten Planungsbiiro vorgestellt.

Fir das in Rede stehende Gebiet am stidwestlichen Ortsrand der Ortsgemeinde Kleinsteinhausen hat der Ortsgemeinderat am
13.07.2021 geméR § 2 Abs. 1 BauGB den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan ,Auf dem alten Feld“ gemaR
§13bi.V.m. § 13a BauGB gefasst.
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Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes soll der Wohnbaulandnachfrage in der Ortsgemeinde Kleinsteinhausen
Rechnung getragen und die weitere bauliche Entwicklung der Gemeinde i.S. der Eigenentwicklung in Form eines allgemeinen
Wohngebietes nach § 4 BauNVO sichergestellt werden. Es werden ca. 1,75 ha allgemeine Wohngebietsflachen (exkl. Ver-
kehrsflachenanteil) ausgewiesen, womit rd. 23 Bauplatze entstehen konnen.

Hierflr wird die im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Zweibriicken-Land (rechtswirksam seit dem 18.05.2006), Ge-
markung Kleinsteinhausen, dargestellte ca. 4,2 ha groe geplante Wohnbauflache (abzgl. der bereits fiir den Bebauungsplan
LAuf der Buchhecke" in Anspruch genommenen rd. 0,8 ha Wohnbauflache) in einem Teilbereich tberplant. Nach § 13b BauGB
(Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren) gilt § 13a BauGB (beschleunigtes Verfahren) ent-
sprechend fiir Bebauungsplane mit einer Grundflache von weniger als 10.000 m?, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzung
auf Flachen begriindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliefen. Die Anwendbarkeit des § 13b BauGB
ist fur vorliegenden Bebauungsplan - wie mit Ziffer 4.1.1. dargelegt - gegeben.

Im Zuge der vorangestellten Planungen wurden verschiedene Bebauungs- und ErschlieBungsmdglichkeiten und Parzellierun-
gen untersucht und mit dem Ortsgemeinderat Kleinsteinhausen ausflihrlich besprochen. Vorliegende Planvariante wurde vom
Ortsgemeinderat in seiner Sitzung am 01.09.2021 angenommen. Eine Alternativenpriifung fand auf der Ebene des Bebauungs-
plans unter Berlcksichtigung der Darstellungen im ROP |V Westpfalz, FNP der VG Zweibriicken-Land und Raum+Monitor (s.
Teil C, Ziffern 4.2.2 und 4.2.3) nicht statt.

Erschlossen werden die kiinftigen Baugrundstiicke Uber neu geplante offentliche Verkehrsflachen (Planstrafen A und B) in
Verlangerung der Ortsstrale ,Brunnenweg®, die im Ubergangsbereich entsprechend den kiinftigen verkehrstechnischen An-

spriichen ausgebaut wird.

Verhéltnis zum Landesentwicklungsprogramm (LEP IV)

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP IV) enthalt fir das Plangebiet keine Ziele und Grundsatze.

Im Sinne des Flachenmanagements gem. Z 31 LEP IV wurden bei der Ermittlung des Wohnbaulandbedarfs die Kriterien der
Planungsgemeinschaft Westpfalz angewandt und die értlichen Flachenpotenziale ermittelt (s. Teil C, Ziffer 4.2.3). Auch die
vorhandene Ver- und Entsorgungsstruktur mit inrer Anbindungs- und Erweiterungsmaglichkeiten fir das Planvorhaben wurden
in den Planungsprozess einbezogen. Der in § 1 Abs. 4 BauGB verankerten Anpassungspflicht von Bauleitplanen an die Ziele

der Raumordnung wird Rechnung getragen.

Verhéltnis zum Regionalen Raumordnungsplan (ROP) IV Westpfalz

Im ROP IV Westpfalz wird der Plangebietsbereich ,Auf dem alten Feld* als Siedlungsflache Wohnen dargestellt (s. nachfolgende
Grafik).

Der Regionale Raumordnungsplan (ROP) IV Westpfalz weist der Ortsgemeinde Kleinsteinhausen keine Gemeindefunktion zu
und ermittelt deren Bedarfswert mit 1,1 ha. Der Bedarfswert wird als Bruttobauland in ha fiir den Zeitraum 2019-2030 (12 Jahre)
auf Basis der voraussichtlichen Bevolkerung im Jahr 2030 ermittelt.

Fur das B-Plangebiet ,Auf dem alten Feld* wird eine Bruttobaulandfldche von nahezu 2,0 ha ermittelt.

Die Erforderlichkeit dieser B-Planaufstellung und die damit einhergehende Uberschreitung des fiir Kleinsteinhausen ermittelten
Bedarfswertes begriindet sich mit dem real vorhandenen Wohnbaulandbedarf in der Ortsgemeinde und der fiir die Bauwilligen
nicht zur Verflgung stehenden Innenpotenzialfldchen (s. hierzu weitere Ausfiihrungen in Teil C, Ziffer 4.2.3).

Demnach I&sst sich insgesamt feststellen, dass sich vorliegender Bebauungsplan geméafR § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der

Raumordnung anpasst.
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Auszug aus dem ROP IV Westpfalz mit Plangebiet B-Plan ,Auf dem alten Feld* (RIS Rauminformationssystem unter https://extern.ris.rlp.de)

Raum+Monitor, Baulandmobilisierung
GemaR § 1a Abs. 2 BauGB ist mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen. Hierbei ist die Mdglichkeit der Ent-
wicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Malinahmen

zur Innenentwicklung zu nutzen.

Baullicken / Leerstand

Nach Auswertung der digitalen Kartengrundlage inkl. Luftbild sowie den Flachenlisten und Ausziigen aus dem Bauflachenmo-
nitoring Raum+Monitor sind nach Bereinigung der VG-Verwaltung Zweibriicken-Land (Stand 04.11.2021) noch 15 Bauliicken
in der Ortslage vorzufinden. Auf eine Bebauung dieser Grundstlicke hat die Gemeinde jedoch keinerlei Einfluss, da sie sich
allesamt in Privateigentum befinden. Nach vielen Gesprachen ist es der Gemeinde nicht gelungen, dass diese Flachen zum
Kauf angeboten wurden bzw. bebaut werden (Ausnahme: Bauplatz Walshauser Str. 14 wird Stand November 2021 zum Kauf
angeboten). Auch sind diese Grundstiickspotenziale in der Praxis nicht vollstandig verfugbar (Zuriickhaltung fiir den Eigen-
bedarf der Kinder, Enkel, sonstige Griinde - z.B. landwirtschaftliche Betriebsflache). Die Nichtverfiigbarkeit zeigt sich auch in
der Anzahl der bereits reservierten Baugrundstiicke im Plangebiet ,Auf dem alten Feld".

In der Ortsgemeinde Kleinsteinhausen gibt es nur zwei leerstehende Wohngebéude, die aktuell nicht umgebaut bzw. saniert
werden. Eine Vermarktung des baufalligen Wohngebaudes in der Bergstrale ist seit langerem erfolglos. Das seit Jahrzehnten
leerstehende Wohnhaus in der Grofisteinhauser Stralte wurde noch nie zum Kauf angeboten.

Auf die Anzahl der Gebaude (nicht der Wohnungen) gerechnet kommt man auf einen sehr geringen Leerstand von ca. 0,8 %.
Dies entspricht auch dem allgemeinen Eindruck vor Ort, der nicht auf ein Leerstandsproblem hinweist.

Eine Leerstandsquote von bis zu 3% ist eher ein Zeichen fir einen angespannten Wohnungsmarkt und kein Zeichen fiir ein

stadtebauliches Problem durch Leersténde.
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Innenpotenzialflachen

In der Ortsgemeinde Kleinsteinhausen werden gemaf Bauflachenmonitoring Raum+Monitor zwei Innenpotenzialflachen dar-
gestellt. Es handelt sich in beiden Fallen um zusammenhangende unbebaute Bereiche innerhalb der Ortslage, die teilweise aus
den rlickwértigen Teilflachen Ubertiefer Grundstlicke bestehen und teilweise aus kleinteiligen Gartenparzellen. Die Flachen
werden von den Eigentimern als Garten oder Obstbaumwiesen genutzt. Wie auch aus den zugehérigen ,Flachensteckbriefen*
hervorgeht, ist eine Inanspruchnahme fiir Bauland derzeit nicht durchsetzbar und wiirde ohnehin bodenordnende Manahmen

und Bauleitplanung erfordern.

AuBenreserveflachen

Das Bauflachenmonitoring Raum+Monitor stellt fiir die Ortsgemeinde Kleinsteinhausen zwei Auenreserveflachen fiir Wohnen
dar (Nr. 83 in siidwestlicher und Nr. 85 in 6stlicher Ortsrandlage). Die Aufienreserve Nr. 85 (ca. 1,6 ha) soll laut Kategoriebe-
schreibung aus dem FNP entfernt werden. Die Aufienreserve Nr. 83 mit rd. 4,2 ha beinhaltet den Geltungsbereich des vorlie-
genden Bebauungsplans. Daraus folgt, dass die geplante Wohnbaulandflache ,Auf dem alten Feld* gemaR dem RAUM+Monitor

ermittelten Bauflachenpotenzial bereitgestellt werden kann.

Baulandmobilisierung

Im Sinne einer Baulandmobilisierung erfolgt die Grundstiicksvermarktung in intensiver Abstimmung mit der Ortsgemeinde Klein-
steinhausen. Die von der Ortsgemeinde Kleinsteinhausen gefiihrte Interessentenliste wird im Zuge der Grundstiicksvermark-
tung priorisiert. Bauplatze werden somit dem Wohnbaulandbedarf direkt zugefiihrt. Der real vorhandene Wohnbaulandbedarf
ist anhand der bereits 18 (von 23) reservierten Baugrundstlicke nachgewiesen (Stand: 26.11.2021). 6 der 18 reservierten Bau-
grundstlicke werden an Ortsansassige vergeben, weitere 10 Interessenten stammen urspriinglich aus Kleinsteinhausen.

Prinzipiell liegt es im Interesse des Investors, die Bauplatze so schnell wie méglich zu verauRern, um somit die ErschlieRungs-
kosten refinanzieren zu kénnen. Eine umgehende Bebauung der Grundstiicke ist damit jedoch nicht gewahrleistet. Ein Zuriick-
halten eines Bauplatzes (z.B. fir den Eigenbedarf der Kinder) kann vertraglich unterbunden werden, wonach innerhalb einer

bestimmten Frist mit dem Bauvorhaben begonnen werden muss.

Verhéltnis zum Flachennutzungsplan
Vorliegender Bebauungsplan wird gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Zwei-
briicken-Land, Gemarkung Kleinsteinhausen, entwickelt (rechtswirksam seit dem 18.05.2006). Im Flachennutzungsplan wird

der Bereich ,Auf dem alten Feld" als eine rd. 4,2 ha groRe geplante Wohnbauflache dargestellt.

Geltungsbereich, GroRe

Der rd. 2,4 ha grofie Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Auf dem alten Feld* befindet sich am slidwestlichen Ortsrand der
Ortsgemeinde Kleinsteinhausen, westlich der Gemeindestrallen ,Kapellenweg®, ,Brunnenweg* sowie ,Friedhofstrale” und
beinhaltet nachfolgende Grundstiicke mit den Flurstiicksnummern 52/23, 152, 152/2, 153, 322, 323, 324, 1692, 1692/2, 1693,
1705, 1707, 1708, 1710 sowie teilweise die Grundstiicke mit den Flurstlicksnummern 52/22 (Brunnenweg), 142/1, 149, 325/3,
325/4, 327 und 329.

Lage und Grenzen kdnnen dem nachstehenden Lageplan oder dem Planteil A zum Bebauungsplan entnommen werden.
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Aut dem alten Feld 111, Ahnung

Aut dem aiten Feld IV. Ahnung

Aut dem alten Feld

Geltungsbereich des Bebauungsplans ,An der Kehr*
Datengrundlage: Geobasisinformationen der Vermessungs- und Katasterverwaltung Rheinland-Pfalz - (Zustimmung vom 15. Oktober 2002)

Beschaffenheit des Plangebietes, vorhandene Nutzungen

Das Planungsgebiet wird nahezu ganzlich von landwirtschaftlich genutzten Wiesenflachen gepragt. In einem Teilabschnitt ent-
lang der norddstlichen Plangebietsgrenze verlduft die GemeindestraBe ,Brunnenweg®, die sich in ndrdlicher Richtung als unbe-
festigter Fahrweg innerhalb einer offentlichen gehdlzbestandenen Griinfldche fortsetzt. Begrenzt wird das Plangebiet im Norden
von einem unbefestigten Fahrweg, im Westen und Siiden von weiteren Wiesenflachen und im Osten vom Siedlungsbereich der
Ortsgemeinde Kleinsteinhausen. Ein Hochpunkt des Plangebietes befindet sich im Nordwesten bei ca. 340 m (. NN. Von dort
fallt das Gelande nach Osten (Tiefpunkt im dstlichen Plangebietsbereich, Gemeindestralie ,Brunnenweg® bei ca. 315,5 m (.
NN). Der zweite Hochpunkt befindet sich im stidlichsten Plangebietsbereich bei ca. 334,5 m {i. NN. Von dort fallt das Gelande

nach Nordosten zum genannten Tiefpunk.
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FFH-Gebiet ,,Zweibriicker Land“
Eine erhebliche Beeintrachtigung des nérdlich gelegenen FFH-Gebiets ,Zweibrlicker Land* (FFH-67010-301) im Zusammen-

hang des Bebauungsplanes ,Auf dem alten Feld“ ist nicht erkennbar. Bei der Planbearbeitung und Ermittiung des Abwagungs-
materials, insbesondere in Hinblick des Artenschutzes, ergaben sich keine konkreten Hinweise auf Beeintrachtigungen.

LJAufgrund der Entfernung und der zukiinftigen Nutzung des Plangebietes als Wohngebiet ist nicht mit einer Beeintréchtigung
der Ziele und Schutzgliter des FFH-Gebietes zu rechnen. Aufgrund der vorliegenden Lebensraumauspragungen ist ein Vor-
kommen von im FFH-Gebiet vorkommenden bedeutsamen Tierarten nach Anhang Il der FFH-Richtlinie auszuschlieflen. Die

Ausarbeitung einer férmlichen FFH-Vorprifung ist daher nicht notwendig.

Naturschutzrechtliches Ausgleichserfordernis

GemanR § 13b BauGB gilt § 13a BauGB entsprechend fiir Bebauungsplane mit einer Grundflache im Sinne des § 13a Abs. 1
Satz 2 von weniger als 10.000 m? (im vorliegenden Bebauungsplan sind es rd. 5.256 m?). GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
gelten im beschleunigten Verfahren der Innenentwicklung fir den sogenannten kleinrdumigen Typ 1 Eingriffe als i.S. des § 1a
Abs. 3 S. 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig; das naturschutzfachliche Vermeidungsgebot ist
hingegen weiterhin zu beriicksichtigen. Hierflir wurden ein Fachbeitrag Naturschutz und eine artenschutzrechtliche Potenzial-

abschatzung vom Planungsbiiro fiir Landschaftsokologie und Freiraumplanung LF-Plan aus Rodenbach erstellt.

,Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt die Beanspruchung von nach § 15 Abs. 1 Nr. 3 LNatSchG gesetzlich
geschiitzte Biotopfldchen, aktuell in Héhe von rd. 9.390 m2 Fiir diese Beanspruchung ist nach § 30 Abs. 3 BNatSchG eine

Ausnahme notwendig, die nur erteilt werden kann, wenn die Beeintrachtigungen ausgeglichen werden kénnen. Nach Absprache

mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Siidwestpfalz erfolgt die Ermittlung des notwendigen Kompensationsbe-
darfes fiir die Beanspruchung einer gesetzlich geschiitzten Fldche in Anlehnung an den Praxisleitfaden zur Ermittlung des
Kompensationsbedarfs in Rheinland-Pfalz (gem. § 2 Abs. 5 der Landesverordnung tber Kompensation von Eingriffen in Natur
und Landschaft (Landeskompensationsverordnung LKompVQ)).

Der Ausgleich der beanspruchten, nach § 15 Abs. 1 Nr. 3 LNatSchG gesetzlich geschiitzten Wiesenfldche, ist grundsétzlich
durch die Etablierung von artenreichen und mageren Wiesenfldchen auf externen Flachen méglichst im Bereich der Orts-
gemeinde Kleinsteinhausen zu erzielen. Hierfiir erfolgten bereits Gespréche mit Landwirten, sodass die Parzellen 1625 (rd.
6.060 m?) und 3610 (ca. 13.320 m? in der Gemarkung fiir den benétigten Ausgleich ermittelt werden konnten. Zum Zeitpunkt
der Besichtigung der beiden Parzellen am 09.11.2021 stellten sich diese als intensiv genutzte und grasreiche Wiesenfldche
(Parz. 3610) und als umgebrochenes ehemals intensiv genutztes Griinland (Parz. 1625) dar; diese ist aufgrund der aktuellen
Auspragung aber als Acker anzusprechen. Ein Ausgleich der beanspruchten gesetzlich geschiitzten Wiesenfldchen kann somit
nach dem aktuellen Sachstand unter Beachtung des Kompensationsbedarfs aus der Integrierten Biotopbewertung grund-
sétzlich gewéhrleistet werden. Die Lage der potenziellen Ausgleichsfldchen ist im beigefiigten Bestands- und MaBnahmenplan
(Plan Nr.: 1) dargestellt.

Wéhrend des B-Planverfahrens konnten weitere potenzielle Ausgleichflachen ermittelt werden (Gemarkung Kleinsteinhausen,
Parz. 790, 1900 und 1905).

5 Planungsbiiro fiir Landschaftsokologie und Freiraumgestaltung LF-Plan, Fachbeitrag Naturschutz, Rodenbach, November 2021, geandert Marz
2022,8.5

-28 -



BEBAUUNGSPLAN ,AUF DEM ALTEN FELD" ORTSGEMEINDE KLEINSTEINHAUSEN

4.7

4.8

Die Priifung der Eignung dieser Flédchen fiir den Ausgleich der beanspruchten gesetzlich geschiitzten Wiesenfldchen
sowie die endgiiltige Ausgestaltung der benétigten AusgleichsmaBBnahmen werden aber erst im Rahmen der Erarbei-

tung der Ausnahmegenehmigung durchgefiihrt.*

Fachbeitrag Naturschutz

GemaR § 13b BauGB gilt § 13a BauGB entsprechend fiir Bebauungsplane mit einer Grundflache im Sinne des § 13a Abs. 1
Satz 2 von weniger als 10.000 m? (im vorliegenden Bebauungsplan sind es rd. 5.256 m?). GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
gelten im beschleunigten Verfahren der Innenentwicklung fiir den sogenannten kleinrdumigen Typ 1 Eingriffe als i.S. des § 1a
Abs. 3 S. 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig; das naturschutzfachliche Vermeidungsgebot ist
hingegen weiterhin zu beriicksichtigen.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes wurde ein Fachbeitrag Naturschutz erstellt, mit dem die naturschutzfachlichen
Belange sachgerecht dargestellt werden (s. Anlage 3 zum Bebauungsplan). Er beschreibt die Auswirkungen des Bauvorhabens
auf die relevanten Schutzgiiter von Natur und Landschaft (s. hierzu auch Teil C, Ziffer 4.13), dient als Abwagungsgrundlage fiir
das Bebauungsplanverfahren und wurde bei der B-Planbearbeitung berlicksichtigt.

Die im Fachbeitrag aufgefiihrten Beeintrachtigungen der Schutzguter Tiere, Pflanzen und Boden kénnen durch Begriinungs-,
Bepflanzungs- und ErhaltungsmaBnahmen, Vermeidungs- und Schutzmalnahmen reduziert bzw. auf ein unerhebliches Mal
eingeschrankt werden (s. Fachbeitrag Naturschutz, Anlage Plan-Nr. 1 ,Bestand- und MaRnahmenplan®). Die erforderlichen
MaRnahmen konnen als landespflegerische Festsetzungen und nachrichtlicher Ubernahme der Planurkunde und dem Textteil
B ,1. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen® sowie dem Textteil B ,3. Empfehlungen und Hinweise als solche entnommen

werden.

Artenschutzrechtliche Potenzialabschéatzung

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes wurde eine artenschutzrechtliche Potenzialabschatzung durchgeflihrt. Das

Planungsbiiro flr Landschaftsokologie und Freiraumgestaltung LF-Plan kommt zu folgendem Ergebnis:

,Nach Auswertung der verfiigharen Unterlagen und Datenquellen, der getétigten Begehung, sowie aufgrund der vorliegenden
Habitatqualitét werden fiir das vorliegende Vorhaben die Tiergruppe der Végel als von der Planung potenziell betroffen einge-
stuft.

Bei der Realisierung der Planung sind Verletzungen und Tétungen durch Rodungsarbeiten wéhrend der Brutphase zu erwarten.
Erhebliche Beeintrachtigungen durch die Stérung von Individuen oder die Schadigungen von Fortpflanzungs- und Ruhestétten
der Tiergruppe V6gel sind zu verneinen, da es sich bei dem zu erwartendem Artenspektrum um anpassungsféhige, allgemein-
vorkommende und stérungstolerante Vogelarten handelt, bzw. Niststétten von der Planung nicht beansprucht werden. Dartiber
hinaus sind im Umfeld des Plangebietes weitere Geh6lzfldchen vorhanden, die als Ausweichméglichkeiten fir die entfallenden
Gehdlzen dienen werden.

Auch fiir die (brigen Artengruppen konnte eine Betroffenheit durch das Vorhaben im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG
ausgeschlossen werden, da keine geeigneten Lebensrdum innerhalb des Plangebietes vorhanden sind. Somit liegen die arten-

schutzrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Zulassung des Vorhabens vor.7

6 ebenda, S. 13 und Bebauungsplan ,Auf dem alten Feld, Teil B, Ziffer 3.13.5
7 Planungsbiiro fiir Landschaftsokologie und Freiraumgestaltung LF-Plan, Artenschutzrechtliche Potenzialabschatzung, Rodenbach, November 2021,

S.12
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4.10.1

4.10.2

Planungsgrundlage
Als kartografische Planungsgrundlage dient eine digitale Grundkarte des automatisierten Liegenschaftskatasters. Der vorlie-
gende Plan wurde unter Einsatz eines geografischen Informationssystems (GIS) digital erstellt. Datengrundlage: Geobasisin-

formationen der Vermessungs- und Katasterverwaltung Rheinland-Pfalz - (Zustimmung vom 15. Oktober 2002).

Stadtebauliche Konzeption, Planinhalte

Die stadtebauliche Konzeption baut auf den Ergebnissen der Bestandsaufnahme / -analyse, den Vorgaben und Anregungen

des Ortsgemeinderats und der Empfehlungen des Planungsbiiros fiir Landschaftsékologie und Freiraumplanung LF-Plan auf:

= Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes (WA) mit rd. 23 neuen Bauplatzen.

= Freistehende Einzelhaus- und Doppelhausbebauung.

= Offentliche Griinflache mit bestehendem Wirtschaftsweg entlang der nordéstlichen Plangebietsgrenze mit landespflegeri-
schen Festsetzungen zwecks Bestandssicherung.

= Integration der bestehenden privaten Griinflache mit Nebenanlagen im Siidosten des Plangebietes zwecks Bestandssiche-
rung.

= Stichstrallensystem zur ErschlieBung der geplanten Wohnbebauung mit Anschluss an die OrtsstraBe ,Brunnenweg" und
Wendemdglichkeiten, ausgelegt fiir ein 3-achsiges Millfahrzeug.

= Aufnahme und Anbindung an des vorhandene Wirtschaftswegesystem im Norden und Osten des Plangebietes.

= Abwasserentsorgung im Trennsystem (Anschluss an vorhandene Schmutzwasserkanalisation).

= Aufnahme des AuRengebietswassers mittels Gelandemodellierung (Mulde) entlang der siidwestlichen Plangebietsgrenze
mit landespflegerischen Festsetzungen i.S. einer Ortsrandbegriinung (Einbindung des Baugebietes in die Landschaft).

= Moglichkeit der Baugebietserweiterung mit Anschluss an die ,Friedhofstrale” durch Zuteilung erforderlicher 6ffentlicher
Flachen i.S. einer zukunftsorientierten Planung (méglicher 2. Bauabschnitt mit Entlastung der Ortsstrale ,Brunnenweg*
infolge einer weiteren Ein-/Ausfahrt Uber die Friedhofstralle und zusétzlicher Ausbaumdglichkeiten der Ver- und Entsor-

gungsleitungen).

Allgemeines Wohngebiet

Der Bebauungsplan trifft einheitliche Festsetzungen fiir das allgemeine Wohngebiet (WA) wie folgt mit:

= einheitlichen Vorschriften hinsichtlich zulassigen, ausnahmsweise zulassigen und unzulassigen Nutzungen,

= einer Grundflachenzahl (GRZ) von max. 0,3,

= einer Geschossflachenzahl von max. 0,6,

= max. Il (zwei) Vollgeschossen,

= einheitlichen Wand- und Firsthohen, die die Hohenlage der auf den Endausbau hin geplanten Erschliefungsstrale und das
daran angrenzende Gelande der Baugrundstiicke berticksichtigen,

= abweichender Bauweise, wobei Einzelhduser mit einer max. L&nge von 20,0 m und Doppelhaushalften mit einer Ladnge von
max. 10,0 m zulassig sind (ansonsten gelten die Regelungen der offenen Bauweise) und

= mit einheitlichen Vorschriften hinsichtlich Dachform und Dachneigung sowie der Zuldssigkeit von Dachaufbauten und

-einschnitten.

Umweltschutz, Freiraumgestaltung, Griinordnung, Klimaschutz, Energieeinsparung
Der Bebauungsplan iibernimmt die in der fachtechnischen Stellungnahme zu Umweltbelangen empfohlenen landespflegeri-

schen Malnahmen als Flachen und Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
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und erganzt diese mit weiteren Pflanz- bzw. Erhaltungsgeboten. Diese erstrecken sich sowohl auf die 6ffentlichen Griinflachen
als auch auf die privaten Baugrundstiicke.

Mit den landespflegerischen AnpflanzmaBnahmen auf den privaten Wohnbaugrundstiicken entlang westlichen Plangebiets-
grenze erfolgt eine Einbindung des Plangebietes in die Landschaft. Mit weiteren festgesetzten Baumanpflanzungen auf privaten
Baugrundstlicksflachen wird eine Durchgriinung des Plangebietes erreicht.

Der Einmiindungsbereich Brunnenweg / Wirtschaftsweg und dessen Bdschungsflache innerhalb des Geholzbestandes entlang
der norddstlichen Plangebietsgrenze wurde vermessungstechnisch lage- und héhenmaRig aufgenommen und als &ffentliche
Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Wegbegleitgriin“ - dberlagert mit einem Erhaltungsgebot unter Berlcksichtigung der
Verkehrssicherheit - bzw. als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Wirtschaftsweg) im Bebauungsplan festgesetzt
und in Richtung Norden entsprechend des Liegenschaftskatasters fortgefiihrt.

Die Festsetzung der privaten Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Eigentiimergarten” dient der Integration der bestehenden
Freiflachennutzung nebst der Zweckbestimmung dienenden baulichen Anlagen und sonstigen Einrichtungen in den Bebau-
ungsplan und der Bestandssicherung.

Die Privatgérten kénnen nach Stidwesten, Stiden bzw. Stidosten orientiert werden. Die Wohngebaude kénnen so errichtet
werden, dass Anlagen fiir erneuerbare Energien, insbesondere Solaranlagen, optimal eingesetzt werden kénnen. Dies ermdg-
lichen die geneigten Dacher mit Dachneigungen von 1° bis 5° und 5° bis 45° bei freigestellter Firstrichtung. Die vorgeschriebe-
nen Photovoltaikanlagen sind je Baugrundstlick mit einer Erzeugungsleistung von mind. 2 kWp auf dem Dach des errichteten
Hauptgebaudes bzw. auf anderen baulichen Anlagen des Baugrundstiicks zu installieren. Diese Malnahme dient der Reduzie-
rung des lokalen CO2-Ausstofies und trégt zum Klimaschutz bei.

Die Belange des Klimaschutzes werden auch durch verbindlich festgesetzter Dachbegriinung fir Garagen und Carports (s. Teil
B, Ziffer 1.13.3) beriicksichtigt, wodurch einer Uberhitzung des umgebenden Mikroklimas entgegengewirkt und eine Verlang-
samung des Abflusses von Niederschlagswasser erreicht wird.

Ferner enthalt der Bebauungsplan Hinweise und Empfehlungen, die dem Klimaschutz und der Klimaanpassung dienen (s. Teil

B, Ziffer 3.3, Stichwdrter: Baustoffwahl, Dach- und Fassadenbegriinung).

ErschlieBung, Infrastruktur, Entwésserungskonzept

Um im Plangebiet entsprechende Bebauungsméglichkeiten bieten zu kdnnen, ist ein zusétzliches ErschlieBungssystem erfor-
derlich. Das Stichstralensystem wird an die Ortsstrale ,Brunnenweg” angebunden und ist mit zwei Wendemdglichkeiten fir
ein 3-achsiges Miillfahrzeug geplant. Der ,Brunnenweg" wird im Ubergangsbereich entsprechend der kiinftigen ErschlieRungs-
funktion in einer Verkehrsflachenbreite von 6,50 m ausgebaut.

Am nérdlichen Wendehammer ist eine 7,00 m breite &ffentliche Verkehrsflache mit Anbindung an den Ost-West verlaufenden
Wirtschaftsweg festgesetzt. Die Fl&che wird i.S. einer zukunftsorientierten Planung gesichert, um ggf. das Baugebiet in n6rdli-
cher Richtung mit Anbindung an die Friedhofstralte erweitern zu konnen.

Der Neubau der ErschlieBungsstraflen (Planstrae A und B) erfolgt mit einer Regelbreite von 7,00 m. Die StraRen sind auf der
Grundlage des digitalen Geldndemodells lage- und héhenmaRig bereits auf einen Endausbau hin geplant. Damit kann die im
Bebauungsplan festgelegte StraRenachse (Hoéhenangaben in m Ui. NN) Bezugspunkte fiir die zulassige max. Wand- und First-
hdhe der Gebaude liefern (hiervon ausgenommen sind die 3 Baugrundstlicke am Kopfende der Planstrale B). Die StraBe passt

sich dem Héhenverlauf des Geléndes an und damit auch die auf sie Bezug nehmenden max. Hohenlagen der Geb&ude.

In den neuen ErschlieBungsstraBen kdnnen die Ver- und Entsorgungsleitungen verlegt werden. Die vorhandenen Versorgungs-

leitungen im Brunnenweg werden herangezogen, um das Baugebiet mit Strom und Trinkwasser zu versorgen.
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Das Entwésserungskonzept (s. Anlage 2 zum Bebauungsplan) sieht fir das geplante Wohngebiet ein Trennsystem fiir Schmutz-
und Regenwasser vor, um das vorhandene Kanalnetz, die Klaranlage und die Vorfluter zu entlasten. Das Schmutzwasser wird
an der ortlichen Mischwasserkanalisation im Bereich der StralRe ,Brunnenweg” angeschlossen.

Im Plangebiet wurde im Zuge der Untersuchungen fiir die ErschlieRung des Baugebietes (StraBenbau und Kanalbau) mit einem
Absenkversuch8 die Durchléssigkeit der anstehenden Bdden untersucht. Die hierbei gemessene Durchlassigkeit liegt bei 4,1 x
107 m/s. Die Boden sind nur schwach durchlassig und fiir eine Versickerung nicht geeignet. Daher werden fiir das anfallende
Niederschlagswasser im Baugebiet die Bewirtschaftungskomponenten Vermeidung, Verdunstung, Speicherung, Nutzung und
gedrosselte Ableitung zum Vorfluter vorgesehen. Das Aullengebietswasser wird (iber eine flache Rasenmulde mit darunterlie-
gender Rigolenrohrleitung am siidwestlichen Rand des Plangebietes aufgenommen. Uberschiissiges Oberflachenwasser wird
per Uberlaufleitung dem Regenwasserkanal in der Planstrae B zugefiihrt. In der Planurkunde zum Bebauungsplan sind ent-
sprechende Flachen festgesetzt, die zugunsten der Verbandsgemeindewerke Zweibriicken-Land zu belasten sind. Diese Riick-
halteanlage (exkl. Bepflanzung) wird im Zuge der ErschlieBung hergestellt. Eine dauerhafte Erhaltungspflicht wird jedwedem
Grundstlickskaufer im jeweiligen Notarvertrag (Kaufvertrag Uber ein Baugrundstlick) mit Weitergabepflicht auferlegt. Dariiber
hinaus sind diese Riickhalteanlagen grundbuchlich zu sichern.

Auf den privaten Baugrundstticken sind Riickhalteanlagen mit einem Riickhaltevolumen von 50 I/m? abflusswirksamer Flache
(Dachflachen sowie Zufahrtsflachen fiir Garagen und (iiberdachte) Stellplatze) nachzuweisen. Hierfir wird auf jedem Grund-
stlick im Rahmen der Erschlieung ein 10 m*® groBer Retentionsspeicher errichtet, der das anfallende Regenwasser von Dach-
und sonstigen befestigten Flachen speichert und gedrosselt dem Regenwasserkanal abgibt. Der Regenwasserkanal in der
StraRe sammelt das Oberflachenwasser vom Auflengebiet, von den Baugrundstlicken sowie der PlanstraBen und leitet es zu
einem Regenrlckhaltebecken mit einem Speichervolumen von 200 m?, dessen Einbau auf 6ffentlicher Fl&che im Bereich des
Dorfgemeinschaftshauses (FriedhofstralBe 5) geplant ist. Dort wird es mit einer Drossel an die bestehende Brunnenleitung i.V.m.
dem Gewassergraben zum Vorfluter ,Felsalbe” angebunden. Die Drosselmenge wird auf die mogliche Abflussmenge der vor-
handen Rohrleitung abgestimmt.

Das Entwasserungskonzept wurde bereits im Zuge der Vorabbeteiligung (03.09.2021 bis einschlieRlich 01.10.2021) den
Behdrden, u.a. der Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid RS WAB, der Unteren Wasserbehdrde der Kreisverwaltung
Sudwestpfalz und den Verbandsgemeindewerken Zweibriicken-Land vorgelegt. Im Zuge einer Konzeptanpassung (Stand Feb-
ruar 2022) wurden die im Rahmen der férmlichen Behdrdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB eingereichten fachtechnischen
Anmerkungen der Struktur- und Genehmigungsdirektion (Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz) be-
ricksichtigt.

Die zur Umsetzung der Entwasserungskonzeption erforderliche Detailplanung hat in Abstimmung mit den mafgebenden Be-
hdrden und Tréager offentlicher Belange im Rahmen des wasserrechtlichen Erlaubnisverfahrens und der Kanalplanung (Ausfiih-
rungsplanung) -beide dem Bebauungsplanverfahren nachgeschaltet- zu erfolgen, womit auch der wasserwirtschaftliche Aus-

gleich fir versiegelte Flachen im Plangebiet nachzuweisen ist.

410.4 Starkregenvorsorgekonzept der Ortsgemeinde Kleinsteinhausen
Fur die Ortsgemeinde Kleinsteinhausen wurde ein Starkregenvorsorgekonzept vom Ingenieurbtiro Dilger GmbH erstellt und
liegt der Ortsgemeinde sowie der Verbandsgemeindeverwaltung Zweibriicken-Land mit Stand April 2019 vor. Als Konzept-
grundlage diente u.a. die vom Landesamt fir Umwelt Rheinland-Pfalz zur Verfiigung gestellte Starkregengefahrdungskarte.

Darin wird das vom Plangebiet betroffene nordwestliche AuReneinzugsgebiet wie folgt beschrieben:

8 Ingenieurgesellschaft Prof. Czurda und Partner mbH, Geotechnischer Bericht (Projekt-Nr. B21258), Rodenbach, Stand 03.11.2021, S. 37
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,Das nordwestliche AuBeneinzugsgebiet umfasst eine Fldche von ca. 10-12 ha. Die daraus entstehenden Abfliisse werden

liberwiegend breitflachig, aber auch entlang von einfallenden Wegen gesammelt und (ber Einldufe dem bestehenden Misch-

wassernetz zugehfiihrt. Bei stérkeren Ereignissen werden die Wassermengen (ber die Wege in die OrtsstraBen geleitet. Die

daraus entstehenden Notabflusswege durch die Ortslage fiihren vom AulBengebiet in norddstliche Richtung bis ins Hebental

zum Gewdsser.”

Folgende Vorsorge-, Schutz- und UnterhaltungsmaBnahmen gegen Uberflutungen werden fiir das siidwestliche/nordwestliche

AuReneinzugsgebiet, in dem das Plangebiet ,Auf dem alten Feld" liegt, im Starkregenvorsorgekonzept genannt: 0

Wassermassen aus dem siidwestlichen Auengebiet sollten spatestens beim Ausbau der Kapellenstrale (iber einen neu
herzustellenden Notabflussweg ,Zufahrt RUB* gefiihrt werden.

Das aus Nordwesten zuflieRende AuBengebietswasser stromt tber die FriedhofstralBe in Richtung HauptstraBe. Alternativ
zum Objektschutz an der FriedhofstralRe 6 ist dort ein gezielter Notabflussweg (iber das sliddstlich angrenzende Gelande
zu Gberdenken (in dieser Flache lag nach Aussagen des Anwohners auch die historische Auengebietswasserableitung).

Pflanzstreifen mit Vermuldungen entlang der Bebauung parallel zum Hang zwecks Aufnahme des (iber Felder wild abflie-
Renden Oberflachenwassers (Rickhalte- und Reinigungseffekt).

Angepasste landwirtschaftliche Nutzung; ortsnahe Flachen sollten mit Wiesen belegt und bestenfalls hangparallel mit einem
Griingiirtel (Blsche und Straucher) versehen werden.

Fir unbefestigte Wirtschaftswege in Richtung Ortslage werden Querschléage mit daran anschliefenden Mulden zum Riick-
halt bei kleineren Ereignissen und Schlammfang bei stérkeren Ereignissen empfohlen.

Entlang der wasserfiihrenden Stralen (Friedhofstralle, Brunnenweg und Kapellenweg) sollten MaBnahmen zur Gefahren-
abwehr getroffen werden. Durch einen entsprechenden Ausbau (Mittelrinne) kdnnte das Speichervolumen erh6ht werden.

Passive Schutzmaflnahmen an Gebauden

Aufgrund der schlechten Versickerungseigenschaften der anstehenden Béden und der fehlenden Regenwasserkanéle zur Ab-

leitung durch die Ortslage sind Riickhalteanlagen laut Starkregenvorsorgekonzept nicht zielfiihrend.

Zur Umsetzung der 0.g. Empfehlungen werden im Bebauungsplangebiet selbst folgende Malinahmen integriert:

Pflanzstreifen (Rickhalte- und Reinigungseffekt) mit Rasenmulde und darunterliegender Rigolenrohrleitung entlang der
stidwestlichen Plangebietsgrenze parallel zum Hang zwecks Aufnahme des dber Felder wild abfliefenden Oberflachen-
wassers (s. Teil B, Ziffer 1.13.6). Oberflachenwasser, das nicht verdunstet wird (iber eine Rohrleitung dem Regenwasser-
kanal zugefiihrt.

Auf den privaten Baugrundstiicken sind Riickhalteanlagen mit einem Riickhaltevolumen von 50 I/m? abflusswirksamer
Flache nachzuweisen (s. Teil B, Ziffer 1.13.10). Hierfir wird auf jedem Grundstlick im Rahmen der ErschlieRung ein Re-
tentionsspeicher errichtet, der das anfallende Regenwasser von Dach- und Zufahrtsflachen fiir Garagen und ({iberdachte)
Stellplatze) speichert und gedrosselt dem Regenwasserkanal abgibt (s. Teil C, Ziffer 4.9.3).

Durch entsprechenden Ausbau der Planstraen (inkl. Ubergangsbereich Brunnenweg) und Bau eines Regenwasserkanals
wird das Oberflachenwasser vom AuRengebiet, von den Baugrundstlicken und der PlanstraBen zur geplanten GroRzisterne
und anschlieffend tiber die bestehende Brunnenleitung zum Vorfluter abgeleitet (s. Teil C, Ziffer 4.10.3).

Die 6ffentlichen Griinflachen mit Gehdlzbestand entlang der norddstlichen Plangebietsgrenze werden mit der Zweckbestim-
mung ,Wegbegleitgriin“ und zusatzlich mit einem Erhaltungsgebot gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB festgesetzt (s Teil B,
Ziffer 1.12 und 1.13.7). Die bestehende Gehdlzstruktur mit Blischen, Strauchern und Hochstdmmen mindert den

9 Ingenieurbiiro Dilger GmbH, Starkregenvorsorgekonzept fiir die Ortsgemeinde Kleinsteinhausen (VG Zweibriicken-Land), Dahn, April 2019, S. 12
0 ebenda, S. 29f., 32, 34
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4.10.5

4.10.6

Oberflachenabfluss in Richtung Ortslage und verhindern durch die starke Durchwurzelung der oberflichennahen Boden-

schichten starkere Erosionshildungen bei Starkregen.

Immissionsschutz

Die SGS-TUV Saar GmbH wurde mit der Erstellung einer Untersuchung zur Ermittlung der Gerauschimmissionen'! an den
bestehenden Wohngeb&uden Brunnenweg 8 und 10 in der Ortsgemeinde Kleinsteinhausen, hervorgerufen durch den zusatzli-
chen Verkehr der geplanten Wohnbebauung des Bebauungsplanes ,Auf dem alten Feld" beauftragt. Mit vorliegender Untersu-
chung wurden die durch den zu erwartenden Mehrverkehr hervorgerufenen Gerauschimmissionen nach den Vorgaben der
RLS-19 (Richtlinien fir den L&rmschutz an StraRen) berechnet. Die berechneten Verkehrsgerduschimmissionen wurden so-
dann mit den Orientierungswerten des Beiblatt 1 der DIN 18005 bzw. den Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV verglichen.
Im Plangebiet sind 23 Bauplatze vorgesehen, es kénnen maximal 46 Wohneinheiten (zwei Wohneinheiten je Grundstiick) ent-
stehen. GemanR einem Urteil des Hessischen Verwaltungsgerichtshofes ist durch das geplante Wohngebiet mit einem Mehrver-
kehr von 265 Kfz/Tag (inkl. Besucher- und Giiterverkehr) zurechnen. Bei der Berechnung des Mehrverkehres wurde in einem
Maximalansatz von 46 Wohneinheiten ausgegangen, obwohl in der Praxis auch mit Einfamilienhdusern (d.h. nur eine Wohnein-
heit pro Grundstlick) zu rechnen ist.

Die in der vorliegenden Untersuchung ermittelten Beurteilungspegel durch den geplanten Mehrverkehr werden den an den
betrachteten Immissionsorten tagsiiber und nachts zur Beurteilung herangezogenen Orientierungswerten fiir Allgemeine Wohn-
gebiete des Beiblatt1 der DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau gegeniibergestellt.

Ergebnis der Untersuchung:

Der Orientierungswert des Beiblatt 1 der DIN 18005 wird tagsiber um mindestens 1 dB unterschritten, im Beurteilungszeitraum
Nacht wird der Orientierungswert eingehalten bzw. um mindestens 1 dB unterschritten. Die Immissionsgrenzwerte der 16. Blm-
SchV werden tagsiiber um mindestens 5 dB und nachts um 4 dB bzw. mindestens um 5 dB unterschritten.

Durch den in der vorliegenden Untersuchung betrachteten zusétzlichen Verkehr sind somit an den bestehenden Wohnh&usern

keine unzuldssig hohen Gerduschimmissionen zu erwarten.

Immissionsort Beurteilungspegel Orientierungswert
Nr. | Bezeichnung tagsiiber nachts tagsiiber nachts
1a Brunnenweg 8 - EG 54 45 55 45
1b Brunnenweg 8 - 10G 54 44 55 45
2a Brunnenweg 10 - EG 53 44 55 45
2b Brunnenweg 10 - 10G 53 43 55 45

Auszug aus der Kurzstellungnahme der SGS-TUV Saar GmbH, Stand 28.09.2021, 5. S. 3

Details zur Berechnung und Auswertung kénnen der Kurzstellungnahme entnommen werden, die bei der Verbandsgemeinde-

verwaltung Zweibriicken-Land, Abt. lll/Bauabteilung, Landauer Strale 18-20, 66482 Zweibriicken, eingesehen werden kann.

Storfallanlagen
Das Plangebiet ,Auf dem alten Feld" liegt nicht in Nachbarschaft von Betriebsbereichen mit Storfallanlagen i.S.d. § 3 Abs. 5a
BImSchG.

118GS-TUV Saar GmbH, Kurzstellungnahme iiber die Durchfilhrung einer Untersuchung zur Ermittiung der Gerauschimmissionen an den bestehen-
den Wohngebauden im Brunnenweg in der Ortsgemeinde Kleinsteinhausen, hervorgerufen durch den zusatzlichen Verkehr der geplanten Wohnbe-
bauung des Bebauungsplanes "Auf dem alten Feld", Sulzbach, 28.09.2021
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4.11.2

Begriindung und Erlauterung der bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Rd. 1,75 ha Plangebietsflache werden als allgemeines Wohngebiet gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO festge-
setzt. Das Plangebiet soll zur Deckung des Wohnbaulandbedarfes in der Ortsgemeinde Kleinsteinhausen, vorwiegend der
Wohnnutzung, dariiber hinaus auch der Versorgung des Gebiets dienenden Laden und den nicht stérenden Handwerksbetrie-
ben zur Verfligung stehen.

Nach aktueller Rechtsprechung sind im Bebauungsplan gem. § 13b BauGB grundsétzlich andere als reine Wohnnutzungen
oder wohnahnliche Nutzungen méglich, sofern sie sich mit dem Ausnahmecharakter des Art. 3 Abs. 3 Plan-UP-RL (juris; EGRL
42/2001) vereinbaren lassen und ein Beeintrachtigungspotential hinsichtlich der Umweltbelange maéglichst gering bleibt (ge-
nannt werden Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO).'2

In den Zulassigkeitskatalog werden neben Wohngebaude auch die Nutzungen ,die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden“ und ,nicht stérende Handwerksbetriebe" nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO aufgenommen. Vorgenannte Nutzungen sind
im Plangebiet zur Wahrung der Zweckbestimmung eines allgemeinen Wohngebietes und zur Stérkung und Ausbau der 6rtlichen
Infrastruktur zulassig.

Die in einem allgemeinen Wohngebiet allgemein zuldssigen ,Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke" nach § 4 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO und ,Réume fir freie Berufe nach § 13 BauNVO sind gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO nur ausnahmsweise zuldssig und
werden dem Vorbehalt einer Einzelfallpriifung unterstellt.

Schank- und Speisewirtschaften gem. § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und sportliche
Zwecke gem. § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sowie die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO werden gem. § 1 Abs. 6 BauNVO von
vornherein ausgeschlossen, vor allem um das Plangebiet vorrangig der Wohnfunktion vorzubehalten und gleichzeitig Stérungen
der bestehenden und geplanten Wohnnutzung wegen des durch sie zuséatzlich ausgeldsten Verkehrsaufkommens méglichst

gering zu halten.

MaR der baulichen Nutzung

Die im allgemeinen Wohngebiet festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,3 und Gescholflachenzahl (GFZ) mit 0,6 liegen
unter dem Orientierungswert mit 0,4 (GRZ) bzw. 1,2 (GFZ) nach § 17 BauNVO. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO bestimmt, dass
die zuldssige Grundfléche durch die Grundfldche der nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO zuzurechnenden Anlagen bis zu 50 %
Uberschritten werden darf, hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8. Vorliegender Bebauungsplan beinhaltet
diesbezlglich eine klarstellende Festsetzung, mit der die in Rede stehenden Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,45
Uberschritten werden diirfen. Die nach § 19 Abs. 4 BauNVO mdgliche Ausnutzung fir Garagen, Stellplatze und deren Zuwe-
gungen sowie Nebenanlagen wird ausgeschépft, um die Unterbringung von 2 Fahrzeugen plus einer Nebenanlage auf dem
Baugrundstlick zu erméglichen.

In Verbindung mit max. zwei zuldssigen Vollgeschossen und der hdchstzuldssigen Firsthéhe soll damit insgesamt dem Ziel
einer ortsbildvertraglichen Einbindung des Baugebietes und einer aufgelockerten Bebauung im Ubergang in die freie Landschaft
entsprochen werden.

Die geplante ErschlieBungsstrale ist in Verlauf festgelegt und beachtet die vorhandene topografische Situation. Die Hohenlage
der StraBenachse der fiir das Baugrundstiick magebende Abschnitt der ErschlieRungsstrale bildet den unteren Bezugspunkt
(Nullpunkt) fiir die Hohenfestlegung des an sie angrenzenden Gebaudes. Fir die 3 Baugrundstlicke am Kopfende der Plan-
strale B werden grundstiicksbezogene untere Bezugspunkte festgesetzt, da zum einen die allgemein vorgegebene Ermittlung

(mittig der straRenseitigen Gebaudeldnge im rechten Winkel zur néchstgelegenen Stralenachse) aufgrund der Lage der

12 BayVGH, Beschluss vom 09.05.2018 — 2 NE 17.2528 und hierzu ergangene Bemerkung der Landesanwaltschaft Bayern
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Baugrundsticke zur StraRenverkehrsflache nicht mdglich ist und zum anderen die Hanglage unterschiedliche untere Bezugs-
punkte erfordert.

Die fiir das Plangebiet festgesetzte First- und Wandhohe beriicksichtigen die Hohenlage der ErschlieRungsstralle sowie die
Topografie der daran angrenzenden Baugrundstiicke und ermdglichen eine 2-geschossige Bauweise.

Mit Festsetzung einer Wandhdhe wird eine Gebaudehdéhenregelung auch fiir eine Bauweise mit einem innenliegenden flach
geneigten Dach (mit einer umlaufenden Attika eingefasstes Dach) aufgenommen, womit heutigen Anspriichen Rechnung
getragen wird. Die Regelung, dass Zwerchhduser mit Zwerchdach sowie Dacheinschnitte bei der Bemessung der Wandhéhe
aufer Betracht bleiben, dient der Klarstellung.

Da der untere Bezugspunkt der Gebaude an die Hohenlage der Straenachse gekoppelt ist, folgt deren Hohenentwicklung dem
Hohenverlauf der Strae. Mit dieser Hohenfestsetzung ist eine optimale Gebaudeeinbindung in das Gelande bzw. Ortsbild
méglich.

Die Schnitte A-A, B-B, C-C, D-D und E-E (s. Anlage 1 zum Bebauungsplan) zeigen den geplanten Stralenquerschnitt mit
Deckenhohe und Straenachse als unteren Bezugspunkt fiir die Gebaudehdhen. Im Schnitt F-F (s. Anlage 1 zum Bebauungs-
plan) werden die 0.g. grundstiicksbezogen malgebenden unteren Bezugspunkte fiir die am Kopfende der Planstralie B gele-
genen 3 Baugrundstlicke angegeben. Die Gebaude sind mit 2 Vollgeschossen und i.d.R. mit max. Firsthéhe und max. Wand-
hdhe eingezeichnet. Die griine Linie gibt den natlirlichen Gelandeverlauf wieder und die rote Linie zeigt die Oberkante des

vorgeschlagenen modellierten Gelandes.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen, Ausnahmen der durch Baugrenzen festgesetzten iiberbaubaren Grund-
stiicksflachen und Hochstzahl fiir Wohnungen in Wohngebauden

Im allgemeinen Wohngebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, wobei als Hausformen nur Einzelhduser und Dop-
pelhduser zuldssig sind. In abweichender Bauweise darf die stralenseitige L&nge des Einzelhauses max. 20 m und die einer
Doppelhaushélfte max. 10 m betragen. Ansonsten gelten die Vorschriften der offenen Bauweise. Damit wird dem Ziel einer
aufgelockerten Bebauung entsprochen. 1.V.m. den Festsetzungen hinsichtl. max. First- und Wandhéhe und max. Zahl der Woh-
nungen je Einzelhaus bzw. Doppelhaushalfte wird die Entstehung generell unerwiinschter stdtebaulicher Strukturen (unmaR-

stablich groe Baukérper bzw. Baustrukturen) des allgemeinen Wohngebietes (WA) zur angrenzenden Ortsrandlage verhindert.

Die Baugrenzen entlang der ErschlieRungsstraen verlaufen in einem 3 m-Abstand zur Strallenbegrenzungslinie, die hintere
Baugrenze verlduft i.d.R. zur straBenseitigen Baugrenze in einem 15 m-Abstand. Mit Textfestsetzung Ziffer 1.6 wird klargestellt,
dass selbstandige Terrassen auch auRerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksfldche zuléssig sind. Weiterhin ist ein Uberschrei-
ten der Baugrenzen durch Uberdachte und nicht Uiberdachte Terrassen sowie durch Wintergarten bis zu einer Breite von 5,00
m und einer Tiefe von 2 m unter Einhaltung des Mindestabstandes von 3 m zur Nachbargrenze zulassig. Dies erméglicht die
Nutzung ruhiger Rdume fir AuBenwohnbereiche und erhéht die Wohnqualitat.

Die vorgegebenen Baugrenzen gewahrleisten hier ein Mindestmal an stadtebaulicher Ordnung und Fassung des Straenrau-
mes bei gleichzeitiger Flexibilitat flir den Bauherrn. Insgesamt ist die Planung so angelegt, dass die Garten aller Wohngebaude
nach Stiden, Stidwesten oder Siidosten ausgerichtet werden kénnen. Zudem gewahrleisten vorliegende Festsetzungen eine

ausreichende Belichtung und Beliiftung sowie gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.
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411.4  Aufschiittungen und Abgrabungen zwecks Gelandemodellierung, -sicherung und -anpassung der Baugrundstiicks-

411.5

flachen

Mit Textfestsetzung Teil B, Ziffer 1.7 werden fiir die topographisch bewegten Wohngebietsflachen zur Steuerung der Hohen-
entwicklung u. a. Vorgaben zum Neigungsverhaltnis, zur max. Aufschittungs- und Abgrabungshéhe getroffen.

Das Plangebiet liegt in einer Hanglage, sodass Geldndemodellierungen und -verénderungen unvermeidbar sind. Mit der
Hohen-/Tiefenbegrenzung von insgesamt max. 2,00 m soll jedoch gesichert sein, dass Aufschittungen und Abgrabungen nicht
zu hoch bzw. zu tief durchgefiihrt werden und eventuell Nachbargrundstiicke beeintrachtigen. Hierflir werden fiir die drei Bau-
grundstticke am Kopfende der Planstrae B mit gemeinsamen tal-/bergseitigen Wohngrundstiicksgrenzen gesonderte Festle-
gungen getroffen. Gelandemodellierungen, -sicherungen und -anpassungen sind im Bereich zwischen der gemeinsamen
Grundstlicksgrenze und 1,50 m-Grenzabstand nur bis einer Hohe von 1,00 m bezogen auf die natiirliche Gelandeoberflache
zuléssig.

Aufschittungen und Abgrabungen dirfen die Hhenvorgaben nicht liberschreiten, auch nicht in deren Kombination. Insbeson-
dere soll auch erreicht werden, dass Gelandemodellierungen nicht in kurzen Abstanden gestaffelt iber- bzw. hintereinander
erstellt werden.

Bei Uber- oder hintereinander gestellten Gelandemodellierungen, -sicherungen und/oder -anpassungen mit einer Gesamthohe
von > 2,00 mist zwischen den Béschungen eine Berme (horizontales Stlick oder Absatz in der Gelandestaffelung) auszufiihren.
Die Breite einer Berme muss hierbei mindestens 3,00 m betragen (s. Systemskizze Teil B, Ziffer 1.7).

Die Hoéhen-, Tiefen- und Bermenvorgaben dienen zudem der ortshildgestalterischen Einbindung der Gelandestaffelung und der
baulichen Anlagen einschlieRlich Stellplatze in das Geléande. Zusétzlich soll die Berme den Erddruck auf den Ful der in zwei
oder mehreren Abschnitten unterteilten Béschung vermindern.

Die Hohen- und Abstandsvorgabe der stralRenseitigen Geléndeterrassierung dienen der Gewahrleistung des Lichtraumprofils

des Verkehrsraumes und insbesondere der Erhohung der Verkehrssicherheit.

Garagen, Carports, Stellplatze, Regelungen zur Anzahl von Stellplatzen und zu Nebenanlagen

Garagen, und deren Zufahrten sind im allgemeinen Wohngebiet auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen zulas-
sig, wobei zwischen offentlicher Verkehrsflache und Garage ein Stauraum von mindestens 5,00 m freizuhalten ist. Garagen
sind zwischen straRenseitiger Baugrenze und StraBenverkehrsflache sowie auf den mit Leitungsrechten zu belastenden Fla-
chen nicht zulassig.

Letzteres gilt auch fiir Stellplatze, Uberdachte Stellplatze (Carports) und deren Zufahrten. Ansonsten sind diese Anlagen inner-
halb des allgemeinen Wohngebietes auch aulerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Bei allseitig offen ausge-
fuhrten Carports und Carports mit bis zu 50 m? Grundflache ist ein Abstand zur 6ffentlichen Verkehrsflache von min. 1,00 m,
ansonsten ist ein Stauraum von min. 5,00 m einzuhalten.

Die Einschrénkungen, dass Garagen nur mit einem 5m- und Carports nur mit einem 1m-Abstand bzw. mit > 50 m? Grundflache
mit mindestens 5,00 m zur offentlichen Verkehrsflache zulassig sind, dienen der offenen StraBenraumgestaltung und tragen
der Verkehrssicherheit Rechnung, da eine bessere Einsehbarkeit der Stralle - insbesondere beim Ausparken - geschaffen wird.
Fur den Nachweis der notwendigen Anzahl von Stellplatzen ist die Verwaltungsvorschrift des Ministeriums der Finanzen vom
24.07.2000 (ber die Zahl, GroRe und Beschaffenheit der Stellplatze fir Kraftfahrzeuge malgebend. Im allgemeinen Wohnge-
biet (WA) sind je Wohnung mindestens 2 Stellplatze nachzuweisen. Garagen und Carports sind auf die Stellplatzzahl anzurech-
nen. Die Aufstellfliche vor Garagen und Carports (mindestens 5,00 m Lénge) gilt als eigensténdiger Stellplatz. Der Bedarf an
privaten Stellplatzen muss auf den einzelnen Grundstlicken geregelt werden. Dies ist im Baugenehmigungsverfahren nachzu-

weisen.
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4.11.6

Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO haben in untergeordneter Funktion dem Nutzungszweck des Baugebiets zu
dienen.

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO, wie beispielsweise Gartenlauben, Gerateraume, Gerateschuppen, Einfriedungen,
Stlitzmauern, Stellplatze fir Sammelbehélter (Mill-/Wertstoffbehalter) usw., sind im allgemeinen Wohngebiet auch aullerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig; jedoch unzulassig zwischen strallenseitiger Baugrenze und offentlicher Ver-
kehrsflache -mit Ausnahme von Einfriedungen, Stellplatzen fiir Sammelbehélter (Mill-/Wertstoffbehalter), unterirdischen Zister-
nen und Nebenanlagen fiir die Kleintierhaltung i.S. des § 14 Abs. 1 BauNVO. Dariber hinaus sind auf den mit Leitungsrechten
zu belastenden Flachen nur Einfriedungen zuldssig

Die zulassigen baulichen Anlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO dienen insbesondere der Gartennutzung bzw. der Gar-
tengestaltung. Die Einschrankungen dienen der Gestaltung des Strallenraums, in dem die privaten Vorgarten soweit wie mog-
lich gértnerisch angelegt werden.

Nach § 14 Abs. 2 BauNVO werden Nebenanlagen zur Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser
sowie zur Ableitung von Abwasser zugelassen, auch soweit fiir sie im Bebauungsplan keine besonderen Flachen festgesetzt
sind. Die Festsetzung soll den Bediirfnissen der Versorgungs- und Abwasserwirtschaft Rechnung tragen, die Standort und
Umfang derartiger Nebenanlagen bei der Planerstellung oft noch nicht mit der fiir Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 12 bis 14
BauGB erforderlichen Genauigkeit angeben kann.

Aufgrund der Schallemissionen die von Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO ausgehen kénnen, darf an der nachstgelegenen
schutzbediirftigen Wohnbebauung der Immissionsrichtwert der TA Larm fir WA-Gebiete und/oder Grenzwerte nach der
4. BImSchV nicht Uberschritten werden. Die Einhaltung des Immissionsrichtwerts ist mit einer konkreten Eingabeplanung im
weiteren Genehmigungsverfahren nachzuweisen. Generell sind die allgemeinen Voraussetzungen nach § 15 BauNVO zu

beachten.

Riickhaltung von AuRengebiets- und Niederschlagswasser, Niederschlagswasserbewirtschaftung

Im Plangebiet sind verschiedene MalRnahmen vorgesehen, die der Riickhaltung, Speicherung, Verdunstung sowie der zeitver-
zGgerten und gedrosselten Ableitung von Niederschlags- bzw. AuRengebietswasser dienen (s. hierzu Erlauterungen Teil C,
Ziffer 4.10.3 und Anlage 2 zum Bebauungsplan).

Das wild abflieRende AuRengebietswasser und das aus Niederschlagen stammende Waser wird am Ort des Anfalls im Bauge-
biet durch ein flachendeckendes Entwasserungssystem gesammelt, zur Riickhaltung und Verdunstung gebracht.

Zur Aufnahme des (iberschiissigen AuBengebietswassers ist entlang der siidwestlichen Plangebietsgrenze eine Entwasse-
rungsmulde auszufihren (s. Teil B, Ziffer 1.13.6).

Das auf den befestigten Flachen der privaten Baugrundstlicke anfallende Regenwasser ist auf dem selbigen zur Riickhaltung
zu bringen. Hierbei ist je Baugrundstiick ein Riickhaltevolumen von 50 I/m? abflusswirksamer Flache (Dachflachen sowie Zu-
fahrtsflachen fir Garagen und (Uberdachte) Stellplatze) nachzuweisen (s. Teil B, Ziffer 1.13.10). Die erforderlichen Ruckhaltan-
lagen (10 m*® Retentionsspeicher je Baugrundstiick) werden im Zuge der ErschlieBung hergestellt. Die Niederschlagswasser-
bewirtschaftung in Form einer extensiven Dachbegriinung stellt eine weitere Méglichkeit dar und wird als landespflegerische
Mafnahme festgesetzt (s. Teil B, Ziffer 1.13.2). Eine Nutzung des Niederschlagswasser als Brauchwasser ist erwtinscht und
wird als eine landespflegerische Empfehlung aufgenommen (s. Teil B, Ziffer 3.13.3).

Vorgenannte Maflnahmen dienen der Rickhaltung von AulRengebiets- und Niederschlagswasser, Reduzierung des Oberfla-

chenabflusses, Entlastung der Vorfluter und Ortskanalisation sowie Klaranlage.
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411.7

Griinflichen, Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft,
Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die offentlichen und privaten Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) sind entsprechend ihrer Zweckbestimmung ,Wegbegleit-
griin“ bzw. ,Eigentlimergarten® zu pflegen und zu erhalten. Die bestehenden Griinflachen mit Gehdlzbestanden werden somit
in ihrem Bestand gesichert, womit die landschaftsgestalterische Einbindung und Durchgriinung des Neubaugebietes bewahrt
wird.

Vermeidbare Beeintrachtigungen durch die planerische Konzeption sind zu unterlassen bzw. zu minimieren und nachteilige
Auswirkungen auf das Landschaftsbild sowie Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes sind durch geeignete
MafRnahmen auszugleichen.

Den hierzu getroffenen Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nrn. 20 und 25a und b BauGB in Teil B, Ziffer 1.13 und nach § 9 Abs.
6 BauGB in Teil B, Ziffer 1.17 mit entsprechender Verortung im Planteil A und den Empfehlungen und Hinweisen in Ziffern 3.13,
3.14 und 3.15 liegt der Fachbeitrag Naturschutz mit seiner Anlage Bestands- und Manahmenplan (Plan-Nr. 1) und die arten-

schutzrechtlichen Potenzialabschétzung zugrunde.

Die Mafinahmen/Empfehlungen dienen der

» Reduzierung der Neuversiegelung von biologisch aktiver Flache (M 1 P),

= Verbesserung der Wasserdurchlassigkeit (M 1 P),

= Riickhaltung und Verdunstung von Niederschlagswasser als Teilkompensation der Neuversiegelung durch die Bebauung
(M3P),

= Reduzierung des Regenwasser-Oberflachenabflusses (M 3 P),

= Schaffung von neuen siedlungsinternen Lebensraumen,

= landschaftsgestalterischen Einbindung der Wege und Férderung der biologischen Vielfalt (M 2.1 O, M 2.2 0),

= Erhaltung von schiitzenswerten Elementen der Kulturlandschaft (Hohlweg) (M. 2.1 0),

= Vermeidung der Beeintrachtigung nachtaktiver Insekten und der Minderung von Lichtverschmutzung (M 4 O/P) und

= landschaftsgestalterischen Einbindung und Durchgriinung des Neubaugebietes (M 5 P),

= Etablierung von neuen Lebensrdumen fiir die lokale Fauna (M 5 P),

= Foérderung der Artenvielfalt (M 5 P),

= Etablierung von dkologisch sowie landschaftsgestalterisch wertvollen Elementen (M 6 P, M 9 O)

= Retention von Niederschlagswasser (M 6 P, M 10 P)

= Schaffung von neuen Lebensraumstrukturen (M 6 P, M 9 0),

= Erhaltung dkologisch und klimatechnisch sowie landschaftsgestalterisch wertvoller Elemente (M 7 O)

= Vermeidung des Eintretens von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG sowie von Beeintrachtigung planungsre-
levanter Tierarten (V 11 O/P, V 12 P)

= Fdrderung der siedlungsinternen Artenvielfalt (Teil B, Ziffer 3.13.2)

= naturnahen und landschaftsgestalterisch gerechten Ausbildung bautechnischer Elemente (Teil B, Ziffern 3.13.3 und 3.13.4),

= Anpassung an den Klimawandel (Teil B, Ziffer 3.3)

= Vermeidung von schédlichen Stoffeintrdgen in das Erdreich zum Schutz des Grundwassers und des Bodens (Teil B, Ziffer
3.5)

» Reduzierung des lokalen CO2-Ausstofies und dem Klimaschutz (Teil B, Ziffer 1.15).
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411.8

411.9

4.11.10

411.11

41112

41113

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur Umsetzung des Entwasserungskonzepts ist ein Leitungsrecht fiir die Verbandsgemeindewerke Zweibriicken-Land erfor-
derlich. Die Geh- und Fahrrechte sollen die Andienungsmaéglichkeit des Grundstiicks FI.-Nr. 329 (Brunnenweg 10) und die im
stidostlichen Plangebietsbereich bestehenden privaten Eigentlimergarten FI.-Nr. 322 und 323 erhalten.

Die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind im Planteil A zum Bebauungsplan dargestellt und im Textteil aufgenommen.

Errichtung von Photovoltaikanlagen

In den Bebauungsplan ,Auf dem alten Feld” wird mit Teil B, Ziffer 1.15, eine Festsetzung aufgenommen, wonach bei der Er-
richtung von Geb&uden oder sonstigen baulichen Anlagen Photovoltaikanlagen als MaBnahme fiir die Erzeugung, Nutzung
oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB installiert werden

missen. Diese Festsetzung dient der Reduzierung des lokalen CO2-AusstoRes und tréagt zum Klimaschutz bei.

Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen zur Herstellung des StraRenkoérpers

Im Plan eingetragen sind Flachen firr Aufschittungen und Abgrabungen, die zur Herstellung des StraRenkérpers erforderlich
sind. Sie liegen auf den Baugrundstiicken des allgemeinen Wohngebietes oder auf den Strallenkérper angrenzenden offentli-
chen Griinflachen. Sie sind -ebenso wie die erforderlichen Flachen fiir die notwendigen Betonriickstlitzen der Randeinfassung
des Straenkdrpers- von den Grundstilickseigentiimern zu dulden. Im Notarvertrag (Kaufvertrag Uber ein Baugrundstiick) ist die

Duldung entsprechend aufzunehmen.

Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen zur Herstellung einer Zufahrtsmaglichkeit zu den privaten Griinflaichen
Im Plan eingetragen sind Flachen fiir Aufschittungen und Abgrabungen, die zur Herstellung der Zufahrt zu den privaten Grin-
flachen mit der Zweckbestimmung ,Eigentiimergarten* erforderlich sind. Sie liegen auf den beiden angrenzenden Baugrundsti-
cken des allgemeinen Wohngebietes. Sie sind von den Grundstiickseigentiimern zu dulden. Im Notarvertrag (Kaufvertrag tber

ein Baugrundstiick) ist die Duldung entsprechend aufzunehmen.

Nachrichtliche Ubernahme
In den Bebauungsplan ,Auf dem alten Feld* werden mit Teil B, Ziffer 1.17, artenschutzrechtliche Erfordernisse nachrichtlich
{ibernommen. Diese mit V 11 O/P und V 12 P gekennzeichneten MaRnahmen dienen der Vermeidung des Eintretens von

Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG sowie von Beeintrachtigungen planungsrelevanter Tierarten.

Dachform, Dachneigung, Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Dacheindeckungen

Fur Dachformen und Dachneigungen der Hauptbaukérper gilt - bei freier Wahl der Firstrichtung - ein groRer Gestaltungsrahmen.
Damit kdnnen zum einen Anlagen firr ereuerbare Energien wirtschaftlich eingesetzt werden und zum anderen wird eine ab-
wechslungsreiche Architektur erméglicht.

Als ,stadtebauliche Klammer* werden flir Hauptgebaude gleichseitig geneigte Dacher mit einer zulassigen Dachneigung von 5°
bis 45° festgesetzt. Fiir innenliegende flach geneigte Dacher (mit einer umlaufenden Attika eingefasstes Dach) darf die Dach-
neigung zwischen 1° und 5° zur Ausfiihrung kommen.

Dachgauben und Zwerchhauser mit Zwerchdach werden nach einem einheitlichen Grundsatz festgesetzt und sind zulassig bei
Dachneigungen =30° und drfen in ihrer Einzelbreite nicht breiter als 1/3 der Dachlange sein, damit die eigentliche Dachform
architektonisch vorherrschend bleibt. Diesem Ziel dienen auch die weiteren Vorgaben in Teil B, Ziffer 2.2.

Fur den Begriff Dachgaube ist kennzeichnend, dass sie sich in der Gestaltung des Daches einordnet und ihr Aufbau also ober-

halb eines Teils der Dachschrage beginnt.
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411.14

41115

4.11.16

41117

412

Das Zwerchhaus steht in der Flucht der Geb&udeauRenwand. Dadurch unterscheidet sich das Zwerchhaus von der Dachgaube,
die unabhangig von den Aulenwanden auf dem Dach angeordnet ist. Das Zwerchdach ist eine Dachform mit einem quer zum
Hauptdach verlaufenden Giebel, der allerdings nicht bis zum First hochgezogen ist. Durch das Zwerchhaus mit Zwerchdach
wird die Wohnflache ebenfalls wie bei Dachgauben vergréRert. Zwerchhduser mit Zwerchdach haben nach jahrzehntelanger
,Ruhepause” wieder verstérkt Einzug gehalten in Architektur moderner Wohnhé&user.

Die festgesetzte Wandhohe kommt bei zurlickgesetzten / eingeriickten Gebaudewande bedingt durch Dacheinschnitte und
Zwerchhausern mit Zwerchdach nicht zur Anwendung. Somit kann der Architekt / Bauherr auf unterschiedliche architektonische

Anforderungen flexibel reagieren.

Einfriedungen

Die Vorschriften hierzu dienen der offenen Stralenraumgestaltung und tragen der Verkehrssicherheit Rechnung, da eine
bessere Einsehbarkeit der Strafle - insbesondere im Kurvenbereich und bei Ein- und Ausfahrten - geschaffen wird. Straensei-
tige Einfriedungen zwischen Stralenbegrenzungslinie und 1 m-Abstand zur StraRenbegrenzungslinie werden auf max. 0,80 m

Hohe begrenzt.

Fassadenbegriinung und -gestaltung

Die Empfehlungen und Vorschriften hierzu dienen dem Ortsbild und dem Mikroklima.

Notwendige Anzahl von Stellplatzen

Fur den Nachweis der notwendigen Anzahl von Stellpldtzen ist die Verwaltungsvorschrift des Ministeriums der Finanzen vom
24.07.2000 Uber die Zahl, Grofle und Beschaffenheit der Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge malgebend (s. hierzu Erlauterungen in
Teil C, Ziffer 4.11.5).

Stellplatze fiir Sammelbehalter
Die MalRgabe, dass Stellplatze fiir Mill- und Wertstoffbehalter mit ortsfesten Anlagen (z. B. Pergolen oder Palisaden) und/oder
geeigneten immergriinen Pflanzen und/oder Kletterpflanzen ausreichend gegen Sicht abzuschirmen sind, dient der StraRen-

raumgestaltung und Ortsbildpflege.

Empfehlungen und Hinweise

In den Bebauungsplan ,Auf dem alten Feld“ wurden mit Teil B, Ziffer 3.1 ff. Empfehlungen und Hinweise aufgenommen. Diese
berticksichtigen die durch Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange im Rahmen der Vorabbeteiligung vorgebrachten Anregun-
gen und tragen Sachverhalten Rechnung, die bei der Planung zu beachten sind. Ferner werden die Empfehlungen des Fach-

beitrags Naturschutz wiedergegeben.
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Wesentliche Auswirkungen der Planung

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes wurde ein Fachbeitrag Naturschutz vom Planungsbiiro fiir Landschaftsokologie
und Freiraumplanung LF-Plan aus Rodenbach erstellt, mit dem die naturschutzfachlichen Belange sachgerecht dargestellt wer-
den. Die Auswirkungen des Bauvorhabens auf die relevanten Schutzgiiter von Natur und Landschaft werden darin wie folgt

beschrieben:

,Der Bebauungsplan bedingt fiir die geplante Bebauung (max. GRZ 0,45) und Verkehrsflachen eine Neuversiegelung in einem
Umfang von ca. 10.309 m? was mit Beeintrdchtigungen des Boden- und Wasserhaushaltes verbunden ist.

Fir die Schutzgliter Geldndeklima/Luft, Landschaftsbild und Erholung, Kultur- bzw. Sachgliter sowie Mensch sind keine erheb-
lichen negativen Auswirkungen zu erwarten.

Die Planung beansprucht vordergriindig Wiesenfldchen und eine kleine Weidefldche, sodass mit Auswirkungen auf die lokale
Flora und Fauna zu rechnen ist. Neben dem Griinlandverlust bedingt die Planung die Rodung von élteren und jungen Obstbau-
men. Die Obstbestédnde stehen im Zusammenhang zu weiteren Streuobstfldchen. Nach den Roten Listen Deutschlands und
Rheinland-Pfalz stellen Streuobstbestdnde auf Griinland bestandsgeféhrdete Biotoptypen und erlangen dadurch eine hohe
Schutzwiirdigkeit.

Hiermit verbunden ist zudem die Beanspruchung von nach § 15 Abs. 1 Nr. 3 LNatSchG gesetzlich geschiitzte Biotopfidchen in
Hoéhe von rd. 9.390 m% Fiir die Beanspruchung der gesetzlich geschiitzten Wiesenflachen bedarf es nach § 30 Abs. 3
BNatSchG einer Ausnahmegenehmigung. Schutzgebiete mit gemeinschaftlicher Bedeutung sind dagegen nicht vom Vorhaben
betroffen.

Der vorliegende Bericht sieht den Erhalt der verbleibenden Gehdlzstrukturen, die Begriinung von Dachflachen und Anpflanzung
von neuen Gehélzbesténden vor. Hierdurch wird sichergestellt, dass innerhalb des Plangebietes die Auswirkungen auf die
betroffenen Schutzgiiter minimiert werden und eine Eingriinung des Plangebietes erfolgt.

Zur Vermeidung einer Beeintrdchtigung von Végeln darf eine Rodung von Gehélzen nur aulerhalb der Brutphase zwischen
dem 1. Oktober und dem 28.Februar erfolgen. Dariiber hinaus wird festgesetzt, dass der Vogelschutz bei der Verwendung von
Glaselementen zu beachten ist, um Vogelschlag zu verhindern.“3

Details kdnnen dem als Anlage 3 zum Bebauungsplan beigefligten Fachbeitrag Naturschutz entnommen werden.

Planverwirklichung - erforderliche MaBnahmen
Erschliefung, technische Infrastruktur, Ver- und Entsorgung sind erstmals herzustellen. Nach Abschluss des Bebauungsplan-
verfahrens werden die weiteren Schritte/Verfahren (ErschlieBungsplanung, Bodenordnung, wasserrechtliches Genehmigungs-

verfahren) eingeleitet.

13 Planungsbiiro fiir Landschaftsokologie und Freiraumgestaltung LF-Plan, Fachbeitrag Naturschutz, Rodenbach, November 2021, geandert Mérz
2022, S.22
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4.16
4.16.1

Flachenermittlung

‘ Geltungsbereich ca. 24.125 m? ‘
Allgemeines Wohngebiet (WA)
Gesamtflache ca. 17.520 m? ‘
Verkehrsflachen
Planstralte A und B ca. 2.295 m?
Brunnenweg (Bestand) ca. 270 m?
Brunnenweg (Ausbauflache) ca. 130 m?
Wirtschaftsweg (Bestand) ca. 550 m?
Gesamtflache ca. 3.245 m?
Griinflachen
Zweckbestimmung ,Wegbegleitgriin® ca. 2.160 m?
Zweckbestimmung ,Eigentimergarten® ca. 1.200 m?
Gesamtflache ca. 3.330 m?

Abwagung

Abwagungsmaterial

Als Abwagungsmaterial wurden herangezogen und ausgewertet

Landesentwicklungsprogramm 2008 (LEP 1V) des Landes Rheinland-Pfalz

Regionaler Raumordnungsplan Westpfalz [V

Flachennutzungsplan der VG Zweibriicken-Land, Ortsgemeinde Kleinsteinhausen

beabsichtigter Flachentausch auf FNP-Ebene im Zusammenhang mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Auf der Buch-
hecke" der Ortsgemeinde Kleinsteinhausen

Fachbeitrag Naturschutz zum Bebauungsplan ,Auf dem alten Feld*

Artenschutzfachliche Potenzialabschatzung zum Bebauungsplan ,Auf dem alten Feld*

Geotechnischer Bericht fiir die ErschlieBung des Baugebietes ,Auf dem alten Feld” (StraBenbau und Kanalbau)
Kurzstellungnahme (iber die Durchflihrung einer Untersuchung zur Ermittlung der Gerduschimmissionen an den bestehen-
den Wohngebauden im Brunnenweg in der Ortsgemeinde Kleinsteinhausen, hervorgerufen durch den zusatzlichen Verkehr
der geplanten Wohnbebauung des Bebauungsplanes "Auf dem alten Feld"

Starkregenvorsorgekonzept der Ortsgemeinde Bretzenheim

Bestandsaufnahme der Bebauung, Nutzung, Topografie, ErschlieBungs- und Ver- und Entsorgungssituation

Abgegebene Stellungnahmen der Offentlichkeit im Rahmen ihrer Unterrichtung gemaR § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB im Zeit-
raum vom 30.08.2021 bis einschlieRlich 10.09.2021

Abgegebene Stellungnahmen der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange im Rahmen der Vorabbeteiligung im Zeitraum
vom 03.09.2021 bis einschlieBlich 01.10.2021

Die Ergebnisse wurden in den Bebauungsplanvorentwurf fiir die Vorstellung und Erlauterung in der Gemeinderatssitzung vom

24.11.2021 bzw. in das Offenlageexemplar fiir die Beteiligungsverfahren nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB eingearbeitet.

Abgegebene Stellungnahmen der Offentlichkeit, Behérden und Trager offentlicher Belange und der Nachbargemeinden im
Rahmen der Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2, § 4 Abs. 2 und § 2 Abs. 2 BauGB im Zeitraum vom 03.01.2022 bis
einschlieRlich 04.02.2022
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4.16.2

4.16.3

4.16.4

Abwéigungsbedeutsame Belange
= Die Mdglichkeiten zur Siedlungsentwicklung der Ortsgemeinde werden genutzt;
= Wohnbauflachenpotenzial des wirksamen Flachennutzungsplans der Verbandsgemeinde Zweibriicken-Land, Ortsge-
meinde Kleinsteinhausen werden genutzt und einer entsprechenden Nutzung zugefiihrt
= Bevolkerung wird mit Wohnraum versorgt (Wohnbaulandbedarf ist nachgewiesen)
= Umgebungsbebauung und -nutzung werden beachtet
= Mit Festsetzungen / MaBnahmen wird das Orts- und Landschaftsbild gestaltet
= Mit Festsetzungen / Malnahmen wird den Belangen des Umweltschutzes Rechnung getragen
= Mit Festsetzungen / Empfehlungen wird den Belangen des Klimaschutzes Rechnung getragen
= Mit Festsetzungen / Empfehlungen wird den Belangen der Starkregenvorsorge Rechnung getragen
= Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse in einem allgemeinen Wohngebiet werden gewahrt durch
a) Festlegung einer abweichenden Bauweise (Festsetzung einer max. Gebaudelénge, ansonsten gelten die Vorschriften
der offenen Bauweise)
b) Festlegung der iiberbaubaren Grundstiicksflachen
c) Festlegung der max. First- und Wandhéhe
d) Ausschluss von Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und sportliche Zwecke, Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbau-

betriebe und Tankstellen

Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB

Die Offentlichkeit konnte sich vom 30.08.2021 bis einschlieBlich 10.09.2021 nach § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB iiber die allgemei-
nen Ziele und Zwecke und wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten lassen sich zur Planung duern. Ort und Dauer
der Unterrichtung wurden am 26.08.2021 ortsiiblich bekannt gemacht. Wahrend der Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR
§ 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB wurden von der Offentlichkeit zwei Stellungnahmen abgegeben (eine davon fristgerecht).

Die eingereichten Stellungnahmen wurden geprift und bewertet und hierfir Beschlussvorschlage erarbeitet. Der Ortsgemein-

derat Kleinsteinhausen hat am 09.03.2022 hierlber beraten und entsprechende Beschlisse gefasst.

Vorabbeteiligung der Behdrden und Tréager 6ffentlicher Belange

Mit Schreiben vom 03.09.2021 wurden ausgewéhlte Behérden und Trager 6ffentlicher Belange (Grundlage: Behérdenliste der
Verbandsgemeindeverwaltung Zweibrlicken-Land) um Abgabe einer Stellungnahme im Rahmen einer Vorabbeteiligung bis zum
01.10.2021 aufgefordert.

Insgesamt 24 Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gaben im Rahmen der Vorabbeteiligung eine Stellungnahme
ab. Die Stellungnahmen wurden geprtift und bewertet und dessen Ergebnis in den Bebauungsplanvorentwurf fir die Vorstellung
und Erlauterung in der Gemeinderatssitzung vom 24.11.2021 und nachgeschaltet in das Offenlageexemplar (Beteiligungsver-
fahren nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB) eingearbeitet bzw. sind im Zuge der Ausfiihrungsplanung und ErschlieBung zu
berticksichtigen. Der Zustandigkeitsbereich von 16 Behdrden bzw. Tréger dffentlicher Belange wird durch den Bebauungsplan
LAuf dem alten Feld" nicht beriihrt bzw. es wurden von ihnen keine Einwande vorgebracht.

Im Rahmen der dem Bebauungsplan nachgeschalteten Planungen bzw. im Zuge der Erschliefung sind die Stellungnahmen
der Deutschen Telekom Technik GmbH und des Landesamtes flir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz zu beriicksichtigen.
Aufgrund der Stellungnahme der Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz (Direktion Landesdenkmalpflege), der
Unteren Wasserbehdrde der Kreisverwaltung Siidwestpfalz und der Autobahn GmbH des Bundes wurde Teil C, Ziffer 3, mit

Hinweisen zu ,Kampfmittel*, ,Starkregenvorsorgekonzept und ,StraRenbaulasttrager Bund“ erganzt.
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4.16.5

Dariiber hinaus werden die fiir den Plangebietsbereich ,Auf dem alten Feld“ im Starkregenvorsorgekonzept empfohlenen
Vorsorge-, Schutz- und UnterhaltungsmaRnahmen gegen Uberflutungen mit vorliegenden Bebauungsplanunterlagen beriick-
sichtigt.

Der Hinweis der Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz (Direktion Landesdenkmalpflege), dass im Plangebietsbe-

reich keine bekannten Objekte des Flachendenkmals Westwall kartiert sind, wurde zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme der Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid (Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Boden-
schutz) wurde am 22.11.2021 mit dem zustandigen Sachbearbeiter eingehend erértert. Die zur Umsetzung der Entwasserungs-
konzeption erforderliche Detailplanung erfolgt in Abstimmung mit den maRgebenden Behdrden und Tréager 6ffentlicher Belange
im Rahmen des wasserrechtlichen Erlaubnisverfahrens und der Kanalplanung (Ausflihrungsplanung) -beide dem Bebauungs-
planverfahren zeitlich nachfolgend-. Das geplante Neubaugebiet ist nicht im bisher zugelassenen Umfang und Zweck der
Gewasserbenutzung (§ 10 Wasserhaushaltsgesetz - WHG) fiir die Klaranlage Walshausen sowie die betroffenen Regenent-
lastungsanlagen enthalten. Rechtzeitig vor Umsetzung des Bebauungsplanes ist daher ein entsprechender Antrag auf Anpas-

sung der Erlaubnis zu stellen.

Die Stellungnahme der Kreisverwaltung Stidwestpfalz, Abt. VI/62 und die der Unteren Naturschutzbehérde der Kreisverwaltung
Siidwestpfalz wurden zur Kenntnis genommen und in einem Abstimmungstermin am 25.11.2021 mit den zusténdigen Sachbe-
arbeitern eingehend erdrtert. Der Bebauungsplanentwurf Stand 26.11.2021 (Offenlageexemplar fiir die Beteiligungsverfahren
nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB) beriicksichtigt die in den Stellungnahmen enthaltenen Hinweise bzw. spiegelt das

Abstimmungsergebnis wider.

Abwéagungsvorgang - Beteiligungsverfahren nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB sowie Planabstimmung mit den
Nachbargemeinden geméaR § 2 Abs. 2 BauGB

Bebauungsplanentwurf (Planurkunde), Textteil B und Begriindung (Stand 26.11.2021, Entwurf / Offenlageexemplar) sowie die
Anlagen Schnitte A-A bis F-F, Entwasserungskonzept, Fachbeitrag Naturschutz (Stand November 2021) und Artenschutzrecht-
liche Potenzialabschatzung (Stand November 2021) lagen im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2
BauGB offentlich aus und den Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange flir ihre Stellungnahmen geman § 4 Abs.
2 BauGB vor.

Im Rahmen dieser Beteiligungsverfahren gingen insgesamt 29 Stellungnahmen ein, die dem Ortsgemeinderat zur Kenntnis
vorgelegt wurden. Insgesamt 16 Behdrden, Trager 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden haben mitgeteilt, dass deren
Belange durch vorgelegte Planung nicht beriihrt werden oder keine Bedenken bzw. Anregungen zum Bebauungsplanentwurf
bestehen. Die 13 weiteren eingereichten Stellungnahmen mit Anregungen wurden im Einzelnen geprtift und bewertet und hierfiir
Beschlussvorschlage erarbeitet. Der Ortsgemeinderat Kleinsteinhausen hat am 09.03.2022 hierliber beraten und entspre-

chende Beschliisse gefasst.
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417

Abwagungsergebnis - Beteiligungsverfahren nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB, Planabstimmung mit den Nach-
bargemeinden geméaR § 2 Abs. 2 BauGB und Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB

Die vom Ortsgemeinderat Kleinsteinhausen am 09.03.2022 gefassten Beschllisse stellen das Abwégungsergebnis aus den
Beteiligungsverfahren geméaf § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB, Planabstimmung mit den Nachbargemeinden geméaR § 2 Abs.
2 BauGB sowie der Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB dar.

Die Beschlisse wurden entsprechend in die Planendfassung des Bebauungsplans eingearbeitet. Die Begriindung wurde

erganzt. Gemafl dem Abwégungsergebnis ergaben sich folgende Planmodifikation und Textdnderungen/-erganzungen ohne

Auswirkungen auf die Grundziige der Planung:

= Erganzung der privaten Griinfliche mit einem Geh- und Fahrrecht fiir Anlieger (weiterfilhrend oberhalb der nordlichen
Grundstticksgrenze der Grundstlicke FI.-Nr. 322 und 323)

= Prézisierung der Textfestsetzung Ziffer 1.13.2 (Landespflegerische MaRnahme M 2.1 O und M 2.2 O)

» Erganzung der Ziffer 3.6 ,Archdologische Denkmalpflege” (Empfehlungen und Hinweise)

= Ergénzung der Ziffer 3.13.3 ,Einfriedungen® (Landespflegerische Empfehlungen und Hinweise)

= Erganzung der Ziffer 3.17 mit Ziffer 3.17.1 ,Pfalzwerke Netz AG* (Empfehlungen und Hinweise)

= Anpassung des Entwasserungskonzepts

Details sind der entsprechenden Sitzungsniederschrift zur Ortsgemeinderatssitzung vom 09.03.2022 zu entnehmen.

Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB

Der Ortsgemeinderat Kleinsteinhausen hat am 09.03.2022 diesen Bebauungsplan mit den bauplanungsrechtlichen Festsetzun-
gen gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen. Gleichzeitig beschloss der Ortsgemeinderat Kleinsteinhausen die

ortlichen Bauvorschriften im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes geméaf § 88 LBauO als Satzung.
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BEBAUUNGSPLAN ,AUF DEM ALTEN FELD* - ENTWASSERUNGSKONZEPT

ORTSGEMEINDE KLEINSTEINHAUSEN '

Anlage 2: Entwasserungskonzept (Stand: Februar 2022)

Kurzbeschreibung:

= Trennsystem
= Schmutzwasser zur Ortskanalisation
= Regenwasserspeicherung, -nutzung und

gedrosselte Ableitung tiber Brunnenleitung

zum Vorfluter
= Je ein 10 m*-Retentionsspeicher auf den
Baugrundstticken
(Speichervolumen gesamt 230 m?)
= Regenriickhalteanlage 200 m® mit Drossel ]
vor Anschluss Brunnenleitung
= AulRengebietswasser: Mulde, Rigole,
Speicherung, Verdunstung, Uberlauf an

Regenwasserkanalisation

Datengrundlage:
Geobasisinformationen der
Vermessungs- und Katasterverwaltung Rheinland-Pfalz

M 1:1000
Datengrundlage:
Gi isi i der

(Zustimmung vom 15. Oktober 2002) e
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in der
Ortsgemeinde
Kleinsteinhausen

Planteil A
- Bebauungsplan ,Auf dem alten Feld” -

Teil B
- Bauplanungsrechtliche Festsetzungen-
- Bauordnungsrechtliche Festsetzungen-
- Empfehlungen und Hinweise -

Teil C
- Begriindung -

Anlagen zum Bebauungsplan

- Anlage 1: Schnitte A-A bis F-F -
- Anlage 2: Entwasserungskonzept -

Anlage 3: Fachbeitrag Naturschutz

- Anlage 4: Artenschutzrechtliche Potenzialabschatzung -
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