| |

VERFAHRENSVERMERKE
5. Behandlung dar Anregungen 7. Ausfertigung und Bekanntmachung: Legende

1. Aufstellungsbeschlufl:
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Oer Rat dar Gemeinde Attdorf hot in seinar Sitzung: des Bebauungsplans: Htermit wird der Bebouungspten qusgefertigt.
om 05.03.2002 die Aufstellung dieses Bebauungsptans Wahrend der Austegung des Plonentwurfes wurden 5 Anregungen EE nur Einzel- und
besehlossen. vorgebrocht, DOppemﬁUSBF ZUEESSIQ
2. OFfenttiche: Beknnntmochung-des. Aufstetlungsheschiusses: Uie. Anraguagen wurden in der Sitzung des Gssainderales. Atdort, den b Besondere Bauweise
Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses vom 11.02.2003 behandelt, [ s .
: . ; =———=  Baugrenze
Oas Ergebnis wurde. den Batroffensn mit Schreibes vom 6 Verkehrsfldchen )

gemdft 5§ 2 Abs. 1 BouGB erfoltgte om 11.04. 2002,
i 26.02.2003 mitgeteilt.

3. Beterligung der Birger

Der Gemeinderat Altdorf hat noch § 3 BouGB die G. SotzungsbeschluB Ortsbiirgermeister

Oer Gemeinderat hot noeh S 12 BouGH om 11.07.2003

Strassenverkehrsflachen

Biirgerbsteiligung om 14.02,2002 of fentt iche bekanntgemocht,
7. Flachen fir Versorgungsanlagen,

Die &ffentliche Darlegung und Anhdrung des Bebauungsplones den Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung 3
: : . o sy St : ; i Abfall-, Abwasserbeseitigung
wurde vom 21.02.2007 bis zum 28.02.2002 durchgeflihrt. und- dem-Text, als Sotzung beschtossen und dis Begriindung
L}
zu dem Plan beschrlossem. [Ty

’ 4 huslegung des Flanentwurfes: O Efekt”atat
k Ber Enteintaos Dutadampeptanos: it Begrindeig et e 13. MaBnohmen und Fldchen zum Schutz und Pflege

gemdB § 3 Abs. 2 BauSR lher die Oauer eines Monals vom . Fertigung e By L von Natur und Landschaft

29 71,2007 bis einsehti. 23.12.2002 &ffenttiche ausgategen. . A =

npflanzen: Baume

15. Sonstige Planzeichen

| Grenze des raumiichen Geltungs-
- bereichs des Bebauungsplans

F= 77 Umgrenzung von Flachen flir Ne—
| |  benanlagen, Stellplatze, Garagen
L —— 2 und Gemeinschaftsanlagen

J Abgrenzung unterschiediicher
: Nutzung

X Abriss
Nutzungsbeschrankung oder
Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen

FULLSCHEMA DER NUTZUNGSSCHABLONE N ;

GEBETSART MAXMALE FIRSTHOHE D F-loom|| M Fi= 450
CREMEFE ACHERZAHE  FOESCHOSSFLACHENZAHEF | G4 72 e stnbe Capifiid |-

| BAUWESE DACHNESING | | é‘ | masca || b 28-45 GRAD

DTE TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN IM BEIHEFT %
SIND BESTANDTEIL DES BEBAUUNGSPLANS.
DIE BEGRUNDUNG LIEGT BEL. :

E: AFTRAGEERER GEHE}—FH‘}E AL THORF VG EDE NKOBEN

POSTFACH 140
BFETT

F prouEeT GEMEINDE ALTOORF

oo Lk : 7 _ . i BEBAUUNGSPLAN “OBER DEN HABERGARTER"
WA 4 i FAIA w FTELSSLYAMY LR JeeeNLTE T L o PLANUIG VIRCHOWSTRASSE 23 BGM, ~TRUPP-STRASSE 11
> . RS, LY, Y ARt L T A MATTHIAS BRAUN 67227 FRANKENTHAL B7069 LUDWIGSHAFEN
g S8 O SR LGS, . S A S A ) T e s e b VAT 3 DIPL.<ING: SFASTPLANER ~  TEL 06233-365566 TEL 062F-6579766°
PIRSA Y S — s VA7 AL & F FAX 06233-366557 FAX 0621-6579267
I - ':-,__.-'"_-E_. B 0 et § } N & ey Ah LAY VWA 3 YAAA LT 1 | MASSTAR. 1:1088 | VERFASSER | -PROJEKT-WA. | BAUTELLNR. | ZETCHH.-NR. . GENERE | MpEX
158 | ; ; 3 Sy : A 3 DS A ) 1 a \ i GEZEICHNET 0. WOLPERT

EO1 | E

~Alpln F1_

T

' X R 2 F - | e T bt _' SA L O il DATUM 14,03.2003
VYR LTS i . P W iy oAt =3 Y ! EDIJRUFF HB 811&8‘_

BIATTGROSSE

? H/B = 2970 / 4200 (0.12m?) = o



GEMEINDE ALTDORF Bebauungsplan "Ober den Habergarten” m

GEMEINDE ALTDORF

BEBAUUNGSPLAN "OBER DEN HABERGARTEN"

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlage

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

in Verbindung mit der

Verordnung ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - Bau

NVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | 8. 132), zuletzt
geand. durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und WohnbaulandG v. 22. 4. 1993 (BGBI. |

S 446) BGBI. IIl 213-1-2.

Inhalt

1. Art der baulichen Nutzung
2 MaR der baulichen Nutzung

3. Grundstilicksgrofie

4. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen
5. Begrenzung der héchstzuldssigen Zahl von Wohneinheiten in einem Gebaude
6. Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

7. Nebenanlagen, Garagen, Kfz-Stellplatze oder Carports
8. Flachen fur die Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
9. Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

10.  Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
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1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Bedeutung der Eintragungen in der Nutzungsschablone:
MD = Dorfgebiet gemaR § 5 BauNVO

Nicht zulédssig gemaR § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO sind:

1. Gartenbaubetriebe,

2. Tankstellen,

3. Vergniigungsstétten

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

Das MaR der baulichen Nutzung wird wie folgt festgesetzt:

- Grundflachenzahl: Bereich A: 0,4 Bereich B: gemaR Planzeichnung
- Gescholdflaichenzahl: Bereich A: 1,2 Bereich B:
- Firsthdhe: Bereich A: 10m Bereich B: 5m

- Dachneigung:  (siehe Bauordnungsrechtliche Festsetzungen)

Bezugshohe ist die Héhe, die in der Mitte der gesamten am Grundstiick
anliegenden Stralenbegrenzungslinie an der Oberkante des fertigen
Stralenniveaus gemessen wird.

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

Die Baugrundstticke dirfen eine MindestgréRe von 250 m? nicht unterschreiten.

4, Bauweise, (iberbaubare Grundstlicksfliche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit §§ 22 u. 23 BauNVO)

Bereich A
Es wird die offene Bauweise festgesetzt.
Es sind nur Einzel- und Doppelhéuser erlaubt.

Bereich B
Abweichend von der offenen Bauweise darf hier auch eine einseitige Grenz-

bebauung mit Hauptgebauden vorgenommen werden.

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

Pro Einzelhaus sind maximal zwei Wohneinheiten zul4ssig.
Pro Doppelhaushélfte sind maximal zwei Wohneinheiten zulédssig.
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6.1

6.2

6.3

7.1

(£

8.1

8.2

8.3

8.4

Verkehrsflichen sowie Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung und
Flichen, die zur Herstellung des StraBenkorpers erforderlich sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 u. 26 BauGB)

Die StralRen sind als Verkehrsberuhigte Bereiche in niveaugleichem Ausbau
auszubilden.

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

Die Flache innerhalb des Sichtdreiecks ist von jeder Bebauung freizuhalten.
Bepflanzungen und Einfriedungen, die die freie Sicht auf die Stralle versperren,
durfen zwischen Oberkante StraBenbelag und hochstem Punkt der Pflanzen
gemessen, an jeder Stelle des Sichtdreiecks, eine Héhe von maximal 0,80 m nicht
Uberschreiten. Fir das Sichtdreieck gilt die RAS-K 1.

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

Vor Garagen ist ein zuséatzlicher Stauraum (zur Stralenbegrenzungslinie / PKW-
Abstellplatz) von mindestens 5,00 m Lénge zu schaffen.

Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der iberbaubaren Grundstlcksflachen
und/oder innerhalb der fiir Stellplatze und Garagen ausgewiesenen Flachen
zulassig.

Flachen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Samtliches auf den Baugrundstiicken anfallende Oberflaichenwasser ist soweit
mdglich auf diesen zurlickzuhalten, zu versickern und / oder zu verwerten. Das
Versickern von Niederschlagswasser iber einen Sickerschacht bedarf der
wasserrechtlichen Genehmigung.

Die Funktion des Oberflaichenentwisserungskonzepts des Baugebiets ist
nachhaltig zu sichern. Fur jedes Baugrundstiick sind den Bauantragsunterlagen die
entsprechenden zeichnerischen und rechnerischen Nachweise beizufiigen.

Innerhalb der Stichstrale ist in grotméglichem Umfang die Verwendung von
offenfugigen Beldgen anzustreben.

Innerhalb der privaten Griinflachen sind die Belage der Zufahrten, Stellplatze,
Terrassen und Wege in wassergebundener Bauweise oder offenfugigem Belag

auszufihren.
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9.1

9.2

9.3

10.

Anpflanzen von Biaumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs.1 Nr.25 a BauGB)

Innerhalb der Garten der Privatgrundstiicke ist ein Hochstamm entsprechend der
Pflanzenliste zu pflanzen. Die nachbarrechtlichen Belange sind vor der Pflanzung
zu berticksichtigen und zu prifen. Abgangige Baume sind nachzupflanzen.

Die Flach- und Pultdacher der Nebengeb&ude sowie ggf. Flach- und Pultdacher der
Wohngebaude sind mit einer extensiven Dachbegriinung auf mineralischer
Substratbasis zu versehen. Es ist eine Substratstirke von mindestens 6 cm

vorzusehen.
Fur die PflanzmaRBnahmen sind u.a. folgende Arten zu verwenden:

Baume: Acer campestre (Feldahorn), Alnus glutinosa (Schwarzerle), Carpinus
betulus (Hainbuche), Juglans regia (WalnuB), Prunus avium (Vogelkirsche), Sorbus
in Sorten, Ulmus carpinifolia (Feldulme)

Straucher: Amelanchier ovalis (Felsenbirne), Berberis vulgaris (Berberitze), cornus
mas (Kornelkirsche), Cornus sanguinea (Hartriegel), Corylus avellana (Haselnuf3),
Crataegus monogyna (Eingriffeliger Weilldorn), Euonymus europaeus
(Pfaffenhiitchen), Ligustrum vulgare (Liguster), Prunus mahaleb (Weichselkirsche),
Prunus spinosa (Schlehe), Rhamnus carthaticus (Kreuzdorn), Rosa canina
(Hundsrose), Rosa rubiginosa (Weinrose), Rosa spinosissima (Bibernellrose), Rosa
villosa (Apfelrose), Salix purpurea (Purpurweide), Salix viminalis (Korbweide),
Viburnum opulus (Schneeball)

Heckenpflanzen fiir Vorgarten und hinteren Grundstiicksbereich:
Carpinus betulus (Hainbuche)

Ranker: Clematis vitalba (Weinrebe), Hedera helix (Efeu), Parthenocissus in
Sorten, Kletterrosen in Sorten

Obstbaumsorten: Klarapfel, Goldparmane, James Grieve, Morellenfeuer, Frihe
Tervoux, Boscs Flaschenbirne

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

Die Grundrisse der Wohnungen und sonstiger Nutzungen sind so zu gliedern, dass
an den in der Planzeichnung gekennzeichneten Baugrenzen in Richtung der ge-
kennzeichneten Baugrenzen keine schutzwiirdigen Aufenthaltsrdume von
Wohnungen (Wohnzimmer, Esszimmer, Wohnktichen, Wohndielen, Schlafzimmer,
Kinderzimmer, Arbeitszimmer), keine Unterrichtsrdume, keine Aufenthaltsrdumen
von Beherbergungsstatten und keine Biiro- und Praxisraume vorgesehen werden.
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Alternativ sind die Aufenbauteile der schutzwiirdigen Aufenthaltsraume an den
gekennzeichneten Baugrenzen in Richtung der gekennzeichneten Baugrenzen
entsprechend AuBenlarmpegel Il nach der DIN 4109 vom November 1989
auszubilden (siehe nachfolgende Tabelle). Die erforderlichen Schalldamm-MaRe
sind in Abhéangigkeit von der Raumnutzungsart und -gréRe im Baugeneh-
migungsverfahren auf Basis der DIN 4109 vom November 1989 nachzuweisen. Die
Festsetzung gibt den maximalen Larmpegelbereich fiir die jeweiligen Fassadenteile
wieder. Soweit per Einzelnachweis nachgewiesen wird, dass aufgrund der unter-
schiedlichen Geschosslagen geringere Larmpegelbereiche gegeben sind, gelten
die hieraus resultierenden Anforderungen an den Schallschutz. In den in der Nacht
zum Schlafen genutzten betroffenen Aufenthaltsraumen sind schallgedammte
Lufter einzubauen. Die schallgeddammten Liifter sind bei dem Nachweis der
erforderlichen SchallddmmmaRe zu beriicksichtigen.

Larmpegel- Erforderliches Gesamtschallddmm-MaB der jeweiligen AuRen-
bereich nach bauteile
DIN 4109 vom (erf. Ry, res in dB)
November 1989. nach DIN 4109 vom November 1989, Tab. 8 *
Aufenthaltsraume von Wohnun- Biroraume und shnliches

gen, Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstatten, Unter-
richtsrdume und &hnliches
[-] [dB] [dB]
11l 35 30

HINWEISE:

Die Vorgaben des Nachbarrechtsgesetzes (Grenzabsténde fur Pflanzen) sind bei
der Umsetzung der geplanten Manahmen zu beriicksichtigen

Bei Bauwerksgriindungen sind die Anforderungen an den Baugrund nach DIN
1054, DIN 4020 und DIN 4124 zu beachten. Es werden Baugrunduntersuchen

empfohlen.

Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben nach § 202 BauGB in Verbindung mit
DIN 18915 zu beachten.

Auf den Grundstiicken selbst ist das Regenwasser getrennt abzuleiten und in einer
Zisterne von mindestens 5 m?® Inhalt zu sammeln. Der Notiiberlauf der Zisterne ist

an das Kanalnetz anzuschlief3en.

Die Gebaude - insbesondere die Keller sind durch entsprechende bauliche MaRk-
nahmen gegen Grund- und Schichtenwassereintritt zu schiitzen.

Die Nutzung erneuerbarer Energien ist anzustreben.
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Das Neubaugebiet ,Ober den Habergéarten“ schneidet in ein Geléande ein, aus dem
vorgeschichtliche Siedlungsfunde der Eiszeit bekannt sind. Der Geltungsbereich
dieses B-Plans tangiert dieses Bodendenkmal randlich. Die Realisierung des
Bebauungsplans ist deshalb an folgende Bedingungen und Auflagen der
archaologischen Denkmalpflege gebunden:

1. Die Archéologische Denkmalpflege ist in alle weiteren Planungen einzubinden.

2. Der Erdabtrag im Bereich der Neubaufldche muss mit der Dienststelle der
Denkmalpflege abgestimmt werden; da durchaus damit zu rechnen ist, dass sich
vorgeschichtliche Siedlungsfunde im Bereich des Bebauungsgebietes finden,
solite die Abschiebung des Humusbodens archéologiegerecht und zeitlich
versetzt zum eigentlichen Baubeginn stattfinden. Nur so kann gewahrleistet
werden, dass bei etwaigen Funden der Baubeginn nicht verzégert wird.

3. Die Archaologische Denkmalpflege muss die Mdglichkeit erhalten, die
gegebenenfalls notwendig werdenden wissenschaftlichen Untersuchungen mit

der gebiihrenden Sorgfalt durchfiihren zu kénnen.

4. Zudem wird gefordert, dass der Bautrager die ausfuihrende Baufirma
nachdricklich auf die Bestimmungen des Denkmalschutz- und Pflegegesetzes
vom 23.3.1978 (GVBI. 1978, Nr. 10, Seite 159 ff) hinweist.

Danach ist (unabhangig von einer archédologischen Voruntersuchung) jeder
zutage kommende archéologische Fund unverziglich zu melden, die Fundstelle
soweit als méglich unverandert zu lassen und die Gegenstéande gegen Verlust zu

sichern.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GESTALTUNGSSATZUNG

Rechtsgrundlage
Landesbauordnung fiir Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998 (GVBI. S.365)

Inhalt

1.
2.

i

1.1

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
Gestaltung der Stellplatze und unbebauter Grundstiicksflachen

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

Dachgestaltung

Dachform
Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind - mit der Ausnahme fir
Garagen und sonstige Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO - nur geneigte

Dacher zulassig.

Auf Garagen und sonstigen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bei
Gartenlauben und Geréateschuppen sind auch begriinte Flachdécher zulassig.
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1.1.2 Dachneigung

2.1

2.2

2.3

Die zulassige Dachneigung betragt 28 - 45 Grad.

Ausnahmen:
- Pultddcher und aus Pultddchern zusammengesetzte Dacher dirfen eine

flachere Dachneigung haben.
- Nebenanlagen mit geneigtem Dach in den riickwartigen Grundstiicksflachen

diarfen eine flachere Dachneigung haben, sofern sie begriint werden.

Gestaltung der Stellpldtze und unbebauter Grundstiicksflichen
(§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Die Flachen zwischen der StraBenbegrenzungslinie und den Geb&uden sind - unter
Berlcksichtigung der Zufahrten, Stellplatze und Zuwegungen - gértnerisch
anzulegen und zu pflegen.

Arbeits- oder Lagerplatze sind hier nicht zuldssig.

Im Bereich der unter 2.1 genannten Flachen dirfen Stellplatze nicht mehr als 30%
der stral3enseitigen Gebaudebreite des Hauptbaukérpers in Anspruch nehmen.

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

Aufgestellt im Auftrag der Gemeinde Altdorf
Frankenthal, im Marz 2003/S116/tf030328

Matthias Braun, pipl.-Ing. Stadtplaner/Architekt
Virchowstralle 23, 67227 Frankenthal

Bgm.-Trupp-Str. 11, 67069 Ludwigshafen
Tel.:06233-366566 u. 0621-6579266, Fax:06233-366567
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1

Aufstellungserfordernis und Aufstellungsbeschluss

Nachdem das Gelande der Pfalzwerke frei wurde und von der Gemeinde
ibernommen war, stellte sich fur die Gemeinde die Frage der stddtebaulich
nachhaltigen Entwicklung des Geldndes und des gesamten Bereichs zwischen
HauptstraBe und Gartenstrale. Zusammen mit den Blrgern, insbesondere den
Anliegern sollte ein Konzept zur nachhaltigen und vertraglichen Nutzung des

Bereichs gefunden werden.

Die Gemeinde Altdorf beauftragte das Planungsbiiro Matthias Braun, Dipl.-Ing.
Stadtplaner, Frankenthal/Ludwigshafen mit der Erarbeitung des Bebauungsplans.

Zur Sicherung einer nachhaltigen, geordneten stadtebaulichen Entwicklung fasste
der Gemeinderat der Gemeinde Altdorf am 06.03.2002 den Beschluf® zur
Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplans fir das Gebiet ,Ober den

Habergarten“.
Entwicklung des Bebauungsplans aus dem Fldchennutzungsplan

Im Rahmen der Flachennutzungsplanung wird das Baugebiet bereits als
Mischgebietsflache ausgewiesen. Im Bauleitplanverfahren soll das ehemalige
Pfalzwerkegelande einer Dorfgebietsnutzung zugefiihrt werden. Die rickwértige
ErschlieBung der landwirtschaftlichen Betriebe zwischen Hauptstrale und
GartenstralRe ist zu sichern. Zusatzlich soll optional die bauliche Entwicklung der an
das ehemalige Pfalzwerkegeldnde angrenzenden Flachen und der gesamten
rickwartigen Bereiche zwischen Hauptstrafle und Gartenstrale gesichert werden.

Im Rahmen der konkreten Bauleitplanung wird ein Dorfgebiet entwickelt.

Ausschnitt Flachennutzungsplan Altdorf
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3. Geltungsbereich des Bebauungsplans

Nach umfassenden Untersuchungen kristallisierte sich der folgende Gebietsumgriff
heraus und wurde als férmlicher Geltungsbereich festgelegt.

Der Geltungsbereich beinhaltet das gesamte Pfalzwerkegrundstuck, Flursttick 59/1
und 59/2. AuRerdem ist der riickwartige Teil der Anwesen Hauptstralte 4 und 6
sowie teilweise der Wirtschaftsweg, Flurstiick 58/2 Teil der Rechtsplanfléche.

Die Gebietsabgrenzung ist Ergebnis einer umfassenden und intensiven
Abstimmung mit den betroffenen Grundstlickseigentimern des gesamten Bereichs.

4, Bestandssituation
Umliegende Nutzungen:
Das Plangebiet liegt im westlichen Randbereich der Gemeinde Altdorf. Es handelt
sich um einen groBziigigen Quartiersinnenbereich. Die rickwartigen
Grundstticksteile hinter der Bebauung entlang der Hauptstralle, der Gartenstralle,
der RingstraBe und der Eichgasse sind als private Zier und Nutzgérten angelegt.
Sie dienen teilweise als Abstellplatze fiir landwirtschaftliche Fahrzeuge oder auch in
grofken Teilen der Kleintierhaltung. Die HauptstraRenbebauung mit ihrer Haus-
Hofbauweise und den riickwértigen Scheunen und Hallen ist im wesentlichen

landwirtschaftlich gepragt.
Es sind auch Anwesen vorhanden, die nicht mehr genutzt bzw. untergenutzt sind.

Entlang der GartenstraBe orientiert sich eine offene Bauweise mit freistehenden
Einfamilienhausern und groBziigigen Vorgarten- und Gartenbereichen. Einige
Grundstiicke sind noch unbebaut (Bauliicken). Im riickwartigen Griinbereich sind
mehrere Grundstiicke vorhanden, auf denen Kleintierhaltung betrieben wird.

Der in Nord-Stid-Richtung verlaufende Teil der Gartenstrale ist gepréagt durch das
zur Disposition stehende ehemalige Pfalzwerkeanwesen. Hier befindet sich auch
der derzeit einzige Zugang zu den riickwartigen Griinbereichen, die iber einen
unbefestigten Weg erschlossen sind. Ein zweiter Anschlupunkt dieses Weges
existiert derzeit nicht. Auch an die Eichgasse ist keine Anbindung vorhanden und
durch die dort befindliche dichte Bebauung auch kiinftig schwer maéglich.

Derzeitige Nutzung:

Der wesentliche Teil der Plangebietsfliche besteht aus dem ehemaligen
Pfalzwerkeareal, welches mit einem Betriebsgeb&ude, einem hohen Trafogeb&ude
und einem Wohnhaus bebaut ist. Die Freiflachen sind in groRen Teilen vollkommen
versiegelt. Der vorhandene Wirtschaftsweg ist unbefestigt. Er erschlieBt die
gesamten riickwartigen  Grundstiicksbereiche zwischen HauptstraBe und
Gartenstrale. Das Flurstiick 60/2 dient der Kleintierhaltung es gibt hier fast keine
Versiegelungen. Lediglich ein groRes Gartenhaus, das auf der Westgrenze des
Grundstiicks steht und mit kleineren Teilen auch das Flurstiick 60/1 beansprucht,
ist vorhanden. Das Flurstiick 61 ist als Nutz- bzw. Ziergarten angelegt. Hier
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befinden sich auch einige groBere Baume. Alle Grundstiicke entlang dem
Wirtschaftsweg 58/2 haben eine Zugang oder sogar eine Zufahrt zu diesem Weg.

Topographie
Das Gelande ist im wesentlichen tiber die gesamte Geltungsbereichsflache hinweg

eben.

AuRere ErschlieBung des Gebiets und Versorgung:

Der wesentliche Teil des Plangebiets (ehemaliges Pfalzwerkegeldnde) ist derzeit
direkt an eine Gemeindestralle angeschlossen (Gartenstralie). Alle weiteren
Grundstiicke bzw. Grundstiicksteile erreicht man tber den vorhandenen ca. 4-5 m
breiten Wirtschaftsweg.

Die Abwasserversorgung ist, fir den Schmutzwasseranteil, durch die in den
vorhandenen Strallen verlegten Abwasserleitungen und deren Dimensionierung
gesichert.

Auch die bereits herangefiihrten Versorgungsleitungen sind geeignet, das neue
Baugebiet ausreichend zu erschlie3en.

Die genaue Ausfiihrung der Gebietsver- und -entsorgung wird zusammen mit der
Ausfiihrungsplanung zur ErschlieBung des Baugebiets dargestellt. Generell ist die
ErschlieBung gesichert.

Fir die Oberflachenwasserbewirtschaftung kann einerseits davon ausgegangen
werden, dass das gesamte ehemalige Pfalzwerkegeldnde an die offentliche
Kanalisation angeschlossen war und somit auch fur die Neubebaung in der derzeit
geplanten Struktur eine ausreichende Dimensionierung vorliegt. Entsprechend der
geltenden Vorschriften des Landeswassergesetzes sollte jedoch ein Oberflachen-
wasserbewirtschaftungskonzept erstellt werden. Hierbei sollten die anfallenden
Oberflachenwésser falls mdéglich zuriickgehalten und versickert oder verdunstet
werden. Fur die Konzeption und auch als Grundlage der spateren Bebauung sollte
ein Bodengutachten erstellt werden.

Bestehende Planungsvorgaben

Fur das Plangebiet besteht ein glltiger Flachennutzungsplan der das Gelénde als
Mischbauflache ausweist. Ferner wurden vielfélltige Studien zur Bebauung und zur
Akzeptanz einer Bebauung bei den umliegenden Anliegern erstelt.

AuRerdem sind die ober- und unterirdischen Versorgungsleitungen die zum Pfalz-
werkegeldnde und von ihm weg fihren zu beachten.

Die vorhandenen und genehmigten riickwartigen ErschlieBungen sind weiterhin mit
einer Anbindung zu bedienen.

Eventuelle Altlasten auf dem ehemaligen Pfalzwerkegelande und im gesamten
Geltungsbereich sind ordnungsgemaf zu entsorgen.
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5.

Planungsiiberlegungen, Ziele, Vorgaben und Grundziige der Gestaltung

Planungsvorgaben
Far das Gebiet ist eine Einfamilienhausbebauung vorgesehen. Einzel- und

Doppelhauser in einer der Ortslage und dem Ortsrand angepaliten Héhe und
Dimension sollen entstehen. Die Neubebauung soll konfliktfrei mit den bestehen-
den Nutzungen koordiniert werden. Der vorhandene landwirtschaftliche Verkehr ist
fur dieses Gebiet typisch. Eine problemlose Befahrbarkeit ist zu gewéhrleisten. Die
genehmigten rlckwaértigen Anbindungen an einige Grundsticke ist nach der
ErschlieBungsmalnahme wieder herzustellen bzw. beizubehalten.

Die Nutzungsintensitat der Mischbaubereiche sollte in harmonischer Korrespon-
dens zur Ubrigen Ortslage stehen.

Die Erschlieung soll auf ein funktionsfahiges Mindestmal gebracht werden, wobei
zu bericksichtigen ist, dass die landwirtschaftlichen Fahrzeuge problemlos
passieren kénnen und die Schleppkurven der Einmindungsbereiche oder der
Kurvenbereich auf die jeweiligen Bemessungsfahrzeuge abgestimmt sein miissen.
Obwohl viele Eigentimer der riickwértigen Grundstiicke entlang der Hauptstrale
und der Gartenstral3e derzeit keine Bauwlinsche artikulieren, sollte im Sinne einer
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und entsprechend dem Grundsatz des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden eine weitere ErschlieBungsmdoglichkeit
dieser rickwartigen Bereiche nicht verbaut werden. Konzepte fir Bebauungs-
mdéglichkeiten wurden schon in unterschiedlichster Form entwickelt.

Planungsvarianten fur den Gesamtentwicklungsbereich:
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Wegen der Lage der Baufliche im bebauten Innenbereich wird zwar ein
landespflegerischer Planungsbeitrag nicht erforderlich sein, trotzdem sollte zur
Gestaltung und Aufwertung der Bebauung eine Griinstruktur hergestellt bzw. wo
moglich auch erhalten werden, die die Neubebauung in den bestehenden Ortskern
harmonisch integrieren hilft. Insbesondere die duRere Kubatur und die Einbindung
der Bebauung durch Begrtinung sind deshalb von hoher Bedeutung (Raumkanten,
Garten- und Vorgartenbereiche).

Um eine harmonisch, maRstéabliche Bebauung des Gebiets sicherzustellen, sind die
Baukdrper in ihren Ausmalfien so zu gestalten, dass die Ortssilhouette harmonische
erganzt wird.

Fur die bestehende und intakte Trafostation wurden Uberlegungen angestellt
inwieweit eine Verlegung oder ein Umbau zur Erreichung eines glnstigeren
stadtebaulichen und wirtschaftlichen Konzepts mdéglich wéare. Die zahlenmaRigen
Ergebnisse zeigten, dass ein Beibehalten der Station die glnstigsten Ergebnisse
bringt. Fir die konfliktfreie Integration (Umwelteinwirkungen und Gestaltung) wurde
durch die umgesetzte Planungsidee ein Weg gefunden, ohne Umbau und
Verlagerungsmaflnahmen auszukommen.

Vorentwurf zum Bebauungsplan:
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6.

6.1

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

VerkehrserschlieBung und Dimensionierung der ErschlieBung

Nach der Verlegung und der Umwidmung zur 6ffentlichen Verkehrsfliche eines
Teils des Wirtschaftswegs 58/2 ist die Dimensionierung der neuen Stralle so ge-
wahlt, dass einerseits die Verkehrsarten (auch landwirtschaftlicher Verkehr) fir die
vorhandenen und vorgesehenden Nutzungen aufgenommen werden kénnen,
andererseits aber die ErschlieBungsfldchen so gering gehalten werden, dass eine
wirtschaftliche Realisierung mdéglich ist. Zuséatzlich bleiben die ruckwartigen
ErschlieBungen der ,Altgrundstiicke” erhalten, ohne eine komplette Doppel-
erschlieBung herstellen zu missen. Durch die Strallenaufweitung im Bereich der
bestehenden Trafostation sind die riickwértigen ErschlieBungen gesichert, die
Trafostation kann in ihrer derzeitigen Form erhalten bleiben und es sind noch
Flachen fir offentliche Stellplatze geschaffen. Der landwirtschaftliche Verkehr wird
durch diese Konstellation ebenfalls beriicksichtigt. LAngsparken am Stralenrand ist
bei den kleinsten StraRenquerschnitten im Plangebiet zwar noch méglich, ohne den
landwirtschaftlichen Verkehr zu behindern, es ist jedoch durch die vorgehaltenen
Flachen bei der Trafostation nicht erforderlich.

Der Einmindungsbereich in die GartenstraBe ist auf die vorkommenden
Bemessungsfahrzeuge ausgelegt.

Die Miullentsorgung entlang der Bebauung an der GartenstraBe und der
Hauptstrale ist unproblematisch. Fur den kurzen ErschlieBungsstich mit der
verhaltnismaBRig grofen Stralenaufweitung ist eine Regelung zu finden, bei der das
Miullfahrzeug entweder rangiert (Bereich Trafostation) oder die Mullbehéltnisse am
Tag der Leerung an die Einmindung zur GartenstralRe gebracht werden (Ent-
fernung maximal 80 m). Die Befahrbarkeit mit Rettungsfahrzeugen, Mébellastern
etc. ist gewahrleistet.

Die Platzfliche um die Trafostation soll als Verweilbereich mit besonderer
Gestaltung ausgebaut werden. Die Stichstrale soll niveaugleich ausgebaut sein
und nicht ausschlieBlich als Verkehrsraum, sondern auch als Kommunikations-
bereich und Spielbereich fir Kinder gestaltet werden.

Fir den Einmiindungsbereich von der Gartenstralle in die K6 ist sicherzustellen,
dass durch die Neugestaltung und -Bebauung (auch Einfriedungen) keine
Beeintrachtigungen fiir das einzuhaltende Sichtdreieck entstehen (siehe
Planzeichnung). AuRerdem bei der Ausbauplanung darauf zu achten, dass der K6
kein zusatzliches Oberflachenwasser zugeleitet wird.

Ruhender Verkehr
Auf den neuen Grundstiicken miissen und kénnen die erforderlichen Stellplatze im

privaten Bereich nachgewiesen werden. Vor baulichen Unterstellméglichkeiten
(Garagen, Carports etc.) sind zusétzlich 5 m Aufstellflaiche zu schaffen.

Im Bereich der GartenstralRe ist eine Straflentrassenbreiten von mindestens 5,5 m
vorhanden. Der neue Strallenstich ist mit 5,5 m geplant. Hier kénnte zwar einseitig
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6.2

am Stralenrand ldngsgeparkt werden ohne Verkehrsprobleme zu erzeugen,
allerdings sollte je nach spaterer Sachlage entschieden werden inwieweit ordnende
MaRnahmen vorgenommen werden, falls doch Behinderungen fir den
landwirtschaftlichen Verkehr entstehen (Parkverbotsbereiche oder &hnliche
Ordnungsmaflnahmen). Grundsatzlich sollten die privaten PKW's der Anwohner
jedoch auf den Privatgrundstiicken geparkt werden. Fir die privaten Grundstiicks-
flache sind in den seitlichen Abstandsflachen der Gebaude jeweils mindestens zwei
Stellplatze moglich (z.B. Garage mit davor befindlichem Stellplatz). Zusatzlich
konnen Stellplatze im Bereich der gesamten Uberbaubaren Grundsticksflachen

untergebracht werden.

Verkehrslarm, Larmschutztechnische MaBnahmen

Aufgrund zu hoher Immissionswerte durch den Stralenverkehr an einzelnen ge-
planten Gebaudestandorten sind schallschutztechnische MaBnahmen erforderlich.
Genaue Angaben kénnen dem im Anhang beigefligten Larmschutzgutachten
entnommen werden (siehe auch unter 6.8 dieser Begriindung)

Technische Infrastruktur

Die Gebietsver- und -entsorgung (Schmutzwasser) kann bei dem geringen
Mehranschlusspotential (max. ca. 10-15 Haushalte) fast umfassend durch die
bestehenden Netze abgedeckt werden. Lediglich bei der Erdgasversorgung sind im
Rahmen der ErschlieRung des Gebiets evtl. die bestehenden umliegenden
Zuleitungen zu erweitern. Die konkrete Gestaltung des Stromleitungsnetzes muss
im Rahmen der Ausbauplanung konzeptioniert werden. Das anfallende Schmutz-
wasser wird in das ortliche Kanalsystem eingeleitet. Beziiglich des Léschwasser-
bedarfs sind bei der Ausbauplanung die geltenden Rechtsvorschriften zu bertck-

sichtigen und einzuhalten.

Die Oberflichenentwasserung wird durch ein siedlungswasserwirtschaftliches
Konzept gewéhrleistet. Derzeit sind wesentliche Flachen an die Ortskanalisation
angeschlossen. Evtl. kénnte, unterlegt durch ein Bodengutachten eine Konzeption
erreicht werden, die eine Riickhaltung der Oberflaichenwésser und eine Ver-
sickerung, Verdunstung oder Brauchwassernutzung méglich macht. Im Rahmen der
Ausfuhrungsplanung ist das vorgesehene Konzept weiter zu konkretisieren. Es ist
mit den zustandigen Behérden abzustimmen. Drénageleitungen dirfen nicht an das
Abwassernetz angeschlossen werden.

Im Rahmen der Hochbaukonzeption sollten Zisternen eingeplant werden.
Zusétzlich kann durch die Modellierung des Gelandes erreicht werden, dass das
Oberflachenwasser zuriickgehalten wird (Anlage von Mulden etc.). Hierbei ist
jedoch zu gewahrleisten, dass fur die umgebende Bebauung keine Schaden
entstehen.

Der Eingriff in den Wasserhaushalt bei der Bebauung des Gebiets soll so gering
wie moglich gehalten werden. Durch die Entsiegelung im Bereich des
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6.3

6.4

Pfalzwerkegrundstiicks — Abbruchmafinahmen - kann evtl. sogar eine Ver-
besserung geschaffen werden.

Die anfallenden Oberflachenwésser (z.B. Dachablaufwasser) kénnen als Brauch-
wasser genutzt werden. Bei einer Nutzung dieser sind die einschldgigen Rechts-
vorschriften und technischen Normen zu berticksichtigen.

Beim Bau spezieller Versickerungseinrichtungen, sind hierflir wasserrechtliche
Erlaubnisse einzuholen.

Je nach Grundwasserstand und Oberflachenentwasserungskonzeption sollte eine
adaquate Abdichtung der Keller bei der Neubebauung unbedingt realisiert werden.

Eine umfassende Energieversorgung des Gebiets ist Uber die vorhandenen Netze
moglich. Trotzdem sollte bei der spateren Orientierung der Gebadude im Hochbau
auf die Moglichkeit einer Nutzung regenerativer Energien geachtet werden
(Solarenergienutzung etc.). Einige Versorgungsleitungen sind (ber die neue
ErschlieBungstrasse zu den Gebauden zu verlegen. Fir die alten vorhanden
Elektroleitungen sind auf den Grundstiicken, die von ihnen durchschnitten werden
entweder Leitungsrechte zu realisieren oder - sofern wirtschaftlich méglich - ist eine
Verlegung in den neuen StralBenkdérper realisierbar.

Nutzung des Gebiets
Das Baugebiet ist als Dorfgebiet entsprechend der Vorgaben des Flachennutzungs-

plans entwickelt und spiegelt auch die tatsachlich zu erwartenden Gebietsnutzung
wieder. Fur die im Baugebiet mdéglichen Nutzungen wurde die Systematik des § 5
BauNVO herangezogen. Gartenbaubetriebe sollen wegen ihrer extrem hohen
Flacheninanspruchnahme nicht realisiert werden. Tankstellen und Vergniigungs-
statten wirden in dem doch ruhigen Innenbereich stérend wirken und sind deshalb
verboten. Um die landwirtschaftliche Pragung des Gebiets weiter zu unterstiitzen
wurde u.a. eine MindestgrundstiicksgroBe festgesetzt. Es soll eine Struktur
entstehen die tatsachliche eine Mischgebietsnutzung zuldsst. Die Moglichkeit
zuzulassen, sehr kleine Grundstiickseinheiten zu bilden, ware hierfiir nicht
forderlich.

Das Baugebiet soll mit Einzel- und Doppelhdusern bebaut werden (offene
Bauweise mit starker Durchgriinung). Nebengebaude auch fir die Entwicklung der
landwirtschaftlichen Nutzungen sind erlaubt.

Ausnutzbarkeit der Baugrundstiicke und Bauweise

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird Uber die Grundflachenzahl festgelegt. In den
Textlichen Festsetzungen ist diese mit 0,4 festgelegt. Die Festsetzung des
MaximalmaBes flr ein Mischgebiet ist deshalb nicht erforderlich, weil die
vorgesehenen MindestgrundstiicksgrofRen bei 250 m? liegen und somit bei den
MindestgrofRen immer noch eine Grundflache von 100 m? fiur ein Hauptgebaude
erreicht werden kann. Fiir Nebenanlagen ist dann noch eine weitere Uberbauung
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von 0,2 méglich. Fir die Berechnung der Grundflachenzahl sollen die allgemein-
gultigen Vorgaben des §21aBauNVO herangezogen werden. Die Bebauung soll bis
zu zweigeschossig ausgebildet werden (GeschoBflachenzahl 0,8 bzw. 1,2 bei
Dachgeschossen die als Vollgeschosse zéhlen). Die vorgegebene Firsthéhe betragt
10,00 m und bei einer Dachneigung von 28 - 45 Grad.

Nutzungsmahig begrenzt werden diese Bauvolumen durch die Vorgabe, dass pro
Einzelhaus und pro Doppelhaushélfte nicht mehr als 2 Wohneinheiten entstehen
dirfen. Eine unvertragliche Verdichtung wird dadurch ausgeschlossen.

Fur den Baubereich B ergibt sich die Uberbauungsmdéglichkeit aus der in der Plan-
zeichnung dargestellten Uberbaubaren Grundstiicksflache. Das dort bestehende
Gebaude soll durch diese Festsetzung grenzstandig (besondere Bauweise — keine
Abstandsflachen erforderlich) erhalten werden kénnen.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen lassen in allen Bereichen Bautiefen von
14 m zu. Die Vorentwurfsskizze zeigt die Funktionsfahigkeit der Konzeption.

Die vorderen Grundstiicksgrenzen sind durchgehend entlang der Erschliefungs-
straBen gezogen, um eine flexible Grundstiickseinteilung zu ermdglichen. Die
mdgliche Parzellierung ist in der Planzeichnung dargestellt. Die Uberbaubaren
Grundstiicksflichen werden ausschliefllich von Baugrenzen gesaumt. Die
Festsetzung von Baulinien erschien fur die Durchsetzung der gewlinschten
stadtebaulichen Idee als nicht notwendig. Stellplatze und Garagen sind innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflichen oder in den speziell fur Stellplatze und
Garagen ausgewiesenen Flachen erlaubt. Nebenanlagen sind auch auferhalb
dieser Flachen zugelassen, sofern sie genehmigungsfreie Bauvorhaben sind.
Stellplatze sollten hinter den hinteren Baugrenzen nicht angeordnet werden, um die
riickwartigen Grundstiicksbereiche emissionsfrei zu halten.

Bauweise
Als Bauweise wird die offene Bauweise festgesetzt, wobei ausschlieBlich Einzel-

und Doppelhduser méglich sind. Der durch die Begriinung geprégte Charakter des
Gebiets soll erhalten bleiben.

Im rickwartigen Bereich der Grundstiicke 60/1 und 60/2 soll das bestehende
Gebaude erhalten bleiben. Die Grenzstéandigkeit der baulichen Anlage wird hier als
besondere Bauweise festgesetzt. Durch die festgesetzte Firsthdhe und die
GroRke der Bauflache ist eine negative Beeintrachtigung der benachbarten Garten-
bereiche tiber das Mall ohnehin mdglicher Nebenanlagen in diesem Bereich nicht

gegeben.
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6.5

6.6

6.7

6.8

Festsetzungen zur duReren Gestaltung baulicher Anlagen

Die gestalterischen Festsetzungen im Bebauungsplan nach § 88 LBauO sind so
gewahlt, dass sowohl ortscharakteristische Bauformen im Baugebiet entstehen
kénnen, aber auch neue Architekturformen entwickelt bzw. umgesetzt werden
konnen. Auch okologische Bauweisen mit der Nutzungsmaglichkeit regenerativer
Energien, Dachbegriinungen etc. sind dadurch méglich und gewtinscht.

Die Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflaichen insbeson-
dere der Vorgartenbereiche soll sichern, dass eine hohe Gestaltqualitat im

Baugebiet entsteht.

Grin- und Freiflaichen (6kologische Aspekte)

Bei dem Geltungsbereich des Bebauungsplans handelt es sich um einen bereits
bebauten Quartiersbereich. Eine rickwértige Bebauung und die Bebauung des
Flurstiicks 59 ware auch auf Grundlage des §34 BauGB ableitbar. Auf Grundlage
dieser Rahmenbedingung ist davon auszugehen, dass kein landespflegerischer
Planungsbeitrag zu erstellen ist. Trotzdem wurden in den Bebauungsplan Fest-
setzungen aufgenommen die eine Entwicklung der Griin- und Freifldchen und eine
Gestaltung der raumlichen Entwicklung der StralRenrdume mit sich bringen.
Pflanzenarten sind in der Pflanzliste gegeben, die die Artenpopulation einer ur-
spriinglichen Vegetation in diesem Bereich wiederspiegeln.

Bei Pflanzungen sind die Erfordernisse des Nachbarrechtsgesetzes zu berlick-

sichtigen.

Altlasten
Altlastenverdachtsflachen sind im Bereich des Baugebiets derzeit nur im Bereich

des Pfalzwerkegrundstiicks bekannt. Diese Altlastenstandorte werden unter
Einbindung der zustandigen Behérden ordnungsgema saniert.

Sollten im Rahmen des Ausbaus bei den Bauarbeiten Altlasten zu Tage treten, ist
dies umgehend den zustandigen Behérden anzuzeigen.

Nutzungskonfliktpotentiale

In der Nachbarschaft dies Plangebiets sind mehrere landwirtschaftliche Betriebs-
stellen vorhanden. Der Betriebscharaker entspricht dem eines Dorfgebiets. Das
neue Plangebiet ist ebenfalls auf diese Nutzung abgestellt und gibt die Moglichkeit
der Entwicklung dorfgebietstypischer Nutzungen. Da hier grundsétzlich die gleiche
Gebietsart entwickelt wird wie sie im nahen Umfeld vorhanden ist entstehen keine
zusatzlichen Konfliktpotentiale.

Zum Schutz der riickwartigen Grundstiicksbereiche und um diese weiterhin ruhig zu
erhalten wurden die Baufenster (liberbaubaren Grundsticksflachen) entlang der
HauptstraBe und auch der Gartenstralle gefiihrt. Die Bebauung selbst kann somit
den Innenbereich vor Fahrgerduschen der Hauptstralle abschirmen. Im Rahmen
der Beteiligung der Trager offentlicher Belange wurde vom Strallen- und
Verkehrsamt Speyer die Konfliktproblematik aufgenommen. Zur Beurteilung der
Larmsituation entlang der L 540 u. K6 wurde daraufhin eine Schalltechnische
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6.9

Untersuchung durchgefiihrt. Das Larmgutachten stellt dar, dass Larmschutz-
maBRnahmen erforderlich werden. Die erforderlichen Malnahmen sind in die
Textlichen Festsetzungen und die Planzeichnung zum Bebauuungsplan
aufgenommen. Das Larmgutachten selbst ist Bestandteil der Begriinung zum

Bebauungsplan und liegt im Anhang bei.

Denkmalpflege

Das Neubaugebiet ,Ober den Habergéarten“ schneidet in ein Gelande ein, aus dem
vorgeschichtliche Siedlungsfunde der Eiszeit bekannt sind; das arch&ologische
Denkmal ist als ,B6" im Flachennutzungsplan ausgewiesen. Damit wird ein
ausgewiesenes Bodendenkmal randlich tiberplant. Die Ausdehnung der
eiszeitlichen Siedlung ist allein aus den Lesefunden an der Oberfldche nicht
ablesbar; es muss aber davon ausgegangen werden, dass Teile der Siedlung durch
die Bebauung zerstort werden. Die Realisierung des Bebauungsplans ist deshalb
an folgende Bedingungen und Auflagen der archéologischen Denkmalpflege
gebunden:

1. Die Archéologische Denkmalpflege ist in alle weiteren Planungen einzubinden.

2. Der Erdabtrag im Bereich der Neubauflache muss mit der Dienststelle der
Denkmalpflege abgestimmt werden; da durchaus damit zu rechnen ist, dass sich
vorgeschichtliche Siedlungsfunde im Bereich des Bebauungsgebietes finden,
sollte die Abschiebung des Humusbodens archéologiegerecht und zeitlich
versetzt zum eigentlichen Baubeginn stattfinden. Nur so kann gewéhrleistet
werden, dass bei etwaigen Funden der Baubeginn nicht verzégert wird.

3. Die Archaologische Denkmalpflege muss die Mdglichkeit erhalten, die
gegebenenfalls notwendig werdenden wissenschaftlichen Untersuchungen mit
der geblihrenden Sorgfalt durchfithren zu kénnen.

4. Zudem wird gefordert, dass der Bautrager die ausfiihrende Baufirma
nachdriicklich auf die Bestimmungen des Denkmalschutz- und Pflegegesetzes
vom 23.3.1978 (GVBI. 1978, Nr. 10, Seite 159 ff) hinweist.

Danach ist (unabhéngig von einer arch&ologischen Voruntersuchung) jeder
zutage kommende archaologische Fund unverziglich zu melden, die Fundstelle
soweit als moglich unverandert zu lassen und die Gegenstande gegen Verlust zu
sichern.

Bodenordnung

Generell ist fiir die Neuordnung der Grundstiicke und der Rechtsverhéltnisse
entweder eine freiwillige Umlegung oder die Durchfiihrung eines Umlegungs-
verfahrens nach § 45 BauGB erforderlich.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind nur wenige Eigentimer vorhanden.
Die wenigen erforderlichen Grenzanderungen auf privaten Flachen sind bereits

vorabgestimmt.
Es soll somit ein freiwillige Bodenordnung durchgefiihrt werden.
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8. Flachenbilanz
Private Grundstlicksflachen ca. 0,53 ha
Verkehrsflachen ca. 0,08 ha
Geltungsbereich insgesamt ca. 0,61 ha

9. Kosten der ErschlieBung (Stand Januar 2002)

Die geschéatzten ErschlieRungskosten fiur das Baugebiet belaufen sich auf
ca. 0,2 Mio €.

10. Empfehlung und Hinweise

Der Baubeginn ist den Tragern Ooffentlicher Belange, sofern sie in ihren
Kompetenzen tangiert werden konnen, frihzeitig anzuzeigen. Dadurch ist eine
koordinierte Ausfiihrung der ErschlieRungsmaflnahmen méglich.

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

Insbesondere gilt:

1.

Bei der Vergabe der ErschlieBungsmalRnahmen hat der Planungstrager,
sowie fir spatere Erdarbeiten der Bautrdager/Bauherr die ausfiihrenden
Baufirmen vertraglich zu verpflichten, zu gegebener Zeit dem Landesamt fur
Denkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Arbeiten anzuzeigen, damit diese,
sofern notwendig Gberwacht werden kdnnen.

Die ausfihrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des
Denkmalschutz- und Pflegegesetzes vom 23.3.1978 (GVBL. 1978, Nr. 10,

Seite 159 ff) hinzuweisen.

Absatz 1 und 2 entbindet den Bautrager / Bauherren nicht von der Melde-
pflicht und Haftung gegeniiber dem Landesamt flr Denkmalpflege.

Sollten arch&ologische Objekte angetroffen werden, so ist der arché&o-
logischen Denkmalpflege ein angemessener Zeitraum einzurdumen.

Die Punkte 1-4 sind in die Bauausfiihrungsplane als Auflage zu tibernehmen
und Betrifft ausschlieBlich die arch&ologischen Kulturdenkmaler und ersetzt
nicht eine Stellungnahme der Abteilung | zu Baudenkmalern.

Bei BaumaRnahmen ist auf die bestehenden Leitungen zu achten,

Begriindung
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Leitungen und Hausanschlisse im privaten Bereich dirfen nicht tberbaut oder mit
Baumen oder Bischen Uberpflanzt werden. Dies gilt insbesondere fir Ver- und
Entsorgungsleitungen, die sich nach den Satzungen der Verbandsgemeinde Eden-
koben im Zustandigkeitsbereich der Verbandsgemeindewerke befinden.

Nachtrégliche Grundstiicksteilungen:

Bei der Herstellung der ErschlieBungsanlagen erhélt jedes, im Bebauungsplan
ausgewiesene Grundstiick, einen Anschluss. Werden Grundstiicke nachtraglich
geteilt, ist automatisch in einem der neuen Grundstiickshalften kein Anschluss
vorhanden. Dieser fehlende Hausanschluss ist nachtraglich herzustellen. Die
Kosten hierflr ibernimmt der Grundstickseigentimer in tatsachlicher Héhe.

Fur die Gasversorgungsleitungen ist zu beachten, dass gemall den geltenden
technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblattes GW 125 sowie der DIN 1988 bei
Baumpflanzungen ohne weitere SchutzmalRnahmen ein seitlicher Mindestabstand
von 2,00 m zu den bestehenden Versorgungsleitung zwingend einzuhalten ist.
Kénnen die in den Richtlinien und Versorgungen geforderten Mindestabstande
nicht eingehalten werden, sind in Absprache mit dem Versorgungstrager weiter-
gehende Schutzmalinahmen zu treffen.

Gleiches gilt sihnngemaR fir die Stromversorgungsleitungen.

Hiermit werden die textlichen
Festsetzungen und die
Begriindung ausgefertigt.
Altdorf, den 04.04.2003
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