Gemeinde Freimersheim

Bebauungsplan "Rieshubel II*

100 kBg/cbm noch aussteht.
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= WG 1 o [ i?tlijl?jsﬁef::%he(SBe?zue(ti)olr: c;:r;:;zlqr;g(g%rgf?é)gé(;%é; (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch 1.0  Art der baulichen Nutzung 9.2.2 Aufden im Bebauungsplan mit einer Anpflanzbindung festgesetzten Flachen ist eine einreihige 1.4  Firstrichtung
91 2 e e : (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. BauNVO) Ortsrandhecke aus heimischen Gehdlzen herzustellen und dauerhaft zu unterhalten. Der . . . — . . . I Aufstellungsbeschluss 25.10.2016
525 _ : _ _ _ o Die in der Planzeichnung eingetragenen Firstrichtungen sind einzuhalten. Aufgrund der vorgenannten Ergebnisse der orientierenden Untersuchungen werden fiir das
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gesindert Pflanzabstand innerhalb der Reihe darf maximal 1,50 m betragen. Auf jedem Baugrundstiick sind Baugebiet Radonpréventi Bnah 4% der Rad bietsklasse 1 (RVK 1
N 7 [:, :1 durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057). Allgemeines Wohngebiet (WA) i. S. v. § 4 BauNVO mindestens 3 verschiedene Gehdlzarten fir die Hecke zu verwenden. Die Straucher sind einzeln ugf H adonpraventionsmaftnahmen gemaf der Radonvorsorgegebietsklasse 1 ( ) Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 10.11.2016
) , . i i ; empfohlen:
i 1.5  Aullenwénde
) | Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt - ssia sind oder in Gruppen von bis zu 3 Stick u pflanzen. Die Arten sind der Empfehlungsliste 2u
83 S 19 A 13 geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057). Hiassig sind entnehmen. Koniferen sind nicht zulassig. MindestgréRle der Straucher: Strauch 2xv 60-100 cm. Bei der Gestaltung der AuBenwande sind leuchtende Farben unzuldssig. Friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit
S8/ a [:] - Wohngebéaude Autenwandverkleidungen aus Fliesen, Kunststoff, Metall o. . sind unzuléssig 1. Konstruktiv bewehrte, durchgehende Bodenplatte aus Beton (Dicke: > 20 cm). Sollte eine im Amtsblatt 10.11.2016
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt - i i i 3 - isewi ie ni ’ ’ T ' igkei i o
219 ; 9 ( ) 9 ( ) die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht Innerhalb des festgesetzten Griinstreifens sind bauliche Anlagen unzulassig - auch nach LBauO durchgehende Bodenplatte aufgrund der Bauart, der Notwendigkeit von Dehnfugen etc. nicht
geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 29.05.2017 (BGBI. | S. 1298). stérenden Handwerksbetriebe . o . .
1 ’ genehmigungsfreie Anlagen. mdglich sein, ist auf deren gasdichte Ausfihrung zu achten. L . .
L . . g ) Frihzeitige Unterrichtung und Erorterung
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) in der Fassung vom 24.11.1998 (GVBI. S. 365), zuletzt - Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. 2.  Gestaltung der unbebauten Flichen bebauter Grundstiicke e
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.06.2015 (GVBI. S. 77). (§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO) der Offentlichiet 16.11.2016
314 Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden Die Hecke ist im Jahr nach Fertigstellung und Bezug der Hauser anzupflanzen und dauerhaft zu ' ' 2. Abdichtung von Béden und Wanden im erdberiihrten Bereich gegen von aufRen angreifende bis einschlieRlich 19.12.2016
Gemeindeordnung fiir Rheinland-Pfalz (GemO) in der Fassung vom 31.01.1994 (GVBI. S. 153), zuletzt Betriebe des Beherbergungsgewerbes unterhalten. Die Pflanzen diirfen nur schonend gepflegt werden. Die Hecke darf nur auf 1/3 der Bodenfeuchte in Anlehnung an DIN 18195 mit Materialien, die auch zur Radonabwehr
5 Al o geéandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 02.03.2017 (GVBI. S. 21). ) 5 ) . - . . s - . i -
s - sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe Gesamtléange alle 5-10 Jahre auf den Stock gesetzt werden. 2.1 Die Vorgarten - Bereich zwischen straRenseitiger Baugrenze und StraRenbegrenzungslinie - sind geeignet sind. Beteiligung der Tréger Offentlicher Belange 16.11.2016
H - Anlagen fiir die Verwaltung von Arbeits- oder Lagerflachen freizuhalten. Frist bis 19.12.2016
au p J[ S J[ g B e 9.2.3 Vorgarten und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen sind - mit Ausnahme der Zufahrten, i - ' ' 0 i i i iali
3. Abdichtung von Zu- und Ableitungen im erdberihrten Bereich mit radondichten Materialien
110 ! 112 ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind unzulassig: Zl{gange,.zulas&gen Stellplatze sowie den zulassigen Nebenanlagen einschlielich Platze fir 2.2 Platze fir Entsorgungscontainer, die nicht in die Bebauung integriert sind, sind mit (z.B. Polymerbitumen), bzw. Verwendung gasdichter Komponenten fir Durchftihrungen. Entwurfsbilligung und Auslegungsbeschluss 25.04.2017
114 - Gartenbaubetriebe Mllcontainer - als Griin-/Garten\hichflachen anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Nicht Sichtschutzhecken oder durch mit Kletterpflanzen begriinten Rankgeriisten gegen Einblicke
Planungsrechtliche Festset - Tankstellen Hberdachte Stellplatziachen sind mit Rasengitiersteinen auszuftinren. abzuschirmen. Durchfiihrungen durch die Bodenplatte und durch erdumlagerte Wande sind fiir den Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung
116 118 120 u Iche Tesiselzungen il bereits Klei i im Amtsblatt 27.04.20
(§ 9 (1) BauGB) 93 Externe Ausalei ) Radonschutz von besonderer Bedeutung, weil bereits kleinste Leckagen zu einem 7.04.2017
. gleichsflachen L . . .
— 2.0 MaR der baulichen Nutzung ) o ) ) . ) 3. Gestaltung der Einfriedungen bedeutenden Zustrom von Bodenluft und Radon flihren kénnen. Diese
- 1.0 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB 1. V. m. BauNVO) Auf dem Grundstiick Flst-Nr. 5231 ist eine Grinlandflache auf einer Flache von 7.400 gm durch (5 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO) Abdichtungsmaflnahmen umfassen sowohl die gasdichte Abdichtung des Anschlusses von Offentliche Auslegung 05.05.2017
O%e QO 275 27 279 - 304 303 (§9 (1) 1 BauGB) S B Pflegeextensivierung zu entwickeln. o Rohrdurchfiihrungen zum Mauerwerk, aber auch die haufig unterschatzten, freibleibenden bis einschlieRlich 07.06.2017
/‘ . . . . . e . ’ ’
Qigi( D 288 306 J05 Allgemeines Wohngebiet 2.1 Das Maf} der baulichen Nutzung im Plangebiet wird durch die Grundflachenzahl GRZ, die Die Wiesenflache ist maximal 1-2 mal im Jahr zu mahen und das Mahgut zwingend! zur Im V. rtenbereich. zwisch R " ; ; Yegsamietten innerhalb der, durch e Leltungen nur tellgeftilien -eerrofre. Auch wenn diese
o - NE - (S§ {‘-eBxﬁﬂ‘e’%stsetzungen . maximale Wandhhe WHmax und die maximale Firsthéhe FHmax entsprechend den Abmagerung der Flache abzufahren. Dabei sind, zeitlich und raumlich, versetzt schmale m Vorga en" ereltl: , Zwischen stra ense|t|ger.Baug.;rer.12e und der StraRenhinterkante sowie nur einen kleinen Durchmesser besitzen, kénnen Sie unsachgeman abgedichtet, bedeutende Benachrichtigung der Trager &ffentlicher Belange 27.04.2017
108 786 : ' ) , ) ) . : L ; A . entlang von 6ffentlichen Wegen und StralRen sind Einfriedungen nur in Form von Hecken und Radonmengen in das Gebaude liefern.
\ Eintragungen in der Planzeichnung des Bebauungsplans bestimmt. Altgrasstreifen zu erhalten, die dann erst im nachsten Jahr gemaht werden. Gehoélzsamlinge sind . . . ] Frist bis 07.06.2017
_ . 2hrich ; . , , _ _ Stréuchern, Zaunen, Gelander oder Mauern bis zu einer Héhe von 1,00 m zuléssig. Bei
93 = . Aligemeines Wohngebiet jahrlich zu entfernen. Dinger und chemische Unkrautvernichtungsmittel bzw. Pflanzenschutzmittel Eckgrundstiicken erstrecken sich die Vorgartenbereiche auf die Erschliefungsseite und die
99 95 (§ 4 BauNVvO) 22  Die Grundflichenzahl GRZ wird mit 0.4 festqesetzt sind nicht zulassig! Diese Pflegevorgaben dienen der Entwicklung des Zielzustands und Férderun - ( ir Hei iné 5 ' illi
s Textliche Festsetzungen 1.0 , g : P g Gartenseite. Bezugspunkt fiir die Hohe der Gelinder und Mauern ist die fertige Strafe 4. éuf;.r.lr:ng dter;/ert:(rennungsluft fir Heizkessel, Kaminéfen u.8. von aulRen zur Reduktion des Erneute Entwurfsbilligung und
|| (StraRenmitte), von der aus die ErschlieBung erfolgt (gemessen in Gebaudemitte rechtwinklig zur ebaudeunterarickes. erneuter Auslegungsbeschiuss 11.07.2017
284« 9.4  Zuordnung von Ausgleichs - und Ersatzmafnahmen (§ 9 Abs. 1a BauGB) StraBenachse).
2.0 MaR der baulichen Nutzung 3.0 Hohe baulicher Anlagen
o w g_ H ) - A i
(§9 (1) 1 BauGB) - Zusétzlich zu den in Ziffer 9.1 und 9.2 festgesetzten GriinordnungsmaRnahmen im Baugebiet sind Auf den Grundstlcksgrenzen, die unmittelbar an den AuRenbereich angrenzen, sind Einfriedungen Sorgfalt bei der Radonabwehr sollte ganz besonders fur Gebaude ohne Unterkellerung deshalb Bekanntmachung der emeuten offentlichen Auslegung
102 WA 2 279 \ (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. BauNVO) g e _ o N .
3 Wi = NF 1 e Srundiiieh " landespflegerische Ausgleichsmalinahmen aulRerhalb des Baugebietes durchzufiihren. Die zuldssig in Form von gelten, weil in diesen im statistischen Mittel die Radonkonzentrationen im Erdgeschoss hoher als in im Amtsblatt 13.07..2017
max = max = o — rundflachenza . . . . 5 i
NF s. Textliche Festsetzungen s. Textliche Festsetzungen . = ‘ \ WA 2‘ ‘ \ ‘ GRzZ 0,4 (§ 19 (2) BauNVvO) 3.1 Fiir die Héhe baulicher Anlagen gelten die durch Planeintrag festgesetzte maximale Wandhéhe Kompensation erfolgt auf dem Grundstlick 5231 der Gemarkung Freimersheim. _ ZAunen und Gelander bis zu einer Héhe von 1,00 m, unterkellerten Gebauden sind. )
B : \ . . N e . , _ ) o _ 0 - i 0 . i erneute Offentliche Auslegun .07.
GRZ = 0.4 " . 2? \ \ g | | | | \I ‘ | | | WHmax und die maximale Firsthéhe FHmax. Unterer Bezugspunkt fiir die Héhe der Gebaude ist Eine 7.400 gm grofke Ackerflache wird in extensiv gepflegtes Griinland umgewandelt. — Mauern, Gabionen und geschlossenen Holzwanden nur bis zu einer Héhe von 1,60 m. S(.)I(Ijten Fl;o:schurzer\ eln: paslfllve EEntqutung des Schotterbettes unter dem Gebaude verhindern, gung bis einschlielich (2); g; 281;
) 0 | | ) . die fertioe Strale (Straenmitte). von der die ErschlieRuna erfolat (gem nin . . wird empfohlen passive oder aktive Entliftungsmaoglichkeiten in den Frostschirzen vorzusehen, IS einschiielslic .Uo.
\ maximale Wandhéhe g e (Stralle e), von der aus die ErschlieBung erfolgt (gemessen in Gebaudemitte . , o .
SD/ZD /WD /PD ‘ \ \\ \ We 1 WG 1 WHmax | & ;8 ﬁaiN\sz) rechtwinklig zur Strabenachse). Oberer Bezugspunkt fir die maximale Wandhéhe ist der Die zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft festgesetzten Malinahmen und Flachen um erhdhte Radonkonzentrationen durch mangelnde Exhalationsméglichkeiten abzubauen.
B d htlich s. Textliche Festsetzungen 3.1 U i i i i i infri i ; = ; - ; . : = . .
o ‘é s, Bauorchungsrechilhe \ . \28 Schnittpunkt der AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut an der Traufseite. Oberer werde.n dt.an GfundStUCken innerhalb des Geltu.ngsberelchs zugeordnet. Sie (Ijlenen defﬂ Ausgleich Einfriedungen aus Drahtgeflecht sind mit Heckengehdlzen oder Kletterpflanzen einzugriinen. Die Erneute Benachrichtigung der Trager 6ffentlicher Belange 14.07.2017
max. 2 WE je EH & — \ 12 1.3 246 WG 1 WG maximale Firsthéhe Bezugspunkt fiir die zulassige maximale Firsthohe ist der hdchste Punkt der Dachkonstruktion von Eingriffen in Natur und Landschaft durch die Wohnbebauung und Erschliefungsflachen. Verwendung von Stacheldraht wird ausgeschlossen. 8 Bod hut Frist bis 03.08.2017
. —= . . odenschutz e
max. 1 WE je DHH 12 3 8 —— 1 WG T FH max (§ 18 BauNVO) 26 % der Ausgleichsflachen entfallen auf die 6ffentlichen Flachen und 74 % auf die privaten Einfriedungen missen von der Grenze der landwirtschaftlich genutzten Grundstlicke, die )
277 9 G 1 \WG 29 s. Textliche Festsetzungen 3.1 . L . _ _ Bei allen Bau- und Abgrabungsarbeiten ist humoser Oberboden vom Unterboden getrennt
\ ) 289 290 291 299 Die WHmax betrégt bei Baugrundsticke. aufRerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils liegen und nicht einem Bebauungsplan als b d der Bod i einer Wi ) ) . .
\ \ N " | | ) . . . | Bauland ausgewiesen sind, 0,50 m zuriickbleiben. auszubauen und der Boden vorrangig einer Wiederverwendung im Gebiet zuzufihren. Die
o 271 . 74 Zahl der zulassigen Vollgeschosse - Satteldachern und gegeneinander geneigten Pultdichern 6.25 m Die prozentuale Zuordnung entspricht dem errechneten Ausgleichsbedarf in Quadratmeter, der i atzli i i
. o 7 . 274 WG P 4 \ - \ I O geg g g , , Bewahrung einer grundséatzlichen Wiederverwertungseignung von Aushubmalfen,
o o 1 \ = durch die zusatzliche Flachenversiegelung unter Berlcksichtigung des Bestandswertes i ahrlei i i 5
) : StralRenaufbruch usw. ist zu gewéhrleisten. Verbleibende Mengen sind ordnungsgemaf zu
o Zelt- und Walmdéachern 6,50 m, _ o _ ) T = g g gsg
| | \ \ - Pultdéichern gemessen an der niedrigeren Wandseite 6,00 m. hervorgerufen wird. Fir 6ffentliche Flachen sind dies 2.171 gm, fir private Grundstiicke 6.336 gm 4. Zahl der notwendigen Stellplatze entsorgen. Die Vorschriften der DIN 18915 beziiglich des Bodenabtrags und der Behandlung der Anregungen -Satzungsbeschluss 22.08.2017
| [ e L \ ’ (bei Versiegelung von 50 %). Oberbodenlagerung sind zu beacht
. o \ L I o ) ) (§ 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO) g g chien.
o e LY _ 3 3.0 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflédchen Bekanntmachuna und in Kraft aetreten
268 2 - 65 |3 13,8 (§ 9 (1) 2 BauGB) Die FHmax betrégt bei Je Wohneinheit sind mindestens zwei Stellplatze anzulegen. 9 Qetreten. ...
2 o o e — 5 5 3 \ . . . A A
= L WG . al 5, WG ‘ . - Sattel-, und gegeneinander geneigten Pultdachern 11,00 m, 9. Vorschriftennachweis
= \ WA 2 WG Y \ offene Bauweise } _ .
295 ‘ 279 ) | = | _ 2 .—1 - \ \ \\ g ‘ o (§ 22 (2) BauNVO) - Zelt- und Walmdachern 9,00 m 10.0 _ Aufschiittungen und Abgrabungen Die den Planunterlagen zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen und AUSFERTIGUNG
6 . J I 1 - Pultdichern gemessen an der hdheren Wandseite 8,00 m DIN-Vorschriften) kdnnen bei der Verbandsgemeinde Edenkoben eingesehen werden
—— \ | \ _ ’ ' (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB) HINWEISE '
T —— \ . L
%3 ‘ \ | \ | ‘ | | z = 4 . \ &ugzl?g%giwon)d Einzelhduser zulassig Der Bebauungsplan, bestehend aus Planzeichnung, bauplanungsrechtlichen Festsetzungen,
G 1 _— A!S 3.2  Es sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig. . i i i ¥ i i i
% ‘ \\ \ —— Y, 260/ 10.1  Soweit auf den Baugrundstiicken im Zuge der Herstellung der Verkehrsflichen (StraRen, Wege 1. StraBenverkehrsflachen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen, Hinweisen und der Begrindung stimmt mit allen seinen
——— . . ) ) Bestandteilen mit dem Willen des Gemeinder ( in.
3 g m— o _ etc.) parallel zur Stralen- und Wegebegrenzungslinie Aufschttungen oder Abgrabungen Die Aufteilung der Verkehrsflachen in Fahrbahn, Gehwege, Parkplatze, StralRenbegleitgriin, PFLANZENLISTE emeinderates tiberein
= o Baugrenze . . ) i i
BPL (§ 23 (3) BauNVO) 40  Bauweise. iiberbaubare Grundsticksfiich erforderlich werden, sind diese durch zweckentsprechende Abbdschungen (Neigung 1: 1,5 oder Baume, Miillstandplatze u. A. hat nur nachrichtlichen Charakter und ergibt sich aus der Bei Pflanzmalnahmen sollten Pflanzen aus den folgenden Artenlisten verwendet werden. . , . .
N> : : uncstucksriachen flacher) der unbebauten Grundstiicksflachen an das Geb&ude und die natiirlichen Ausfithrunasplanung zur Strakenol . : o . . Das flr den Bebauungsplan vorgeschriebene gesetzliche Verfahren wurde eingehalten.
> (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) ) o _ T _ . gsplanung zur stralsenplanung. Die Auflistung ist nicht abschlieRend zu verstehen, sondern gilt als Empfehlung!
995 %; : — . — . ' Gelandeverhaltnisse anzupassen; die auf dem Baugrundstuck hierflr erforderlichen baulichen
g— T = e \ | 5 9 40 Zahl der zulissigen Wohneinheiten in Wohngebiuden MaBnahmen hat der jeweilige Eigentimer zu dulden. Die Geldndeverhéltnisse benachbarter Im Bereich der Stellplatze und des Verkehrsbegleitgrin sind ausdricklich auch standortgerechte Sorten Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt. Er tritt mit seiner Bekanntmachung in Kraft.
. E— | \ \ = (§9 (1) 6 BauGB) 41  Fir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird offene Bauweise festgesetzt. Grundstiicke sind dabei zu beriicksichtigen. 2. Leitungen und gemas den Empfehlungen der GALK-Liste zulassig.
225 e | ' | \ . S ) Innerhalb der offenen Bauweise sind nur Einzel- und Doppelhauser bis zu einer Gebaudeldnge Ver- und Entsorgungsleitungen sind so zu verlegen bzw. durch Schutzmalnahmen zu sichern,
\ ~ 5 5 \ | | e ‘ WE maximale Anzahl der Wohneinheiten in Wohngebauden von 50 m zulassig. o o . ) . dass keine gegenseitige Beeintrachtigung von Baumen und Strauchern mit Leitungstrassen B3 d Striuch liten fol de Pfl lititen haben: Freimersheim, den
) _— . nterirdische StutzfuRe/ Stitzbauwerke, die zur Abstiitzung der Randbefestigungen an i . . . )
3 | e | | 10.2  Unterirdische StiitzfiiRe/ Stiitzb ke. d Abstiitzung der Randbefestigung i . aume un réaucher sollten folgende Pflanzqualititen haben »UCR
\ - p— . ) B ) i stattfinden. Die Ver- und Entsorgungstrager sind friihzeitig Gber den Beginn der . ) ) .
. —— I | | | dffentlichen Verkehrswegen auf den Baugrundstiicken erforderlich werden, sind von den Erschliefunasmafinahme zu unterrichten B&ume 1./Il. Ordnung: Hochstamm mit durchgehendem Leittrieb, Stu 14-16
s \ — _ : - | | \\ | L B e | | 4.2  Die uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Eintrag in der Planzeichnung tber Grundstiickseigentiimern ohne Entschadigung zu dulden. 9 : Obstbaume: Hochstamm mind. Stu 10-12
2290 e e e e, £ 58 L N R B I A R G p | \ \ \ N B definiert. Zur Herstell T dirfen die fest tzten B ' .
55 _ L | 50 Verkehrsflichen augrenzen rstellung von Terrassen dirfen die festgesetzten Baugrenzen
by L TTWAZ i borecn sucher | : -
-~ _W_A ; e | | \ . I I \ \ _ (§9 (1) 11 BauGB) iiberschritten werden. 3. Pflanzabstinde Straucher: 2 x verpflanzt mit Ballen oder Strauch 60-100 (Daniel Salm)
Bauland \ 1l i— i ] : ) ) ; -
autan . .= [, g S \ \ 2 Straenbegrenzungslinie Bei Pflanzung von Baumen und Strduchern sind die in §§ 44 und 45 Nachbarrechtsgesetz Ortsbirgermeister
[p— — | r=== | R [ BAUORDNUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN: . . . . . . . Ausfiihruna:
. | N 342 \ \ \ = \ Rheinland-Pfalz naher bestimmten Abstande von den Nachbargrundstiicken einzuhalten. Gemaf g:
™o . ..
‘ \ \ \ \ \ 4G 5.0 Mindest- und HéchstmaRe § 42 Nachbarrechtsgesetz Rheinland-Pfalz miissen von der Grenze eines Wirtschaftsweges (§ 1 Fir die Ausfuhrung der Pflanzung empfiehlt es sich gemaR der DIN 18916 "Vegetationstechnik im
D l \ \\ | -\ \ \ e 2 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB) Abs. 5 des Landesstra3engesetzes) Einfriedungen 0,50 m zurtickbleiben. Landschaftsbau: Pflanzen und Pflanzarbeiten" vorzugehen. Alle Neupflanzungen sind ordnungsgeman zu
2925 1 = . — - w verkehrsberuhigter Bereich . o
225 —— p— @9 S . S A ; flegen. Pflanzausfalle sind in der darauffolgenden Pflanzperiode in gleicher Qualitat zu ersetzen. Die
W \ . — | WG 1 1. AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen P 9 P 9
‘ \ \ 25 o 547 Die Grofke der Wohnbaugrundstiicke darf 380 gm nicht unterschreiten. (§ 88 Abs. 1 Nr. 1LBauO) 4. Archiologie gepflanzten Baume und Straucher diirfen auch in spateren Jahren nicht eigenméachtig entfernt werden.
. m - . " -
) 248 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: ir di ind di i
% o \ ” ~ 2‘ Fuweg Es wird darauf hingewiesen, dass insbesondere im Nordteil des Baufeldes Bodeneingriffe auf ein Fur die Baumgruben sind die Vorgaben der FLL (Forschungsgeselischaft Landschaftsentwicklung
1 - — \ ” \ 3 13 \ _ — "'\ We 7 4 11 Dachform und Dachneigung notwendiges Minimum zu beschranken sind, da aufgrund der naheliegenden Fundstellen Landschaftsbau e.V.) anzuwenden.
225 ™ 6.0 Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen haologische Fund rt ind. Der Bauh irdd f hi i i
X i ] Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmuna: ; archaologische Funde zu erwarten sind. Der Bauherr wird darauf hingewiesen, dass die
— 4 g:
‘ 1 \ \ 239 \ g | e WG 1 G ’ ‘ m Wirtschaftsweg (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB) Bauarbeiten unbedingt mindestens 4 Wochen vor Beginn der Bauarbeiten bei der Direktion Biume in standortgerechten Sorten, zum Beispiel:
" = s \ \ \ \ | / 0 Zulassig sind Satteldacher und gegeneinander geneigte Pultdacher mit einer Dachneigung von 30° Landesarchiologie, AuRenstelle Speyer angezeigt werden miissen, damit die Erdarbeiten Spitz-Ahorn Linde
25 o= p— — . o ) bis 40°. Der Versat eier ge inand Pultdach i . ¥ 5 i
7 g 24 l \ G WG 1 k -~ | / — ‘ Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Hochbauliche Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO - jedoch nur bis zu einem umbauten Als Maf gelten di Z;\g Ik gt ge(;le|r.1an elr verT:etz:er Zu ltdac de\r/r:/ dlarf mahX|maI 1,00 m betragen entsprechend Uberwacht werden konnen. Hainbuch Weilk-/Rotd
/ — g ] , , s MaR gelten die Oberkanten der jeweili [ ) - 3 i it ei L . . . . ainbuche eils-/rotadorn
0 I N A \ | / E Griinweg Raum von max. 50 cbm (siehe genehmigungsfreie Vorhaben gem. § 62 Abs. 1 Nr. 1a LBauO) - (Dachnei Sn Jon 20° bis 25° zuléssij weiligen Firste). Zelt- und Walmdacher sind mit einer Es ist jedoch nur ein geringer Teil der tatsachlich im Boden vorhandenen, prahistorischen . o
= - 5 3 Vo g/ > l \ \ sowie Stellplatze und Garagen nach § 12 BauNVO sind auf den Baugrundstiicken - mit Ausnahme gung 9 Denkmale bekannt. Eine Zustimmung der Direktion Landesarchaologie ist daher an die Zierapfel Zierkirsche
Q e i s = —_— . . . . " .. . .
— — N WA 2 | ————— ! Gl | | \ Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: der Flache mit Anpflanzbindungen und den folgenden Einschrankungen- zulassig. Ubernahme folgender Punkte gebunden: Mehlbeere Eberesche P A | ¢
MO \ \ m Standort Millbehalter - nachrichtlich " : L , o hic 450 oS e - _ anexterne Ausgleichssflache auf dem Grundstuick Flst-Nr. 5231
(,2 | o | | 2 ‘ ’ aehnentie Pultdacher sind mit einer Dachneigung von 5° bis 15° zulassig. Im festgesetzten WA1 sind a) Bei der Vergabe der vorbereitenden BaumaRnahmen (wie Mutterbodenabtrag) hat der Walnuss Esskastanie g
. | ~J \ / ‘ Hochbauliche Nebenanlagen sind in den Vorzonen - Bereich zwischen straRenseitiger Baugrenze Gebaude mit Pultdachern so anzuordnen, dass die niedrigere Wandseite zum Auftenbereich liegt. Planungstrager bzw. die Gemeindeverwaltung, sowie fiir die spéteren Erdarbeiten der Entwicklung einer extensiv gepflegten Griinlandflache
o \ - /i ‘ Bereich ohne Ein- und Ausfahrt und StralRenbegrenzungslinie - unzuléssig. Bautrager/ Bauherr, die ausfiinrenden Baufirmen vertraglich zu verpflichten, mit uns zu Ortsrand-Hecke: ‘ 9 9 '
IR —— ‘ — v . . . . . .. - . Die Wiesenflache ist maxim - i > . i si itli
m— R Bei Doppelhdusern miissen Dachform und Dachneigung einheitlich gewahlt werden. gegebener Zeit (mind. 4 Wochen im Voraus) die Vorgehensweise und Terminierung der Feldahorn (A ) Hainbuche (Carpinus betul ache ist maximal 1-2 mal im Jahr zu mahen. Dabei sind zelich und
R 7 B d b 6 r g Garagen diirfen die hintere Baugrenze nicht iiberschreiten. Doppelhduser miissen gemeinsam beantragt werden, oder es ist durch eine &ffentlich-rechtliche Arbeiten in Schriftform abzustimmen. Ein Mitarbeiter des Amtes wird die Bauarbeiten eldahorn (Acer campesre) ainbuchs (Carpinus betuls) raumlich versetzt schmale Altgrasstreifen zu erhalten, die dann erst im nachsten
5 ‘ Garagen miissen einen Mindestabstand von 5,50 m und Carports einen Mindestabstand von 1,00 Sicherung zu garantieren, dass sie eine einheitliche Dachneigung haben. iiberwachen. Kornelkirsche (Cornus mas) Hartriegel (Cornus sanguinea) Jahr gemaht werden. Geholzsamlinge sind jahrlich zu entfernen. Auf chemische
%3 6.0 g';“(?)f'%cB:]igB) m zur StraRe einhalten. b) Die ausfiihrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Haselnuss (Corylus avellana) Liguster* (Ligustrum vulgare) Unkrautvernichtungsmittel bzw. Pflanzenschutzmittel ist zu verzichten!
icht ] 5 i 2 i i 2 Denkmalschutzgesetzes (DSchG) vom 23.3.1978 (GVBI., 1978, S. 159 ff 3 i * i i
25 | o - Nicht tiberdachte Stellplatze sind parallel zur Verkehrsflache bis zu einer Lange von 6,50 m Garagendacher und Décher von Nebenanlagen sind mit geringerer Dachneigung ab 20° oder als . gesetzes ( )V ( , 1978, S. 159 ff), zuletzt geandert Heckenkirsche* (Lonicera xylosteum)  Schlehe (Prunus spinosa)
L o5 \ | \ offentliche Griinflache zulassig. begrinte Flachdécher zuléissig durch Artikel 3 des Gesetzes vom 03,12,2014 (GVBI. S. 245) hinzuweisen. Danach ist jeder Hundsrose (Rosa canina) Flieder (Syri \garis)
225 s ) ieder (Syringa vulgaris
: 30 | 2 \ = zutage kommende, arch&ologische Fund unverziiglich zu melden, die Fundstelle soweit als yrng J
B\\db e Q 283 / 1 - 70 Ein- und Ausfahrten moglich unverandert zu lassen und die Gegenstande sorgfaltig gegen Verlust zu sichern. Holunder (Sambucus nigra) Schneeball” (Viburnum lantana)
— N
14 Bauland | — | N = § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 11 BauGB c) Absatz 1 und 2 entbinden Bautrager/Bauherrn bzw. entsprechende Abteilungen der Verwaltung
[ o5 SV, 7.0 (\gt;r:?:g%g(;s;;nlagg 1.2 Dachaufbauten jedoch nicht von der Meldepflicht und Haftung gegenlber der GDKE. Einige der genannten Pflanzen sind giftig bzw. kdnnen bei Verzehr giftig wirken.
Bauland Fliche firr Versorgungsanlagen In der Planzeichnung sind Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. AuRRerhalb dieser Bereiche d) Sollten wirklich archdologische Objekte angetroffen werden, so ist es notwendig, dass " schwach giftig bis giftig; ™ giftig bis sehr giftig T T O L 7 7R L X | YO T
225 WA 1 ‘ ) Zweckbestimmung: Elektrizitat, Trafostation ist je Baugrundstiick eine Ein- und Ausfahrt an die offentliche Verkehrsfliche mit einer Zulassig sind Gesprache zwischen den Bauherren/Bautrager und der Direktion Landesarchaologie Genaue Informationen bitte im Pflanzenfachhandel oder in Baumschulen erfragen. L Ubersichtsplan \
59 . . stattfinden, um das weitere Vorgehen zu besprechen. 2=
928 WHmax = r— Gesamtbreite von 6,50 m zulassig. - Sattelgauben - auch als Zwerchgiebel - und Dreiecksgauben ab einer Dachneigung von 35° J P MaRstab: 1:10.000 101 | | 7 I == Planexterner Ausaleich
Jos 28 s. Textliche Festsetzungen | s. Textliche Festsetzungen Schiepp- und Trapezgauben - auch als Zwerchgiebel - ab einer Dachneig 16° e) Es wird darauf hingewiesen, dass die Meldepflicht besonders fiir die MaRnahmen T W . \ o oo E \\ i .
225 - - - - ung von , _ ST & ol C SN K |
27 GRZ = 0.4 I 8.0 :im:ungen fiir das Anpflanzen von Bdumen und Strduchern und sonstigen 8.0  Anzahl von Wohnungen in Wohngeb&uden (Mutterbodenabtrag) zur Vorbereitung der BaumaRnahmen gilt. :
=0, epflanzungen
(§9 (1) 25 BauGB) (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB) .
SD /7D /WD /PD Auf einer Dachflache durfen nur Aufbauten vom gleichen Typ errichtet werden. Dabei sind Die Punkte a) - &) sind hin die B fih 14 Is Aufl ib h
i i . ) _ ie Pu a) - e) sind auch in die Bauausfiihrungsplane als Auflagen zu ibernehmen.
o) s. Bauordnung_srechtllche 000000 - Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von folgende Malde einzuhalten:
Vorschriften o 3 Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen Im Allgemeinen Wohngebiet sind in Wohngeb&uden je Einzelhaus maximal zwei Wohneinheiten
| | max. 2 WE je EH 060000’ (59 (1)25aund (6) BauGB) zulissig, pro Doppelhaushalfte ist maximal eine Wohneinheit zulassig - Dachaufbauten und Zwerchhauser haben zur Giebelaulenwand des Hauptgebaudes einen _ . _ _
‘ ‘ ‘ . : Abstand von mind. 1 m einzuhalten. Rein vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass sich im Planungsgebiet bisher nicht bekannte
. . Kleindenkmaler (wie Grenzsteine) befinden kénnen. Diese sind selbstverstandlich zu
anzupflanzende B&ume -nachrichtlich . - Zwischen den Dachaufbauten ist unterei i i i
‘ (§9 (1) 25a BauGB) 9.0 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur chen den Dachaufbauten ist untereinander ein Abstand von mind. 0,75 m einzuhalten. bertcksichtigen bzw. diirfen von Planierungen o0.a. nicht bertihrt oder von ihrem angestammten,
und Landschaft i. V. m. Bindungen fiir das Anpflanzen von Bdumen und Strauchern und - Die First- bzw. Schnittlinie der Dachflachen der Dachaufbauten und Zwerchhauser muss historischen Standort entfernt werden.
sonstigen Bepflanzungen innerhalb und auBerhalb des Geltungsbereichs des senkrecht gemessen mind. 0,75 m unter der Firstlinie unterhalb des Hauptdaches liegen.
Bebauungsplans - Unterhalb des Dachaufbaus muss die Dachflache mindestens 50 cm senkrecht gemessen, 5 Grund
. . . rundwasser
9.0 Sonstige Planzeichen (§ 1a Abs. 3 BauGBi. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 15, 20, 25a und 25b und Abs. 1a BauGB, § 9 ab Schnittpunkt Auenwand mit der Dachhaut, durchlaufen.
LNatSchG) - Die Gesamtbreite aller Dachaufbauten darf ein Drittel der jeweiligen Dachseite nicht Malnahmen, bel denen aufgrund der Tiefe des Eingriffes in den Untergrund mit - Geltungsb i *
s Vorschlag Grundstiicksgrenzen iberschreiten : g Grundwasserfreilegungen (Temporare Grundwasserhaltung) gerechnet werden muss, bedurfen 9_!tung$‘3_ﬁb‘?relgh Bebauungsplan
- o1 Sttentiicher Stra ' gern. § 8 ff Wasserhaushaltsgesetz (WHG) der Erlaubnis, welche rechtzeitig vor Beginn der Se Ej‘w Ly S
. entlicher ra _ . . . .. . . . . ‘ AT T oo
enraum Die zulassige Wandhohe darf bei Zwerchhausern tberschritten werden. MaRnahme bei der Unteren Wasserbehdrde zu beantragen ist. P\ Y
g (C;;e(r;?eB di?/géumlichen Geltungsbereichs Der Bau und Betrieb geothermischer Erdwarmesondenanlagen ist prinzipiell in dem tberplanten
g WS auNVvo) 9.1.1 Fir die Begriinung des 6ffentlichen StraRenraumes sind mindestens 19 Baume 1. Oder 2. Bereich mdglich. Auflagen und Hinweise zur Bauausfiihrung werden bei der Antragstellun
Ordnung zu pfl Die Arten sind der Empfehl list tneh Mindestgrofi ° ’ ’
ung zu pflanzen. Die Arten sind der Empfehlungsliste zu entnehmen. MindestgroRe: 1 mitgeteilt.
Hochstamm 2xv. Stammumfang 14-16. Sie sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang mit 1075 b b T
. . . . ) ) 3 Fremerzhem 12 "_‘J,‘.V:;y'-' il A
gleichartigen Baumen mit einem Stammumfang von mindestens 18-20 cm, gemessen in 1,0 m T | \\ \ \\\ \\\ \\\\\ \ \\\\V\
Hohe, zu ersetzen. 6. Altablagerungﬂ Geobasisinformationen Ur:‘r:Elll-reséLlncs—L}n\;\\P}atE stnr--er-t"i\t}_m"- Rhenland-Plalz - © 20173
Ortliche Bauvorschriften H Im Plangebiet sind keine Altablagerungen, Altstandorte, schadliche Bodenveranderungen oder
(§ 9 (4) BauGB i. V. m. § 88 (1) LBauO) 9.1.2 Sofern die Baumscheiben als offene Baumscheiben angelegt werden, sind diese durch Ansaat von 40° Verdachtsflachen bekannt.
. N .. L Projekt: Projek ;
. Land.schaftsrasen, altérnatlv bodendeckende Straucher, dauerhaft zu begriinen. Sie sind vor \ l B 0,5 Sollten sich spater aber Hinweise auf abgelagerte Abfalle (Altablagerungen), stillgelegte Anlagen, ole rojektnummer.
SD/ZD/ Dachform und Dachneigung Verdichtung und Versiegelung zu schitzen. Die Arten sind der Empfehlungsliste zu entnehmen. \ . . i Bebauungsplan
WD | D SD = Satteldach, ZD = Zeltdach: WD = Walmdach: 30° bis 40° . i . I bei denen mit umweltgefdhrdenden Stoffen umgegangen wurde (Altstandorte) oder R . " 1 5 I 1 1 0
Z.Dszuiurgiiﬁ';;f;fﬂﬁilf; Vorsarifion 1.1 Be(ljibhganitder('jBegrunL{ng I?";]d N;chp]ilanzung.en / Nachsaat so Yorzunehmen, dass der Umfang gefahrverdachtige Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen wie z.B. Schadstoffverunreinigungen Rieshubel i ‘ ‘
un arakter der urspriinglichen Begriinung wiederhergestellt wird. | T | (Verdachtsflachen), Bodenverdichtungen oder -erosionen (schadliche Bodenveranderungen) . Dateiname.
Hauptfirstrichtung _ ) ergeben, so ist umgehend die Struktur-und Genehmigungsdirektion Sid - Regionalstelle Planinhalt: 15-110_Bol '201708 224
+—> Langsachse des Gebaudes nicht mehr als +/- 20° Abweichung 9.1.3 Die Baumgruben missen gem. FLL (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung . . . . , -0 Bplan _c01/-e-2c.0vg
. i Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz Neustadt zu informieren und das weitere Endfassung :
Landschaftsbau e.V.) eine Gréfie von ca. 12 cbm aufweisen. Die MindestgréRe offener Vorgehen abzustimmen Layoutname:
Baumscheiben darf 6 gm pro Baum nicht unterschreiten. In Ausnahmefallen, bei denen dies nicht . Mo )
maglich ist, ist eine mindestens 1,20 m tiefe Baumgrube gemaRk dem aktuellen Stand der 1.3 Dacheindeckung Stand: 22 08.2017 Gezeichnet
Fiillschema der Nutzungsschablone : ; o Gré - e b o K. Schlosser
9 Vegetationstechnik anzulegen. Die Gré3e der Baumgrube ist bereits bei der Herstellung von Zulassig ist eine Dachfarbe in den Farbtonen ziegelrot bis rot-braun sowie grau. 7. Radon
. StrafRen- und Wegeflache zu bertcksichtigen. Ausnahmsweise zulissig sind auch Griindacher. Auf der Grundlage einer orientierenden Langzeitmessung (GCR 2017) wurde das Plangebiet in die Daiggg:d(:ig;;nersheim 15.07.2016 G:pém h
Art der Baulichen Nutzung Dach | nd bi _ Dritte! der Dachfi: o Radonvorsorgegebietsklasse RVK | eingeordnet. Die Einordnung erfolgte auf Grundlage der - e
Waxémhaf lg?aﬂ!]ﬁle 92  Private Baugrundstiicke achverglasungen sind bis zu einem Drittel der Dachflachen zulassig. gemessenen Radonkonzentration unter Beriicksichtigung der gleichzeitig gemessenen Auftraggeber / Gemeinde: Planungsbiiro: . Plztgtc:)zt;lg;l:?
an O e e . . . . s . . e N .
Irsthone Gléanzende und hoch reflektierende Materialien sind ebenso unzuléssig wie Dachflachen aus bodenphysikalischen Faktoren, den Bodenaufbau und temporare Variablen wie Bodenfeuchte und srﬁdngmﬁcepT. n BuPLAN
. Zahl d unbeschichteten Metallen wie Kupfer, Zink und Blei Legi . i infli ie die i i i Vit i i i i i igi LI L F t
Grundflachenzahl Vollgaesch%rsse 9.21 Auf allen Baugrundstiicken ist jeweils ein heimischer Laubbaum anzupflanzen und dauerhaft zu wie Kupfer, Zink und Blei und deren Legierungen Witterungseinflisse, die die innerhalb eines Zeitraums gemessene Radonaktivitatskonzentration Gemeinde Freimersheim RD;girJ;gb:;L?;ttetﬁ Busch STADTEBAU :’;"77‘10 o1 = 150
: . o ) beeinflussen und Einfluss auf die Radonverfiigbarkeit im Boden haben. emm— - :
Bauweise Dachform unterhalten. MindestgréRe H. 2xv. Stu. 14-16. Alternativ kbnnen Obstbaume angepflanzt werden. . Hauptstr. 17 Charles-de-Gaulle-Stralte 17 \VaBstab: Nord:
— : Gréfe mind. 10-12 Stu. Die Arten sind der Empfehlungsliste zu entnehmen. Diese Festsetzung Anlagen zur Energiegewinnung und Energieeinsparung sind auf den Dachfléchen zuléssig. Die empfohlenen MaRinahmen orientieren sich am derzeit giitigen EU-Richtwert von 300 kBa/cbm, e oy - vl '
Zahl der zulassigen Wohneinheiten o . . . . Tel.: 06347 / 98 29 866 Tel: 06341-9676 254 Fax: 06341-9676 255
entfallt fir Grundstiicke, auf denen die Ortsrandhecke angelegt wird. weil eine Entscheidung Uber einen eventuell scharferen nationalen Richtwert in Deutschland von Email: busch@stadtconcept.com 1:500
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Bebauungsplan und Bauordnungsrechtliche Festsetzungen ,,Rieshibel 11
BEGRUNDUNG UND UMWELTBERICHT

Teil I: STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG (Planungsrechtliche Festsetzungen)

A. Geltungsbereich

Das ca. 2,07 ha gro3e und bisher unbebaute Plangebiet liegt in Freimersheim stdlich der

Ortslage und grenzt 6stlich an das Baugebiet ,Rieshlibel I“ an. Es wird Uber die Strallen
,Riesenhibel“ und ,Am Bildberg“ erschlossen.

Das Plangebiet beinhaltet die Flurstlicke 235 — 245, 246/2, 281,282, 283, 283/1, 284, 225/32
sowie Teile der Flurstlicke 272, 273, 274/1, 277, 278, 260/3, 278/1.

Der Geltungsbereich und dessen Lage sind im nachfolgenden Ubersichtsplan dargestellt.

)
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BEGRUNDUNG UND UMWELTBERICHT

B. Erfordernis der Planaufstellung und Planungsziele

In Freimersheim ist eine starke Nachfrage nach Wohnraum feststellbar. Der wirksame Fla-
chennutzungsplan vom 19.12. 2013 stellt fur die kinftige Siedlungsentwicklung eine Wohn-
bauflache am sudostlichen Ortsrand von Freimersheim dar, die fir die Deckung des Wohn-
bedarfs in Frage kommit.

Um dieses Gebiet zeitnah einer Wohnbebauung zufiihren zu kénnen bedarf es der Schaf-

fung von Planungsrecht durch die Aufstellung eines Bebauungsplans und der anschliel3en-
den ErschlieBung des Gebietes.

C. Einbindung in die ubergeordnete Planung

1. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Der wirksame Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar 2020 vom Dezember 2014 enthalt fol-
gende Grundsatze:

Flachensparende Siedlungskonzeptionen sowie die unmittelbare Ankniipfung von zusatzli-
chen Wohnbauflachen an die bestehende Bebauung sollen die Freiraumzersiedelung ein-
dammen, eine bandartige Siedlungsentwicklung vermeiden und vor dem Hintergrund des de-
mografischen Wandels zu einer wirtschaftlichen Auslastung der vorhandenen Infrastruktur
beitragen.

Die Orientierung zusatzlicher Wohnbauflachen an den Haltestellen des regionalbedeutsa-
men PPNV unterstitzt eine zukunftsfahige Siedlungsentwicklung im Einzugsbereich sowie
emissionsarme Verkehrsinfrastrukturen und erméglicht eine hohe Auslastung der 6ffentli-

chen Verkehrsinfrastruktur auch bei riicklaufigen Bevolkerungszahlen.

Unter Z 1.4.2.1 wird Freimers-

' AT - n:r"-,'.g"‘f" o) C

i - . o aad ' . . L .
N 20 /4;2 UG : | Bébinge S heim eine beschrankte Eigen-
P et p;;%&‘ Ao e B i A1kl entwicklung Wohnen zugestan-
e e b B R 2 R >~‘ , - D ‘ A A den und unter Z. 1.5.2.1 eine
’ ‘ it I A1 =0 - beschrankte Gewerbeentwick-

o ﬂsch\lingen T = =T Freisbach. , lung.

Gy B neim ’/

| J T i
I‘S‘:;’lc-;:.'__:t::.‘f—';*-‘ ].,
\g{ Kieinfischlingen

Al | N\ Kol B

\ | . 7" Die Festsetzung eines Allge-
we 2 p’e';gme' meinen Wohngebl_etes ent-
1 spricht den Ausweisungen des

L

z J= h b} L
s ) N Ll \ Regionalplans.
1M 2 Ay :
i ) 2] g = <
&Sl { S bk 8 f.
T 2 471,
i \ BE o

2. Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan von 2013 der Verbandsgemeinde Edenkoben stellt fir den Gel-
tungsbereich eine Wohnbauflache dar.
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Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes ist aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.

D. Bestehende Rechtsverhéltnisse

1. Planungsrechtliche Situation

Das Plangebiet ist unbebaut und wird derzeit als landwirtschaftliche Flache - Acker - ge-
nutzt. Der Bereich hat AuRenbereichsqualitat und ist somit grundsatzlich nicht bebaubar.

2. Grundbesitzverhéltnisse

Die Grundstiicke befinden sich z.T. im Eigentum der Ortsgemeinde, ca. 7.000 gm mit Stand
vom September 2016.

E. Umwidmungssperrklausel

Durch die Schaffung von Baurechten im Plangebiet werden landwirtschaftliche Flachen in
Anspruch genommen. Diese Flachen sind bereits im Flachennutzungsplan als Flachen fir
die kinftige Siedlungsentwicklung — Wohnbauflache - enthalten.

Mit dem Projekt ,Raum+* hat das Land Rheinland-Pfalz seit 2010 eine landesweite Ubersicht
Uber vorhandene Siedlungsflachenpotentiale in den einzelnen Ortsgemeinden erstellt. Eine
detaillierte Uberpriifung der identifizierten Potentiale ergibt ein realistisches Flachenpotential
im Innenbereich von Freimersheim von ca. 2.783 gm.
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Dieses Flachenpotential ist aber nicht ausreichend, um die Nachfrage nach Wohnbauflachen
zu decken.

F. Wesentliche Inhalte der Planungskonzeption

Im Rahmen der Eigenentwicklung soll die Wohnbauentwicklung in Freimersheim vorange-
trieben werden (BUSCH/ HALFMANN 2016). Die hierfur erforderliche Versorgungsinfrastruk-
tur ist im Ortskern von Freimersheim gegeben:

— Haus der Gemeinde, in dem auch die Dorfjugend untergebracht ist,
— Frimarhalle,

— Bucherei im Rathaus,

— Katholische und Evangelische Kirche mit Pfarrhaus.

— kommunaler Kindergarten ,Spatzennest‘ mit 24 Ganztagsplatzen.

Der Schulbezirk der Gauschule umfasst die Ortsgemeinden Altdorf, Bobingen, Freimersheim
und Gommersheim. Das Hauptgebaude mit der Verwaltung befindet sich am Standort Bébin-
gen inmitten der Felder. Eine AuRenstelle befindet sich im Ortszentrum von Gommersheim.
Schultrager ist die Verbandsgemeinde Edenkoben.

Die Bebauungskonzeption wird durch planungsrechtliche Vorgaben sowie die Anbindung an
das vorhandene Baugebiet ,Rieshiibel I bestimmt.

Die Planung beruht auf einer optimalen Ausnutzung des Gebietes. Daher werden die erfor-
derlichen naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen lberwiegend auflerhalb des Plange-
bietes ausgewiesen.

— Durch die gewahlte ErschlieBungsform mit Wohnhofen und dem Verschwenken der
Stral3e entstehen Raume mit einer hohen Aufenthaltsqualitat fiir Kinder, Jugendliche
und Senioren. Durch die Ausgestaltung mit Spielgeréten kann hier ein bespielbares
Umfeld geschaffen werden.

— Die Erschlieungsform verhindert, dass hohe Geschwindigkeiten im Baugebiet gefah-
ren werden kénnen, was zu einer Beruhigung des Bereiches fihrt.

— Die FuRwege in den AulRenbereich ermoglichen eine schnelle Erreichbarkeit dessel-
ben.

— Der Wirtschaftsweg im Norden garantiert die ErschlielBung der rickwartigen Grund-
stucke.

— Der Weg ganz im Norden wird als Griinweg ausgebildet.

— Es entstehen durch die Gebaudeanordnung Wohnbereiche, die eine starke ldentifi-
zierung der Bewohner ermdéglichen.

— Durch die differenzierten Grundstlicksgrof3en besteht ein breites Spektrum an finanzi-
ellen Mdglichkeiten fur alle Bevdlkerungsgruppen.

— Die Ausrichtung der Gebaude ermdglicht die Nutzung von Solarenergieanlagen.

— Durch die Ausrichtung wird auch versucht eine Verschattung zu verhindern.

— Die Anordnung der Baume im Stral3enraum soll dies ebenso weitestgehend verhin-
dern.

— Durch den Grungtrtel um das Baugebiet wird eine Einbindung in die Landschaft er-
moglicht.
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— Die Wohnhofe sind fur die Millabfuhr nicht befahrbar, aber es werden Standorte am
Eingang vorgesehen.

G. Planungsrechtliche Festsetzung — Beqgriindung

1. Verkehrliche Anbindung

Das Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Es schliet unmittelbar an ,Rieshubel
I mit seiner SchleifenerschlieBung an.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die Verlangerung der bestehenden Stral3en
,Rieshubel“ und ,Am Bildberg®“. Die Verkehrsflachen werden als Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung - verkehrsberuhigter Bereich - festgesetzt. Diese sollen hach Realisie-
rung durch Beschilderung als Spielstra3en ausgewiesen werden.

Die fuBlaufige Anbindung innerhalb des Baugebietes, aber auch an den angrenzenden Au-
Benbereich, erfolgt Gber verschiedene FuBwege. Diese werden ebenfalls als Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.

Der im Norden bereits vorhandene Wirtschaftsweg wird verlangert, so dass nach wie vor
eine Andienung der Grundstiicke moglich ist.

Ganz im Norden wird ein weiterer Wirtschaftsweg mit einer von 5 m auf 3 m verringerten
Breite festgesetzt.

2. Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Es schliel3t unmittelbar an Rieshibel |
mit seinen vorhandenen Kanal-, Gas-, Wasser-, Strom- und Medienleitungen an.

Um die fertiggestellten Straf3en im Gebiet Rieshiibel | nicht aufreiRen zu missen, wird die
Stromleitung in den nordlichen - verlangerten - Wirtschaftsweg (Flst-Nr, 225/31) verlegt. Die
Trafostation wird im Bereich des ndrdlichen Wendehammers untergebracht.

Zur Versorgung des Plangebietes mit Erdgas ist es erforderlich, das vorhandene Gasleitungs-
netz im Rieshibel | ins Plangebiet zu erweitern.

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt Gber die Planstrafl3en.

Die gebietsinternen Verkehrsflachen sind mit einem 3-achsigen Mullfahrzeug in beide Fahrt-
richtungen befahrbar; an bestimmten Stellen ist der StraRenraum knapp aber ausreichend.
Die beiden StichstralRen kénnen nicht mit dem 3-achsigen Millfahrzeug befahren werden;
die Milltonnen missen bis zu einer Entfernung von 50 m an die Schleifenanbindung vorge-
bracht werden.

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser wird lei-
tungsgebunden entsorgt und einer entsprechenden Abwasserbehandlung (Klaranlage Gom-
mersheim der Verbandsgemeinde Edenkoben) zugefiihrt.

Vorliegende hydrogeologische Gutachten und die bisherige Erfahrung mit dem Neubauge-
biet ,Rieshibel I zeigt auf, dass das in dem Neubaugebiet anfallende Niederschlagswasser
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nicht oder nur sehr eingeschrankt vor Ort versickert werden kann. Der geringe Anteil, der
versickertes Wasser wird bis auf eine der vorhandenen Stauschichten versickern und dort
stehen bleiben, bzw. sich mit dem Gefélle der Stauschicht hangabwérts bewegen. Somit er-
lauben die hydrogeologischen Verhaltnisse keine Versickerung des anfallenden Nieder-
schlagswassers.

Das anfallende - nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser - soll daher tUber das be-
reits bestehende Regenriickhaltebecken in das Oberflachengewdasser Hirschgraben abgelei-
tet werden. Hierzu liegt eine gehobene Erlaubnis durch den Bescheid der SGD Sid - Regio-
nalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz vom 26.01.2006 vor. Eine An-
derung/ Modifikation der erteilten Erlaubnis wird rechtzeitig beantragt.

3. Art der baulichen Nutzung

Unmittelbar westlich an das Plangebiet angrenzend ist das Gebiet ,Rieshubel 1“ Giberwiegend
mit freistehenden Einfamilienhdusern bebaut. Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Rieshibel
I“ setzt ein Allgemeines Wohngebiet fest.

Nach Norden grenzt mittelbar der Freimersheimer Altort mit einer gemischten Nutzungsstruk-
tur an das Plangebiet. Hierzu z&hlt auch die landwirtschaftliche Nutzung.

Die durch den Abstand zu erwartende Schallminderung fuhrt dazu, dass tags keine Nut-
zungskonflikte zwischen Wohn- und landwirtschaftlicher Nutzung zu erwarten sind. Da
nachts mit einer eingeschrankten Betriebstatigkeit gerechnet wird, ist auch nachts davon
auszugehen, dass keine Nutzungskonflikte mit der Allgemeinen Wohnnutzung zu erwarten
sind. Bestehende Weinbaubetriebe sind auch kiinftig keinen starkeren Beschréankungen aus-
gesetzt als bisher.

Entsprechend des drtlichen Bedarfs an Wohnbauflachen sowie der bestehenden Bebauung
.Rieshibel I wird das Gebiet als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt.
Ausnahmsweise sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewer-
bebetriebe und Anlagen fur die Verwaltung zulassig.

Aufgrund seiner Lage im Siedlungsgeftige und der damit verbundenen verkehrlichen Er-
schlieBung werden im Plangebiet ausnahmsweise zulassige Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen ausgeschlossen. Das Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen; gleichzeitig bleibt
die allgemeine Zweckbestimmung des Allgemeinen Wohngebietes gewahrt.

4. Maf der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung im Plangebiet wird bestimmt durch die Grundflachenzahl,
die maximale Wandhohe und die maximale Firsththe. Die Bebauung orientiert sich der vor-
handenen Nachfrage nach Wohnraum in Freimersheim. Dies entspricht einer Wohnbebau-
ung mit Einzel- und Doppelhdusern sowie einer 2-geschossigen Bebauung. Verdichtete
Wohnformen werden derzeit nicht nachgefragt. Zudem orientiert sich das festgesetzte Mal}
der baulichen Nutzung an der vorhandenen Baustruktur in der Gemeinde.

4.1 Grundflachenzahl

Die Wohnbebauung ,Rieshibel I* wird nach Westen fortgefiihrt. Die zulassige Grund-
flachenzahl GRZ fir Hauptgebdude einschliel3lich Terrassen liegt bei 0,4.
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Eine Uberschreitung der zulassigen GRZ von 0,4 mit Zubehdranlagen geman § 19
Abs. 4 BauNVO ist bis zu 50 % zulassig. Mit dieser Festsetzung soll ermoglicht wer-
den, dass eine gute Ausnutzung der Grundstiicke moglich ist, gleichzeitig aber auch
der Versiegelungsgrad - Bodenschutz - nicht zu hoch liegt.

4.2 Gebaudehdhen

Der angrenzende Bebauungsplan ,Rieshubel I“ enthalt Festsetzungen zur zulassigen
Gebaudehohe. Uberwiegend sind eine maximale Wandhohe von 6,25 m und eine ma-
ximale Firsthéhe von 11,00 m fir Satteldacher und gegeneinander geneigte Pultda-
cher festgesetzt. Die maximalen Wand- und Firsthéhen fir Zelt- und Walmdéacher so-
wie fur Pultdacher werden so angepasst, dass jeweils zwei Vollgeschosse méglich
sind:

— Gebaude mit Zelt- und Walmdachern: maximale Wandhohe = 6,50 m und maxi-

male Firsthdhe = 9,00 m,
— Pultdacher: maximale Wandhohe = 6,00 m und maximale Firsthéhe = 8,00m.

Im relativ ebenen Plangebiet erfolgt ebenfalls die Festsetzung einer 2-geschossigen
Bebauung durch Festsetzung einer maximalen Wandhéhe WHmax und maximalen
Firsthohe FHmax. GemalR § 18 BauNVO sind die notwendigen Bezugspunkte im Be-
bauungsplan zu bestimmen. Der untere Bezugspunkt ist die Mitte der jeweiligen Plan-
stral3e. Bei Eckgrundstiicken ist der hoher gelegene Bezugspunkt maf3geblich.

Bei den so festgesetzten Wand- und Firsthdhen ist - mit Ausnahme einer Pultdachbe-
bauung - ein zusatzliches Geschoss im Dach mdglich. Um das Nutzungsmalf3 zu be-
grenzen, wird erganzend die Zahl der zulassigen Vollgeschosse auf |l festgesetzt.

Insgesamt ermdglichen die Festsetzungen zur Gebédudehothe eine flexible Gestaltung
der Geschosse.

5. Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im Plangebiet wird eine offene Bauweise - zulassig sind nur Einzel- und Doppelhduser - fest-
gesetzt. Im festgesetzten WAL sind nur Einzelhduser zulassig; in dieser Randlage soll die
Bebauung weniger dicht erfolgen als in den brigen Bereichen des Plangebietes.

Die Baufenster halten 3 m Abstand zu den Verkehrsflachen ein um eine gestalterische Wir-
kung zu erzielen. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen verlaufen bandartig mit einer Tiefe
von 10 bis15 m. Die Uiberbaubaren Flachen entsprechen der beabsichtigten stadtebaulichen
Struktur. Sie durfen zur Herstellung von Terrassen Uberschritten werden, sofern die zulassi-
gen Nutzungsmalie eingehalten werden.

6. GrundsticksgrofRen

Die GroRe der Wohnbaugrundstticke darf 380 gm nicht unterschreiten.

Zur Umsetzung des Bebauungskonzeptes fir ein Einfamilienhausgebiet werden Mindest-
malie fur die Grundstiicksgré3en vorgegeben. Hierdurch wird ein sparsamer Umgang mit
Grund und Boden sichergestellt.
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Unter Berlcksichtigung der erforderlichen ErschlieBung kénnen ca. 37 Grundstlicke dieser
GrolRenordnung angeboten werden. Aufgrund der teilweise kleinen Grundstiicke und der zu-
rickhaltenden Verkehrsflachen, mit nur einigen 6ffentlichen Parkplatzen wird die Zahl der
Wohnungen pro Wohngebéaude bei Einzel- und Doppelhausern auf 2 WE und bei Doppel-
hausern auf 1 Wohneinheit begrenzt. Somit wird auch die Belastung des Baugebietes ,Ries-
hibel I' durch Ziel- und Quellverkehr reduziert.

7. Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten

Um die seitliche Zufahrt auf die Baugrundstiicke zu vermeiden, werden Bereiche ohne Ein-
und Ausfahrten zeichnerisch festgesetzt. AuRerhalb dieser Bereiche sind pro Grundsttick nur
eine Ein- und Ausfahrten zulédssig mit einer Breite von 6,50 m zuldssig, um die Versiegelung
der Baugrundstticke so gering wie moglich zu halten.

8. Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Hochbauliche Nebenanlagen gemaR § 14 Abs. 1 BauNVO bis zu einem umbauten Raum
von max. 50 cbm sowie Stellplatze und Garagen nach § 12 BauNVO sind auf den Baugrund-
stucken - mit Ausnahme der Flachen mit Anpflanzbindungen und den folgenden Einschran-
kungen- zulassig.

Ausgenommen hiervon sind Nebenanlagen in den Vorzonen sowie Garagen, die nicht die
hintere Baugrenze Uberschreiten dirfen.

Die Garagen sind mit einem Mindestabstand von 5,50 m v und Carports mit einem Mindest-
abstand von 1,0 m von der Stral3e anzuordnen um einen ausreichenden Rangierabstand und
eine gute Einsehbarkeit und einen Sicherheitsabstand fiir Fuganger zu gewahrleisten.
Werden Stellplatze parallel zur Strafl3e angeordnet so dirfen diese eine Lange von 6,50 m
nicht Gberschreiten, um das Mal3 der Versiegelung auf den Baugrundstiicken so gering wie
madglich zu halten.

Durch die Freihaltung der Vorzonen von Nebenanlagen und Garagen kann die im 6ffentli-
chen StralRenraum angestrebte hohe Aufenthaltsqualitat auf den Baugrundstiicken fortge-
fuhrt werden. In Verbindung mit Bereichen ohne Ein- und Ausfahrten kénnen gleichzeitig
rickwartige Grundsticksteile von Garagen freigehalten werden.

9. Zahl der zuldssigen Wohnungen in Wohngebduden

Um unerwiinschte Umstrukturierungen der stadtebaulichen Eigenart des angrenzenden
Wohngebietes Rieshiibel | zu vermeiden, wird im Allgemeinen Wohngebiet die Zahl der zu-
lassigen Wohneinheiten in Wohngebauden festgesetzt. Demnach sind bei freistehenden Ein-
familienhausern hdchstens zwei Wohneinheiten zuldssig, pro Doppelhaushalfte ist hdchstens
eine Wohneinheit zulassig.

Wegen der Randlage sind im WAL nur Einzelhauser zulassig.
In Gebieten mit hoheren Grundstuickspreisen versuchen Bauherren und Grundstickseigenti-

mer oft eine optimale Ausnutzung der Grundstticke zu erreichen. Deshalb werden oft még-
lichst kleine Wohnungen gebaut, die sich trotz der hohen Mieten leichter vermieten lassen

stadtconcept GmbH/ Planungsbiro BPlan 11/23



Ortsgemeinde Freimersheim
Bebauungsplan und Bauordnungsrechtliche Festsetzungen ,,Rieshibel 11
BEGRUNDUNG UND UMWELTBERICHT

als gréRere Wohnungen. In der Folge éndert sich die stadtebauliche Eigenart der Bauge-
biete, denn mit zunehmender Anzahl der Wohneinheiten vergrof3ern sich die Stellplatzfla-
chen zulasten der unbebauten und begriinten Freiflachen.

Die Gemeinde strebt eine maRvolle Verdichtung unter Wahrung der Eigenart des Neubauge-
bietes an. Eine grof3ere Anzahl von Wohnungen soll fir Familien zur Verfiigung gestellt wer-
den. Darliber hinaus sollen die Zahl der erforderlichen Stellplatze, ebenso wie die Dimensio-
nierung der Verkehrsflachen so gering wie mdglich gehalten werden.

10. MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sowie Bindungen fiir das Anpflanzen und Erhalten von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen

Durch die Planung der Wohnbebauung werden Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet.
Im weiteren Verfahren wird eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung vorgenommen. Auf dieser
Grundlage erfolgen Festsetzungen zu den erforderlichen MaRnahmen sowie Flachen fir
Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft. In welchem
Umfang interne Ausgleichsflachen festgesetzt werden kénnen bzw. in welchem Umfang ein
externer Ausgleich erfolgen soll, wird im weiteren Verfahren mit Fortschreibung des Umwelt-
berichts geklart.

10.1 Offentlicher StraRenraum

Die Anpflanzung von Laubbdumen im 6ffentlichen Straenraum dient der Gestaltung
des Landschafts- und Ortsbildes, dient aber gleichzeitig auch als Lebensrauminseln in-
mitten der bebauten und versiegelten Flachen. Zur Sicherung der Standortqualitat und
ausreichendem Entwicklungspotential fur die Baume sind die FLL-Empfehlungen flr
Baumpflanzungen (Pflanzgruben und Substrate) einzuhalten.

Die Bepflanzung mdglicher offener Baumscheiben stellt eine weitere okologische Auf-
wertung dar.

10.2 Private Baugrundstiicke

Die Anpflanzung von Laubbdumen auf den privaten Baugrundstiicken dient ebenfalls
der Gestaltung des Landschafts- und Ortsbildes, stellt aber gleichzeitig auch Lebens-
rauminseln inmitten der bebauten und versiegelten Flachen dar. Durch die Verwen-
dung heimischer Laubbaume und Obstbdume werden charakteristische, den Ort pra-
gende Grunstrukturen erhalten und entwickelt.

Zur Einbindung des geplanten Baugebietes in die umgebende Landschaft wird die An-
pflanzung einer Hecke festgesetzt. Gleichzeitig dienen diese Hecken dem Sichtschutz
sowie der Abpufferung der betreffenden Grundstiicke gegentiber der angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzung. Die Hecke ist mit heimischen Wildstrauchern nach Fer-
tigstellung und Bezug der Hauser anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Radikale
Ruckschnitte sind nicht erlaubt.

Zur Vermeidung unnotiger Flachenversiegelungen sind in den Vorzonen - Bereich zwi-
schen stralRenseitiger Baugrenze und StralRenbegrenzungslinie - die nicht von Neben-
anlagen, Stellplatzen und Garagen beanspruchten Flachen als Grin-/ Gartenflache an-
zulegen und dauerhaft zu unterhalten. Flachen nicht Uberdachter Stellplatze sind mit
Rasengittersteinen anzulegen.
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Hierdurch besteht auch die Moglichkeit, gemeinsam mit den angrenzenden, verkehrs-
beruhigten Stra3enflachen einen Bereich mit hoher Aufenthaltsqualitét - Begegnungs-
rdume - zu schaffen sowie das Kleinklima zu verbessern und so den Wohn- und Auf-
enthaltswert zu sichern.

10.3 Ausgleichsflachen

11.

Interner Ausqleich

Im Wege des landespflegerischen Ausgleichs werden griinordnerische MaRnhahmen im
offentlichen StraRenraum und den privaten Baugrundstiicken festgesetzt.
Externer Ausgleich

Der erforderliche landespflegerische Ausgleich kann jedoch nicht vollstandig im Plan-
gebiet geleistet werden; hierfir ist eine planexterne Flache notwendig. Die Kompensa-
tion erfolgt auf einer 7.400 gm grof3en Teilflache der Ackerflache FIst-Nr. 5231 auf Ge-
markung Freimersheim. Diese Flache wird in extensiv gepflegtes Griinland umgewan-
delt.

Die betreffende Teilflache Fist-Nr. 5231 ist bereits im Eigentum der Gemeinde Frei-
mersheim

Die zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft festgesetzten Malinahmen
und Flachen werden den Baugrundstiicken (... %) und ErschlieBungsanlagen (... %)
innerhalb des Geltungsbereichs zugeordnet. Sie dienen dem Ausgleich von Eingriffen
in Natur und Landschaft durch die Wohnbebauung und Erschlielungsflachen.

Aufschittungen und Abgrabungen

Bei der Herstellung von StrafRen und Wegen kdnnen Aufschittungen und Abgrabungen auf
angrenzenden Privatgrundstticken erforderlich werden. Diese sind die von den Eigentiimern

ZU

Im

dulden.

weiteren Verfahren kdnnen diese Festsetzungen konkretisiert werden.

H. Flachenbilanz
Die Gesamtflache des Plangebietes betragt 20.682gm 2,07ha  100,0 %
davon
Allgemeines Wohngebiet 1 3.930gm 0,39 ha 19,0 %
Allgemeines Wohngebiet 2 12.188gm 1,22 ha 58,9 %
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Griunflache 31gm 0,003 ha 0,1%
Versorgungsanlagen 27 gm 0,003 ha 0,1 %
Verkehrsflachen besonderer 4506 gm 0,45 ha 21,8 %

Zweckbestimmung

l. Bodenordnung

Eine Bodenordnung ist erforderlich.

J. Archaologische Ausgrabungen

In der Fundstellenkartierung der Direktion Landesarché&ologie ist im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans eine archéologische Fundstelle verzeichnet. Es handelt sich um Siedlungs-
reste und Graberfeldbefunde mehrerer prahistorischer und historischer Epochen von der
Steinzeit bis ins Fruhmittelalter (Fdst. Freimersheim 3). Der Sudteil des Baufeldes wurde im
Jahr 2016 im Rahmen einer arch&ologischen Ausgrabung dokumentiert (s. Grabungsverein-
barung April 2016). Fur den Nordteil des Baufeldes (ndrdlich des Feldweges) kénnen laut
Grabungsvereinbarung baubegleitend ggf. kleinere archaologische Beobachtungen in den
Baugruben der Wohnhéuser durchgefuihrt werden, soweit sie geman ortlicher Absprache den
Bauablauf nicht behindern. Hierfur werden fir den Bauherrn keine weiteren Kosten anfallen.

K. Radonmessungen

Radon ist ein radioaktives Edelgas, das aus dem naturlich vorkommenden radioaktiven
Schwermetall Uran entsteht. Da Uran, wenn auch nur in geringer Konzentration, fast tiberall
in der Erdkruste vorhanden ist, ist Radon dort ebenfalls im Erdreich nachzuweisen. Das gas-
férmige Radon kann in diesem Zusammenhang mit der Bodenluft Gber Klifte und Gestein
und durch den Porenraum der Gesteine und Boden an die Erdoberflache wandern.

In der Luft auRBerhalb von Geb&auden wird das aus dem Boden austretende Radon sofort
durch die Atmosphéarenluft auf sehr niedrige Konzentrationen verdinnt. Innerhalb von Ge-
bauden koénnen jedoch aufgrund des Bauuntergrundes, der temporaren Variablen wie Bo-
denfeuchte und Witterungseinflisse sowie der Bauweise betréachtliche Radonkonzentratio-
nen auftreten.

Das gesamte Gemeindegebiet Freimersheim und damit auch das Plangebiet befindet sich in
einem Bereich mit grundsatzlich erhéhtem Radonpotential (gemafl Radon-Prognosekarte
des Landesamtes fur Geologie und Bergbau liegt der Wert bei 40 - 100 kBg/cbm in 1 m
Tiefe). Hierbei wurde nur die gemessene Radonkonzentration bertcksichtigt, der Einfluss der
Witterung, der Gaspermeabilitat des Baugrundes und andere Faktoren blieben formell unbe-
riicksichtigt, obwohl auf deren Bedeutung explizit hinsichtlich Messergebnis und Radonver-
flgbarkeit (Radonpotential) hingewiesen wird.

Auf der Grundlage einer orientierenden Langzeitmessung (GCR 2017) wurde das Plangebiet
in die Radonvorsorgegebietsklasse RVK | eingeordnet. Die Einordnung erfolgte auf Grund-
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lage der gemessenen Radonkonzentration unter Berticksichtigung der gleichzeitig gemesse-
nen bodenphysikalischen Faktoren, den Bodenaufbau und temporére Variablen wie Boden-

feuchte und Witterungseinflisse, die die innerhalb eines Zeitraums gemessene Radonaktivi-
tatskonzentration beeinflussen und Einfluss auf die Radonverflgbarkeit im Boden haben.

Die empfohlenen MaRnahmen orientieren sich am derzeit giltigen EU-Richtwert von 300
kBg/cbm, weil eine Entscheidung Uber einen eventuell scharferen nationalen Richtwert in
Deutschland von 100 kBg/cbm noch aussteht.

Aufgrund der vorgenannten Ergebnisse der orientierenden Untersuchungen werden fir das
Baugebiet Radonpraventionsmaf3hahmen gemaf der Radonvorsorgegebietsklasse 1 (RVK
1) empfohlen:

1. Konstruktiv bewehrte, durchgehende Bodenplatte aus Beton (Dicke: > 20 cm). Sollte
eine durchgehende Bodenplatte aufgrund der Bauart, der Notwendigkeit von Dehnfu-
gen etc. nicht moéglich sein, ist auf deren gasdichte Ausfiihrung zu achten.

2. Abdichtung von Béden und Wanden im erdberihrten Bereich gegen von aul3en an-
greifende Bodenfeuchte in Anlehnung an DIN 18195 mit Materialien, die auch zur Ra-
donabwehr geeignet sind.

3. Abdichtung von Zu- und Ableitungen im erdberthrten Bereich mit radondichten Mate-
rialien (z.B. Polymerbitumen), bzw. Verwendung gasdichter Komponenten flr Durch-
fihrungen.

Durchfiihrungen durch die Bodenplatte und durch erdumlagerte Wande sind fiir den
Radonschutz von besonderer Bedeutung, weil bereits kleinste Leckagen zu einem
bedeutenden Zustrom von Bodenluft und Radon flihren kénnen. Diese Abdichtungs-
mafnahmen umfassen sowohl die gasdichte Abdichtung des Anschlusses von Rohr-
durchfiihrungen zum Mauerwerk, aber auch die haufig unterschatzten, freibleibenden
Wegsamkeiten innerhalb der, durch die Leitungen nur teilgefiiliten Leerrohre. Auch
wenn diese nur einen kleinen Durchmesser besitzen, kdnnen Sie unsachgeman ab-
gedichtet, bedeutende Radonmengen in das Gebaude liefern.

4. Zufuhrung der Verbrennungsluft fir Heizkessel, Kaminéfen u.a. von auf3en zur Re-
duktion des Gebaudeunterdruckes.

Sorgfalt bei der Radonabwehr sollte ganz besonders flir Gebaude ohne Unterkelle-
rung deshalb gelten, weil in diesen im statistischen Mittel die Radonkonzentrationen
im Erdgeschoss hoher als in unterkellerten Gebauden sind.

Sorgfalt bei der Radonabwehr sollte ganz besonders flr Gebaude ohne Unterkelle-
rung deshalb gelten, weil in diesen im statistischen Mittel die Radonkonzentrationen
im Erdgeschoss hoher als in unterkellerten Gebauden sind.

Sollten Frostschiirzen eine passive Entliftung des Schotterbettes unter dem Ge-
baude verhindern, wird empfohlen passive oder aktive Entliftungsmdglichkeiten in
den Frostschirzen vorzusehen, um erhdhte Radonkonzentrationen durch mangelnde
Exhalationsmdglichkeiten abzubauen.

L. Schalltechnische Situation
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Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung (GSB 2017) wurden die Gerauschemissio-
nen aufgrund des Verkehrslarms durch die L 507 im Plangebiet ermittelt und bewertet.

Die Zunahme der Larmbelastung durch das Plangebiet auf der dasselbe erschlie3enden
Stral3e sowie die La&rmbelastung innerhalb des Plangebiets spielen aus schalltechnischer
Sicht aufgrund der geringen Verkehrsmenge nur eine untergeordnete Rolle und wurden nicht
weiter schalltechnisch untersucht.

Die Untersuchung des Verkehrslarms hat ergeben, dass die maf3geblichen Orientierungs-
werte der DIN 18005 von 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht im gesamten Plange-
biet eingehalten werden. Zum Schutz des Plangebiets vor Stralenverkehrslarm werden kei-
nerlei Mal3nhahmen erforderlich.
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BEGRUNDUNG (Bauordnungsrechtliche Festsetzungen)

Die Umgebung des Plangebietes wird durch unterschiedliche Baustrukturen gepréagt. Nach
Norden schliel3t eine charakteristische Haus-Hof-Bebauung an, nach Westen ein Neubauge-
biet mit einer aufgelockerten Einfamilienhausbebauung in offener Bauweise aus den 80er
Jahren. Wahrend das Plangebiet nach Norden durch eine Griinzasur vom Altort abgegrenzt
ist, schlie3t es unmittelbar nach Osten an das Wohngebiet Rieshibel | an.

Die Baustruktur des Neubaugebietes Rieshtibel | soll aus stadtgestalterischen Grinden ihre
Fortfihrung im Plangebiet finden.

Daruber hinaus entsteht durch die Bebauung des Plangebietes ein neuer Ortsrand, der
durch geeignete gestalterische Mal3hahmen in die umgebende Landschaft eingebunden wer-
den soll.

Im geplanten Wohngebiet sollen die 6ffentlichen Stra3enraume eine hohe Aufenthaltsqualitat
erlangen - Autos sollen daher mdglichst auf den Baugrundstiicken abgestellt werden.

1. Déacher und AuRenwéande

Um einen gestalterischen Zusammenhang zwischen den Baugebieten ,Rieshibel I und
,Rieshibel Il zu erreichen, werden die bauordnungsrechtlichen Vorschriften zur Dachgestalt
und zur Gestaltung der AuRenwande weitgehend aus ,Rieshibel I' Gbernommen und er-
ganzt. Hierdurch soll auch eine adéaquate Einbindung ins Orts- und Landschaftsbild erfolgen.

Dachform und Dachneigung

Die Vielfalt moglicher Dachformen wird eingeschrankt auf Sattel, Zelt- und Walmdéacher so-
wie gegeneinander geneigte Pultdacher. Bei Doppelhdusern sind die Dachform und die
Dachneigung einander anzupassen um dies abzusichern sollen diese gemeinsam beantragt
werden oder es ist eine dffentlich-rechtliche Sicherung zu garantieren. Pultdachgebéaude sind
mit der niedrigeren Wand zum Auf3enbereich hin zu errichten. Insgesamt kann so sowohl im
Plangebiet aber auch angrenzend hieran ein positiver Beitrag zum Orts- und Landschaftsbild
gewahrleistet werden. Das Erfordernis hierflr ergibt sich aus der Zielsetzung einer harmoni-
schen Stadtgestalt.

Garagen und Nebenanlagen kénnen mit einer Dachneigung ab 20° oder auch als begrinte
Flachdacher ausgebildet werden, um dem Bauherrn keine zusatzlichen Kosten fiir nicht nutz-
baren Raumkubatur aufzubirden.

Dacheindeckung

Da die Dachstruktur eines Baugebietes zum dominierenden Gestaltungselement gehért, wird
festgesetzt, dass nur Ziegel- oder Dachsteine in roter bis rot-brauner Farbe und eine graue
Eindeckung zulassig sind. Aus diesem Grunde wurden auch glanzende und hoch reflektie-
renden Materialien ausgeschlossen.

Aus energetischen Griinden sind Anlagen zur Energiegewinnung und -einsparung zuldssig.

Zur Vermeidung schédlich verunreinigten Niederschlagswassers ist die Verwendung von un-
beschichteten Metallen, Kupfer, Zink und Blei und deren Legierungen unzul&ssig.
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Dachaufbauten

Um ein harmonisches Gesamtbild zu erhalten, sollen sich Dachaufbauten in Proportion und
Umfang den Dachflachen unterordnen. Daher werden sowohl die Dachaufbauten als auch
deren Dachneigung entsprechend festgelegt, sowie die Gesamtbreite der Dachaufbauten auf
ein Drittel der Dachlange beschrénkt.

Firstrichtung

Aus Griunden des Landschafts- und Ortsbildes wird in den sudlichen Randbereichen - WAL -
die Hauptfirstrichtung parallel zum Ortsrand festgesetzt. Dies erfolgt in Anlehnung an die his-
torischen Ortsrander der Haus- Hof-Bebauung. Im tbrigen Plangebiet werden zwei Haupt-
firstrichtungen festgesetzt.

AulRenwéande

Die Festsetzung bezlglich der Gestaltung der AuRenwande hat zum Ziel, dass sich die Ge-
b&ude harmonisch in die Landschaft einfiigen, da hier unmittelbar der Aul3enbereich beginnt.
Die Unzulassigkeit von FlieRen, Kunststoff, Metall 0.a. resultiert zudem aus gebaudephysika-
lischen Aspekten.

2. Unbebaute Flachen bebauter Grundstiicke

Vorzonen und nicht tberbaubare Grundstiicksflachen

Die Vorzonen - Bereich zwischen straf3enseitiger Baugrenze und Stral3enbegrenzungslinie -
sind von Arbeits- und Lagerflachen freizuhalten. Hierdurch besteht die Mdglichkeit, gemein-
sam mit den angrenzenden, verkehrsberuhigten Stral3enflachen einen Bereich mit hoher
Aufenthaltsqualitét - Begegnungsrdume - zu schaffen.

Milltonnenstandplatze
Die Festsetzung, dass Miilltonnenstandplatze mit Sichtschutzhecken oder durch mit Kletter-
pflanzen begriinten Rankgeriisten abzuschirmen sind, dient vor allem der Gestaltung des

StralRenbildes.

3. Einfriedungen

Die Festsetzung der Einfriedungshohe dient vor allem dazu, den Charakter der Vorgarten of-
fener zu gestalten um eine Abstufung vom 6ffentlich/halbdffentlichen zum privaten Bereich
zu erreichen.

Milltonnenstandplatze
Aus stadtgestalterischer Sicht sind Drahtgeflechte vollig ortsuntypische und bei ihrer Verwen-

dung muss eine entsprechende Eingriinung vorgenommen werden. Das Verbot von Stachel-
draht ist vor allem aus Sicherheitsgriinden notwendig
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4, Zahl der notwendigen Stellplatze

Im landlich gepragten Freimersheim ist mangels ausreichender OPNV-Anbindung mit einem
erhdhten Motorisierungsgrad der Haushalte zu rechnen. Um im &ffentlichen Straldenraum
eine hohe Aufenthaltsqualitat fur Kinder, Jugendliche und Senioren zu erzielen wird die Un-
terbringung des ruhenden Verkehrs moglichst auf Privatgrundstiicken angestrebt. Daher sind
je Wohneinheit mindestens zwei Stellplatze anzulegen.

Landau, August 2017
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Teil Il: VERFAHREN

Der Gemeinderat der Gemeinde Freimersheim hat am 14.10.2016 die Aufstellung des Be-
bauungsplans ,Rieshibel 11 sowie die Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Be-
horden beschlossen. In Erweiterung des bereits bestehenden Baugebiets ,Rieshubel I soll
die Ostlich angrenzende Flache baulich zu einem allgemeinen Wohngebiet weiterentwickelt
und planungsrechtlich gesichert werden.

Die frihzeitige Unterrichtung der C")ffgntlichkeit gem. 8 3 (1) BauGB sowie die Unterrichtung
der Behdrden und sonstiger Trager Offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB sind erfolgt.

Den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange sowie den Nachbarkommunen
wurden mit Schreiben vom 16.11.2016; Frist 19.12.2016 die Planunterlagen zugesandt und
um Stellungnahme gebeten. Es sind insgesamt folgende Stellungnahmen eingegangen:

— 15 Stellungnahmen von Tragern 6ffentlicher Belange, davon 10 mit Anregungen fur
das weitere Verfahren,
— 3 Stellungnahmen von Burgern mit Anregungen fiir das weitere Verfahren.

Vom 18.11.2016 bis 19.12.2016 wurden die Planunterlagen im Rahmen der Friihzeitigen
Unterrichtung 6ffentlich ausgelegt und standen parallel auch auf der Internetseite der Ge-
meinde zur Verfligung. Hierauf wurde auch in der 6ffentlichen Bekanntmachung zur friihzeiti-
gen Burgerbeteiligung verwiesen.

Die Anregungen der Offentlichkeit beziehen sich auf konkrete Festsetzungen von Baufens-
tern und oOffentlichen Verkehrsflachen. Behérden und sonstige Tréger 6ffentlicher Belange
fordern Gutachten zur Niederschlagsentwéasserung, zur schalltechnischen Situation, zur ver-
kehrlichen Anbindung und zur Radonmessung sowie einen Standort fiir eine Transformersta-
tion. In der nun vorliegenden Entwurfsfassung wurde teilweise den Anregungen gefolgt.

Die Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB sowie die Benachrichtigung der Be-
horden und sonstiger Trager Offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB sind erfolgt.

Den Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
27.04.2017, mit Frist bis 07.06.2017, die Planunterlagen zugesandt und um Stellungnahme
gebeten. Es sind insgesamt folgende Stellungnahmen eingegangen:

— 8 Stellungnahmen von Tragern 6ffentlicher Belange, davon 5 mit Anregungen fir das
weitere Verfahren,
— 2 Stellungnahmen von Birgern mit Anregungen fir das weitere Verfahren.

Vom 05.05.2017 bis 07.06.2017 wurden die Planunterlagen &ffentlich ausgelegt und stan-
den parallel auch auf der Internetseite der Gemeinde zur Verfligung. Hierauf wurde auch in
der offentlichen Bekanntmachung zur 6ffentlichen Auslegung verwiesen.

Die Anregungen der Offentlichkeit beziehen sich auf den Abgrenzung des Geltungsbereichs
und die Anfahrbarkeit einer Garage uber einen bestehenden Wirtschaftsweg. Von Seiten der
Behorden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange wurde die verkehrliche Anbindung
nochmals thematisiert. In der erneuten Entwurfsfassung wurde teilweise den Anregungen
gefolgt.
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Die erneute o6ffentliche Auslegung sowie die erneute Beteiligung der berihrten Trager offent-
licher Belange gem. § 4a Abs. 3 BauGB ist erfolgt.

Die Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
14.07.2017; Frist bis 03.08.2017 um Stellungnahme gebeten. Es sind insgesamt 3 Stellung-
nahmen eingegangen, allesamt ohne Anregungen fur das weitere Verfahren.

Vom 21.07.2017 bis einschlief3lich 03.08.2017 wurden die Planunterlagen erneut 6ffentlich
ausgelegt und standen parallel auch auf der Internetseite der Verbandsgemeinde zur Verfi-
gung. Es konnten nur Stellungnahmen zu den geanderten oder erganzten Teilen abgegeben
werden. Hierauf wurde auch in der 6ffentlichen Bekanntmachung zur erneuten offentlichen
Auslegung verwiesen.

Die im Rahmen der erneuten 6ffentlichen Auslegung eingegangenen Stellungnahmen wur-
den hinsichtlich der 6ffentlichen und privaten Belange untereinander und gegeneinander ab-
gewogen. Dabei haben sich gegentiber dem Bebauungsplan-Entwurf vom Juni 2017 keine
Anderungen der planungsrechtlichen Festsetzungen ergeben.

Der Ortsgemeinderat hat den Bebauungsplan am 22.08.2017 als Satzung beschlossen.
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Teil lll: UMWELTBERICHT

Der Umweltbericht wurde wahrend des Aufstellungsverfahrens erarbeitet und fortlaufend
konkretisiert.

Der Umweltbericht ist wegen Uberschneidender Inhalte mit dem Fachbeitrag Naturschutz se-
parat der Begriindung beigeflgt.
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