Textliche Festsetzungen

1 Planungsrechtliche Festsetzungen
1.1 Art der baulichen Nutzung

1.1.1 Mischgebiet (MI)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 6 BauNVO)

Zulassig sind Nutzungen geman § 6 Abs. 2 Nr. 1 bis 5 BauNVO.

Unzulassig sind Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 bis 8 sowie § 6 Abs. 3 BauNVO.

1.2 MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§16 - 21 a BauNVO)

1.2.1 Grundflachenzahl
Die Grundflachenzahl betragt 0,4.

1.2.2 Zahl der Vollgeschosse
Es sind Gebaude mit maximal zwei Vollgeschossen zulassig.

1.2.3 Héhe der baulichen Anlagen
Die maximale Wandhdhe betragt 6,50 m. Erganzend hierzu wird festgesetzt:
- Der Hochpunkt der Wandhéhe ist der Schnittpunkt AuBenkante Wand / Oberflache Dachhaut gemessen
jeweils in Gebaudemitte.
- Der FuBpunkt wird durch die H6he der angrenzenden StralBe, von der aus die ErschlieBung erfolgt bestimmt
(MaB in Gebaudemitte).
- Die Wandhohe gilt nicht fir Wandteile, die aus Verspriingen in den Giebelwdnden von Satteldachern
resultieren, sofern je Giebelwand 1 m Gesamttiefe nicht Gberschritten wird.
- Die max. Firsthéhe darf hdchstens 9,0 m Uber dem FuBpunkt StraBenhdhe betragen.
- Die Wandhdhe gilt nicht fir Gauben und sonstige zuldssige Dachaufbauten.

1.3 Bauweise, Baugrenzen

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

Festgesetzt ist eine offene Bauweise. Zulassig sind ausschlieBlich Einzel- und Doppelhduser.

Baugrenzen dirfen mit Bauteilen, deren Oberflachen zu mehr als 70% verglast sind (z. B. Wintergarten) um bis zu
1 m Uberschritten werden. Die Grenzabstande nach LBauO sind zu beachten.

1.4 Garagen, Stellplatze und liberdachte Stellplatze (Carports)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen sind auf den Baugrundstiicken zuldssig. Garagen sind mit einem Mindestabstand von 5,0 m zur
Verkehrsflache, von der aus die ErschlieBung erfolgt, zu errichten. Stellplatze sind auch auf den Vorflachen
(Flachen zwischen offentlicher Verkehrsflache und Baugrenze) zulassig. In diesem Fall ist zwischen den
Stellplatzen (nach jeweils 2 Stellplatzen) eine Grininsel in der Breite von mind. 2 m erforderlich.

1.5 GroBe der Baugrundstiicke
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
Die MindestgréBe der Baugrundstiicke betragt 250 mz.

1.6 Zahl der Wohnungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Die héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden betragt 2.

1.7 Pflanzgebot
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

1.7.1 Private Griinflichen

Die Grundstiicksflachen zwischen der ErschlieBungsstraBe und der straBenseitigen Baugrenze sind géartnerisch
anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Hier sind zusétzlich nur begrlinte Stellplatze zuldssig. Die
Ortsrandbepflanzung ist mit je einem groBkronigen Obstbaum pro Grundstiick sowie mit Strauchern und / oder
Hecken entsprechend der Pflanzliste (siehe Anhang) auszuwahlen und zu bepflanzen. Die Pflanzliste ist Bestandteil
der Planungsrechtlichen Festsetzungen.

Die Bepflanzung muss im privaten Bereich spatestens eine Vegetationsperiode nach Abschluss der
Baufertigstellung erfolgen.

1.8 Befestigte Flachen

Befestigte Freiflachen sind auf das notwendige Maf3 zu beschranken und mit wasserdurchldssigen Belagen z.B.
Rasengittersteine, wassergebundene Decke, Rasenpflaster (in Sand verlegte Pflasterbelage mit groBem
Fugenabstand) auszufiihren.

1.9 Aufschiittungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)
Die Baugrundstliicke dirfen maximal bis zur Héhe der angrenzenden ErschlieBungsstraBe aufgefillt werden.

1.10 StraBenbeleuchtung

(§ 126 (1) Nr. 1 BauGB)

Der Eigentimer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskérper der
StraBenbeleuchtung einschl. der Beleuchtungskdrper und des Zubehérs auf seinem Grundstiick bis zu einer Tiefe
von 0,5 m zu dulden.

2 Ortliche Bauvorschriften

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

2.1.1 Dachneigung

Die Dachneigung fir Hauptgebaude betragt mindestens 22° und héchstens 48°.

Far Garagen wird eine Mindestneigung von 15° vorgeschrieben, geringere Neigungen und Garagen mit
Flachd&chern sind nur mit Dachbegriinung zulassig.

2.1.2 Dachaufbauten, Dacheinschnitte

Dachaufbauten sind zulassig.

Die Gesamtbreite aller Dachgauben und Dacheinschnitte darf max. 1/2 je Dachlénge betragen. Dachgauben und
liegende Dachfenster miissen zum Ortgang einen Abstand von mind. 1.0 m haben.

Es sind nur ein Dachgaubentyp oder ein Dacheinschnitt je Dachseite zuldssig. Dartber hinaus sind Nebengiebel bis
zu einer Breite von 5,0 m und einer Firsthéhe bis zu einer H6he von 1,0 m unter dem Hauptfirst zulassig.

Die MaBgaben zur Dachneigung von Hauptgebauden gelten nicht fiir Dachaufbauten.

2.2 Doppelhauser

Doppelhauser missen aus gestalterischen Griinden gruppenweise in Bezug auf Dachneigung und Traufgesims
einheitlich ausgefihrt werden. Es sind fir die Dachneigung 40° und fir das Traufgesims eine offene Regenrinne mit
einem Dachiiberstand von 30 cm vorgeschrieben.

Abweichungen hiervon im Rahmen dieser Satzung nach Punkt 2.1 der Ortlichen Bauvorschriften sind nur bei
Einverstandnis aller Eigentimer (Baulast) eines Doppelhauses zulassig.

2.3 Einfriedungen

(§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Vorgartenbereich:

Einfriedungen zwischen straBenseitiger Baugrenze und der StraBenhinterkante sowie entlang von 6ffentlichen
Wegen und StraBen sind nur in Form von Hecken und Strauchern, Zaunen, Gelédnder oder Mauern bis zu einer
Héhe von 1,2 m zuldssig.

Eckgrundsticke:

Bei Eckgrundstiicken gilt fir die ErschlieBungsseite sowie fiir die Gartenseite die Festsetzung ,Vorgartenbereich®
(s.0.).

2.4 Miilltonnenstandplatze

(§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Platze fir Entsorgungscontainer, die nicht in die Bebauung integriert sind, sind mit Sichtschutz gegen Einblicke
abzuschirmen.

2.5 Zahl der Stellplatze
(§ 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO)
Die Stellplatzverpflichtung fiir die Wohnungen wird auf zwei Stellplatze je Wohnung festgesetzt.

Anhang Pflanzenliste

Obstbédume

Hochstamm-Obstb&dume mit einer Stammlénge von mind. 1,6 m bis zu untersten Astansatz, Stammumfang mind. 8
bis 10 cm, Obstsorten sollten nach Mdglichkeit regionaltypisch gewahlt werden:

Apfel: Alte Sternrenette, Berlepsch, Bohnapfel, Brettacher, Gewdirzluiken, Glockenapfel, Gravensteiner, Haberts
Renette, Jakob Fischer, Jakob Lebel, Kaiser Wilhelm, Ontario, Landsberger Renette, Rheinischer Winterrambour,
Roter Boskoop, Rote Sternrenette, Roter Stettiner, Roter Zigeuner, Schdner von Boskoop, Winterglockenapfel
Birne: Clapps Liebling, Gelomdstler, Gellerts Butterbirne, Gute Graue

Sonstige: Bihler Frihzwetschge, Czar-Pflaume, Deutsche Hauszwetschge, Ersinger Friihzwetschge, Graf
Althmanss Renekode, Nancy-Mirabelle, Aprikose — Prunus armeniaca, Pfirsich — Prunus persica, Quitte — Cydonia
oblonga, Speierling — Sorbus domestica.

Béaume
Hochstdmme mit Stammdurchmesser 12 bis 14 cm, 3 x verpflanzt

Spitzahorn Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Feldahorn Acer campestre
Rotblihende Kastanie  Aesculus carnea
Hainbuche Carpinus betulus
Esche Fraxinus excelsior
Wildkirsche Prunus avium
Stadtbirne Pyrus calleryana "“Chanticleer”
Mehlbeere Sorbus aria
Eberesche Sorbus aucuparia
Winterlinde Tilia cordata
Schwarzerle Alnus glutinosa
Griinerle Alnus incana

Mispel Mespilus germanica
Straucher

MindestgrdBe 60 bis 100 cm, 2 x verpflanzt
Hasel Corylus avellana
Eingriffliger Wei3dorn
Hartriegel

WeiBer Hartriegel
Kornelkirsche
Forsythia

Crataegus monogyna
Cornus sanguinea
Cornus alba
Cornusmas
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Flllschema der Nutzungsschablone

NOETGSEEEIETE Art der baulichen Wandhdhe
fur alle Baugebiete Nutzung Firsthohe
Ml WH 6,50 m
FH9,0m Grundflachen- Zahl der
zahl (GRZ) Vollgeschosse
0,4 |l
A@ 990 48° Bauweise Dachneigung

MaBstab: 1:1.000
0 10 20 40 60 80 100m

Planzeichen

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1-11 BauNVO)

MiI Mischgebiet

Maf3 der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

0,4 Grundflachenzahl (GRZ)

[l Zahl der Vollgeschosse

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

% Baugrenze

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

nur Einzel- und Doppelhduser zulassig

Offentliche Verkehrsflache

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

GriUnflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Landwirtschaftlicher Weg

Offentliche Griinflachen

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen fur Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1, Nr. 25a)

00000000000

| Pflanzgebot

[TYeXeXeoXeXeXe)

00000000000

Sonstige Planzeichen

E Abgrenzung des Geltungsbereiches

Liguster Ligustrum vulgare
Schlehe Prunus spinosa
Kreuzdorn Rhamnus cartharticus
Kriechende Rose Rosa arvensis
Hundsrose Rosa canina

Bibernell- Rose
Bischel-Rose
Essigrose
Schneebeere
Japanische Zierquitte
Garten-Weigelie

Rosa pimpinellifolia
Rosa multiflora

Rosa gallica
Symphonricarpus spec.
Chaenomeles japonica
Weigela japonica

Bei der Artenauswabhl ist die Pflanzenliste des Bebauungsplanes zu berlcksichtigen. Die Grenzabstande geman
Nachbarrecht Rheinland-Pfalz sind zwingend einzuhalten.

3 Hinweise

3.1 Altlasten und Altablagerungen
Falls bei den ErschlieBungsarbeiten Altlasten angetroffen werden, ist die Untere Wasserbehdrde unverziiglich zu
informieren und die weitere Vorgehensweise abzusprechen.

3.2 Archéologische Denkmalpflege

Bei der Vergabe der Erdarbeiten, in erster Linie fir die ErschlieBungsmaBnahmen, hat der Bautrager/ Bauherr die
ausflihrenden Firmen vertraglich zu verpflichten, der Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Arch&ologie in
Speyer zu gegebener Zeit rechtzeitig den Beginn der Arbeiten anzuzeigen. Die ausfiihrenden Firmen sind
eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmalschutz- und Pflegegesetzes vom 23.03.1978 hinzuweisen. Danach
ist jeder zutage kommende arch&ologische Fund unverziglich zu melden, die Fundstelle soweit als méglich
unverandert zu lassen und die Gegensténde sorgfaltig gegen Verlust zu sichern.

Dies entbindet Bautrager/Bauherren jedoch nicht von der Meldepflicht und Haftung gegenliber dem Landesamt fir
Denkmalpflege.

Sollten arch&ologische Objekte angetroffen werden, so ist der archdologischen Denkmalpflege ein angemessener
Zeitraum einzurdumen, damit Rettungsgrabungen - in Absprache mit den ausflihrenden Firmen - planmaBig den
Anforderungen der heutigen archdologischen Forschung entsprechend durchgefiihrt werden kdnnen.

3.3 Baugrund

Auf das bei der Verbandsgemeinde vorliegende Bodengutachten wird hingewiesen. Die Forderungen der DIN 4020,
DIN EN 1997-1 und DIN 1054 sind zu beachten.

Die im Bereich des Baugebietes anstehenden Bdden weisen Uberwiegend geeignete Eigenschaften fir die
Grindung unterkellerter Gebaude auf. Bei Flachgrindungen nicht unterkellerter Gebaude werden jedoch zur
Begrenzung der Setzungen sowie zur Gewahrleistung der Grundbruchsicherheit SondermaBnahmen (z.B.
Bodenaustausch) erforderlich.

Im Einzelnen sind u. a. folgende Punkte besonders zu beachten:

- Die angetroffenen LéBlehme sind gréBtenteils als maBig tragfahig und witterungsempfindlich einzustufen.
Falscher Umgang mit den Erdstoffen, insbesondere das Befahren bei schlechter Witterung, kann ihre
Eigenschaften weiter verschlechtern. Béden der Bodenklasse 4 kdnnen so in Bdden der Bodenklasse 2
(breiige Konsistenz) Ubergehen. Die Einhaltung der Regeln der ZTVE-StB 94 (Fassung 1997) zum Schutz
des Erdstoffes und des Erdplanums ist unabdingbar, um Verzégerungen im Bauablauf und Mehrkosten zu
vermeiden.

- Aufgrund des gering durchlassigen Untergrundes sollten Baugruben und Arbeitsraumverfiillungen mit
Drainageeinrichtungen versehen werden, oder es ist alternativ hierzu eine Bauwerksabdichtung gegen
drickendes Wasser vorzunehmen.

- Bodenplatten sind mit einer kapillarbrechenden Sauberkeitsschicht (mindestens 0,10 m dick, darunter ein
Filterflies) auszufthren.

Im Hinblick auf die geplante Nutzung des Gelandes als Neubaugebiet ist in erster Linie auf eine sorgféltige und
ausreichende Verbesserung des Baugrundes zu achten.

3.4 Empfehlung zur Kellerausbildung
Da mit Grundwasser zu rechnen ist, wird flr die Kellergeschosse die Ausbildung als wasserdichte Wanne
empfohlen.

3.5 Bodenschutz

Der gewachsene Boden ist in den geplanten Garten- und Griinflachen weitestgehend zu erhalten. Bei
BaumaBnahmen ist der Oberboden entsprechend DIN 18915 abzutragen, zu lagern und wieder zu verwenden. In
den nicht zur Bebauung vorgesehenen Gebietsteilen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden.

Der Verbleib des Bodens auf dem Baugrundstiick (-gebiet) ist - soweit baurechtlich zulassig - einem Abtransport
vorzuziehen. Falls abtransportiert werden muss, sollte eine Wiederverwertung des Bodens (z. B. Uber
Erdaushubbdrsen) angestrebt werden. Vor Abtrag des Bodens sollen oberirdische Pflanzenteile durch Abméhen
entfernt werden.

Humushaltiger Oberboden (Mutterboden) und kulturfahiger Unterboden sollten beim Aushub getrennt gelagert und
getrennt wieder eingebaut werden. Der Aushub ist auf sichtbare Belastungen (Ol, Bitumenreste, Miill,
Abbruchmaterial, etc.) und auf Fremdgeruch zu prifen, ggf. sind belastetes und unbelastetes Material zu trennen,
und das belastete Material ist ordnungsgemaf zu entsorgen.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahr fir die Gesundheit von Menschen, bedeutende Sachwerte oder erhebliche
Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden kénnen, sind der Unteren
Bodenschutzbehdrde zu melden.

Die Lagerung des humushaltigen Oberbodens (Mutterboden) sollte bis max. 2,0 m H6he erfolgen; auf Schutz vor
Verndssung sollte geachtet werden.

Anfallende Baustellenabfélle (z.B. Folien, Farben u.a.) und nichtmineralischer Bauschutt sind ordnungsgeman zu
entsorgen und dirfen nicht als An- bzw. Auffiillmaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben etc.) benutzt werden (§§
3 und 4 AbfG). Mineralischer Bauschutt ist einer Wiederverwertung zuzufiihren. (Recycling).

Far nicht Gberbaute Flachen sind wéhrend der BaumaBnahme Bodenverdichtungen - verursacht z.B. durch haufiges
Befahren - auf das unabdingbare Maf3 zu beschranken, ggf. sollten mechanische und/ oder pflanzenbauliche
LockerungsmaBnahmen (Erstansaat von Tiefwurzlern wie z. B. Lupine, Luzerne, Phécelia und Olrettich)
durchgefiihrt werden.

Fir Auffillungen darf nur unbelastetes Material verwendet werden.

3.6 Regenwasserversickerung

Es wird der Bau von Zisternen zur Verwendung des anfallenden Oberflachenwassers empfohlen. Die Zisternen
kénnen fir Brauchwasser und fiir GieBwasser genutzt werden. Die hierflr erforderlichen Rohrleitungssysteme
darfen nicht in Verbindung mit der Trinkwasserversorgung der Gemeinde stehen.

3.7 Beleuchtung

Fir die StraBen- und AuBenbeleuchtung diirfen aus ékologischen Griinden keine
Quecksilberdampf-Hochdrucklampen (HQL) verwendet werden. Empfohlen werden Lampen mit einem
Lichtspektrum Gber 500 nm (z. B. Natriumdampf-Niederdrucklampen).

3.8 Ver- und Entsorgungsleitungen im Wurzelbereich von Baumen

Bei Anpflanzungen von Baumen und tiefwurzelnden Strauchern im Bereich unterirdischer
Ver-/Entsorgungsleitungen (Leitungen) soll ein Mindestabstand von 2,5 m (horizontaler Abstand Stammachse —
AuBenhaut Leitung) eingehalten werden.

Kann dieser zur Gewahrleistung der Betriebssicherheit der Leitungen erforderliche Abstand nicht eingehalten
werden, sind vom Vorhabentrager, in Absprache mit dem jeweiligen Vorsorgungstréger, geeignete Ma3nahmen
zum Schutz der Leitungen (z.B. Einbau von Trennwénden aus Kunststoff) vorzusehen.

3.9 Leitungsfiihrung
Alle Leitungen zur Versorgung des Gebietes sind unterirdisch zu verlegen.
Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich folgende Leitungen:
- 20 KV — Kabel
- 0,4 KV — Kabel und StraBenbeleuchtungsanlage
Vor Realisierung geplanter MaBnahmen im Bereich dieser Versorgungseinrichtungen wird eine technische
Abstimmung mit den Pfalzwerken — Netzteam Edenkoben erforderlich.
Weitere Leitungen in der Wolfgasse sind von der Telekom und von Kabel Deutschland verlegt worden.

3.10 Abstédnde zu landwirtschaftlichen Flachen
Am Sldrand des Plangebietes ist zu landwirtschaftlichen Flachen ein Abstand von 0,5 m mit Einfriedungen
einzuhalten. Bei PflanzmaBnahmen sind die §§ 43 bis 46 des Landesnachbarrechtes zu bericksichtigen.

3.11 Riickenstiitzen, Hohenlage der ErschlieBungsstraen

Im Zuge der Herstellung der Verkehrsflachen sind parallel zu den StraBen- und Wegbegrenzungslinien
Aufschittungen oder Abgrabungen erforderlich. Zur Herstellung des StraBBenkdrpers sind in den an 6éffentlichen
Verkehrsflachen angrenzenden Grundstiicken unterirdische Stltzbauwerke (Riickenstitzen) entlang der
Grundstiicksgrenzen mit einer Breite von 30 cm erforderlich.

Die Wolfgasse wird hdhenmaBig nicht veréndert.

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

- Planzeichenverordnung (PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geéndert
durch Gesetz vom 30.06.2017 (BGBI. | S. 2193)

- Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) in der Fassung vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 27.06.2017 (BGBI. | S. 1966)

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt ge&ndert durch
Gesetz vom 29.03.2017 (BGBI. | S. 626)

- Landesbauordnung (LBauO) in der Fassung vom 24.11.1998 (GVBI. S. 365), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 15.06.2015 (GVBI. S. 77)

- Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) in der Fassung vom 21.12.2016 (GVBI. S. 583)

- Landeswassergesetz (LWG) in der Fassung vom 22.01.2004 (GVBI. S. 54), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 22.09.2017 (GVBI. S. 237)

- Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) in der Fassung vom 25.07.2005 (GVBI. S 302), zuletzt gedndert am
06.10.2015 (GVBI. S. 283, 295)

- Denkmalschutzgesetz (DSchG) in der Fassung vom 23.03.1978 (GVBI. S. 159), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 03.12.2014 (GVBI. S. 245)

- Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 31.01.1994 (GVBI. S. 153), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 02.03.2017 (GVBI. S. 21)

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs.1 BauGB) am 13.12.2018

Ortsiibliche Bekanntmachung (§ 2 Abs. 1 BauGB) am 16.05.2019

Auslegungsbeschluss am 13.12.2018

Ortslbliche Bekanntmachung (§ 3 Abs. 1 BauGB) am 16.05.2019

Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) vom 24.05.2019 bis 27.06.2019

Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) vom 17.05.2019 bis 27.06.2019

Behandlung der eingegangenen Anregungen und Bedenken am 10.09.2019

Mitteilung des Abwagungsergebnisses an Einwender am 17.09.2019

Satzungsbeschluss (§10 BauGB) am 10.09.2019

Ausfertigungsvermerk Rechtskraftvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungs-
plans in der Fassung vom 10.09.2019 mit seinen
Festsetzungen durch Zeichnung, Farbe, Schrift und
Text mit den hierzu ergangenen Beschliissen des
Gemeinderates Ubereinstimmt, und dass die fir die
Rechtswirksamkeit maBgebenden Verfahrens-
vorschriften beachtet wurden.

Mit der 6ffentlichen Bekanntmachung vom ...............
tritt dieser Bebauungsplan in der Fassung vom
10.09.2019 in Kraft.

Gommersheim, den ....................
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07EDK18043
Gemeinde Gommersheim
Bebauungsplan ,Wolfgasse”, 2. Anderung, nach § 13a BauGB

1 Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Artder baulichen Nutzung

1.1.1 Mischgebiet (Ml)
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 6 BauNVO)

Zuldssig sind Nutzungen gemalR § 6 Abs. 2 Nr. 1 bis 5 BauNVO.

Unzuldssig sind Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 bis 8 sowie § 6 Abs. 3 BauNVO.

1.2 MaRB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§16 - 21 a BauNVO)

1.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl betragt 0,4.

1.2.2  Zahl der Vollgeschosse

Es sind Gebdude mit maximal zwei Vollgeschossen zulassig.

1.2.3 Hohe der baulichen Anlagen
Die maximale Wandhohe betragt 6,50 m. Erganzend hierzu wird festgesetzt:

=  Der Hochpunkt der Wandhdhe ist der Schnittpunkt AuBenkante Wand / Oberflache Dachhaut
gemessen jeweils in Gebaudemitte.

=  Der FuBpunkt wird durch die Hohe der angrenzenden StraRe, von der aus die ErschlieBung
erfolgt bestimmt (Mal} in Gebdudemitte).

=  Die Wandhohe gilt nicht fiir Wandteile, die aus Verspriingen in den Giebelwanden von Sattel-
dachern resultieren, sofern je Giebelwand 1 m Gesamttiefe nicht Gberschritten wird.

=  Die max. Firsthohe darf hochstens 9,0 m tGiber dem FuBpunkt Straflenhdhe betragen.

=  Die Wandhohe gilt nicht fiir Gauben und sonstige zuldssige Dachaufbauten.

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

Festgesetzt ist eine offene Bauweise. Zuldssig sind ausschlieBlich Einzel- und Doppelhauser.

Baugrenzen diirfen mit Bauteilen, deren Oberflachen zu mehr als 70% verglast sind (z. B. Winter-
garten) um bis zu 1 m Gberschritten werden. Die Grenzabstdnde nach LBauO sind zu beachten.
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1.4 Garagen, Stellpldtze und liberdachte Stellplatze (Carports)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen sind auf den Baugrundstiicken zuldssig. Garagen sind mit einem Mindestabstand von 5,0
m zur Verkehrsflache, von der aus die ErschlieBung erfolgt, zu errichten. Stellplatze sind auch auf
den Vorflachen (Flachen zwischen o6ffentlicher Verkehrsflaiche und Baugrenze) zulassig. In diesem
Fall ist zwischen den Stellplatzen (nach jeweils 2 Stellplatzen) eine Grininsel in der Breite von mind.
2 m erforderlich.

1.5 GroRe der Baugrundstiicke
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die MindestgroRe der Baugrundstiicke betragt 250 m?2.

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

Die hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden betragt 2.

1.7 Pflanzgebot
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

1.7.1  Private Griinflachen

Die Grundstiicksflachen zwischen der ErschlieBungsstralle und der straBenseitigen Baugrenze sind
gartnerisch anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Hier sind zusatzlich nur begriinte Stell-
platze zulassig. Die Ortsrandbepflanzung ist mit je einem groRkronigen Obstbaum pro Grundstiick
sowie mit Strauchern und / oder Hecken entsprechend der Pflanzliste (siehe Anhang) auszuwahlen
und zu bepflanzen. Die Pflanzliste ist Bestandteil der Planungsrechtlichen Festsetzungen.

Die Bepflanzung muss im privaten Bereich spatestens eine Vegetationsperiode nach Abschluss der
Baufertigstellung erfolgen.
1.8 Befestigte Flachen

Befestigte Freiflachen sind auf das notwendige Mal’ zu beschranken und mit wasserdurchldssigen
Belagen z.B. Rasengittersteine, wassergebundene Decke, Rasenpflaster (in Sand verlegte Pflaster-
beldge mit groRem Fugenabstand) auszufiihren.

1.9 Aufschiittungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Die Baugrundstiicke diirfen maximal bis zur Hohe der angrenzenden ErschliefungsstralRe aufgefiillt
werden.
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1.10 StraBenbeleuchtung
(§ 126 (1) Nr. 1 BauGB)

Der Eigentimer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fiir Beleuchtungskorper
der StraBenbeleuchtung einschl. der Beleuchtungskorper und des Zubehors auf seinem Grundstiick
bis zu einer Tiefe von 0,5 m zu dulden.
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2 Ortliche Bauvorschriften

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

2.1.1 Dachneigung

Die Dachneigung fur Hauptgebdude betrdagt mindestens 22° und héchstens 48°.

Flir Garagen wird eine Mindestneigung von 15° vorgeschrieben, geringere Neigungen und Garagen
mit Flachdachern sind nur mit Dachbegriinung zulassig.

2.1.2  Dachaufbauten, Dacheinschnitte

Dachaufbauten sind zulassig.

Die Gesamtbreite aller Dachgauben und Dacheinschnitte darf max. 1/2 je Dachlinge betragen.
Dachgauben und liegende Dachfenster miissen zum Ortgang einen Abstand von mind. 1.0 m haben.

Es sind nur ein Dachgaubentyp oder ein Dacheinschnitt je Dachseite zuldssig. Darliber hinaus sind
Nebengiebel bis zu einer Breite von 5,0 m und einer Firsthéhe bis zu einer Hohe von 1,0 m unter
dem Hauptfirst zuldssig.

Die Maligaben zur Dachneigung von Hauptgebduden gelten nicht flir Dachaufbauten.

2.2 Doppelhauser

Doppelhduser missen aus gestalterischen Griinden gruppenweise in Bezug auf Dachneigung und
Traufgesims einheitlich ausgefiihrt werden. Es sind fiir die Dachneigung 40° und fir das Traufgesims
eine offene Regenrinne mit einem Dachiiberstand von 30 cm vorgeschrieben.

Abweichungen hiervon im Rahmen dieser Satzung nach Punkt 2.1 der Ortlichen Bauvorschriften
sind nur bei Einverstandnis aller Eigentiimer (Baulast) eines Doppelhauses zulassig.

2.3 Einfriedungen
(§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Vorgartenbereich:

Einfriedungen zwischen strallenseitiger Baugrenze und der StralRenhinterkante sowie entlang von
offentlichen Wegen und StralRen sind nur in Form von Hecken und Strauchern, Zdunen, Geldnder
oder Mauern bis zu einer Hohe von 1,2 m zuldssig.

Eckgrundstticke:
Bei Eckgrundstiicken gilt fur die ErschlieBungsseite sowie fiir die Gartenseite die Festsetzung ,Vor-
gartenbereich” (s.0.).

2.4 Miilltonnenstandplatze
(§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Platze fur Entsorgungscontainer, die nicht in die Bebauung integriert sind, sind mit Sichtschutz ge-
gen Einblicke abzuschirmen.
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2.5 Zahl der Stellplatze
(§ 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO)

Die Stellplatzverpflichtung fiir die Wohnungen wird auf zwei Stellplatze je Wohnung festgesetzt.
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Anhang Pflanzenliste

Obstbdaume
Hochstamm-Obstbaume mit einer Stammlange von mind. 1,6 m bis zu untersten Astansatz, Stamm-
umfang mind. 8 bis 10 cm, Obstsorten sollten nach Méglichkeit regionaltypisch gewahlt werden:

Apfel: Alte Sternrenette, Berlepsch, Bohnapfel, Brettacher, Gewdrzluiken, Glockenapfel, Graven-
steiner, Haberts Renette, Jakob Fischer, Jakob Lebel, Kaiser Wilhelm, Ontario, Landsberger Renette,
Rheinischer Winterrambour, Roter Boskoop, Rote Sternrenette, Roter Stettiner, Roter Zigeuner,
Schéner von Boskoop, Winterglockenapfel

Birne: Clapps Liebling, Gelbmostler, Gellerts Butterbirne, Gute Graue

Sonstige: Blhler Frihzwetschge, Czar-Pflaume, Deutsche Hauszwetschge, Ersinger Friihzwetschge,
Graf Althmanss Renekode, Nancy-Mirabelle, Aprikose — Prunus armeniaca, Pfirsich — Prunus per-

sica, Quitte — Cydonia oblonga, Speierling — Sorbus domestica.

Baume

Hochstdmme mit Stammdurchmesser 12 bis 14 cm, 3 x verpflanzt

Spitzahorn
Bergahorn
Feldahorn
Rotblihende Kastanie
Hainbuche
Esche
Wildkirsche
Stadtbirne
Mehlbeere
Eberesche
Winterlinde
Schwarzerle
Grunerle
Mispel

Strducher
MindestgréRe 60 bis 100 cm, 2 x verpflanzt

Hasel

Eingriffliger Weilldorn
Hartriegel

WeilRer Hartriegel
Kornelkirsche
Forsythia

Liguster

Schlehe

Kreuzdorn
Kriechende Rose

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Acer campestre
Aesculus carnea
Carpinus betulus
Fraxinus excelsior
Prunus avium

Pyrus calleryana "Chanticleer’
Sorbus aria

Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Alnus glutinosa
Alnus incana

Mespilus germanica

Corylus avellana
Crataegus monogyna
Cornus sanguinea
Cornus alba
Cornusmas

Forsythia intermedia
Ligustrum vulgare
Prunus spinosa
Rhamnus cartharticus
Rosa arvensis
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Hundsrose Rosa canina

Bibernell- Rose Rosa pimpinellifolia
Blischel-Rose Rosa multiflora
Essigrose Rosa gallica
Schneebeere Symphonricarpus spec.
Japanische Zierquitte Chaenomeles japonica
Garten-Weigelie Weigela japonica

Bei der Artenauswabhl ist die Pflanzenliste des Bebauungsplanes zu beriicksichtigen. Die Grenzab-
stande gemal Nachbarrecht Rheinland-Pfalz sind zwingend einzuhalten.
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3 Hinweise

3.1 Altlasten und Altablagerungen

Falls bei den ErschlieBungsarbeiten Altlasten angetroffen werden, ist die Untere Wasserbehérde
unverziglich zu informieren und die weitere Vorgehensweise abzusprechen.

3.2 Archdologische Denkmalpflege

Bei der Vergabe der Erdarbeiten, in erster Linie fir die ErschlieBungsmalRnahmen, hat der Bautra-
ger/ Bauherr die ausfiihrenden Firmen vertraglich zu verpflichten, der Generaldirektion Kulturelles
Erbe, Direktion Archdologie in Speyer zu gegebener Zeit rechtzeitig den Beginn der Arbeiten anzu-
zeigen. Die ausfiihrenden Firmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmalschutz- und
Pflegegesetzes vom 23.03.1978 hinzuweisen. Danach ist jeder zutage kommende archdologische
Fund unverziglich zu melden, die Fundstelle soweit als méglich unverdandert zu lassen und die Ge-
genstande sorgfaltig gegen Verlust zu sichern.

Dies entbindet Bautrdger/Bauherren jedoch nicht von der Meldepflicht und Haftung gegentber
dem Landesamt fir Denkmalpflege.

Sollten archaologische Objekte angetroffen werden, so ist der archadologischen Denkmalpflege ein
angemessener Zeitraum einzurdumen, damit Rettungsgrabungen - in Absprache mit den ausfiih-
renden Firmen - planmaRig den Anforderungen der heutigen archaologischen Forschung entspre-
chend durchgefihrt werden kénnen.

3.3 Baugrund

Auf das bei der Verbandsgemeinde vorliegende Bodengutachten wird hingewiesen. Die Forderun-
gen der DIN 4020, DIN EN 1997-1 und DIN 1054 sind zu beachten.

Die im Bereich des Baugebietes anstehenden Boden weisen Gberwiegend geeignete Eigenschaften
fir die Griindung unterkellerter Gebaude auf. Bei Flachgriindungen nicht unterkellerter Gebdude
werden jedoch zur Begrenzung der Setzungen sowie zur Gewahrleistung der Grundbruchsicherheit
SondermalRnahmen (z.B. Bodenaustausch) erforderlich.

Im Einzelnen sind u. a. folgende Punkte besonders zu beachten:

=  Die angetroffenen L6Rlehme sind grofRtenteils als maRig tragfahig und witterungsempfindlich
einzustufen. Falscher Umgang mit den Erdstoffen, insbesondere das Befahren bei schlechter
Witterung, kann ihre Eigenschaften weiter verschlechtern. Boden der Bodenklasse 4 kénnen
so in Boden der Bodenklasse 2 (breiige Konsistenz) tibergehen. Die Einhaltung der Regeln der
ZTVE-StB 94 (Fassung 1997) zum Schutz des Erdstoffes und des Erdplanums ist unabdingbar,
um Verzégerungen im Bauablauf und Mehrkosten zu vermeiden.

=  Aufgrund des gering durchlassigen Untergrundes sollten Baugruben und Arbeitsraumverfil-
lungen mit Drainageeinrichtungen versehen werden, oder es ist alternativ hierzu eine Bau-
werksabdichtung gegen driickendes Wasser vorzunehmen.

=  Bodenplatten sind mit einer kapillarbrechenden Sauberkeitsschicht (mindestens 0,10 m dick,
darunter ein Filterflies) auszufihren.
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Im Hinblick auf die geplante Nutzung des Geldndes als Neubaugebiet ist in erster Linie auf eine
sorgfaltige und ausreichende Verbesserung des Baugrundes zu achten.

3.4 Empfehlung zur Kellerausbildung

Da mit Grundwasser zu rechnen ist, wird flr die Kellergeschosse die Ausbildung als wasserdichte
Wanne empfohlen.

3.5 Bodenschutz

Der gewachsene Boden ist in den geplanten Garten- und Grinflaichen weitestgehend zu erhalten.
Bei Baumallnahmen ist der Oberboden entsprechend DIN 18915 abzutragen, zu lagern und wieder
zu verwenden. In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Gebietsteilen sind Bodenverdichtungen zu
vermeiden.

Der Verbleib des Bodens auf dem Baugrundstiick (-gebiet) ist - soweit baurechtlich zulassig - einem
Abtransport vorzuziehen. Falls abtransportiert werden muss, sollte eine Wiederverwertung des Bo-
dens (z. B. tiber Erdaushubbérsen) angestrebt werden. Vor Abtrag des Bodens sollen oberirdische
Pflanzenteile durch Abmahen entfernt werden.

Humushaltiger Oberboden (Mutterboden) und kulturfahiger Unterboden sollten beim Aushub ge-
trennt gelagert und getrennt wieder eingebaut werden. Der Aushub ist auf sichtbare Belastungen
(Ol, Bitumenreste, Miill, Abbruchmaterial, etc.) und auf Fremdgeruch zu priifen, ggf. sind belastetes
und unbelastetes Material zu trennen, und das belastete Material ist ordnungsgemal zu entsorgen.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahr fiir die Gesundheit von Menschen, bedeutende Sachwerte
oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden kénnen,
sind der Unteren Bodenschutzbehdérde zu melden.

Die Lagerung des humushaltigen Oberbodens (Mutterboden) sollte bis max. 2,0 m Hohe erfolgen;
auf Schutz vor Verndssung sollte geachtet werden.

Anfallende Baustellenabfille (z.B. Folien, Farben u.a.) und nichtmineralischer Bauschutt sind ord-
nungsgemal zu entsorgen und dirfen nicht als An- bzw. Auffiillmaterial (Mulden, Baugrube, Ar-
beitsgraben etc.) benutzt werden (§§ 3 und 4 AbfG). Mineralischer Bauschutt ist einer Wiederver-
wertung zuzufihren. (Recycling).

Fiir nicht Gberbaute Flachen sind wahrend der BaumaRnahme Bodenverdichtungen - verursacht
z.B. durch haufiges Befahren - auf das unabdingbare Mal8 zu beschranken, ggf. sollten mechanische
und/ oder pflanzenbauliche Lockerungsmafnahmen (Erstansaat von Tiefwurzlern wie z. B. Lupine,
Luzerne, Phicelia und Olrettich) durchgefiihrt werden.

Fir Auffillungen darf nur unbelastetes Material verwendet werden.

3.6 Regenwasserversickerung

Es wird der Bau von Zisternen zur Verwendung des anfallenden Oberflaichenwassers empfohlen.
Die Zisternen kénnen fiir Brauchwasser und fiir GieBwasser genutzt werden. Die hierfir erforderli-
chen Rohrleitungssysteme diirfen nicht in Verbindung mit der Trinkwasserversorgung der Ge-
meinde stehen.

pm_tx / 07edk18043_tx_190910 Seite 9 von 10



Proll
3.7 Beleuchtung

Fiir die StraRen- und AuBenbeleuchtung dirfen aus okologischen Griinden keine Quecksilber-
dampf-Hochdrucklampen (HQL) verwendet werden. Empfohlen werden Lampen mit einem
Lichtspektrum tGber 500 nm (z. B. Natriumdampf-Niederdrucklampen).

3.8 Ver- und Entsorgungsleitungen im Wurzelbereich von Baumen

Bei Anpflanzungen von Bdumen und tiefwurzelnden Strduchern im Bereich unterirdischer Ver-/Ent-
sorgungsleitungen (Leitungen) soll ein Mindestabstand von 2,5 m (horizontaler Abstand
Stammachse — AulRenhaut Leitung) eingehalten werden.

Kann dieser zur Gewahrleistung der Betriebssicherheit der Leitungen erforderliche Abstand nicht
eingehalten werden, sind vom Vorhabentrager, in Absprache mit dem jeweiligen Vorsorgungstra-
ger, geeignete MaRnahmen zum Schutz der Leitungen (z.B. Einbau von Trennwéanden aus Kunst-
stoff) vorzusehen.
3.9 Leitungsfiihrung
Alle Leitungen zur Versorgung des Gebietes sind unterirdisch zu verlegen.
Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich folgende Leitungen:

= 20KV —Kabel

= 0,4 KV —Kabel und StraBenbeleuchtungsanlage

Vor Realisierung geplanter MaRnahmen im Bereich dieser Versorgungseinrichtungen wird eine
technische Abstimmung mit den Pfalzwerken — Netzteam Edenkoben erforderlich.

Weitere Leitungen in der Wolfgasse sind von der Telekom und von Kabel Deutschland verlegt wor-
den.
3.10 Abstande zu landwirtschaftlichen Flachen

Am Siidrand des Plangebietes ist zu landwirtschaftlichen Flachen ein Abstand von 0,5 m mit Einfrie-
dungen einzuhalten. Bei PflanzmalRnahmen sind die §§ 43 bis 46 des Landesnachbarrechtes zu be-
ricksichtigen.

3.11 Riickenstiitzen, Hohenlage der ErschlieBungsstraflen

Im Zuge der Herstellung der Verkehrsflachen sind parallel zu den StraRen- und Wegbegrenzungsli-
nien Aufschittungen oder Abgrabungen erforderlich. Zur Herstellung des StraBenkoérpers sind in
den an offentlichen Verkehrsflaichen angrenzenden Grundstiicken unterirdische Stiitzbauwerke
(Ruckenstiitzen) entlang der Grundstiicksgrenzen mit einer Breite von 30 cm erforderlich.

Die Wolfgasse wird hohenmalig nicht verandert.
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Vorbemerkungen

Bestandteile des Bebauungsplanes sind:

Rechtsplan
Textteil mit planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften
Begriindung

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)
Planzeichenverordnung (PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. 1 S. 1057)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 30.06.2017 (BGBI. 1 S. 2193)

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) in der Fassung vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 27.06.2017 (BGBI. | S. 1966)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 29.03.2017 (BGBI. I S. 626)

Landesbauordnung (LBauO) in der Fassung vom 24.11.1998 (GVBI. S. 365), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 15.06.2015 (GVBI. S. 77)

Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) in der Fassung vom 21.12.2016 (GVBI. S. 583)
Landeswassergesetz (LWG) in der Fassung vom 22.01.2004 (GVBI. S. 54), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 22.09.2017 (GVBI. S. 237)

Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) in der Fassung vom 25.07.2005 (GVBI. S 302), zuletzt
geindert am 06.10.2015 (GVBI. S. 283, 295)

Denkmalschutzgesetz (DSchG) in der Fassung vom 23.03.1978 (GVBI. S. 159), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 03.12.2014 (GVBI. S. 245)

Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 31.01.1994 (GVBI. S. 153), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 02.03.2017 (GVBI. S. 21)
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Die Verfahrensschritte zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes gemaR BauGB sind:

= Aufstellungsbeschluss

= Offentliche Auslegung und Beteiligung der Triger offentlicher Belange sowie sonstiger
Behorden (§§ 3 Abs. 2, 4 Abs. 2 BauGB)

= Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

=  Bekanntmachung / Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Gemal § 13a Abs. 2 BauGB ist im beschleunigten Verfahren keine Umweltpriifung durchzufiihren
und kein Umweltbericht zu erstellen. Ein separates Fachgutachten zur Eingriffsregelung nach § 1a
in Verbindung mit § 21 BNatSchG muss gemal$ § 13a BauGB nicht durchgefiihrt werden.
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Der Bebauungsplan , Wolfgasse 1. Anderung und Erweiterung” wurde im Jahr 2012 als Satzung

1 Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

beschlossen und bekanntgemacht. Ziel dieses Bebauungsplanes war es u.a. im Anschluss an die
rickwartige Scheunenbebauung der Hintergasse eine Wohnbebauung zu ermdéglichen. Ein weiteres
Ziel war der Lickenschluss zwischen dem Baugebiet Kreuzidcker und der bestehenden Bebauung
sudlich der Wolfgasse. Fiir den Bereich nordlich der Wolfgasse wurde damals ein Dorfgebiet (MD)
aufgrund der vorhandenen dorflich gepragten Bebauung festgesetzt. Fiir den Bereich sidlich der
Wolfgasse wurde, angepasst an das kiinftige Baugebiet Kreuzdcker, die Ausweisung eines
Mischgebietes vorgesehen.

Die nun vorliegende 2. Anderung des Bebauungsplanes sieht eine Verkleinerung des
Geltungsbereichs im Norden, im Bereich des vorhandenen Scheunengiirtels, vor. Um den
rickwartigen Scheunen entlang der Hintergasse eine Umnutzung der Scheunen bzw. Neubebauung
nach § 34 BauGB zu ermdglichen, ist eine Herausnahme dieses Bereichs unabdingbar. Parallel dazu
soll aus stadtebaulichen Griinden die zukiinftige Bebauung nérdlich der Wolfgasse weiter nach
Suden, in einem Abstand von 6 m, an die Wolfgasse heranriicken um eine bauliche Fassung des
StraBenraums zu erreichen.

Im Zuge dieser 2. Anderung ist auch geplant die schriftlichen Festsetzungen, sowie die értlichen
Bauvorschriften moderat zu Giberarbeiten und teilweise an die Festsetzungen des Bebauungsplanes
Kreuzacker anzupassen. Somit erfolgt eine Anpassung und Abstimmung bezlglich der
Gebaudegestaltung.

Eine Uberarbeitung soll auch durch eine Anpassung an das aktuelle Kataster erfolgen.

Durch die vorgesehene Anderung ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen auf die Grundziige
der Planung. Der Bebauungsplan kann daher im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB
geandert werden. Die Verpflichtung zur Durchfiihrung der Umweltpriifung ist damit nicht gegeben.

2 Lage und Gr6RBe des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im slidostlichen Bereich der Ortsgemeinde Gommersheim und umfasst eine
Grolle von ca. 0,76 ha. Es wird begrenzt von der RoderstraBe im Westen und der Querstralle im
Osten. Im Norden begrenzt die rickwartige Bebauung entlang der Hintergasse den
Geltungsbereich. Im Siiden stellt die vorhandene Bebauung und das Baugebiet , Kreuzacker” die

Begrenzung dar.
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Bild 1: Auszug aus dem Kataster, freier MaRstab

Derzeitiges Planungsrecht

Der Bebauungsplan , Wolfgasse, 1. Anderung und Erweiterung” wurde am 13.11.2012 als Satzung
beschlossen. Der Anderungsbereich der 2. Anderung liegt vollstindig innerhalb des rechtskraftigen

Bebauungsplanes.
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Bild 2: Rechtskréftiger Bebauungsplan ,Wolfgasse, 1. Anderung und Erweiterung®, freier MaRstab

pm_bg / 07edk18043_bg_190910

Seite 6 von 16




Proll

Die Aufstellung der 2. Anderung soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten

4 Bebauungsplanverfahren

Verfahren nach § 13a BauGB erfolgen. Der Ansatz der Aktivierung von Potenzialflichen im
Innenbereich, die Nachverdichtung und der Vorzug der Innenentwicklung vor einer Entwicklung im
AuRenbereich sind weitere Griinde fiir die Anderung des Bebauungsplanes.

Der Bebauungsplan ,Wolfgasse”, 2. Anderung wird auf Grundlage des § 13a BauGB im
beschleunigten Verfahren aufgestellt. Dies ist moglich, da

= der Bebauungsplan der Innenentwicklung dient,
= die GréRe der bebaubaren Grundfliche weniger als 20.000 m? betragt,

= die zukinftigen Vorhaben keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung erkennen lassen.

=  keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung der Erhaltungsziele und der Schutzgiter der
Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes bestehen,

= die Planung der Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum dient.

Das beschleunigte Verfahren umfasst folgende Verfahrensschritte:
= Aufstellungsbeschluss und 6ffentliche Bekanntmachung
= Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

= Satzungsbeschluss.

5  Ubergeordnete Planungen

5.1 Landesplanung und Regionalplanung

Das Vorhaben (Wiedernutzbarmachung/Nachverdichtung) steht keinen Ubergeordneten
Planungen entgegen.

5.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Edenkoben ist das Plangebiet als gemischte
Bauflache ausgewiesen.
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5 PIanebiet

Bild 3: Auszug aus dem rechtswirksamen FNP, freier Mal3stab

6 Bestand

Der Planbereich liegt im 0Ostlichen Teil der Ortsgemeinde nérdlich und stdlich der Wolfgasse. Der
nordliche Bereich ist teilweise bebaut oder wird derzeit noch als Garten genutzt. Sudlich der
Wolfgasse hat sich bereits durch das Baugebiet Kreuzdcker und dem Liickschluss zur Querstral3e
eine Wohnbebauung entwickelt. Wahrend entlang der Hintergasse noch die ortstypische Haus-Hof-
Bebauung vorzufinden ist, hat sich nérdlich und siidlich der Wolfgasse diese Baustruktur bereits
aufgelost und im Bereich des Baugebietes ,Kreuzacker” fortgesetzt.

Die Wolfgasse wurde zwischenzeitlich ausgebaut und als gemischte Verkehrsflache gestaltet, d.h.
eine Trennung der Verkehrsarten im herkdmmlichen Sinn (Gehweg/Fahrbahn) wurde nicht mehr
umgesetzt.

Angrenzend an den siidlichen Teilbereich befinden sich landwirtschaftliche Nutzflachen.
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Bild 4: Luftbild, freier MaRstab
7 Schutzvorschriften und Restriktionen

7.1 Schutzgebiete

Natura 2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete sowie Naturdenkmale
befinden sich weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden sie durch die Planung auBerhalb
des Geltungsbereiches tangiert.

7.2 Biotope

Geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG befinden sich weder innerhalb noch angrenzend an den
Geltungsbereich.

7.3 Gewadsser- und Hochwasserschutz

Wasserschutzgebiete und Hochwasserschutzgebiete befinden sich weder innerhalb des
Geltungsbereiches noch werden sie durch die Planung auBerhalb des Geltungsbereiches tangiert.
7.4 Denkmalschutz

Im und angrenzend an den Geltungsbereich sind keine Boden- und Baudenkmale bekannt. Auf die
Meldepflicht von Bodenfunden gemalR § 20 DSchG wird hingewiesen.

7.5 Wald

Waldschutzgebiete befinden sich weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden sie durch
die Planung aulRerhalb des Geltungsbereiches tangiert.
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7.6 Altlasten

Altlasten innerhalb des Geltungsbereichs sind nicht bekannt.

8 Beschreibung der Umweltauswirkungen

Der Bebauungsplan soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung kinftiger
Generationen miteinander in Einklang bringen und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten.

Eine menschenwirdige Umwelt soll gesichert werden, die natirlichen Lebensgrundlagen sind zu
schiitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fiir den Klimaschutz. Die stadtebauliche Gestalt
des Orts- und Landschaftsbild ist baukulturell zu erhalten und zu entwickeln (§ 1 Abs. 5 BauGB).

Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten gemal § 1a
(3) Satz 6 BauGB als bereits vor der Planung erfolgt. Im Rahmen der Abwagung nach § 1 (7) BauGB
sind jedoch negative umweltbezogene Auswirkungen insgesamt gemall § 1 (6) Nr. 7 BauGB zu
vermeiden (Vermeidungsgebot). Daher werden nachfolgend die wichtigsten Umweltaus-
wirkungen, die sich aufgrund der Planung ergeben koénnten geprift und im Bebauungs-
planverfahren beriicksichtigt.

8.1 Schutzgut Mensch

Im Schutzgut Mensch sind die Daseinsanspriiche des Menschen hinsichtlich des Wohnens und der
Erholung verankert. Der Mensch und dessen Umfeld sind grundsatzlich von stdérenden
Umwelteinfllssen zu verschonen.

Fiir den Menschen als Schutzgut sind im Zusammenhang mit der geplanten Nachverdichtung keine
negativen Auswirkungen auf das Umfeld (Luftschadstoffe, visuelle Beeintrachtigungen,
Erholungsfunktion) zu erwarten.

Das Schutzgut Mensch erféhrt durch die Planung eine Aufwertung durch die Schaffung von neuem
innerértlichem Wohnraum.

8.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Auf der Grundlage des Naturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als Bestandteile des
Naturhaushaltes in ihrer natiirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen. Ebenso
sind ihre Lebensrdume sowie sonstige Lebensbedingungen zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln
und ggf. wiederherzustellen.

Im Plangebiet befinden sich keine Schutzgebiete mit gemeinschaftlicher Bedeutung oder
Europadische Vogelschutzgebiete.

Fiir das Plangebiet ist deshalb nicht erkennbar, dass durch die Nachverdichtung Eingriffe in die
Pflanzenwelt und Lebensraume von Tieren mit erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen
erfolgen wirden. Faunistisch wertvolle Flachen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Bei den Garten
handelt es sich vielmehr um typische Hausgarten mit kleineren Bdumen, Ziergeholze, Straucher und
Rasenflachen.
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Entlang der sudlichen Gebietsgrenze ist ein 3 m breiter Gehdlzstreifen vorgesehen, welcher das
Plangebiet zu den angrenzenden Landwirtschaftsflachen abgrenzt.

8.3 Schutzgut Boden

Im Gesetz zum Schutz des Bodens (BBodSchG) sind die Ziele und Grundsatze des Bodenschutzes fiir
die natlirlichen Funktionen formuliert.

Malnahmen des Bodenschutzes bestehen zundchst im sparsamen Umgang mit dem, nicht
vermehrbaren Schutzgut Boden gemadR § 1a Abs. 2 BauGB. Das heillt, die natirlichen
Bodenfunktionen sind weitestgehend zu erhalten.

Mit der geplanten Nachverdichtung konnen derzeit ungenutzte Flachen innerhalb des bebauten
Innenbereichs einer Uberbauung zugefiihrt werden. Durch die Planung kann ein Anteil an bisher
unversiegeltem Grund und Boden in Anspruch genommen werden, wodurch das Schutzgut Boden
beeintrachtigt wird.

Durch die Planung werden neue Flachen versiegelt. Die Flachenversiegelung fihrt weiterhin zum
Verlust samtlicher Bodenfunktionen als Lebensraum, als Pflanzenstandort, Filter und Speicher von
Niederschlagswasser.

Der vorliegende Bebauungsplan, als Bebauungsplan der Innenentwicklung dient insbesondere der
Aktivierung von innerértlichen Wohnbauflachen. Der Anwendungsbereich beschrankt sich auf die
Nachverdichtung im beplanten Innenbereich. Mit dem Anwendungsbereich wird an die o.g.
Bodenschutzklausel in & 1a BauGB angeknuipft. Eine zusatzliche Inanspruchnahme von Flachen im
AuBenbereich und damit ein weiterer Eingriff in Natur und Landschaft wird mit vorliegendem
Bebauungsplan nach § 13a BauGB vermieden. Dem Grundsatz einer bodenschonenden
nachhaltigen Ortsentwicklung wird entsprochen.

8.4 Schutzgut Wasser

Die Bewirtschaftung des Wasserhaushaltes ist mit dem Ziel einer nachhaltigen Entwicklung i.S.v. §
1 (5) BauGB so zu entwickeln, dass auch nachfolgenden Generationen alle Optionen der
Gewassernutzung offenstehen. Gewasser sind Bestandteil des Naturhaushaltes und Lebensraum
fiir Tiere und Pflanzen und gehort zu den Lebensgrundlagen des Menschen.

Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche Grundwasser und Oberflachenwasser zu unterscheiden.
Oberflachengewasser sind im Planbereich und dessen Einwirkungsbereich nicht vorhanden. Eine
Vorbelastung durch moéglicherweise vorhandene Quellen des Stoffeintrages (Altlasten) sind nicht
bekannt.

Im Planbereich sind keine Trinkwasserschutzzonen oder Flachen mit wasserrechtlichen
Festsetzungen bekannt.

Aufgrund der mit der Bebauung verbundenen Bodenversiegelung ist eine Reduzierung der
Oberflachenversickerung als Umweltauswirkung zu beurteilen. Der iibermaRigen Uberbauung wird
aber entgegen gewirkt durch die Festsetzung der maximal zuldssigen Uberbaubaren
Grundstiicksflache.
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8.5 Schutzgut Luft, Klima

Das Schutzgut Luft ist die Besonderheit und Lebensgrundlage des Menschen. Durch
Luftverunreinigungen werden neben der menschlichen Gesundheit aber auch die Schutzgliter wie
Pflanzen, Tiere, Kultur- und Sachgtiter beeintrachtigt. Auf Luftverunreinigungen wie Staub, Rul3,
Rauch, Gase, Dampfe und Geruchsstoffe sind wiederum Belastungen des Klimas zurtickzufiihren.

Hauptverursacher flir Verunreinigungen der Luft sind vor allem Industrie und Gewerbe, Energie-
und Warmeversorgung. Die Minimierung bzw. Beschrankung ist das Ziel des Schutzes der Luft.

Von der zukiinftigen Uberbauung durch Nachverdichtung sind unter Zugrundelegung der giiltigen
Warmedammstandards und moderner Heizungsanlagen keine erheblichen Umweltauswirkungen
zu erwarten.

8.6 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Landschaft stehen das Landschaftsbild und die optischen
Eindriicke des Betrachters im Vordergrund.

Erhebliche raumbedeutsame Umweltauswirkungen auf das Landschaftsbild sind verbunden mit
Beeintrachtigungen der Vielfalt, Eigenart oder Schénheit der Landschaft.

Mit der Nachverdichtung im Innenbereich erfolgt kein Verlust wertvoller Landschaftsbestandteile,
keine Beeintrachtigung von Sichtbeziehungen sowie keine nachteilige Prdagung des
Landschaftsbildes durch wesensfremde bauliche Anlagen. Die planerischen Absichten (iben keine
erheblich negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft aus. Durch die vorgegebene
Topographie des Gebietes und dem geplanten Pflanzgiirtel im Siden, soll das Gebiet in die
Landschaft eingebunden werden.

8.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine Kultur- und Sachgiiter. Eine
Betroffenheit kann somit ausgeschlossen werden.

8.8 Eingriffsregelung

Die Eingriffsregelung ist fir Bebauungspline der Innenentwicklung mit weniger als 20.000 m?
Grundflache nicht anzuwenden, da Eingriffe die auf Grund der Aufstellung eines solchen
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § la Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Zum Schutz von Baumen, Pflanzbestdanden und Vegetationsflachen sind die Bestimmungen der DIN
18920 (Vegetationstechnik — SchutzmaRnahmen) zu beachten. Die DIN gilt dem Schutz von zu
erhaltenden Einzelbdumen und Pflanzbestinden, da der ©kologische Wert bestehender
Pflanzungen durch Ersatz im Regelfall nicht oder erst nach Jahren erreicht wird.

Hinsichtlich des Zeitraumes der BaumalRnahmen (Baufeldfreimachung, Rodung von Gehdlzen) ist
zu beachten, dass gemall § 39 BNatSchG Baume, Hecken, lebende Zaune, Gebilische und andere
Geholze in der Zeit vom 01. Maérz bis 30. September zum Schutz der Brutvogel nicht entfernt bzw.
abgeschnitten werden dirfen.
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8.9 Artenschutzrechtliche Vorschriften

Bei der Aufstellung von Bebauungspldnen sind, unabhangig von der Wahl des Aufstellungs-
verfahrens, die Belange des Umweltschutzes, einschlielRlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu berticksichtigen und in die Abwdgung nach § 1 Abs. 7 BauGB einzustellen.

Einer Abwagung unzuganglich sind die artenschutzrechtlichen Anforderungen, die aus der
Anwendung des § 44 BNatSchG resultieren. Danach werden verschiedene Verbotstatbestdnde
definiert, die fiir eine Auswahl bestimmter Tier- und Pflanzenarten im Rahmen des Vollzugs des
Bebauungsplans relevant sein kdnnen. Die Vorschriften des § 44 BNatSchG waren auch im
unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB anzuwenden

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) unterscheidet zwischen besonders und streng
geschitzten Arten. Streng geschiitzte Arten bilden eine Teilmenge der besonders geschiitzten
Arten, d.h. jede streng geschiitzte Art ist auch besonders geschiitzt.

Streng geschiitzte Arten

1. Arten, die in der Artenschutzverordnung (BArtSchV) in Spalte 2 aufgefiihrt sind.
2. Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie.
3. Arten, die im Anhang A der Verordnung (EG) Nr. 338/97 aufgefiihrt sind.

Besonders geschiitzte Arten

1. Alle streng geschiitzten Arten.
2. Tier- und Pflanzenarten, die in Anhang B der EG-VO Nr. 338/97 aufgefihrt sind.
3. ,Europaische Vogelarten” (alle in Europa wildlebende Vogelarten).

Es wird insbesondere auf die Vorgaben des § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG verwiesen. Danach ist es
verboten:

§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG: Verbot, wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten
nachzustellen, sie zu fangen, sie zu verletzen oder zu téten oder
ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstoren.

§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG Verbot, wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und
der europdischen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-,
Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderzeiten
erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn
sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen
Population einer Art verschlechtert.

§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG: Verbot, Fortpflanzungs- und Ruhestadtten der wild lebenden
Tiere der besonders geschiitzten Arten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstoren.

§ 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG: Verbot, wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten
Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren.
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Nach & 15 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen.

Auch bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung sind die Regelungen (iber den Artenschutz
fachlich abzuarbeiten. Dabei ist zu priifen, ob die o©kologische Funktion evtl. betroffener
Fortpflanzungs- und Ruhestitten / evtl. betroffener Pflanzenstandorte von in Anhang IV FFH-
Richtlinie aufgefiihrten Arten oder von europaischen Vogelarten im raumlichen Zusammenhang
auch bei evtl. mit dem Vorhaben verbundenen Stérungen, Zerstérungen und anderen
Betroffenheiten weiterhin erhalten bleibt.

Pflanzenstandorte von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sind auf der betreffenden Flache
nicht bekannt und auch nicht zu erwarten.

Das Plangebiet wird durch seine Wohnnutzung entlang der Wolfgasse gepragt. Im rlickwartigen
Bereich finden sich auf fast allen Grundstiicken Garagen und kleinere Nebengebduden.

Von einer flaichendeckenden Untersuchung oder Kartierung des Plangebiets wird abgesehen, da
nicht absehbar ist, wann welche Gebaude in welcher Art und Weise ersetzt, umgenutzt oder neu
errichtet werden. Die Untersuchungen kdnnen bereits nach wenigen Jahren veraltet sein und zu
falschen Schlussfolgerungen fiihren. Es liegt in der Verantwortung der Bauherren, die Vorgaben des
BNatSchG zu befolgen. Sofern artenschutzrechtliche Verbotstatbestiande nach § 44 BNatSchG nicht
ausgeschlossen werden kénnen, sind notwendige Vermeidungsmallnahmen, in Abstimmung mit
der unteren Naturschutzbehorde, zu treffen.

8.10 Fazit

Durch Umsetzung der Planung ist gegeniliber dem derzeitigen Zustand von einem hdoheren
Versiegelungsgrad auszugehen. Aufgrund des Umfanges der MaRnahme sind die Auswirkungen auf
die einzelnen Schutzgiter als mittel einzustufen. Durch die innerortliche Nachverdichtung wird
neuer Wohnraum geschaffen und dadurch der unbebaute Auenbereich entsprechend geschont.

Die bestehenden Grinstrukturen auf den Grundstiicken selbst bieten keinen geeigneten
Lebensraum fiir besonders oder streng geschiitzte Arten oder sonstige besondere Tiere und
Pflanzen.

Durch die Lage am Ortsrand ist die Bedeutung des Vorhabens fiir das Landschaftsbild als hoch
einzustufen. Da jedoch entlang der stdlichen Gebietsgrenze ein 3 m breiter Gehdlzstreifen
vorgesehen ist, welcher das Gebiet landschaftlich einbinden soll, ist eine Beeintrachtigung des Orts-
und Landschaftsbildes nicht gegeben.

9  Anderungen

9.1 Planzeichnung

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes erfolgt auf der aktuellen Katastergrundlage. Zur Umsetzung
der geplanten Bebauung sind folgende Anderungen erforderlich:

= Anpassung der Planzeichnung an die aktuelle Katastergrundlage. Dies betrifft hauptsachlich die
nordliche StraRenbegrenzungslinie der Wolfgasse.

= Wegfall des vorhandenen Nussbaumes, da sich dieser auRerhalb des Geltungsbereichs befindet.
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= Verkleinerung des Geltungsbereichs im Norden des Plangebietes. Die GroRe verdndert sich von
bisher 0,84 ha auf 0,76 ha.

= Verschieben der nordlichen Giberbaubaren Flache nach Stden, in einem Abstand von 6 m zur
Wolfgasse und einer Bautiefe von 20 m.

= Wegfall des Dorfgebietes nérdlich der Wolfgasse und damit verbunden auch der Wegfall der
Nutzungsschablonen ,,A“ und ,B“.

» Ubernahme der Nutzungsschablone ,,C* auch fiir den Bereich nérdlich der Wolfgasse.
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Planungsrechtlichen Festsetzungen werden gréRtenteils unverdndert fiir die 2. Anderung

ibernommen.

Da im Rahmen der 2. Anderung, aufgrund der nicht mehr vorhandenen landwirtschaftlichen
Betriebe, kein Dorfgebiet mehr ausgewiesen wird, entfallen natrlich auch die dafiir vorgesehenen
Festsetzungen im Textteil. Aus stadtebaulichen Grinden werden fir die Festsetzung der
Dachneigungen die Werte aus dem Bebauungsplan ,Kreuzidcker” ibernommen. Bisher waren
Dachneigungen von 22° - 40° festgeschrieben, zukiinftig sollen Dachneigungen von 22° - 48°
umgesetzt werden kénnen. Eine weitere Anderung betrifft die Festsetzung 1.2 MaR der baulichen
Nutzung. Diese Festsetzung entfallt zukiinftig, da innerhalb des Bebauungsplangebietes keine
Geschossflachenzahlen festgesetzt wurden.

Ortliche Bauvorschriften

Auch die drtlichen Bauvorschriften werden gréRtenteils fiir die 2. Anderung Gibernommen. Auch
hier werden die speziell fiir das entfallende Dorfgebiet formulierten Festsetzungen entfallen. Dazu
zahlen u.a. die Festsetzungen fiir Dacher, Dachneigung, Dachfarbe und Dachaufbauten, sowie die
besonderen gestalterischen Vorschriften in Bezug auf die Fenster, Fassaden und die Farbgebung.

Stadtebauliche Kenngréen

Gesamtflache des Geltungsbereiches 0,76 ha 100,0 %
Bauflachen 0,60 ha 78,9 %
Offentliche Griinflichen 0,01 ha 1,3%
Verkehrsflachen 0,15 ha 19,8 %
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