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Textliche Festsetzungen
zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Kirchstral3e*

A

Al

A 2.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen entsprechend den
Vorschriften des BauGB i.d.F. der Bekanntmachung vom
3. November 2017(BGBI. S. 3634) zuletzt geandert am 10.
September 2021 und der BauNVO i.d.F. der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786) zuletzt gedndert am 14. Juni
2021

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 1 - 15 BauNVO)

a. Fur das Plangebiet wird als Art der baulichen Nutzung entsprechend der
zeichnerischen Festsetzung ein "Allgemeines Wohngebiet" gemaf § 4 BauNVO
festgesetzt, das vorwiegend dem Wohnen dienen soll. Allgemein zulassige
Nutzungen sind hier nach § 4 Abs. 1 BauNVO
- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden L&aden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

- Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Freiberuflich Tatige und solche Gewerbetreibenden, die ihren Beruf in dhnlicher

Art ausiiben, dirfen im Baugebiet einzelne Raume fir ihre Tatigkeit nutzen.

b. Nach § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO wird festgesetzt, dass die Ausnahmen im Sinne
von § 4 Abs. 3 Nr. 1 - 3 BauGB (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fur Verwaltungen) im Baugebiet
allgemein zulassig sind, sofern die allgemeine Zweckbestimmung des Allgemeinen
Wohngebietes gewabhrt bleibt.

C. Nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass die Ausnahmen im Sinne
von 8§ 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauGB (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) unzuléssig
im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind.

Malf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16 - 21a BauNVO)
a. Das Hochstmal? der baulichen Nutzung wird entsprechend der folgenden
Aufstellung festgesetzt:
Grundflachenzahl : 0,4 (GR2)
Geschossflachenzahl : 0,8 (GF2)
Zahl der Vollgeschosse : Il
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Die maximale Firsthohe wird mit 9,00 m uber Oberkante Straf3enniveau der
KirchstralRe festgesetzt.

Als oberer Bezugspunkt zum Einmessen der Firsthohe gilt die dul3erste Oberkante
des Schnittpunktes der beiden Dachschenkel bzw. der Dachhaut. Bei
Dachkonstruktionen mit einseitigem Dachschenkel gilt die hohere Oberkante des
Schnittpunktes der Dacheindeckung mit der Vorderkante der Auf3enwand.

Als unterer Bezugspunkt gilt die mittlere Hohenlage der Grenze zwischen
KirchstralRe und Baugrundstick (vgl. Systemskizze 1 in Planurkunde).

Im Plangebiet darf die zulassige Uberbaubare Grundflache durch Anlagen im
Sinne von § 19 Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO bis zu einer maximalen Grundflachenzahl
von 0,6 Uberschritten werden.

Bei der Ermittlung der Geschossflache sind Flachen von Aufenthaltsrdumen in
anderen Geschossen als Vollgeschosse einschlief3lich der zu ihnen gehdrenden
Treppenrdaume und einschliellich ihrer Umfassungswéande im Sinne von 8§ 20 Abs.
3 BauNVO vollstandig mitzurechnen.

A 3. Bauweise (89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

a.

Nach § 22 Abs. 2 BauNVO wird eine offene Bauweise festgesetzt, d.h. es sind nur
Gebaude mit seitlichem Grenzabstand und héchstens 50 m Hauslange zulassig.

Es sind Einzelh&user und Doppelhauser im Sinne von § 22 Abs. 2 Satz 3 BauNVO
als Hausformen zulassig.

A 4. Uberbaubare Grundstiicksflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. m. § 23 BauNVO)

a.

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind durch Baugrenzen
gemall 8 23 Abs. 3 BauNVO entsprechend der Planzeichnung festgesetzt.
Untergeordnete Gebaudeteile gemall § 8 Abs. 5 LBauO dirfen die Baugrenze
ausnahmsweise um max. 1,50 m uberschreiten.

Die Flache, die auRerhalb der durch Baugrenzen umgrenzten Bereiche liegt, ist
die nicht Uberbaubare Grundsticksflache. Auf den nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und samtliche
bauliche Anlagen (u.a. Carports, Garagen, etc.), soweit sie nach Landesrecht in
den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen, erlaubt.
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A 5.

a.

A 6.

AT.

A 8.

Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m.
88 12,14, 21a BauNVO)

Garagen mussen gegenuber der StralRenbegrenzungslinie der Erschliel3ungsstral3en
mindestens um 5,0 m zuriickgesetzt werden (Stauraum, gemessen von der vordersten
Gebaudeecke der Garage bis zur StralRenbegrenzungslinie der ErschlieBungsstralie).

Carports bzw. Uberdachte Stellplatze missen einen Abstand von mindestens
1,0 m (gemessen von der Vorderkante bzw. vordersten Ecke der Uberdachung bis zur
StralRenbegrenzungslinie der ErschlieBungsstral3e) als Freihaltestreifen einhalten.

Je Wohneinheit (Wohnung) ist die Flache fir mindestens zwei Stellplatze auf dem
Grundstick nachzuweisen.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen gemal3 § 14 BauNVO sind nur in
eingeschossiger Bauweise zulassig.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&auden (89 Abs. 1 Nr.6 BauGB)
Je Baugrundstiick wird die Zahl der zulassigen Wohneinheiten (Wohnungen) auf maximal
zwei beschrankt.

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die gemaf} Planeintrag festgesetzte Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung wird
als Gehweg zur Sicherung des Ful3gangerverkehrs in der Kirchstral3e festgesetzt.

Fuhrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen

und -leitungen (8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Im Plangebiet kénnen sich unterirdische und oberirdische Leitungen der Ver- und
Entsorgung (u.a. Trinkwasser, Regenwasser, Schmutzwasser, Strom, Telekom) befinden,
die in der Planurkunde nicht dargestellt werden. Die tatsachliche Lage der Leitungen
ergibt sich aus den Bestandsplanen der zustdndigen Versorger sowie allein aus der
Ortlichkeit. Das Erfordernis von MaRnahmen zur Sicherung/Anderung dieser Leitungen
sowie Berucksichtigung weiterer technischer Belange im Zusammenhang mit geplanten
ErschlieBungs- und  Baumalinahmen ist frihzeitig vom  Bauherr  bzw.
Grundstuckseigentimer im Rahmen der Ausfilhrungsplanung mit den jeweiligen
Versorgungstradgern abzustimmen, sodass Sach- und Personenschaden vermieden
werden. Unterirdische Leitungsanlagen dirfen nur nach Zustimmung der zustandigen
Versorger Uberbaut werden.
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A 9.

A 10.

A 11.

MalRnahmen und Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

a.

Unversiegelte Flachen sind dauerhaft zu begriinen.

Um die Versiegelung im Uberplanten Bereich zu begrenzen, sind zur Befestigung
von privaten  Zufahrten, Einfahrten, Stellflachen und FuRwegen
wasserdurchlassige Materialien, wie z.B. Rasengittersteine, Abstandspflaster,
Oko-Pflaster, wassergebundene Decke o. &. zu verwenden.

Auf den privaten Grundsticksflachen sind mindestens zwei standortgerechte,
heimische Laubbaume oder 10 heimische Straucher zu pflanzen. Die Pflanzung
ist dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall gleichartig zu ersetzen. Die zu

verwendenden Arten sind der Pflanzliste im Anhang zu entnehmen.

Samtliche Rodungsarbeiten zur Freistellung des Baufeldes bzw. der
Baugrundstiicke sind fachgerecht und entsprechend der guten fachlichen Praxis
innerhalb der Vegetationsruhe gemall dem BNatSchG (01.10. — 28.02. jeden
Jahres) auszufiihren.

Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stlitzmauern, soweit sie zur

Herstellung des StralRenkdrpers erforderlich sind

a.

Abbdschungen zur Herstellung des StraRenbaukorpers sind auf privaten
Grundstiicken zu dulden. Die Béschungsflachen sind vom Grundstlickseigentiimer
durch Bepflanzung gegen Abrutschen zu sichern.

Notwendige Abbdschungen der Baugrundstiicke im Stra3enbereich sind mit einer
Neigung von 1: 1,5 anzulegen.

Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

a.

Auf den Baugrundstiicken sind die Dachflachen von Gebauden mit einer
Dachneigung von weniger als 20 Grad dauerhaft und flachendeckend zu
begrinen. Ausnahmen von der flachendeckenden Dachbegriinung koénnen
zugelassen werden, wenn diese im Widerspruch zum Nutzungszweck steht (z. B.

bei Dachflachen fir Belichtungszwecke).

Fensterlose Wande und Wande mit einem Anteil an Fensterflache unter 30% der

Gesamtflache sind mit einer Fassadenbegriinung zu versehen.
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C. Die AuRenwandflachen von Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO, Garagen
als selbststandige Gebaude und Uberdachte Stellplatze sind mit rankenden

Pflanzen zu begriinen.

A 12. Offentliche und private Griinflachen (§ 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB)
Gemal Eintrag in der Planurkunde werden private Grinflachen mit der Zweckbestimmung
,Dauerkleingarten® festgesetzt.
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B Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemal} 8§ 9 Abs. 4 BauGB
1.V.m. § 88 LBauO.

Hinweis:

Die  bauordnungsrechtlichen  Festsetzungen des  Bebauungsplanes sind  eine
Gestaltungssatzung, die ihre Rechtsgrundlage in 8 88 der Landesbauordnung (LBauO) findet,
und in den Bebauungsplan, welcher seinerseits auf dem Baugesetzbuch (BauGB) ful3t, eingefiigt
wird.

Die Erméchtigung, bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach der Landesbauordnung in das
bauplanungsrechtliche Instrument des Bebauungsplanes mit aufzunehmen, ergibt sich aus § 9
Abs. 4 BauGB und 8§ 88 Abs. 6 LBauO. Auf diese Weise konnen landesrechtlich als
Rechtsvorschrift vorgesehene Bestimmungen in die Bebauungsplanung integriert und der
bundesrechtlich abschlieRende Katalog der Festsetzungsmdaglichkeiten nach § 9 Abs. 1 bis 3
BauGB erweitert werden (Beschluss des Bundesverwaltungsgerichtes vom 12. Marz 1991 - 4 NB
6.91 -).

B 1. AuBere Gestaltung von baulichen Anlagen
a. Dachform und Dachneigung:
Fur Hauptgebaude sind alle Dachformen mit geneigten Dachern im Rahmen der
in der Planurkunde eingetragenen Dachneigungen von 15° — 45° (Mindestmalf} —
Hochstmal) im Plangebiet zugelassen au3er Schmetterlingsdacher (nur nach
innen geneigte Dacher) und Tonnendacher.

B 2. Gestalterische Anforderungen an nicht tberbaubare Grundstiicksflachen,
Einfriedungen und Stlitzmauern
a. Die Vorgarten sind gartnerisch zu gestalten. Eine Nutzung als Arbeits- und
Lagerplatz ist untersagt.

b. Das Anlegen von Kies- oder Steingérten ist unzulassig.

C. Die Grundstlicke kénnen eingefriedet werden.
Entlang der offentlichen Verkehrsflachen bzw. Stra3enbegrenzungslinie sind
Einfriedungen nur bis zu einer H6he von 1,25 m Uber OK StralRe zulassig.

d. Stutzmauern sind nur bis zu einer H6he von 1,50 m zulassig. Bei einer
terrassenférmigen Anordnung von Stltzmauern ist ein Mindestabstand von 50 cm
zwischen den Stitzmauern einzuhalten. Stitzmauern missen einen
Mindestabstand von 1,0 m zur Stralenbegrenzungslinie der Verkehrsflachen als
Freihaltestreifen einhalten.

e. Gelandeauffullungen auf den Privatgrundstiicken sind bis zu einer H6he von 1,50
m zulassig gegenuber dem Ursprungsniveau.
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f. Samtliche Boschungen auf den Privatgrundsticken sind bis zu einem
Hohenunterschied von 1,5 m zulassig, wenn sie mit einem Neigungsverhaltnis von
1:1,5 oder flacher ausgebildet sind. Die Béschungen sind gartnerisch zu gestalten
und flachig zu bepflanzen.

B 3. Werbeanlagen

a. Werbeanlagen sind nur am Ort der eigentlichen Leistung zul&ssig. Nicht zulassig
sind Werbeanlagen an oder auf Dachern oder an Hausgiebeln.
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C Hinweise

C1 Kulturdenkmaler

In Bezug auf die ErschlieBung bzw. Bebauung des Plangebietes sind folgende Belange zu
beachten:

1. Bei der Vergabe der vorbereitenden Baumaflnahmen (wie Mutterbodenabtrag) hat der

Planungstrager bzw. die Gemeindeverwaltung, sowie fur die spateren Erdarbeiten der
Bautrager/ Bauherr, die ausfiihrenden Baufirmen vertraglich zu verpflichten, die

Generaldirektion Kulturelles Erbe
Direktion Landesarchaologie
Aulenstelle Speyer

Kleine Pfaffengasse 10

67346 Speyer

rechtzeitig hinsichtlich der Vorgehensweise und Terminierung der Arbeiten zu
benachrichtigen, damit diese ggf. behordlich Gberwacht werden kdnnen. Die Meldepflicht gilt
bereits fur vorbereitende Maflinahmen (Mutterbodenabtrag) der BaumalRnahmen.

Die ausfihrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes (DSChG) vom 23.3.1978 (GVBI.,1978, S.159 ff), zuletzt ge&ndert
durch Artikel 4 des Gesetzes vom 28.09.2021 (GVBI. S. 543), hinzuweisen. Danach ist jeder
zutage kommende, archdologische Fund unverziglich zu melden, die Fundstelle soweit als
moglich unverandert zu lassen und die Gegenstande sorgfaltig gegen Verlust zu sichern.

Absatz 1 entbindet Bautrdger/Bauherrn bzw. entsprechende Abteilungen der Verwaltung
jedoch nicht von der Meldepflicht und Haftung gegentber der GDKE.

Sollten wirklich archdologische Objekte angeroffen werden, so ist der Direktion
Landesarchéologie ein angemessener Zeitraum einzurdaumen, damit wir unsere
Rettungsabgrabungen, Absprache mit den ausfihrenden Firmen, planmaRig de
Anforderungen der heutigen archéologischen Forschung entsprechend durchfiihren kénne.
Im Einzelfall ist mit Bauverzégerungen zu rechnen. Je nach Umfang der evtl. notwendigen
Grabungen sind von Seiten der Bauherren/Bautréger finanzielle Betrage fur die Malinahmen
erforderlich.

Die von Nr. 1 bis 4 benannten Punkte sind grundsatzlich in die Bauausfihrungsplane als
Auflagen zu Gbernehmen.
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Rein vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass sich im Plangebiet weiterhin bisher nicht
bekannte Kleindenkmaler (wie Grenzsteine) befinden kdnnten. Diese sind selbstverstandlich zu
berlcksichtigen bzw. dirfen von Planierungen o.a. nicht berthrt oder von ihrem angestammten,
historischen Standort entfernt werden.

In der Fundstellenkartierung der Direktion Landesarchaologie ist direkt 6&stlich des
Geltungsbereichs der Planung die Fundstelle Sippersfeld 9 verzeichnet. Es handelt sich dabei
um Baubefunde und Gréber, die bei Untersuchungen an der prot. Kirche in den Jahren 1956 und
1962 zutage gekommen sind.

Fur die Grundstiicke mit den FIstk.Nr. 1622/47 und 1622/44 wurde bereits im Vorfeld (11.03.2019)
eine archaologische Sondage in Form von Suchschnitten unter Aufsicht der Landesarchaologie
Speyer durchgefihrt, wobei jedoch keine Fundstellen zu Tage getreten sind, welche weitere

Untersuchungen erfordern.

Weiterhin befindet sich dstlich des Plangebiets die Prot. Pfarrkirche, ein Saalbau spatbarocker
Formgebung. Die Kirche ist nach den Kriterien des Denkmalschutzgesetzes (3 Abs. 1 DSchG)
ein eingetragenes Kulturdenkmal und Bestandteil des nachrichtlichen Verzeichnisses (gem. § 10
DSchG, s.www.gdke-rlp.de 1 Themen 1 Denkmalliste). Lt. 8 2 Abs. 1 Satz 1 und 4 Abs. 1 Satz 4
DSchG genieldt das Denkmal Erhaltungs- und Umgebungsschutz, was bei der zukinftigen
Bebauung im 6stlichen Teilbereich rechtlich relevant sein wird und bei Baumaflinahmen zu

beachten ist, so dass diese zeichnerisch in der Planurkunde vermerkt ist.

Das Plangebiet liegt zudem in einem Bereich, welcher vormals Teil des 'Westwalls' war. Dem
heutigen Kenntnisstand nach befinden sich im Plangebiet aber keine bekannten obertagigen
Bestandteile der baulichen Gesamtanlage (8 5 Abs. 2 DSchG) "Westwall und
Luftverteidigungszone West". Da es sich bei diesem Gebiet jedoch um eine Kernzone des
Westwalls handelt, besteht die Moglichkeit, dass bei Bodeneingriffen noch untertagig vorhandene
Bauwerksreste aufgefunden werden. In diesem Falle ist die Direktion Landesdenkmalpflege
unmittelbar zu beteiligen. Falls vor Beginn der Baumalinahme eine praventive Absuche von
Kampfmitteln erfolgen sollte, ist diese durch die Denkmalfachbehotrde zu begleiten.

C2 Wassergefahrdende Stoffe

Auf die Vorschriften des 8§ 65 Landeswassergesetzes (wassergefahrdende Stoffe) und die
Verordnung tber Anlagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen (WasgefStAnlV) vom
31.03.2010 (BGBI. I S. 377) wird hingewiesen. Nach § 65 LWG i.V.m. § 62 WHG sind die
Betreiber dazu verpflichtet, Ihre Anlagen zur Lagerung wassergefdhrdender Stoffe (bei Heizdl
mehr als 1000l) vor Inbetriebnahme oder nach einer wesentlichen Anderung durch einen

zugelassenen Sachverstandigen tberprifen zu lassen oder der Unteren Wasserbehdrde, bei der

mb.ingenieure GmbH, Morbacherweg 5, 67806 Rockenhausen, Tel. 06361 9215-0, inffo@mbingenieure-gmbh.de



OG Sippersfeld, BPL Anderung "KirchstraRe“ im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB,
Projekt-Nr.: S 21 098 E/R 15

Kreisverwaltung Donnersbergkreis ein durch den ausfihrenden Fachbetrieb ausgestellte

Bescheinigung Uber die ordnungsgemafe Errichtung vorzulegen.

C3 Baugrund/Radon

Bei Grundbaumaflnahmen sind die Forderungen der DIN 1054 (Baugrund; zul&ssige Belastung
des Baugrundes), DIN 4020 (Geotechnische Untersuchungen), DIN 4124 (Baugruben und
Graben; Boschungen, Arbeitsraumbreiten und Verbau), DIN 1997-1 und -2 (Entwurf, Berechnung
und Bemessung in der Geotechnik) sowie das einschléagige technische Regelwerk zu beachten.
Es sind die Anforderungen fur Bauen im Radonvorsorgegebiet zu beachten. Das Baugebiet liegt
innerhalb von Flachen, in denen ein hohes Radonpotenzial (>100 kBg/cbm) vom Landesamt fiir
Geologie und Bergbau, Mainz (Quelle: Radonprognosekarte) vermutet wird.

Radon ist ein in unterschiedlicher regionaler Verteilung in ganz Deutschland vorkommendes
Edelgas, das vor allem in Siddeutschland und hier in den Mittelgebirgslagen eine erhohte
Konzentration in der Bodenluft auf. Entsprechend dem Vorsorgeschutz kdnnen fir Neubauten
SchutzmaRnhahmen erforderlich werden. Entsprechende Praventionsmalinahmen kénnen den
Merkblattern zur Senkung der Radonkonzentration in Wohnhausern des Bundesministeriums fir
Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit (Bonn, 2004) entnommen werden. Eine gesetzliche
Regelung mit verbindlichen Grenzwerten fur die Radonkonzentration in der Raumluft von
Hausern bzw. in der Bodenluft gibt es in Deutschland bisher nicht.

C4 Versorgungsflachen / Leitungsfiuhrung / Telekommunikation

Vor der Durchfihrung von Arbeiten auf den Grundstiicken und bei Projektierung baulicher
Anlagen muss sich der Bauherr/Eigentimer/Planungstrdger mit den zustandigen
Versorgungstragern rechtzeitig in Verbindung setzen, um sich tber die genaue drtliche Lage von
Leitungen und Anlagen zu erkundigen, damit Sach- und Personenschaden vermieden werden
konnen. Die von der ErschlieBung beriihrten Behorden sind zur Abstimmung der technischen
Belange im Rahmen der Ausfuihrungsplanung rechtzeitig zu beteiligen.

Bei der ErschlieBung des Baugebietes werden bereits die Anschlussleitungen zur
Stromversorgung der einzelnen Grundsticke bis auf die Grundstiicke verlegt. Die
Anschlussleitungen liegen somit bereits unterirdisch auf den einzelnen Grundstiicken und stehen
unter elektrischer Spannung.

Auf die Merkblatter ,Erdarbeiten in der Nahe erdverlegter Kabel der Berufsgenossenschaften der
Bauwirtschaft® und ,Hinweise fur MaRnahmen zum Schutz von Versorgungsleitungen bei

Bauarbeiten® wird hingewiesen.

Sollten im Rahmen der Begrinung des Plangebietes Anpflanzungen im Bereich festgesetzter
offentlicher ErschlieBungsflachen vorgenommen werden sind nachfolgende Ausfiihrungen zu
beachten.
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Unter Zugrundelegung der Vorgaben im "Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver-
und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fir Stral3en- und Verkehrswesen (FGSV),
Ausgabe 1989 und “GW 125: Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen®
des Deutschen Verein des Gas- und Wasserfaches (DVGW) von Mérz 1989 ist auf folgendes
hinzuweisen:

Bei Anpflanzungen von B&dumen und tiefwurzelnden Strauchern im Bereich unterirdischer Ver-/
Entsorgungsleitungen (Leitungen) soll ein Mindestabstand von 2,50 m (horizontaler Abstand
Stammachse - Auf3enhaut Leitung) eingehalten werden. Kann dieser zur Gewahrleistungen der
Betriebssicherheit der Leitungen erforderliche Abstand nicht eingehalten werden, sind vom
Vorhabenstrager, in Absprache mit dem jeweiligen Versorgungstrager, geeignete Maf3nahmen
zum Schutz der Leitungen (z. B. Einbau von Trennwanden aus Kunststoff) vorzusehen.

C5 Brandschutz/ Trinkwasserversorgung

Auf die Beachtung der 88 6,7,15 und 41 (1) der Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO)
wird hingewiesen.

Die Inbetriebnahme der neuen Trinkwasserversorgungsstrecke innerhalb des Baugebietes ist
gemal 813 Trinkwasserverordnung dem Ref. Gesundheitswesen der KV Donnersbergkreis (14
Tage vorher) anzuzeigen.

C6 Sonstige Unklarheiten

Bei allgemeinen Unklarheiten zur Zuldssigkeit und baulichen Gestaltung von Anlagen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans wird eine friihzeitige Abstimmung mit der Bauabteilung der
Verbandsgemeinde Winnweiler empfohlen.

c7 Erdwarme

Gemall 88 8, 9 Abs. 2 Nr. 2 und 10 Wasserhaushaltsgesetz (WHG), in Verbindung mit § 46
Landeswassergesetz (LWG) stellt die Niederbringung von Bohrungen und Inanspruchnahme des
Grundwassers eine Gewasserbenutzung dar, die einer wasserbehérdlichen Erlaubnis durch die
Untere Wasserbehdrde der Kreisverwaltung Donnersbergkreis bedarf.

C8 Siedlungsentwasserung

Das auf den Grundsticken anfallende Oberflachenwasser / Regenwasser (u.a.
Dachentwasserung) ist zu sammeln und uber den Regenwasserkanal (Hausanschluss)
leitungsgebunden abzufiihren. Eine verzogerte Riuckhaltung tiber eine Zisterne mit (ganzj&hriger)
Brauchwassernutzung wird empfohlen.

Das anfallende Schmutzwasser ist Uber den Schmutzwasserkanal (Hausanschluss)
leitungsgebunden abzufihren.

Gemal den Bestimmungen der 88 28 LWG sind die durch die Bebauung und ErschlieRung des
Plangebietes hervorgerufenen nachteiligen Verdnderungen der Abflussverhdltnisse fur das
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Oberflachenwasser auszugleichen soweit sie in einer bisherigen Erlaubnis nicht bertcksichtigt
sind.

Die abschlieBenden Anforderungen der Entwadsserung bleiben der ggf. erforderlichen
wasserrechtlichen Genehmigung und der technischen Ausfiihrung der Entwasserungsanlagen in
Abstimmung mit der zustandigen Genehmigungsbehorde (Struktur- und Genehmigungsdirektion
Sud, Abteilung Wasser- und Abfallwirtschaft, Kaiserslautern) vorbehalten.

Die im Bebauungsplan mit LR1 gekennzeichnete Flache als Leitungsrecht fir
Entwasserungskanéle der Verbandsgemeindewerke Winnweiler wird aufgehoben.

Fur die Verbandsgemeinde Winnweiler liegt die Gefahrdungsanalyse mit ausgewiesenen
Sturzflutentstehungsgebieten des Landesamts fur Umwelt vor (Hochwasserinfopaket, Karte 5).
Die Starkregengeféahrdungskarten sind Hinweiskarten zur ungefahren Lage
abflusskonzentrierender Strukturen und Uberflutungsbereiche. In Karte 5 werden im siidostlichen
Bereich des Geltungsbereichs Entstehungsgebiete von Sturzfluten nach Starkregen mit geringer
Abflusskonzentrationen abgebildet. Als Vorsorgemal3inahmen zum Hochwasserschutz ist eine
angepasste Bauweise, keine grundstiicksgleichen Gebaudedffnungen, und ein entsprechender
Objektschutz zu beachten.

C9 Kampfmittel

Im Geltungsbereich der Satzung kann das Vorhandensein von Kampfmitteln nicht grundsatzlich
ausgeschlossen werden. Vor Beginn von Baumafinahmen ist die Durchfihrung einer
grundstiicksbezogenen, historischen Recherche einschl. Bewertung oder eine praventive
Absuche von Kampfmitteln durch eine qualifizierte Fachfirma zu prifen. Kampfmittelfunde gleich
welcher Art, sind unverziglich dem Kampfmittelraumdienst Rheinland-Pfalz zu melden. Der
Kampfmittelrdumdienst  entscheidet dann (ber die weitere Vorgehensweise. Die
Fachunternehmen sind nicht berechtigt selbstandig Fundmunition zu entscharfen, zu sprengen
oder auf 6ffentlichen Stral3en zu transportieren.

Im Jahr 2019 wurde von der Firma ,Luftbild Datenbank fiir das Plangebiet eine
Kampfmittelvorerkundung durchgefuhrt. Nach Auswertung der Luftbildserien und Unterlagen
konnten keine potentielle Kampfmittelbelastungen im Geltungsbereich der Kirchstrafie

ermittelt werden, weshalb kein weiterer Handlungsbedarf besteht.

Die Verbandsgemeinde Winnweiler hat fir das gesamte Verbandsgemeindegebiet ebenfalls eine
Luftbildauswertung zur Beurteilung der Kampfmittelsituation und insbesondere einer maglichen
Belastung mit Bombenblindgdngern durchgefihrt.

Im Zuge des Bauvorhabens bzw. bei dort ausgefiihrten Aufschliissen oder Bodeneingriffen sind
aus kampfmitteltechnischer Sicht fir das vorliegende Plangebiet weitere MalRnahmen
erforderlich.
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Allerdings ist zu beachten, dass die Ortgemeinde Sippersfeld im Allgemeinen unter der Kategorie
2 fallt, was bedeutet das ein Handlungsbedarf bei den auftretenden Verdachtsobjekten in dem
jeweiligen betroffenen Teilbereich zu beachten ist.

Fur die Uberprifung auf Kampfmittel durch eine Fachfirma fiir KampfmittelrAumung (8 7

SprengG) wird beispielsweise die folgende Vorgehensweise empfohlen:

» Sondierung bzw. Freimessung der Verdachtsobjekte (im Vorgriff zu den Baumalnahmen aller
Voraussicht nach auf den unbebauten Freiflachen mdglich) mit einem geeigneten
Differenzmagnetometer; falls notwendig, Aufgrabung der Verdachtsobjekte und Bergung der
Kampfmittel

» oder kampfmitteltechnische Aushubiberwachung (,baubegleitende Baggeraufsicht®) fir jeden
Bauabschnitt (Abraumen der Oberflache, Herstellen der Baugrube) und zusétzlich Sondierung
der Baugrubenwande und -sohle aufgrund der Baustellen- und Verkehrssituation Beurteilung
Kampfmittelsituation BV Verbandsgemeindegebiet Winnweiler Auftraggeber:
Verbandsgemeindeverwaltung Winnweiler Seite 19 Schutzvermerk DIN ISO 16016 beachtender
bereichsweise vorhandenen Bebauung und der damit verbundenen Storeinwirkungen im Boden
bzw. in Bodennahe (Leitplanken, Verkehrssicherung, Bauwerke bzw. Bauwerksreste, elektrische
Leitungen, Gussleitungen, Metallobjekte, standig passierender Pkw- und Lkw-Verkehr, etc.)

» Dokumentation der Punkt-/ FlachenUberprifung (Freigabe aus kampfmitteltechnischer Sicht) in
den vom Auftraggeber zur Verfiigung gestellten Planen.

Falls bei Baumallnahmen in der Vergangenheit bereits entsprechende
Kampfmitteluntersuchungen durchgefiihrt worden sind, sollten diese Erkenntnisse bei dem
aktuellen Bauvorhaben beriicksichtigt werden.

Die letztendlich verwendete Methode fur die Kampfmittelerkundung wird von der damit
beauftragten Kampfmittelrdumfirma festgelegt.

Fur die planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen:

Sippersfeld, den ...................

Fur die Ortsgemeinde

M. Lummel-Deutschle, Ortsbiirgermeisterin

Diese Textlichen Festsetzungen sind zusammen mit der Begrindung Bestandteile des
Bebauungsplanes.
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D  Anlage zum Satzungstext

D 1. Pflanzliste

Die Pflanzliste stellt eine verbindliche Vorgabe fur zu verwendende Arten bei festgesetzten
Pflanzgeboten (wie z.B. landespflegerische Ausgleichs- und ErsatzmalBhahmen) dar und
bertcksichtigt in ihrer Zusammensetzung vor allem standortheimische (Wild-)Gehdlze und
traditionelle Kulturarten. Grundséatzlich sind die zuldssigen Grenzabstande fur Pflanzen geman
8§ 44 -52 Landesnachbarrechtgesetz (LNRG), i. d. F. der Bekanntmachung vom 15. Juni 1970
(GVBI 1970, S. 198), in der derzeit gultigen Fassung, mafRgeblich zu beachten.

Pflanzgebote sind unter Beriicksichtigung folgender MaRgaben anzulegen:

- Hochstamme sind im Mindestabstand von 10,00 m zu pflanzen

- Mindestpflanzqualitdt der Hochstdamme: 2 x verpflanzt, STU 8 cm

- Strauchgeholze sind im Mindestabstand von 1,00 m zu pflanzen,

- Mindestpflanzqualitat der Straucher: 1 x verpflanzt, 3 Triebe und H 100 cm

¢ Baume 1. Ordnung (groB3kronige Baume)

Spitz-Ahorn
Bergahorn
Rosskastanie
Edelkastanie

(Acer platanoides)

(Acer pseudoplatanus)
(Aesculus hippocastanum)
(Castanea sativa)

Rotbuche (Fagus sylvatica)
Esche (Fraxinus excelsior)
Walnuss (Juglans regia)
Winterlinde (Tilia cordata)

Sommerlinde
Traubeneiche
Stieleiche

Baume 2. Ordnung

(Tilia platyphyllos)
(Quercus robur)
(Quercus robur)

Feldahorn (Acer campestre)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Wildapfel (Malus sylvestris)
Vogelkirsche (Prunus avium)
Wildbirne (Pyrus pyraster)
Mehlbeere (Sorbus aria)
Speierling (Sorbus domestica)
Elsbeere (Sorbus torminalis)
Eberesche (Sorbus aucuparia)
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¢

¢

¢

Straucher
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Hasel
Weil3dorn
Pfaffenhitchen
Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Kreuzdorn
Hundsrose
Salweide
Schwarzer Holunder
Traubenholunder
Wolliger Schneeball

(Cornus mas)

(Cornus sanguinea)
(Corylus avellana)
(Crataegus monogyna, Crataegus laevigata)
(Euonymus europaeus)
(Ligustrum vulgare)
(Lonicera xylosteum)
(Prunus spinosa)
(Rhamnus catharticus)
(Rosa canina)

(Salix caprea)
(Sambucus nigra)
(Sambucus racemosa)
(Viburnum lantana)

Gewoghnlicher Schneeball (Viburnum opulus)

Apfel (Beispiele): Bachapfel, Berlepsch, Brettacher, Dulmener Herbstrosenapfel, Echter
Erbachhofer Gelber
Edelapfel, Gewurzluiken, Goldpaméane, Gravemsteiner, Grof3e Kasseler Renette, Grol3er

Winterstreifling, Mostapfel, James Grieve, Geflammter Kardinal,
Rheinischer Bohnapfel, Herrgottsapfel, Hilde, Jakob Lebel, Kaiser Alexander, Kaiser Wilhelm,
Kohlapfel bzw. brauner Mostapfel, Kobertsapfel, Lohrer Rambur, Onario, Prinzenapfel,

Purpurroter Zwiebelapfel, Schoner aus Boskoop, Weinréschen, Winterrambour

Kirschen (Beispiele): Benjaminler, Bittners Rote Knorpelkirsche, Burlat, Dollenseppler,
Geisepiter, Gr. schwarze Knorpelkirsche, Hedelfinger, Kordia, Rosenrote Maikirsche,
Schneiders spate Knorpelkirsche, Schwéabische Weinweichsel, Stella

Birnen (Beispiele): Bayrische Weinbirne, Blutbirne, Frankelbacher Mostbirne, Gréafin v.
Paris, Gute Graue, Gellerts Butterbirne, Grol3er Katzenkopf, Pastorenbirne, Seitersbhirne

Zwetschgenartige (Beispiele): Buhler Frihzwetschge, Hauszwetschge, Kirkespflaume,
Lohrpflaume, Mirabelle von Nancy, Oullins Reneklode, Wildpflaumen
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Vorschlagsliste fur Dachbegrinung

Allium flavum Gelber Lauch
Alyssum montanum Steinkraut
Anthericum ramosum Graslilie

Carex humilis Erdsegge

Dianthus carthusianorum Karthdusernelke
Festuca rupicola Schwingel

Festuca vivipara Lebendgebéarender Schwingel
Geranium sanguineum Storchschnabel
Helianthemum nummularium Sonnenrdschen
Hieracium pilosella Habichtskraut
Melica ciliata Perlgras
Petrorhagia saxifraga Steinnelke

Potentilla verna Frihlingsfingerkraut
Prunella grandiflora Brunnelle
Ranunculus bulbosus Knolliger Hahnenfuld
Saponaria ocymoides Seifenkraut
Saxifraga Arten und Sorten Scharfer Mauerpfeffer
Sedum acre Scharfer Mauerpfeffer
Sedum album Schneepolster
Sedum reflexum Tripmadam

Sedum sexangulare Walzensedum
Sempervivum tectorum Dachwurz

Teucrium chamaedrys Gamander

Thymus serpyllum Thymian
Verbascum phoeniceum Konigskerze
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E Begrindung

E 1 Einleitung — Rahmenbedingungen - Planungsanlass

Die Ortsgemeinde Sippersfeld beabsichtigt die Anderung des Bebauungsplanes ,KirchstraRe*
(A ~ 0,32 ha). Die Teilbereiche B und C (Flursticksnummer 151, 152, 153, 154, 155 und 156)
sollen aufgehoben werden. Diese Flachen sollen kinftig als private Griunflachen
(Gartengrundstiicke) genutzt werden. Das Plangebiet wird derzeit als Gartenland
(Schrebergarten) im Innenbereich genutzt. Im Zuge der Nachverdichtung soll der vordere Bereich
als Wohnbauland entwickelt werden. Die ruckwartigen Gartengrundstiicke werden in ihrer
Funktion weiterhin gebunden.

Wahrend Bauvorhaben auf den Grundsticksflachen entlang der KirchstraRe (im Eigentum der
Ortsgemeinde Sippersfeld) gemafR § 34 BauGB entwickelt werden kénnten, war die Uberbauung
des riickwartigen Bereiches (private Grundstlicksflachen) abhangig von der Aufstellung eines
Bebauungsplanes. Im Zuge der Bebauungsplananderung sollen die rickwartigen Grunflachen,
welche als potentielle Bauplatze ausgewiesen werden sollten wieder rickwirkend als Private
Griunflachen festgesetzt werden.

Die Anderung des Bebauungsplan ,Kirchstrale“ kann nach Abstimmung mit der Kreisverwaltung
Donnersbergkreis im beschleunigten Verfahren gemalR § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB erfolgen,
sodass von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung gemaf § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs.
1 BauGB, der Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und
der zusammenfassenden Erklarung zum Bebauungsplan nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen
werden. Landschaftspflegerische Eingriffe im Sinne des §la Abs. 3 S. 6 BauGB, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurde bereits prozessbegleitend eine
Entwasserungskonzeption in Abstimmung mit den VG-Werken Winnweiler erarbeitet. Eine
orientierenden Baugrunderkennung mit geotechnischem Bericht wurde ebenfalls fiir das
Baugebiet erarbeitet. Die Ergebnisse der Fachgutachten wurden im Sinne einer sachgerechten
Abwéagung bereits berticksichtigt.
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E 2. Verfahrensablauf

Rechtsgrundlage fir die Anderung des Bebauungsplanes ,KirchstraRe® in der Ortsgemeinde
Sippersfeld sind das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom

3. November 2017(BGBI. S. 3634) zuletzt ge&ndert am 10. September 2021 und der BauNVO
i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786) zuletzt geandert am 14.
Juni 2021 und die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 19911 S.
58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) ge&ndert worden
ist.

Der Gemeinderat Sippersfeld hat mit Beschluss vom 22.06.2021 die Anderung des
Bebauungsplanes ,Kirchstral3e* im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB beschlossen.
Der Bebauungsplan kann als MaRnahme der Innenentwicklung bzw. zur Nachverdichtung fur die
Schaffung von Wohnbauflachen im ,beschleunigten Verfahren“ gemal § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB
geandert werden, da eine zulassige Grundflache von weniger als 20.000 m2 ausgewiesen werden
soll (hier: ca. 3.266 m? x 0,6 = 1.960 m? [Bruttobauland x GRZmax = Grundflache]), eine
Umweltvertraglichkeitsprifung gemal UVPG (siehe 83c Satz 1 UVPG i.V.m. Anlage 1) nicht
erforderlich wird, keine Anhaltspunkte fur eine erhebliche Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr.
7 Buchstabe b genannten Schutzgiter (,die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura
2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes®) bestehen und bei der Planung keine
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50
Satz 1 des BImSchG zu beachten sind.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs.
2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend, d.h. es kann von der friihzeitigen Unterrichtung und
Erdrterung gemaf 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden, von der Umweltpriifung
nach 8 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht gemaR 82a BauGB und von der
zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 10 Abs. 4 BauGB. Insbesondere soll dem Bedarf an
(dauerhaften) Wohnraumflachen in der Abwégung in angemessener Weise Rechnung getragen
werden (vgl. 8 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB). Landschaftspflegerische Eingriffe im Sinne des §1a Abs.
3 S. 6 BauGB, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten
gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Der Beschluss, den Bebauungsplan aufzustellen, wurde im Amtsblatt der Verbandsgemeinde
Winnweiler ortstiblich am 20.07.2022 bekannt gemacht (8 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus Planurkunde, den textlichen Festsetzungen
und der stadtebaulicher Begriindung wurde durch Beschluss des Gemeinderates Sippersfeld
vom 30.06.2022 angenommen.
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Der Beschluss zur offentlichen Auslegung erfolgte am 30.06.2022. Der Entwurf des
Bebauungsplanes in der Fassung vom ,April 2022%, bestehend aus Planurkunde, den textlichen
Festsetzungen und der Begriindung, hat in der Zeit vom 18.07.2022 bis einschlief3lich 31.08.2022
Offentlich ausgelegen (8 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB). Ort und Dauer der Auslegung wurden am
20.07.2022 ortsiiblich bekannt gemacht (§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB). Seitens der Offentlichkeit
wurde eine Stellungnahmen zum Planentwurf vorgetragen.

Am 30.06.2022 hat der Gemeinderat Sippersfeld die Behdrdenbeteiligung gem. 8 4 Abs. 2 BauGB
beschlossen. Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange (TOB) wurden mit
Schreiben vom 29.07.2022 am Bebauungsplanverfahren beteiligt und um Abgabe einer
Stellungnahme zum Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom ,April 2022 gebeten. 28 dieser
Beteiligten haben Stellungnahmen abgegeben.

Die Abstimmung mit den Nachbargemeinden gemal 8 2 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben
vom 29.07.2022. Seitens der benachbarten Gemeinden wurden keine Stellungnahmen
vorgebracht.

Hinweis: Gemal § 4a Abs. 2 BauGB wurde die 6ffentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB
gleichzeitig mit der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemani
8 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.

Die Prifung der wéhrend der 6ffentlichen Auslegung und der Behdrdenbeteiligung eingegangen
Stellungnahmen gemall 8 3 Abs. 2 BauGB und 8§ 4 Abs. 2 BauGB einschlief3lich
Abwagungsbeschlissen fand am 15.12.2022 durch den Ortsgemeinderat statt.

Der Ortsgemeinderat hat am 15.12.2022 den Bebauungsplan, bestehend aus Planurkunde, den
textlichen Festsetzungen und der Begrindung als Satzung beschlossen (§ 10 Abs. 1 BauGB
i.V.m. 8 24 GemO und 8§ 88 LBauO). Das weitere Planverfahren ist der ausgefertigten
Planurkunde zu entnehmen.

E 3. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Kirchstra3e* umfasst entsprechend der
aktuellen Katasterdaten (ALKIS-Daten UTM ETRS89, Januar 2015) die Grundstiicke mit den
Flurstiicks-Nummern 1622/46, 1622/47, 1622/48, 1622/45, 1622/44, 1622/16, 151, 152, 153, 154,
155 und 156 entsprechend der Darstellung in der Planurkunde. Die Abgrenzung des raumlichen
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes begriindet sich aus den Planungs- bzw.
Entwicklungsvorstellungen der Ortsgemeinde, der Flachenverfugbarkeit, den Katastergrenzen
und den angrenzenden Nutzungsstrukturen. Der rdumliche Geltungsbereich des
Bebauungsplanes umfasst eine Gesamtflache von ca. 0,32 ha.
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E 4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan / Bodenschutz nach § 1a BauGB

In der aktuellen Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Verbandsgemeinde Winnweiler
ist die Plangebietsflache als geplante Wohnbauflache enthalten. Somit kann davon ausgegangen
werden, dass der Bebauungsplan den Zielen des Flachennutzungsplanes entspricht.

Bei der Baugebietsausweisung werden die Erfordernisse des Bodenschutzes im Sinne von § 1a
Abs. 2 BauGB (v.a. ,Mit Grund und Boden soll sparsam umgegangen werden®) entsprechend
bericksichtigt.

Im Zuge der Fortschreibung des Flachennutzungsplans der VG Winnweiler wird in der
Flachenbilanz der Wohnbauflachenentwicklung ausgefiuhrt, dass es im Sippersfelder
Innenbereich gemal dem Flachenkataster Raum+ Potenzialflachen fir die Wohnbauentwicklung
gibt, womit der Uberplante Bereich ,Kirchstrale“ beschrieben wird. Weitere relevante und
attraktive Baulandkapazitaten innerhalb der Ortslage, die kurzfristig aktiviert werden kdnnen,
stehen somit nicht zur Verfuigung. Es erfolgt durch die Bebauungsplananderung eine Rucknahme
der Flachen.

E 5. Planinhalte und Abwagung

E 5.1 Artder baulichen Nutzung

Zur Entwicklung eines Baugebietes, dass sich in den bebauten rdumlichen Zusammenhang des
Umfeldes einordnen soll, wird ein Allgemeines Wohngebiet im Sinne von 8 4 BauNVO festgesetzt.
Um die Mdglichkeiten der Nutzungsmischung im Plangebiet zu nutzen, sind die ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen nach 8§ 4 Abs. 3 Nr. 1 - 3 BauGB (Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen) allgemein zuléassig, sofern
die allgemeine Zweckbestimmung des Allgemeinen Wohngebietes gewahrt bleibt.
Demgegenuber sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen grundséatzlich nicht zulassig im
Plangebiet. Mit diesen Nutzungen werden immissionsschutzrechtliche Bedenken, ein erhdhter
Quell- und Zielverkehr und eine umfangreiche Bewerbung verbunden, die auch zur Stérung der
Nachtruhe im geplanten Wohngebiet sowie in den angrenzenden Strukturen flihren konnten.
Zudem konnen mit diesen Nutzungen ortsuntypische Baukubaturen verbunden sein, die sich
nachteilig auf die Wahrnehmung des Ortsbildes (vor allem im Zusammenhang mit dem
angrenzenden Friedhof) auswirken kdnnen. Die topographische Situation (Hangflache) bedingt
zudem bei flachenintensiven Nutzungen eine entsprechend umfangreiche Hangbebauung (u.a.
Stitzmauern bei Hangeinschnitten), die ebenfalls den Ziel- und Entwicklungsvorstellungen der
Ortsgemeinde widerspricht.

E 5.2 MalR der baulichen Nutzung, Hochstzahl der Wohnungen

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist ein den Stadtebau entscheidend préagendes Element. Das fur
die ortliche Situation angemessene bzw. vertretbare Mal3 wurde unter Berucksichtigung der
angrenzenden Bestandssituation und dem Gestaltungswillen der Gemeinde (u.a. offenere
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Gestaltmoglichkeiten  fur ~ Bauwillige,  Schaffung von  kinftigen  Ausbau-  und
Entwicklungsmoglichkeiten auf den Baugrundsticken) ausgewiesen, in dem die
Grundflachenzahl (GRZ 0,4) und die Geschossflachenzahl (GFZ 0,8) an der rechtlichen
Obergrenze gemal BauNVO festgesetzt wurden.

Das abschlieRende Maf fiir die zusatzliche Uberschreitung der Grundflachenzahl durch Anlagen
im Sinne von § 19 Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO (GRZmnax = 0,6) wurde im Sinne des nachhaltigen
Schutzes des Boden(-verbrauches) festgelegt und um die stadtebauliche Struktur bzw.
Siedlungsdichte des Gebietes zu steuern.

Da die zulassige Hohe der Hauptgebaude, als ortshildpragende Bebauung, lediglich Gber die
maximale Firsthohe (Abhangigkeit der topographischen Situation) und die zulassige Zahl der
Vollgeschosse (ll) gesteuert wird und hier, unter Berlcksichtigung der festgesetzten
Geschossflachenzahl somit eine 2,5-geschossige Bauweise moglich wird, wird zur Wahrung und
Entwicklung der ortstypischen Bebauung einschrankend festgesetzt, dass nach § 20 Abs. 3
BauNVO Flachen von Aufenthaltsraumen auf3erhalb von Vollgeschossen kinftig in die
Geschossflachenzahl eingerechnet werden muissen.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Struktur und Vermeidung der Entwicklung von ,kleinen
Apartmenthdusern® wird die Zuldssigkeit von maximal zwei Wohnungen je Baugrundstiick
festgesetzt.

E 5.3 Bauweise

Im Sinne der vorhandenen stadtebaulichen Struktur im Umfeld des Plangebietes wird eine offene
Bauweise festgesetzt sowie, dass nur Einzelhduser und Doppelhauser als Hausformen zulassig
sind.

E 5.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen sowie Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze
und Garagen
Die Festsetzungen zur Bebauung der nichtiiberbaubaren Grundstticksflachen werden im Sinne
einer wirtschaftlichen Grundstiicksausnutzung weitgehend offen formuliert, das heil3t es dirfen
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zulassig sein. Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen,
soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden
koénnen (u.a. Carports, Garagen, Uberdachte Stellplatze, etc.).
Bei Garagen muss ein Stauraum von mind. 5,0 m zur ErschlieBungsstral3e eingehalten werden.
Somit soll den Erfordernissen von mindestens zwei Kfz-Stellplatzen je Wohnung auf dem
Baugrundstlck entsprochen werden und einer einheitlichen Strukturierung der vom 6&ffentlichen
StraRenraum einsehbaren Flachen. Um die Verkehrssicherheit und den Durchgangsverkehr in
den o6ffentlichen Verkehrsflachen zu gewahrleisten und die Grundstiicksgestaltung gegenuber
dem oOffentlichen Strallenraum zu steuern, sollen Carports grundsétzlich einen vorderen
Freihaltestreifen von 1,0 m einhalten und fir Garagen und Carports jeweils auch ein seitlicher
Mindestabstand von 1,0 m zu offentlichen Verkehrsflachen beachten.
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Zum besseren Verstandnis wird erganzend angemerkt, dass Stellpléatze als bloRe Abstellflachen
von Kraftfahrzeugen definiert werden, Carports als Uberdachte Stellplatze (ohne Seitenwénde)
jedoch offene Garagen im Sinne der rheinlandpfalzischen Landesverordnung tber den Bau und
Betrieb von Garagen (Garagenverordnung vom 13.07.1990) darstellen und mit ,geschlossenen®
Garagen (mit Seitenwéanden) formalrechtlich gleichzusetzen sind. Die Festsetzungen dieses
Bebauungsplanes unterscheiden Garagen und Carports im Hinblick auf ihre visuell-asthetische
Wirkung fur die Wahrnehmung des Stral3enraums.

Fur Nebenanlagen nach 8 14 BauNVO, deren Flachenumfang durch die maximale
Grundflachenzahl (GRZmax) ausreichend geregelt ist und die einen untergeordneten Charakter
gegenuber Hauptgebduden aufweisen muissen, wird nur die zulassige Geschossigkeit (max. 1
Geschoss) im vorliegenden Bebauungsplan festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen bzw. die Baugrenzen werden in der Planurkunde des
Bebauungsplanes so festgelegt, dass Hauptgebaude nur in einem Mindestabstand von 3,0 m
zum StralRenverkehrsflache errichtet werden kdnnen.

E 5.5 Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Fir eine gesicherte 6ffentliche bzw. verkehrstechnische ErschlieRung an das Plangebiet wird die
bestehenden Stral3enverkehrsflache ,KirchstraRe“ im Bestand als Anbindung an die beiden
vorderen Bauplatze genutzt. Fir die Erreichung der rickwartigen privaten Grunflachen/Géarten
wird der bereits bestehender Weg als ,Zuwegung® zu den Grundstlicken festgesetzt..

Des Weiteren wird der Gehweg, der entlang der Kirchstralle ausgebildet ist, im Bereich des
Plangebietes fortgefuihrt, um die Sicherheit der FuRganger zu gewéhrleisten. Die Gehwegbreite
ist am angrenzenden Bestand orientiert.

E 5.6 FUhrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen
und -leitungen

Im Plangebiet kdnnen sich, vor allem nach der Erschlielung des Baugebietes, unterirdische und
oberirdische Leitungen der Ver- und Entsorgung befinden, die insbesondere im Zusammenhang
mit der geplanten Bebauung der Bauplatze zu bertcksichtigen sind, um Sach- und
Personenschéaden zu vermeiden. Die Aufnahme dieser textlichen Festsetzung soll vor allem auf
aktuelle Sicherheitsbelange fur die Grundstiickseigentimer bzw. Bauwilligen hinweisen und die
Belange der verschiedenen Versorger ausreichend stadtebaulich wirdigen.

E 5.7 MaBnahmen und Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Um eine 6kologisch vertragliche Siedlungsentwicklung zu gewahrleisten werden, unabhéngig von

813 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB (keine offentlich-rechtlichen Ausgleichsverpflichtungen),

landschaftspflegerische Vermeidungsmalnahmen formuliert, um die voraussichtlichen

Umweltauswirkungen (u.a. umfangreiche Bodenversiegelung, erhdhter Oberflachenabfluss,
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verringerte  Grundwasserneubildung, lokalklimatische Erwarmung, Veranderung des
Landschafts- und Ortsbildes), die mit der ErschlieBung und Bebauung des Plangebietes
verbunden werden kdnnen, zu minimieren. Neben einem Pflanzgebot fir die jeweiligen Bauplatze
sind, bei der Baufeldfreistellung, insbesondere artenschutzrechtliche Belange zu beachten (d.h.
Rodungsarbeiten nur im Winterhalbjahr gemall BNatSchG). Zudem sind die unversiegelten
Flachen zur Entwicklung eines attraktiven Ortsbildes dauerhaft zu begrinen. Um die
Versiegelung im uberplanten Bereich zu begrenzen, sind zur Befestigung von privaten Zufahrten,
Einfahrten, Stellflachen und FulBwegen wasserdurchlassige Materialien, wie z.B.
Rasengittersteine, Abstandspflaster, Oko-Pflaster, wassergebundene Decke o. 4. zu verwenden.

E 5.8 Offentliche und Private Grunflachen

Im Nordlichen Geltungsbereich werden gemaf} Eintrag in der Planurkunde private Grunflachen
mit der Zweckbestimmung ,Dauerkleingarten® festgesetzt und sind entsprechend der
Pflanzenliste zu bepflanzen und zu erhalten. Betroffen sind hierbei die Flursticksnummern 151,
152, 153, 154, 155 und 156, die nicht mehr als Bauflachen realisiert werden sondern als kinftige
Dauerkleingérten festgesetzt werden.

E 5.9 Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern, soweit sie zur
Herstellung des StralRenkdrpers erforderlich sind

Die textliche Festsetzung soll insbesondere bei der Herstellung des erforderlichen offentlichen

Verkehrsraumes die Belange des ErschlieBungstragers (Verbandsgemeinde) sichern um ggf.

erforderliche bautechnische Erfordernisse (u.a. Anbdschen des StralRenkérpers) umsetzen zu

koénnen.

E 5.10 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Zur gestalterischen Definition des Plangebietes und Konkretisierung der stadtebaulichen Gestalt
werden im Sinne des 8§ 88 LBauO Rheinland-Pfalz verschiedene bauordnungsrechtliche
Festsetzungen getroffen, die eine stadtebauliche Integration in die bestehende Nachbarschaft
erlauben und gleichzeitig offene Gestaltungsmaglichkeiten fur die Bauwilligen schaffen sollen.
Zur auflleren Gestaltung der baulichen Anlagen werden zulassige Dachformen und
Dachneigungen abschlieRend festgesetzt. Zudem erfolgen gestalterische Festsetzungen fir die
nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen, Einfriedungen, Stitzmauern und Werbeanlagen als
wesentliche Merkmale der Grundstiicksgestaltung auf Grundlage der Ermachtigungsgrundlage
LBauO.
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E 6. Flachenangaben

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Gesamtflache von
ca. 0,32 ha. Im Zuge der vorliegenden Planung werden die zulédssigen Nutzungsarten im
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes wie folgt festgesetzt:

Flachenanteile
Baulandkategorie Absolut % des Brutto-
in m2 baulandes

1. Bruttoflache 3.266 m? 100,0 %
2. Nettobauland 1.111 m2 34,02 %

a) Allgemeines Wohngebiet mit GRZ 0,4 444 m2 13,56 %

b) max. Uberbaubare Grundsticksflache mit GRZ 0,6 667 m2 20,42 %
3. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 180 m? 5,51 %

(Gehweg und Zuwegung)
4. Private Grinflachen 1.975 m2 60,47 %
Hinweis: Durch Uberlagerung und Rundung der Flachen ergibt die Addition der

Einzelflachen einen Wert Giber 100 %.

Die o.g. Flachenermittlung beruht auf den vorliegenden Plangrundlagen und hat einen
orientierenden MalRstab zur Bewertung des Planverfahrens. Bei einer abschlieRenden
Flachenermittlung gelten die Flachenangaben der Katastervermessung.
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E 7. Hinweise auf Rechtsgrundlagen zum Bebauungsplan

Gemal 8§ 214 Abs. 3 BauGB ist fur die Abwagung die Sach- und Rechtslage zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses des Bebauungsplanes mafRgeblich. Fur die Anderung des
Bebauungsplanes ,Kirchstra3e* in Sippersfeld einschliel3lich der zugeordneten Fachplanungen
werden vorwiegend nachfolgende Rechtsgrundlagen beriicksichtigt:

e Baugesetzbuch (BauGB) vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634) in der derzeit gultigen
Fassung

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786) in der derzeit
gultigen Fassung

e Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998 in der derzeit
gultigen Fassung

e Planzeichenverordnung (PlanZVO) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58) in der
derzeit guiltigen Fassung

¢ Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986) in der derzeit
gultigen Fassung

e Gemeindeordnung Rheinland-Pfalz (GemQO) vom 31. Januar 1994 in der derzeit glltigen
Fassung

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542) in der derzeit
gultigen Fassung

e Landesnaturschutzgesetz Rheinland-Pfalz (LNatSchG) vom 06. Oktober 2015 (GVBI. S.
283) in der derzeit glltigen Fassung

o Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriufung (UVPG) vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S.
94) in der derzeit gultigen Fassung

e Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585) in der derzeit gtltigen
Fassung

e Landeswassergesetz Rheinland-Pfalz (LWG) vom 14. Juli 2015 (GVBL. 2015, 127) in der
derzeit gliltigen Fassung

e Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274) in der
derzeit guiltigen Fassung

e TA Larm: Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz
(Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm) vom 26. August 1998 (GMBI
Nr. 26/1998 S. 503) in der derzeit gultigen Fassung

e LandesstralB3engesetz Rheinland-Pfalz (LStrG) vom 01. August 1977 (BGBI. | S. 1274) in
der derzeit glltigen Fassung

e Landesnachbarrechtsgesetz Rheinland-Pfalz (LNRG) vom 15. Juni 1970 (GVBI. S. 198) in
der derzeit glltigen Fassung
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Die dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und
DIN-Normen) kdnnen bei der Verbandsgemeindeverwaltung Winnweiler, Jakobstral3e 29, Referat
2, Zimmer 2/101, 67722 Winnweiler zu den Ublichen Geschéftszeiten eingesehen werden.
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