OG Winnweiler, BPL-Anderung ,Hopfengarten“ (Teilbereich A) Projekt-Nr.: W 18 008 E/R 1

Satzung

Ortsgemeinde Winnweiler

Verbandsgemeinde Winnweiler

Landkreis Donnersbergkreis

2. Anderungsplanung des Bebauungsplanes
,2Hopfengarten“ (Teilbereich A)
Im beschleunigten Verfahren
gemald § 13a BauGB

Fassung: Mai 2021

~ INGENIEURBURO MONZEL-BERNHARDT T
Buroinhaber: Johann Bernhardt — Beratender Ingenieur

Postfach 12 27, 67802 Rockenhausen Telefon: 0 63 61/92 15 -0
Morbacherweg 5, 67806 Rockenhausen Telefax: 0 63 61/92 15 33
e-mail: rockenhausen@monzel-bernhardt.de

Ingenieurbiiro Monzel-Bernhardt, 67806 Rockenhausen, Morbacherweg 5,Tel.06361/9215-0, Fax 06361/921533
P:\Abt3\Projekte\W 18 008 Winnweiler BPL Hopfengéarten\Satzung\Texte\Erl-2021-07-12 Textl Festsetzung Begr.docx



OG Winnweiler, BPL-Anderung ,Hopfengarten“ (Teilbereich A) Projekt-Nr.: W 18 008 E/R

Auftraggeber : Ortsgemeinde Winnweiler
vertr. durch Ortsbiirgermeister Rudolf Jacob
Jakobstral3e 29
67722 Winnweiler

Projekt: Ortsgemeinde Winnweiler
2. Anderungsplanung des Bebauungsplanes "Hopfengarten"
(Teilbereich A) im beschleunigten Verfahren gemanR § 13a BauGB

Erstellt durch Ingenieurbiiro Monzel-Bernhardt
M. Sc. Cathérine Rupp
B. Sc. Soha Hussain (zustdndige Sachbearbeiterin)
Morbacherweg 5
67806 Rockenhausen

Inhaltsverzeichnis
Beilage Bezeichnung Blatt Nr.
1.0 Bebauungsplan 1.01
2.0 Textliche Festsetzungen

Begrindung

Ingenieurbiiro Monzel-Bernhardt, 67806 Rockenhausen, Morbacherweg 5,Tel.06361/9215-0, Fax 06361/921533
P:\Abt3\Projekte\W 18 008 Winnweiler BPL Hopfengéarten\Satzung\Texte\Erl-2021-07-12 Textl Festsetzung Begr.docx




OG Winnweiler, BPL-Anderung ,Hopfengarten“ (Teilbereich A) Projekt-Nr.: W 18 008 E/R

Ortsgemeinde Winnweiler

Verbandsgemeinde Winnweiler

Landkreis Donnersbergkreis

2. Anderungsplanung des Bebauungsplanes
,Hopfengarten“ (Teilbereich A) im beschleunigten
Verfahren
gemald § 13a BauGB

2.0 _Begleitheft zum Bebauungsplan
Textliche Festsetzungen und Begrindung

Winnweiler. den Entwurfsverfasser:

Fur die Ortsgemeinde:

Ingenieurbiro Monzel-Bernhardt
Rockenhausen

R. Jacob, Ortsblrgermeister

Ingenieurbiiro Monzel-Bernhardt, 67806 Rockenhausen, Morbacherweg 5,Tel.06361/9215-0, Fax 06361/921533
P:\Abt3\Projekte\W 18 008 Winnweiler BPL Hopfengéarten\Satzung\Texte\Erl-2021-07-12 Textl Festsetzung Begr.docx



OG Winnweiler, BPL-Anderung ,Hopfengarten“ (Teilbereich A) Projekt-Nr.: W 18 008 E/R

Beilage 1 - Begleitheft zum Bebauungsplan

A Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

A l. Artder baulichen Nutzung

A 2. MaR der baulichen Nutzung

A 3. Bauweise

A 4. Uberbaubare Grundsticksflachen

A 5. Stellung baulicher Anlagen

A 6. Mindestgrofie von Baugrundstiicken

A 7. Stellplatze und Garagen

A 8. Hdchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

A 9. Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

A 10. Offentliche Griinflachen

A 11. Anpflanzen von Baumen und Strauchern

A 12. Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

A 13. Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern, soweit sie zur Herstellung des
Stral3enkdrpers erforderlich sind

B Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

B 1. AuRere Gestaltung von baulichen Anlagen

B 2. Einfriedungen und Stutzmauern

B 3. Gestaltung der unbebauten Flachen

B 4. Werbeanlagen

C Hinweise

C1  Kulturdenkmaler

C 2 Einfriedungen entlang landwirtschaftlich genutzter Grundstiicke

C3 Wassergefahrdende Stoffe

C4  Ausgleich der Wasserfiihrung

C5 Baugrund

C6  Grundwasserverhéltnisse

C 7  Versorgungsflachen / Leitungsfuihrung / Telekommunikation

C8 Regenwassernutzung

C9 Brandschutz / Trinkwasserversorgung

C 10 Gasversorgung

C11 Entwéasserung

C 12 Schutz des Mutterbodens

C 13 Schutz vor Larm und Gertichen

C 14 Sonstige Unklarheiten

C 15 Erdwéarme

C 16 Kampfmittel

D Anhang

D1 Pflanzenliste

Ingenieurbiiro Monzel-Bernhardt, 67806 Rockenhausen, Morbacherweg 5,Tel.06361/9215-0, Fax 06361/921533
P:\Abt3\Projekte\W 18 008 Winnweiler BPL Hopfengéarten\Satzung\Texte\Erl-2021-07-12 Textl Festsetzung Begr.docx



OG Winnweiler, BPL-Anderung ,Hopfengarten“ (Teilbereich A) Projekt-Nr.: W 18 008 E/R

Begrundung

Planungsanlass - Rahmenbedingungen

Verfahrensablauf

Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Anderungsinhalte

Flachenangaben

Hinweise auf Fachplanungen

Hinweise auf Rechtsgrundlagen zur Bebauungsplananderung
Ergebnis der Abwagung

©oNo Gk~ wDNEM

Ingenieurbiiro Monzel-Bernhardt, 67806 Rockenhausen, Morbacherweg 5,Tel.06361/9215-0, Fax 06361/921533
P:\Abt3\Projekte\W 18 008 Winnweiler BPL Hopfengéarten\Satzung\Texte\Erl-2021-07-12 Textl Festsetzung Begr.docx



OG Winnweiler, BPL-Anderung ,Hopfengarten“ (Teilbereich A) Projekt-Nr.: W 18 008 E/R 6

Textliche Festsetzungen zur Neufassung mit Erweiterung des
Bebauungsplanes ,,Hopfengarten® (Teilbereich A)

A

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen entsprechend den
Vorschriften des BauGB i.d.F. der Bekanntmachung vom
3.November 2017 (BGBI. S. 3634) und der BauNVO i.d.F. der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Al

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

A2

Fur das Plangebiet wird als Art der baulichen Nutzung entsprechend der zeichnerischen
Festsetzung ein “Allgemeines Wohngebiet* gemal? § 4 BauNVO festgesetzt, dass
vorwiegend dem Wohnen dienen soll. Allgemein zuléssige Nutzungen sind hier nach § 4
Abs. 1 BauNVO:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften

sowie nicht storende Handwerksbetriebe,
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Nach 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass die Ausnahmen im Sinne von § 4
Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) unzulassig im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind.

Malf der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16 — 21 a BauNVO)

Das Hochstmald der baulichen Nutzung wird entsprechend der folgenden Aufstellung in
den Teilbereichen A, B, C und D festgesetzt:

Grundflachenzahl ; 0,3 (GR2)

Geschossflachenzahl: 0,6 (GF2)

Zahl der Vollgeschosse: Il

Die zulassige GRZ von 0,3 darf in den Teilbereichen B, C und D durch die Grundflache

von:

- Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

- Nebenanlagen im Sinne des § 14,

- baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird, hdchstens bis zu 25 % uberschritten werden. (819 Abs. 4
BauNVO)
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A 3.

Die zulassige GRZ von 0,3 darf im Teilbereich A durch die Grundflache von:

- Garagen und Stellplatzen mit ihnren Zufahrten,

- Nebenanlagen im Sinne des § 14,

- baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird, hochstens bis zu 50 % uberschritten werden. (819 Abs. 4
BauNVO)

Die maximale Traufhthe wird fur die Teilbereiche wie folgt festgelegt:

- Teilbereich A mit 8,5 m Uber Oberkante StralRenniveau der Planstrafle
- Teilbereich B mit 5,5 m tber Oberkante StralRenniveau der Planstrafie
- Teilbereich C mit 6,0 m Uber Oberkante StraRenniveau der Planstraf3e

- Teilbereich D mit 6,0 m Uber Oberkante StraRenniveau der Planstral3e

Als oberer Bezugspunkt zum Einmessen der Traufhohe gilt der Schnittpunkt zwischen
Vorderkante Aufenwand und Oberkante Dacheindeckung. Als unterer Bezugspunkt gilt
die mittlere Hohenlage der Grenze zwischen Offentlicher Verkehrserschlie3ungsflache
und Baugrundstuick.

Die maximale Firsthéhe wird im Baugebiet flr die Teilbereiche wie folgt festgesetzt:

- Teilbereich A mit 12,0 m Uber Oberkante StralRBenniveau der Planstralie
- Teilbereich B mit 9,0 m Uber Oberkante Stra3enniveau der Planstral3e

- Teilbereich C mit 10,0 m Gber Oberkante Stral3enniveau der Planstral3e
- Teilbereich D mit 10,5 m Gber Oberkante Stral3enniveau der Planstral3e

Als oberer Bezugspunkt zum Einmessen der Firsthohe gilt die Oberkante des
Schnittpunktes der beiden Dachschenkel. Als unterer Bezugspunkt gilt die mittlere
Hohenlage der Grenze zwischen offentlicher VerkehrserschlieRungsflache und

Baugrundstick.

Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

a. Nach § 22 Abs. 2 BauNVO wird eine offene Bauweise festgesetzt.

b. In den Bereichen A, B, D sind sowohl Einzel-, als auch Doppelh&user im Sinne von
§ 22 Abs. 2 Satz 3 BauNVO als Hausformen zulassig sind.

c. Im Bereich C sind nur Einzelh&user zuléssig.
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A4,

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

A 5.

a. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen entsprechend der

Planzeichnung festgesetzt. Untergeordnete Gebaudeteile gemall § 8 Abs. 5 LBauO
dirfen die vordere und riickwértige Baugrenze ausnahmsweise um max. 1,50 m

Uberschreiten.

Stellung baulicher Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

A 6.

a. Die Stellung der baulichen Anlagen ist entsprechend der Planzeichnung durch die

Hauptfirstrichtung vorgegeben.

Bei untergeordneten Gebdaudeteilen, Nebengebduden und Garagen sowie den
entsprechend gekennzeichneten Baufenstern ist die Stellung der baulichen Anlagen
freigestellt.

Zur Optimierung der Nutzung von Sonnenenergie durch Sonnenkollektoren und/oder
Photovoltaikanlagen ist eine Abweichung von der in der Planzeichnung
vorgegebenen Hauptfirstrichtung zulassig.

Mindestgrofe von Baugrundsticken (8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

AT.

Die Mindestgrof3e fur Wohnbaugrundstiicke wird auf 400 m? festgesetzt.

Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. 21a BauNVO)

A 8.

Je Wohneinheit ist die Flache fir mindestens zwei Stellplatze auf dem Grundstiick
nachzuweisen.

Um die Versiegelung auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflichen zu
begrenzen, sind zur Befestigung von Zufahrten, Einfahrten, Stellflachen und
FuBwegen nur wasserdurchlassige Materialien, wie z.B. Rasengittersteine,

Abstandspflaster; wassergebundene Decke o. &. zu verwenden.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (8 9 Abs. 1 Nr.6 BauGB)

In den Teilbereichen B, C, und D wird die Zahl der Wohnungen auf maximal zwei
beschrankt.

Im Teilbereich A wird die Zahl der Wohneinheiten auf maximal vier beschréankt.

Abweichend hiervon wird die Anzahl der Wohnungen je Wohngebaude fiur eine
Doppelhaushélfte auf eine Wohneinheit festgesetzt.

Ingenieurbiiro Monzel-Bernhardt, 67806 Rockenhausen, Morbacherweg 5,Tel.06361/9215-0, Fax 06361/921533
P:\Abt3\Projekte\W 18 008 Winnweiler BPL Hopfengéarten\Satzung\Texte\Erl-2021-07-12 Textl Festsetzung Begr.docx



OG Winnweiler, BPL-Anderung ,Hopfengarten“ (Teilbereich A) Projekt-Nr.: W 18 008 E/R 9

A9.

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

a.

Die als StraRBenverkehrsflache festgesetzte Planstrale A dient der
HaupterschlieBung des Baugebietes. Die GesamtstralRenraumbreite  wird
entsprechend der Planeinschriebe festgesetzt.

Die als StraRenverkehrsflachen festgesetzte Planstral3en B, C, D und E dienen der
ErschlieBung von Teilbereichen. Die Gesamtstralenraumbreite wird fur die
PlanstraRen B, C, und D auf 5,5 m festgesetzt. Die Gesamtstral3enraumbreite wird
fur die PlanstralRe E auf 4,5 m festgesetzt.

Als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung werden festgesetzt: Fulwege,
Wirtschaftswege und Radwege sowie stralRenbegleitendes Griin. Hinweis: Der
Radweg ist nachrichtlich in den Bebauungsplan aufgenommen worden. Dieser ist
durch Planfeststellungsbeschluss rechtlich gesichert.

Die Flachen innerhalb der Sichtdreiecke sind von Bewuchs und Bebauung tber 0,80
m freizuhalten.

Der StraRenraum ist mit heimischen Laubbaumen zu bepflanzen. Die festgesetzten
Baumstandorte innerhalb der StralRe sind variable. Die Baumscheibe muss eine
MindestgroRe von 3 m? haben.

Entlang des parallel zur K4 verlaufenden Rad- und Wirtschaftsweges durfen keine
Ein- und Ausfahrten zu den privaten Grundstiickflachen angelegt werden.

A 10. Offentliche Griunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

A1l

Die im Planzeichen gekennzeichnete 6ffentliche Grinflache am Baugebietsrand ist als

offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung eines naturnahen Spielplatzes

festgesetzt.

Anpflanzen von Baumen und Strduchern (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

a.

Die mit M7 gekennzeichnete offentliche Griunflache mit der Zweckbestimmung
naturnaher Spielplatz am Baugebietsrand ist zu 25% mit heimischen Gehdlzen zu
bepflanzen. Zum bestehenden Mischgebiet ist eine 4- reihige, mindestens 6 m tiefe

Laubgehdlzhecke zu entwickeln.

. Die mit M8 bezeichneten Flachen sind als extensiver Streuobstgurtel zu entwickeln.

Es sind heimische Obstgehodlze gemaf? Pflanzliste aus dem Anhang zu pflanzen. Die
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Flache ist vor Baubeginn so zu gestalten, dass abflieRendes Oberflachenwasser

ohne Gefahr fur das Baugebiet abgeleitet werden kann.

c. Der sudliche Gebietsrand ist entsprechend der Malinahme M9 alleeartig zu

bepflanzen. Es sind einheimische Baumarten gemaf Pflanzenliste zu verwenden.

d. Entlang der mit M10 gekennzeichneten Flachen der Baugebietsrander ist eine
Laubgehdlzhecke aus einheimischen Gehdlzen zu entwickeln.

e. Die mit M11 bezeichneten Flachen an den Ré&ndern des Baugebietes sind zu einer

extensiven Wiese mit lockerem Gehdlzbestand zu entwickeln.

f. Die mit M12 an der Baugebietszufahrt festgesetzten Flachen sind mit einheimischen

Geholzen locker zu bepflanzen.

A 12. Bindung fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewéassern 89 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Die bestehende Hecke ist dauerhaft zu erhalten und zu pflegen (M1). BaumaBnhahmen
innerhalb der festgesetzten Flachen sind unzulassig, sofern diese nicht zur Herstellung
des StraRenkoérpers erforderlich sind.

A 13. Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern, soweit sie zur Herstellung des
StraRenkorpers erforderlich sind (8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

a. Abboschungen und oder Stutzmauern, sofern sie zur Herstellung des
StralRenbaukdrpers erforderlich sind, sind auf privaten Grundsticken zu dulden. Die
Boschungsflachen sind vom Grundstiickseigentimer durch Bepflanzung gegen
Abrutschen zu sichern.

b. Notwendige Abbdschungen der Baugrundstiicke sind mit einer Neigung von 1:1,5
oder flacher anzulegen.
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B Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemal} § 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) fulit,
eingefligt 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 Festsetzungsmaoglichkeiten nach 8 9 Abs. 1 bis 3
BauGB erweitert werden (Beschluss des Bundesverwaltungsgerichtes vom 12. Méarz 1991 - 4
NB 6.91 -).

B 1. AuRere Gestaltung von baulichen Anlagen

a. Dachform:
Die Dacher der Haupt- bzw. Wohngebdude sind als Pultdacher, gegeneinander
versetzte Pultdacher, Sattel- oder Walmdéacher auszubilden. Fir Nebengebdude und
Garagen sind Sattel- oder Pultdacher zuldssig. Flachdacher sind unzulassig.

b. Dachneigung:
Die Dachneigung der Haupt- bzw. Wohngebaude darf in den Teilbereichen A, B, C, D
nicht weniger als 20° und nicht mehr als 40° betragen.

c. Dachaufbauten:
Als Dachaufbauten sind nur Giebelgauben, Dacherker, Spitzgauben, Schleppgauben
und Walmgauben mit First zulassig.

d. Dacheinschnitte:
Dacheinschnitte sind unzulassig.

e. Fassaden-und Farbgestaltung baulicher Anlagen:

Bauliche Anlagen dirfen nicht flachenhaft und Uberwiegend mit grellen Farben,
glanzenden Oberflachenstrukturen und/oder Effektputzen (kontrastierende
Farbeinstreuung, Glimmer- und Glaseinschliisse etc.) gestaltet werden. Weiterhin
unzulassig sind Kunststoff- und Keramikplatten. Zur flachenhaften Farbgebung sind nur
helle Farben, gebrochene Farbtone, Erdfarben oder Pastellfarben zuldssig. Nur zur
Nutzung der Sonnenenergie sind auch transparente Gebaudefassaden und Anbauten
(z.B. Wintergarten) zuléssig. Holz als Gestaltungselement fir Fassaden ist zulassig. Alle
fensterlosen Fassaden und Wande ab einer Gré3e von 20 m? sind zu begrinen.
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B 2. Gestaltung von Einfriedungen

a. Einfriedungen der Grundstuicke entlang der Verkehrsflachen dirfen nicht hoher als
insgesamt 1,00 m sein.

b. In den seitlichen und riickwartigen Bereichen der Grundstticke, die vom Stralensaum
aus nicht einsehbar sind, sind auch hohere Einfriedungen zulassig.

B 3. Gestaltung der unbebauten Flachen

a. Vorgarten diurfen nicht als Arbeits- und Lagerflachen genutzt werden.

b. Die bei Baumafnahmen auf den privaten Grundstiicken anfallenden geeigneten
Erdmassen sind zur Gestaltung de unbebauten Flachen zu verwenden.

c. Die nicht Gberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke (Grundstiicksfreiflachen) sind
gartnerisch anzulegen und zu unterhalten, soweit sie nicht als hauswirtschaftliche
Flachen, als Stellplatzflachen, als Zufahrten oder als Flachen sonstiger Nutzung
erforderlich sind. Die Flachen sind unter Verwendung einheimischer Baume Straucher
und sonstiger Bepflanzung zu begrinen.

B 4. Werbeanlagen

a. Werbeanlagen sind nur am Ort der eigentlichen Leistung zulassig. Sie dirfen eine
GrofRe von 0,5 m?nicht Uiberschreiten.

b. Werbeanlagen, die am Geb&ude angebracht werden, dirfen die Traufhthe des
Gebéaudes nicht Uberschreiten. Werbeanlagen, die unabhangig vom Gebaude errichtet
werden, dirfen eine Hohe von 1,50 nicht Gberschreiten.
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C

Hinweise

Cl

Kulturdenkmaler

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

beachten:

Bei der Vergabe der vorbereitenden BaumaRnahmen (wie Mutterbodenabtrag) hat der
Planungstrager bzw. die Gemeindeverwaltung, sowie fir die spateren Erdarbeiten der
Bautrager/ Bauherr, die ausfihrenden 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. behérdlich Uberwacht werden kénnen. Die Meldepflicht
gilt bereits fur vorbereitende Mal3Bhahmen (Mutterbodenabtrag) der Baumalnahmen.

Die ausfihrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes (DSchG) vom 23.3.1978 (GVBI.,1978, S.159 ff), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 26.11.2008 (GVBI.,2008, S.301) hinzuweisen. Danach ist jeder zutage
kommende, archéaologische Fund unverziglich zu melden, die Fundstelle soweit als
mdglich unverandert zu lassen und die Gegenstande sorgféltig gegen Verlust zu sichern.
Punkt 1 und 2 entbinden Bautrager/Bauherrn bzw. entsprechende Abteilungen der
Verwaltung jedoch nicht von der Meldepflicht und Haftung gegentiber der GDKE.

Sollten wirklich archaologische Objekte angetroffen werden, so ist der Direktion
Landesarchéologie ein angemessener Zeitraum einzuraumen, damit Rettungsgrabungen,
in Absprache mit den ausfihrenden Firmen, planmafig den Anforderungen der heutigen
archaologischen Forschung entsprechend, durchgefiihrt werden kénnen. Im Einzelfall ist
mit Bauverzdgerungen zu rechnen. Je nach Umfang der eventuell notwendigen Grabungen
sind von Seiten der Bauherren/Bautréager finanzielle Beitrdge fir die MalRnahmen
erforderlich.

Die von Nr. 1 bis 4 benannten Punkte sind grundsétzlich in die Bauausfihrungsplane als
Auflagen zu tibernehmen.

Rein vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass sich im Plangebiet bisher nicht bekannte

Kleindenkmdler (wie Grenzsteine) befinden kodnnten. Diese sind selbstverstandlich zu

beriicksichtigen bzw. dirfen von Planierungen o0.a. nicht berthrt oder von ihrem angestammten,

historischen Standort entfernt werden.
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C 2 Einfriedungen entlang landwirtschaftlich genutzter Grundstiicke

Gemal 8§ 42 Nachbarrechtsgesetz fir Rheinland-Pfalz missen Einfriedungen von der Grenze
eines landwirtschaftlich genutzten Grundstiicks, das auf3erhalb eines im Zusammenhang
bebauten Ortsteils liegt und nicht in einem Bebauungsplan als Bauland ausgewiesen ist, auf
Verlangen des Nachbarn 0,50 m zurlickbleiben. Dies gilt nicht gegentiber Grundstiicken, fir die
nach Lage, Beschaffenheit oder Gro3e eine Bearbeitung mit Gespann oder Schlepper nicht in
Betracht kommt. Von der Grenze eines Wirtschaftsweges (8 1 Abs. 5 des
LandesstralRengesetzes) miissen Einfriedungen 0,50 m zuriickbleiben.

C3 Wassergefahrdende Stoffe

Auf die Vorschriften des § 65 Landeswassergesetzes (wassergefahrdende Stoffe) und des § 40
der Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) wird
hingewiesen. Nach § 65 LWG i.V.m. § 62 WHG sind die Betreiber dazu verpflichtet, Ihre
Anlagen zur Lagerung wassergefahrdender Stoffe (bei Heiz6l mehr als 1.000 [) vor
Inbetriecbnahme oder nach einer wesentlichen Anderung durch einen zugelassenen
Sachverstandigen dberprifen zu lassen oder der Unteren Wasserbehérde, bei der
Kreisverwaltung Donnersbergkreis eine durch den ausfihrenden Fachbetrieb ausgestellte
Bescheinigung tber die ordnungsgemafe Errichtung vorzulegen.

C4  Ausgleich der Wasserfihrung

Gemal den Bestimmungen der 8 28 LWG sind die durch die Bebauung und ErschlieRung des
Plangebietes hervorgerufenen nachteiligen Veranderungen der Abflussverhéltnisse fir das
Oberflachenwasser auszugleichen soweit sie in einer bisherigen Erlaubnis nicht beriicksichtigt
sind. Im privaten Bereich kann dies durch den Bau von Zisternen o. &. unterstutzt werden.

C5 Baugrund/Radon

Bei Grundbaumaflnahmen sind die Forderungen der DIN 1054 (Baugrund; zuldssige 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 einschlagige technische Regelwerk
zu beachten.

Fur das Baugebiet wurde vom Ingenieurbiro fir Geotechnik eine Baugrunduntersuchung mit
allgemeinen  Aussagen zur Grindung von  Gebaduden, Verkehrsanlagen und
Versorgungsleitungen durchgefihrt.

Es sind die Anforderungen fir Bauen im Radonvorsorgegebiet zu beachten. Das Baugebiet
liegt innerhalb von Flachen, in denen lokal hohes Radonpotenzial (>100 kBg/cbm) vom
Landesamt fir Geologie und Bergbau, Mainz (Quelle: Radonprognosekarte) vermutet wird
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Radon ist ein in unterschiedlicher regionaler Verteilung in ganz Deutschland vorkommendes
Edelgas, das vor allem in Siddeutschland und hier in den Mittelgebirgslagen eine erhéhte
Konzentration in der Bodenluft auf. Entsprechend dem Vorsorgeschutz konnen fir Neubauten
Schutzmal3nahmen erforderlich werden. Entsprechende Praventionsmaflinahmen kénnen den
Merkblattern zur Senkung der Radonkonzentration in Wohnh&usern des Bundesministeriums
fur Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit (Bonn, 2004) entnommen werden. Eine
gesetzliche Regelung mit verbindlichen Grenzwerten fir die Radonkonzentration in der
Raumluft von Hausern bzw. in der Bodenluft gibt es in Deutschland bisher nicht.

Es werden grundsatzlich objektbezogene Baugrund- und Grindungsgutachten mit
entsprechenden geotechnischen Berechnungen fur jede Einzelmal3Bnahme empfohlen. In
diesem Zuge sind die entsprechenden geotechnischen Berechnungen fir die Angabe der
Bemessungswerte der Grindung zu erstellen. Dabei ist auch der genaue Schichtenaufbau in
Abhangigkeit von den Berechnungen festzulegen.

C6 Grundwasserverhaltnisse

Die Ableitung von Dréanagewéassern in das Gewasser oder in das Kanalnetz ist nicht gestattet.
Zum Schutz gegen Vernassung wird empfohlen die Unterkellerung in Form wasserdichter
Wannen o.a. auszubilden.

C7 Versorgungsflachen / Leitungsfiihrung / Telekommunikation

Im Plangebiet befinden sich ober- und unterirdische Srromversorgungseinrichtungen, die in der
Planzeichnung nicht ausgewiesen sind. Die tatsachliche Lage dieser Leitungen ergibt sich allein
aus der Ortlichkeit. Die Versorgung der Wohngrundstiicke mit Strom erfolgt tiber Erdkabel. Bei
der ErschlieBung des Baugebietes ist die zustéandige Betriebsabteilung der Pfalzwerke zu
beteiligen.

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 ortliche Lage
von Leitungen und Anlagen zu erkundigen, damit Sach- und Personenschaden vermieden
werden konnen. Die von der ErschlieBung berihrten Behodrden sind zur Abstimmung der
technischen Belange im Rahmen der Ausfiihrungsplanung rechtzeitig zu beteiligen.

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

Auf die Merkblatter ,Erdarbeiten in der Nahe erdverlegter Kabel der Berufsgenossenschaften
der Bauwirtschaft“ und ,Hinweise fir Malnahmen zum Schutz von Versorgungsleitungen bei

Bauarbeiten® wird hingewiesen.
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Sollten im Rahmen der Begrinung des Plangebietes Anpflanzungen im Bereich festgesetzter
offentlicher ErschlieBungsflachen vorgenommen werden sind nachfolgende Ausfiihrungen zu
beachten.

Bei Anpflanzungen von Baumen und tiefwurzelnden Strduchern im Bereich unterirdischer
Versorgungsleitungen sind die Abstandsvorgaben der geltenden technischen Regelwerke (z.B.
~Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kanale“ der Forschungsgesellschaft fir Stra3en
und Verkehrswesen) zu beachten. Bei Nichteinhaltung der dort angegeben Abstandsvorgaben
sind auf Kosten des Verursachers, in Absprache mit dem jeweiligen Versorgungstrager
geeignete MalRnahmen zum Schutz der Leitungen (z.B. Einbau von Trennwé&nden) zu treffen.

C8 Regenwassernutzung

Es wird vorgeschlagen, je Wohngebaude eine Wasserzisterne mit einer Mindestkapazitat von
50 | je m? versiegelter Grundstickflache zu installieren, in der Regenwasser gesammelt und
einer Nutzung als Brauchwasser (Toilettenspiilung etc.) im Haushalt zugefuhrt werden kann.

Auf eine  mogliche finanzielle  Forderung  solcher  MaRnahmen  durch  die
Verbandsgemeindewerke, sofern diese MafRnahme nicht auf Grundlage einer rechtlichen

Verpflichtung zu installieren ist, wird hingewiesen.

C9 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 gemaR 813 Trinkwasserverordnung dem Ref. Gesundheitswesen der KV
Donnersbergkreis (14 Tage vorher) anzuzeigen.

C 10 Gasversorgung

Sofern hinreichend groBes Interesse der Bauwilligen besteht ist die Versorgung des
Baugebietes mit Erdgas, im Rahmen der ErschlieBung des Gebietes, zu priufen. Die zustandige
Betriebsabteilung des Versorgungsunternehmens ist friihzeitig an den Planungen zu beteiligen.
Es ist eine frihzeitige Abstimmung mit dem Versorgungstrager- hinsichtlich der das Baugebiet
guerenden Erdgas-Hochdruckleitung Neuhemsbach-Rockenhausen vorzusehen.
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C 11 Entwasserung

Die als Baugebiet ausgewiesene Flache ist im Gesamtkanalisationsentwurf Winnweiler
einberechnet.

Eine zentrale Retention von Oberflichenwasser im Baugebiet oder semizentrale bzw.
dezentrale RetentionsmalRnahmen werden nicht in den Bebauungsplan aufgenommen, da die
topographischen Verhaltnisse sowie die nahe gelegenen Brunnen der Brauerei diese nicht
zulassen (potenzielle Gefahr von Verschmutzungen).

Das vom Ingenieurbiro Monzel-Bernhardt, Rockenhausen ausgearbeitete
Entwasserungskonzept wurde im Rahmen des Bauleitplanverfahrens direkt mit der SGD-Sud,
Regionalstelle Kaiserslautern und den Verbandsgemeindewerken Winnweiler abgestimmt.

Zum Schutz des Baugebietes vor Oberflachenwasser sind geeignete MaRhahmen innerhalb der
Ausgleichsflache M8 am ndrdlichen Gebietsrand zu berticksichtigen. Der Gemeinderat
Winnweiler hat festgelegt, dass die Mal3nahmen im Bereich des nordlichen Gebietsrandes vor
einer Bebauung des Gebietes erfolgen miissen.

Aufgrund der Tiefenlinie mit Aul3engebietszufluss ist darauf hinzuweisen, dass entsprechend
eine hochwasserangepasste Bauweise (bspw. Objektschutz) zu errichten ist. Zudem ist eine
Uberprifung der bestehenden Ab- bzw. Durchleitungen von AuRengebietszufliissen
durchzufihren.

C 12 Schutz des Mutterbodens

Zu Beginn der Erdarbeiten ist der Mutterboden durch Abschieben und Lagerung gemaf DIN
18915 Blatt 3 zu schiitzen. Die Aussagen des § 202 BauGB sind zu beachten.

C 13 Schutz vor Larm und Geriichen

Fur das Gebiet des Bebauungsplanes wurde von der Ingenieurgesellschaft fir
Immissionsschutz, Schalltechnik und Umweltberatung mbH (isu), Ramstein-Miesenbach ein
Immissionstechnisches Gutachten erstellt, welches den Bebauungsplanunterlagen der
genehmigten Planfassung als Anlage hinzugefiigt wurde. Ergebnis des Gutachtens von 20003
und den ergadnzenden Erlauterungen vom August 2003 ist, dass hinsichtlich Gewerbelarm im
plangebiet flachendeckend due nutzungsspezifischen Immissionsrichtwerte eingehalten
werden. Hinsichtlich Verkehrslarm von der K4 (K38) wird eine geringfligige néchtliche
Uberschreitung des Immissionsgrenzwertes der 16. BImSchV fiir Wohngebiete von 1 dB(A)
festgestellt, der jedoch zu vernachlassigen ist. Es wird den Bauherren dennoch empfohlen,
Fenster von Schlafzimmern nicht zur Kreisstral3e hin zu orientieren.

Geruchsbelastigungen durch die ortsansassige Brauerei wurden entsprechend der Aussagen
des Gutachtens durch Zuricknahme der Bauflachen im Bereich der Planstrale B
bertcksichtigt.

Gegenuber der genehmigten Planfassung ergeben sich hinsichtlich des Schutzes vor Larm und
Geriichen keine Anderungen.
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Auf mogliche temporére Beeintrachtigungen aus den in der angrenzenden Mischbauflache
zuldssigen Nutzungen sowie der das Baugebiet umgebenden landwirtschaftlich genutzten
Flache wird hingewiesen.

C 14 Sonstige Unklarheiten

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

C 15 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 wasserbehordlichen Erlaubnis durch
die Untere Wasserbehorde der Kreisverwaltung Donnersbergkreis bedarf.

C 16 Kampfmittel

Im Geltungsbereich der Satzung kann das Vorhandensein von Kampfmitteln nicht grundsatzlich
ausgeschlossen werden. Vor Beginn von Baumafinahmen ist die Durchfihrung einer
grundsticksbezogenen, historischen Recherche einschl. Bewertung oder eine praventive
Absuche von Kampfmitteln durch eine qualifizierte Fachfirma zu prifen. Kampfmittelfunde
gleich welcher Art, sind unverziiglich 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.

C 17 MaBnahmen und Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Unversiegelte Flachen sind dauerhaft zu begrinen. 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. a. zu verwenden.

Flachenhafte Kies-/ Schotter-/ Splitt- und Steingarten oder —schuttungen sind in Teilbereich A
zu vermeiden. Ausreichend begrinte ,Steingarten“ mit einem prozentualen Pflanzenanteil von

mindestens 65% sind zuldssig.
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Fur die planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen:

Winnweiler,den ........c...........

Fur die Ortsgemeinde

R. Jacob, Ortsbirgermeister

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 10-12 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 (Acer platanoides)
Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Rosskastanie (Aesculus hippocastanum)
Edelkastanie (Castanea sativa)
Rotbuche (Fagus sylvatica)
Esche (Fraxinus excelsior)
Walnuss (Juglans regia)
Winterlinde (Tilia cordata)
Sommerlinde (Tilia platyphyllos)
Traubeneiche (Quercus robur)
Stieleiche (Quercus robur)

¢ Béaume 2. Ordnung

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

(Cornus mas)
(Cornus sanguinea)

Hasel (Corylus avellana)

Weil3dorn (Crataegus monogyna, Crataegus laevigata)
Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus)

Liguster (Ligustrum vulgare)

Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)

Schlehe (Prunus spinosa)

Kreuzdorn (Rhamnus catharticus)

Hundsrose (Rosa canina)

Salweide (Salix caprea)

Schwarzer Holunder
Traubenholunder
Wolliger Schneeball

(Sambucus nigra)
(Sambucus racemosa)
(Viburnum lantana)

Gewdghnlicher Schneeball (Viburnum opulus)

Apfel (Beispiele): Bachapfel, Berlepsch, Brettacher, Dulmener Herbstrosenapfel, Echter
Winterstreifling, Erbachhofer Mostapfel, James Grieve, Geflammter Kardinal, Gelber
Edelapfel, Gewurzluiken, Goldpaméane, Gravemsteiner, Grof3e Kasseler Renette, Grol3er
Rheinischer Bohnapfel, Herrgottsapfel, Hilde, Jakob Lebel, Kaiser Alexander, Kaiser
Wilhelm, Kohlapfel bzw. brauner Mostapfel, Kobertsapfel, Lohrer Rambur, Onario,
Prinzenapfel, Purpurroter Zwiebelapfel, Schéner aus Boskoop, Weinrdschen, Winterrambour

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

Birnen (Beispiele): Bayrische Weinbirne, Blutbirne, Frankelbacher Mostbirne, Grafin v.
Paris, Gute Graue, Gellerts Butterbirne, Grof3er Katzenkopf, Pastorenbirne, Seitersbirne

Zwetschgenartige (Beispiele): Buhler Frihzwetschge, Hauszwetschge, Kirkespflaume,
Lohrpflaume, Mirabelle von Nancy, Oullins Reneklode, Wildpflaumen
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Ortsgemeinde Winnweiler

Verbandsgemeinde Winnweiler

Landkreis Donnersbergkreis

2. Anderungsplanung des Bebauungsplanes

w,Hopfengarten* (Teilbereich A) im beschleunigten
Verfahren gemald § 13a BauGB

E. Begrindung

1.
2.
3.

© ® N UK~

Planungsanlass - Rahmenbedingungen

Verfahrensablauf

Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

des Bebauungsplanes

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Anderungsinhalte

Flachenangaben

Hinweise auf Fachplanungen

Hinweise auf Rechtsgrundlagen zur Bebauungsplananderung
Ergebnis der Abwégung
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E. Begrindung

1. Planungsanlass - Rahmenbedingungen

Der Bebauungsplan ,Hopfengarten® wurde aufgestellt, um der steigenden Nachfrage nach
Wohnbauland fir das Unterzentrum Winnweiler nachzukommen und bedarfsorientiert
Wohnbaugrundstiicke zur Verfigung zu stellen.

Die 1. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes wurde erforderlich, da sich bei der
Umlegung gezeigt hat, dass durch die Festsetzung geforderter landespflegerischer
Ausgleichsflachen, die als Ergebnis der gemeindlichen Abwagung im Plangebiet festgesetzt
wurden sowie aufgrund der topographischen Rahmenbedingungen in Teilbereichen des
Baugebietes verbleibenden nicht Uberbaubaren Restflachen, die Uberbaubare und damit
vermarktbare Grundsticksflache in einem Missverhéltnis zu den ErschlieBungs- und
Ausgleichsflachen geriet.

Um diesem Missstand zu begegnen und eine wirtschaftliche Erschlieung und Vermarktung des
Baugebietes herbeizufuhren wurden mit der Ortsgemeinde, dem Katasteramt als
Umlegungsbehtrde sowie mit der Kreisverwaltung Donnersbergkreis als untere
Landesplanungs- und Landespflegebehérde verschiedene Mdoglichkeiten der Optimierung
erortert.

Die Ziele des rechtskraftigen Bebauungsplanes:

e Eine funktionsgerechte und flachensparende ErschlieBung (Anpassung an die
Topographie),

¢ Bildung eines endgiiltigen Ortsrandes mit Einbindung in das Landschaftsbild durch
entsprechende Ortsrandbepflanzung,

e Minimierung der Eingriffe in den Naturhaushalt, durch die Begrenzung der
Bodenversiegelung, sowie umfangreicher Maflihahmen zum Ausgleich von zu
erwartenden Eingriffen,

e Erhalt und Erganzung vorhandener linearer Grinstrukturen,

sollen weiterhin erhalten bleiben.

Die stadtebauliche Struktur soll optimiert werden womit die Ausnutzung des Gebietes fur
Wohnbauzwecke verbessert wird.

Die damit verbundene Reduzierung von Flachen zum Ausgleich von Eingriffen in die Natur und
Landschaft im Plangebiet soll hierbei in dem notwendigen MalRe durch externe
Kompensationsflachen aus dem Okokonto der Verbandsgemeinde Winnweiler in der
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Gemarkung Lohnsfeld und Alsenbruck-Langmeil ausgeglichen werden. Anpflanzungen zum
Ortsrand, Flachen zur Retention bzw. sichere Ableitung von Aul3engebietswasser sowie nicht
Uiberbaubare Flachen in topographischen Extremlagen werden jedoch auch weiterhin, wenn
auch in reduzierter Form, im Bebauungsgebiet verbleiben miissen.

Die Ortsgemeinde Winnweiler beabsichtigt die 2. Anderung des Bebauungsplanes
,Hopfengarten® aufgrund eines konkreten Bauvorhabens. Die Eigentimer eines
Mehrfamilienhauses im Teilbereich A haben eine Erhéhung der zuldssigen Wohneinheiten von
zwei auf vier beantragt, wodurch die Genehmigungsfahigkeit des Bauvorhabens erreicht
werden soll. Im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplanes soll das bestehende Planwerk
.,Hopfengarten* (Teilbereich A) entsprechend angepasst werden, um so Rechtssicherheit flr
das geplante Bauvorhaben zu schaffen.

Nach einer Vorabstimmung mit der Genehmigungsbehorde ist das Anderungsverfahren geman
8§ 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren durchzufiihren.

Das Plangebiet ,Hopfengéarten® liegt am norddstlichen Ortsrand von Winnweiler und ist
Uberwiegend bebaut. Die umliegenden Flachen sind hauptsachlich ackerbaulich genutzte
landwirtschaftliche Flachen.

Aus der vorgenannten Planungsabsicht wird fir die Ortsgemeinde Winnweiler ein
Planungserfordernis gemalf § 1 Abs. 3 BauGB abgeleitet. Das Bebauungsplanverfahren soll,
unter Berlcksichtigung der Bestandsituation, die stadtebauliche Ordnung fir das Plangebiet
,Hopfengarten“ formulieren und die Entwicklungsmdglichkeiten des Baugebietes abschlie3end

steuern.
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2. Verfahrensablauf

Rechtsgrundlage fir die Neufassung des Bebauungsplanes ,Hopfengéarten® in der
Ortsgemeinde Winnweiler sind das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), die Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786) und
die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) gedndert worden ist.

Der Ortsgemeinderat von Winnweiler hat am 11.01.2018 die Neufassung des Bebauungsplanes
,Hopfengarten® (Teilbereich A) nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB beschlossen (§ 2 BauGB). Der
Bebauungsplan kann als MaRnahme der Innenentwicklung im ,beschleunigten Verfahren®
gemal § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB geandert werden, da eine zulassige Grundflache (GR) von
weniger als 20.000 m2 ausgewiesen werden soll (13.537 m? [GR]), 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 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
Erorterung gemal 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden, von der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht gemaR §2a BauGB und von
der zusammenfassenden Erklarung nach 8 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB.
Insbesondere soll dem Bedarf an der Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen sowie der
Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraumflachen in der Abwéagung in angemessener Weise
Rechnung getragen werden (vgl. 8 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB). Es gelten alle Eingriffe, die auf
Grund der Anderung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz
6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.

Der Beschluss, diesen Bebauungsplan aufzustellen, wurde am 08.07.2020 ortsiblich bekannt
gemacht (§ 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Der Entwurf der 2. Anderungsplanung des Bebauungsplanes ,Hopfengarten® in der
Planfassung vom ,Juni 2020“ hat mit den Anderungen und Erganzungen, welche der

Planentwurf aufgrund des Beschlusses des Ortsgemeinderates Winnweiler vom 11. Januar
2018 erfahren hat, einschlieBlich den planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen
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textlichen Festsetzungen und der Begrindung in der Zeit von 15.07.2020 bis einschlief3lich
17.08.2020 offentlich ausgelegen (8§ 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB).

Ort und Dauer der Auslegung wurden am 08.07.2020 ortsiiblich bekannt gemacht (8§ 3 Abs. 2
Satz 2 BauGB). Im Rahmen der offentlichen Auslegung wurden 44 Stellungnahmen
abgegeben.

Die Nachbargemeinden wurden mit Schreiben vom 29.06.2020 tber die 6ffentliche Auslegung
des Planentwurfes gemal3 8 3 Abs. 2 BauGB unterrichtet. Wahrend der Auslegung gingen 8
Stellungnahmen ein.

Die Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 29.06.2020
gemal § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt. 36 dieser Beteiligten haben Stellungnahmen abgegeben.

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 Prufung der wahrend der Offentlichen Auslegung und der Behoérdenbeteiligung
eingegangenen Stellungnahmen gemall § 3 Abs. 2 BauGB und &8 4 Abs. 2 BauGB
einschlieBlich Abwagungsbeschlissen fand am 16.06.2021 durch den Ortsgemeinderat statt.

Der Ortsgemeinderat hat am 16.06.2021 den Bebauungsplan, bestehend aus Planurkunde, den
textlichen Festsetzungen und der Begriindung als Satzung beschlossen (810 Abs. 1 BauGB
i.V.m. § 24 GemO und § 88 LBauO).

Ingenieurbiiro Monzel-Bernhardt, 67806 Rockenhausen, Morbacherweg 5,Tel.06361/9215-0, Fax 06361/921533
P:\Abt3\Projekte\W 18 008 Winnweiler BPL Hopfengéarten\Satzung\Texte\Erl-2021-07-12 Textl Festsetzung Begr.docx



OG Winnweiler, BPL-Anderung ,Hopfengarten“ (Teilbereich A) Projekt-Nr.: W 18 008 E/R 27

3. Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Hopfengarten®
(genehmigte Planfassung vom 11. Januar 2018) umfassen folgende Flurstiicke entsprechend
der Darstellung in der Planurkunde.

Teilbereich A:

In der Gemarkung Winnweiler die Grundstiicke mit den Flursticks-Nummern 417/15, 417/16,
417/18, 417/22, 417/23, 417/24, 417/25, 417/26, 417/27, 417/28, 417/29, 417/34, 417/35,
417/36, 417/37, 417/42, 417/38, 417/39, 417/40, 417/41, 417/56, 417/57 sowie in der
Gemarkung Alsenbriick-Langmeil die Grundstiicke mit den Flursticks-Nummern 405/37,
405/38, 405/39, 405/40, 405/41, 405/42, , 405/31, 405/30, 405/29, 405/28, 405/27, 405/21,
405/20, 405/19, 405/18 und 405/17.

Teilbereich B:

In der Gemarkung Winnweiler die Grundstiicke mit den Flurstiicks-Nummern 417/21, 417/22,
417/30, 417/31, 4717/32, 417/33, 417/12, 417/11, 417/55, 417/54, 417/53, 417/52, 417/51,
417/50 sowie in der Gemarkung Alsenbriick-Langmeil die Grundstiicke mit den Flurstiicks-
Nummern 405/36, 405/35, 405/34, 405/51, 405/32, 405/26, 405/25, 405/24, 405/23, und
405/22.

Teilbereich C:
In der Gemarkung Winnweiler das Grundstick mit der Flurstiicks-Nummer 417/19.

Teilbereich D:
In der Gemarkung Alsenbriick-Langmeil die Grundstiicke mit den Flurstiicks-Nummern 405/4,
405/5, 405/6, 405/7, 40578, 405/9, 405/10, 405/11, 405/12, 405713, 405/14 und 405/15.

Der raumliche Geltungsbereich der Anderung umfasst eine Gesamtflache von ca. 6,75 ha.
Mit der 2. Anderungsplanung des Bebauungsplanes gehen keine Anderungen des
Geltungsbereiches einher.
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4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im Entwurf der aktuellen Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Verbandsgemeinde
Winnweiler wird das gesamte Plangebiet ,Hopfengarten (Teilbereich A) als Wohnbauflache
ausgewiesen (vgl. nachfolgende Abbildung). Der angrenzende Siedlungsbereich ist als
Mischbauflache ausgewiesen. Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Hopfengarten®
werden keine Anderungen der Art der baulichen Nutzung oder der Geltungsbereichsgrenzen
vorgenommen.

Die Flachen sind im Wege der Berichtigung des Flachennutzungsplans anzupassen (vgl. 813 a
Abs. 2 Nr. 2, 2.Halbsatz BauGB).
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Abbildung 1: Auszug aus dem Entwurf der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes fiir das Plangebiet
.Hopfengarten“ in der OG Winnweiler
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5. Anderungsinhalte

Fur die vorliegende 2. Anderung der urspringlichen Planfassung des Bebauungsplanes
,Hopfengarten® (Teilbereich A) werden die Erfordernisse zur Vermeidung eines
Vertrauensschadens (Planungsschadensrecht) besonders beriicksichtigt. Nach § 39 BauGB
haben Eigentimer und sonstige Nutzungsberechtigte im berechtigten Vertrauen auf den
Bestand eines rechtsverbindlichen Bebauungsplans Vorbereitungen fir die Verwirklichung von
Nutzungsmaoglichkeiten getroffen, die sich aus dem Bebauungsplan ergeben, konnen sie
angemessene Entschadigung in Geld verlangen, soweit die Aufwendungen durch die
Anderung, Erganzung oder Aufhebung des Bebauungsplans an Wert verlieren. Dies gilt auch

fur Abgaben nach bundes- oder landesrechtlichen Vorschriften, die fir die ErschlieBung des
Grundstucks erhoben wurden.

Im Zuge der 2. Anderungsplanung des Bebauungsplanes werden nachfolgende textliche
Festsetzungen bzw. Regelungsinhalte im Festsetzungskatalog angepasst:

Nr. Festsetzung Planinhalte It. Novellierung 2019

A2. Malf3 der baulichen Zulassige Uberschreitung der GRZ im Teilbereich A
Nutzung

A5. Flachen fur Stellplatze Vorgaben zur Anzahl erforderlicher Stellplatze je Wohneinheit
und Garagen

A 6. Hochstzahl der Erhodhung der zulassigen Hochstzahl der Wohneinheiten im
Wohneinheiten Teilbereich A

In den nachfolgenden Kapiteln wird der vereinbarte Festsetzungskatalog stadtebaulich
begriindet und entsprechend erlautert.

5.1 Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet ,Hopfengarten wurde von der Ortsgemeinde Winnweiler als ,Allgemeines
Wohngebiet* gemal? § 4 BauNVO 1990 (in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990 (BGBI. | S. 132) ausgewiesen, wie dem Planeintrag in der Planurkunde zu entnehmen ist.

Diese Festsetzung wurde unverandert Ubernommen.

Die nach &8 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassige Nutzungen (Tankstellen,
Gartenbaubetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, nicht stérende Gewerbebetriebe, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes) werden ausgeschlossen, um zu vermeiden, dass gréRRere Flachen
der Wohnnutzung entzogen werden. Auf3erdem sollen negative Auswirkungen auf das Orts-
und Landschaftsbild (Gartenbaubetriebe) und die mit den Nutzungen verbundenen Emissionen

vermieden werden.
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Fur das Gebiet des Bebauungsplanes wurde von der Ingenieurgesellschaft fur
Immissionsschutz, Schalltechnik und Umweltberatung mbH (isu), Ramstein-Miesenbach ein
Immissionstechnisches Gutachten erstellt, welches den Bebauungsplanunterlagen der
genehmigten Planfassung als Anlage hinzugefligt wurde. Ergebnis des Gutachtens von 2003
und den ergdnzenden Erlauterungen vom August 2003 ist, dass hinsichtlich Gewerbelarm im
Plangebiet flachendeckend die nutzungsspezifischen Immissionsrichtwerte eingehalten werden.
Hinsichtlich Verkehrslarm von der K4 (K38) wird eine geringfligige nachtliche Uberschreitung
des Immissionsgrenzwertes der 16. BImSchV fur Wohngebiete von 1 dB(A) festgestellt, der
jedoch zu vernachlassigen ist. Es wird den Bauherren dennoch empfohlen, Fenster von
Schlafzimmern nicht zur Kreisstral3e hin zu orientieren.

Geruchsbelastigungen durch die ortsansassige Brauerei wurden entsprechend der Aussagen
des Gutachtens durch Zuricknahme der Bauflachen im Bereich der Planstrale B
bericksichtigt.

Die Festsetzung stellt somit eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicher.
Mit der 2. Anderungsplanung werden keine Anderungen der Art der baulichen Nutzung
vorgenommen. Die Abstande zur Brauerei bleiben unveréndert.

5.2 Maf der baulichen Nutzung, Héchstzahl der Wohnungen

Die bewegte Topographie im Geltungsbereich und die exponierte Lage erfordern restriktive
Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung.

Besonders bei Baugebieten in Hanglage besteht die Gefahr, dass groRvolumige und hohe
Baukdrper entstehen. Aufgrund der topographischen Verhéltnisse ist die Trauf- und Firsthohe
so gewahlt, dass eine Bebaubarkeit sichergestellt werden kann, die damit verbundenen
Eingriffe jedoch weitgehend minimiert werden kénnen.

Diese getroffenen Festsetzungen lassen den Bauwilligen noch genlgend Spielraum,
gewabhrleisten aber gleichzeitig, dass nicht zu groRvolumige und hohe Geb&ude entstehen.

Die vorgenommene Differenzierung der First- und Taufhthenfestsetzungen in den Gebietsteilen
A, B, C, und D stellt sicher, dass die in den Teilbereichen individuell zu erwartenden Konflikte
vermieden oder in ihren Auswirkungen gemindert werden.

Um Eingriffe in den Bodenhaushalt und das Landschaftsbild zu minimieren wurde von einer
Bebauung am sud- westlichen, nord- westlichen und 6stlichen Gebietsrand abgesehen. Durch
die Festsetzung, dass die zuldssige GRZ (0,3) durch die Grundflache von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen Anlagen unter der
Geléndeoberflache hochstens bis zu 25 % udberschritten werden darf wird erreicht, dass
moglichst viel Grundstiickflache von Bebauung freigehalten wird, um so die Eingriffe in den
Naturhaushalt zu begrenzen und schonend mit dem Boden umzugehen. Durch die 2. Anderung
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darf im Teilbereich A die zuldssige GRZ (0,3) durch die Grundflache von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen Anlagen unter der
Gelandeoberflache hochstens bis zu 50 % Uberschritten werden. Die Begrenzungen der
Eingriffe in den Naturhaushalt sowie der schonende Umgang mit dem Boden werden weiterhin
gewabhrleistet.

In Verbindung mit der GRZ von 0,3 stellt dies einerseits weiterhin eine Verdichtungsgrenze fir
dieses Gebiet dar und ermdglicht anderseits, durch eine Begrenzung der Versiegelung, die
Bindung eines gro3tmoglichen Anteils des Oberflachenwassers am Entstehungsort. Zudem wird
hierdurch 8§ 1 BauGB entsprochen, da durch die Minimierung des Versiegelungsgrades ein
sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden gewahrleistet wird.

5.3 Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Bauweise ist eine besondere Bestimmung fur die Anordnung der Geb&aude im Verhéltnis zu
den Nachbargrundstiicken; ihre Festsetzung erfolgt nach 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. der in
§ 22 BauNVO. Die Vorgaben der Bebauungsplanfassung von 2008 (,offene Bauweise®, nur
,Einzel- und Doppelhausbebauung® zulassig) werden mit Blick auf die stadtebauliche Struktur
der bisherigen Gebietsentwicklung fir den Teilbereich A ohne Anderung tbernommen. Dies
entspricht zum einen den bereits bestehenden Bereichen an die der Bebauungsplan angrenzt,
der stadtebaulichen Zielvorstellung einer aufgelockerten Neubaugebietsentwicklung als
Abschluss des Ortsrandes und zum anderen bietet die offene Bauweise vielfaltige
Gestaltungsmaoglichkeiten die auf die Wiinsche der Bauwilligen abgestimmt ist.

Durch die Festsetzung der Hauptfirstrichtung wird eine weitgehend hangparallele und damit
bodenschonendere Bebauung ermdglicht. Zudem wird hierdurch eine stadtebauliche Struktur
erzielt, die sowohl den topographischen als auch den bestehenden stadtebaulichen
Gesamtstrukturen entspricht.

Um die Nutzung regenerativer Energieformen (Sonnenenergie) im Baugebiet zu optimieren,
kann von der Hauptfirstrichtung auch bei Hauptgebauden abgewichen werden. Somit ist es
moglich, die Gebaudeausrichtung auf die technisch notwendige Optimierung von Solaranlagen
oder passiver Sonnenenergienutzung abzustimmen und stadtebaulich vertraglich zu integrieren.

Die durch die Baugrenzen vorgegebenen Uberbaubaren Grundstiickflachen weisen in der Regel
eine Tiefe von mindestens 15-20 m auf und lassen so dem Bauwilligen gentigend Mdglichkeiten
das Gebaude auf dem Grundstiick zu platzieren. Der Abstand zur Stral3e betragt in der Regel
3,0 m, um einen ausreichenden Abstand zwischen den Gebduden zu gewahrleisten und
genugend Flache fir die beim Strallenbau notwendigen Abbdschungs- bzw.
AufschittungsmalRnahmen bereitzustellen, die auf den privaten Grundstiicken zu dulden sind.
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In den Teilbereichen A, B und D sind Einzelhauser und Doppelh&user zulassig, im Teilbereich C
nur Einzelhauser, damit auf diesen Flachen die aufgelockerte stadtebauliche Struktur gewahrt
werden kann.

5.4 Flachen fir Stellplatze und Garagen

In den Festsetzungskatalog wird die Festsetzung aufgenommen, dass die notwendige Anzahl
der herzustellenden Stellplatze je Wohneinheit im Teilbereich A, wie sie sich aus den
gesetzlichen bzw. landesrechtlichen Vorschriften ergibt, auf mindestens zwei Pkw-Stellplatze je
Wohneinheit nachzuweisen ist. Die Festsetzung soll die Anforderungen des ruhenden Verkehrs
im offentlichen StralRenraum gewahrleisten.

Mit der 2. Anderungsplanung werden die Festsetzungen von Stellplatzen und Garagen erganzt.

5.5 MindestgroéRRe von Baugrundstiicken

Die festgesetzte MindestgroRe wird ohne Anderung tbernommen und soll die aufgelockerte
stadtebauliche Struktur der Einzelhaus- und Doppelhausbebauung weiterhin sicherstellen.

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes enthdlt Vorschlage fur die zuklnftigen
Grundstiicksgrenzen, die jedoch nicht festzusetzen sind, sondern lediglich als unverbindliche
Darstellungen zu sehen sind. Die Festlegung der Grundstiickgrenzen und damit der
GrundstuicksgroRen erfolgt durch die Katastermessung.

5.6 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die Beschrankung der Anzahl der Wohnungen je Wohngeb&ude auf maximal zwei Wohnungen
soll unerwiinschte Umstrukturierungen der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes verhindern.
Erganzend wird fir den Teilbereich A die zulassige Hochstzahl der Wohnungen von zwei auf
vier erhoht, sodass das geplante Bauvorhaben zuldssig wird. Das Ortsgeflige, welches durch
Bebauungen mit Einfamilienhdusern gepragt ist, bleibt in seiner Grundstruktur weiterhin
erhalten.

5.7 Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Die als StraRenverkehrsfliche festgesetzten ErschlieBungsstraBen werden ohne Anderung
Ubernommen und dienen weiterhin der ErschlielBung des Plangebietes.

5.8 MaRnahmen und Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Die festgesetzten Flachen und MalRnahmen werden ohne Anderung tibernommen und dienen

zum Ausgleich von Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft, die durch die Bebauung des

Gebietes hervorgerufen werden. Die Flachen werden entsprechend des landespflegerischen

Planungseintrages in ihrer Bedeutung fir den Naturhaushalt aufgewertet. Hierbei handelt es
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sich ausschlieBlich um die Aufwertung bislang intensiv ackerbaulich genutzter Flachen. Die
Festsetzungen fir die privaten Freiflachen tragen zu einer Minimierung und Vermeidung der
durch die Siedlungstatigkeit hervorgerufenen Eingriffe bei.

Der § 13 BNatSchG schreibt vor, dass erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
vom Verursacher vorrangig zu vermeiden sind. Nicht vermeidbare erhebliche
Beeintrachtigungen sind durch Ausgleichs- oder Ersatzmal3nahmen oder, soweit dies nicht
moglich ist, durch einen Ersatz in Geld zu kompensieren.

Grundlage fir die landespflegerischen Festsetzungen im Bebauungsplan ist der von den
Umweltingenieuren, Bingen erstellte landespflegerische Planungsbeitrag. Dieser bleibt mit der
2. Anderungsplanung unverandert. Die Inhalte des Planungseintrages werden auf die
geanderte stadtebauliche Situation Ubertragen und der Eingriff neu bilanziert.

Die Versiegelung von Flachen stellt den gravierenden Eingriff des Projektes dar. Hinsichtlich
dieses Konfliktpunktes sollen deshalb alle Mdglichkeiten, die wirtschaftlich auch vertretbar sind,
ausgeschopft werden.

Mit der Versiegelung von Flachen sind vor allem Ver&nderungen des Wasserhaushaltes
verbunden. Das Wasser wird dem natlrlichen Wasserkreislauf im Gebiet entzogen, was eine
verminderte Grundwasserneubildung und eine verminderte mittlere Verdunstungsrate zur Folge
hat. Durch die Verwendung von versickerungsfahigen Materialien fur die Einfahrten und
Zuwegungen wird ein geringerer Versiegelungsgrad erreicht.

Der Bebauungsplan folgt dabei den Grundprinzipien der Vermeidung, Minimierung und dem
Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft. Es werden dabei umfangreiche
Festsetzungen zum Schutz der Umweltgiter Boden, Wasser, Luft, Fauna und Flora sowie
Landschaftsbild getroffen.
Es sind insbesondere folgende, umweltrelevante Festsetzungen zur Eingriffsvermeidung,
minimierung und —ausgleich zu nennen:
e Unzuldssigkeit bestimmter Nutzungen (Tankstellen, Gartenbaubetriebe)
¢ Vermeidung und Minimierung von Versiegelung der Flache durch Materialfestsetzung fur
Befestigungen
e Verbleib und Nutzung der anfallenden geeigneten Bodenmassen im baugebiet und auf
den Grundstticken
e Sparsame Erschlieung durch weitgehend hangparallele Anordnung der Bebauung
(Bodenschutz, Vermeidung und Minimierung von Eingriffen)
e Reduzierung der GRZ auf 0,3 und Begrenzung der GRZ-Uberschreitung auf 25 %, in
Teilbereich A auf 50 %
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In diesem Zusammenhang dienen die Festsetzungen zum Anpflanzen von B&umen und
Strauchern und sonstiger Bepflanzung einer ausreichenden Durchgriinung des Baugebietes
sowie einer Aufwertung der Funktion der Flachen im Naturhaushalt gegentiber dem derzeitigen
Bestand.

Die aufgefuihrten MafRnahmen zielen nicht ausschlie3lich auf die Herstellung eines funktionalen
Ausgleichs ab, sondern sollen auch landschaftsgestalterische und stadtebauliche
Gesichtspunkte im Sinne der Entwicklung des Erholungs- und Erlebnispotenzials
berlcksichtigen.

Insbesondere die Baumpflanzungen im StraBenraum, aber auch die Pflanzungen am
Gebietsrand werten das Wohnumfeld auf und wirken sich positiv auf den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild aus.

Die landschaftspflegerischen Mallnhahmen an den Baugebietsrandern dienen in ihrer
Gesamtheit zur besseren Einbindung des neuen Ortrandes in die umgebende Offenlandschaft
und somit zu einer Verbesserung des Landschafsbhildes.

Eine im landespflegerischen Planungsbeitrag geforderte Begriinung von Flachdéachern wurde
bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan nicht aufgenommen, da nur geneigte Dacher fir
Haupt- und Nebengebaude zulassig sind.

Ebenso wurde die Forderung des landespflegerischen Planungsbeitrages zur Versickerung von
Oberflachenwasser am Baugebietsrand nicht aufgenommen, da dies aufgrund der
topographischen Verhéaltnisse und aufgrund der Lage zu den nahegelegenen Brunner der
Brauerei nicht sinnvoll durchgefuhrt werden kann.

Mit der 1. Anderungsplanung wurden Flachen fir MaBnahmen zu Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft aus dem Baugebiet rausgenommen. Zu Gunsten der
Flachen des allgemeinen Wohngebetes sowie fur ErschlieBungsflachen werden die noch
verbleibenden erforderlichen Ausgleichsflachen aus dem Okokonto der Verbandsgemeinde
Winnweiler nachgewiesen.
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Eingriffsbilanzierung:

_ EingriffsgroRRe Kompensation
Flachenbezeichnung ) i
in m? in m?2
Uberbaubare Grundstiicksflache B, C, D 6.877
Uberschreitung 25 % GRZ 1.719
Uberbaubare Grundstiicksflache A 6.659
50 % GRZ 3.330
Verkehrsflachen 5.977
Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung
(ohne Radweg) 1.148
Flachen zum Bepflanzen 12.730
Flachen fir MalBhahmen 10.213
Gesamt 25.710 22.943

Die Neubilanzierung beriicksichtigt hierbei die anfallenden Ausgleichsflachen, den durch die
geanderte stadtebauliche Struktur hervorgerufenen héheren Eingriff der 1. Anderungsplanung
sowie die Anderung der tberschreitbaren GRZ der Teilflache A ( von 25% auf 50 %). Zur
Eingriffsbewaltigung sind nach Abzug der im Baugebiet verbleibenden MaRnahmenflachen rund
2.767 m2 an Ersatzflachen aus dem Okokonto nachzuweisen.

Erforderliche Kompensationsflachen werden iber das Okokonto der Verbandsgemeinde
Winnweiler in der Gemarkung Lohnsfeld und Alsenbrick-Langmeil in einer GréRRenordnung von
57.738 m? nachgewiesen. Bei der FlachengroRe wurde bertcksichtigt, dass die Flachen
(Flachenerwerb wurde durch das Land bezuschusst) zu 20% anrechenbar sind. Hieraus ergibt
sich eine anrechenbare Gesamtflache von ca. 11.547 m2,

5.9 Bindung fur Bepflanzungen und die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Die Ubernahme der Festsetzung dient zur Erhaltung von Griinstrukturen als gliederndes

Element. Somit werden vermeidbare Eingriffe unterlassen und vorhandene Strukturen

langfristig gesichert und fur den Naturhaushalt erhalten.

Der bestehende Béschungsbereich kann hierdurch weitegehend gesichert werden. Lediglich an

den Schnittpunkten mit der ErschlielungsstrafRe wird die Griunstruktur fir die Verkehrsflache

sowie die daran herzustellenden Aufschittung bzw. Abgrabung des StralRenbaukdrpers

beeintrachtigt.
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6. Flachenangaben

Die Gesamtflache des Bebauungsplangebietes betréagt ca. 67.469 m2.

Nachfolgend werden die Anteile der einzelnen Flachen aufgelistet (Zirka Angabe):

Flachenanteil Flachenanteil B B
Flachenéanderung

Baulandkategorie Absolut in % d. _ .
mit 2. Anderung
m? Bruttobauland
1. Bruttobauland 67.469 m? 100 % 0 m?
2. Nettobauland 45.122 m? 66,9 % + 132 m?

Allgemeines Wohngebiet A-D

3. Max. Uberbaubare 13.537 m? 20,1 % 0 m?
Grundstiucksflache

ErschlieBungsflache

StraRenverkehrsflache 5.977 m? 8,9 % 0m?
b. Verkehrsflache besonderer

Zweckbestimmung 1.638 m? 2,4 % 0m?

- FuBweg 368 m?

- Wirtschaftsweg 625 m?

- StraRenbegleitendes Griin 155 m?

- Radweg 490 m?
5. Flachen zum Anpflanzen von 12.730 m? 18,9 % 0m?

Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen
(ohne Nr. 7)
6. Flachen zur Erhaltung von 1.032 m? 1,5% 0 m?
Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen
7. Flachen fur MaRnahmen zum 10.213 m? 15,1 % 0 m?
Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und
Landschaft
8. Offentliche Griinflachen 970 m? 1,4 % 0 m?
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Bei den Okokontoflachen handelt es sich um:

Gemarkung Lohnsfeld Flursticksnummer GréRe in m?
2168 6.838
2169 1.423
2171 1.333
2184 5.593
2238 4.345
2294 14.620
2306/1 1.611
Gesamt 35.764

Gemarkung Alsenbruck-Langmeil

Flursticksnummer

GroRe in m2

1731 1.351
1733 4.444
1735 694
1742 2.555
1744 2.047
1763 414
1769 5.106
1840/2 5.363
Gesamt 21.974

Die Flachen waren vor dem Erwerb intensiv landwirtschaftlich genutzt und wurden nach dem
Erwerb extensiviert und zu Gewasserrandstreifen umgewandelt. Der Eingriff kann somit als
ausgeglichen angesehen werden.
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7. Hinweise auf Fachplanungen

Landespflege

Die  Bericksichtigung landespflegerischer  Belange erfolgt im Rahmen eines
landespflegerischen Planungsbeitrages zum Bebauungsplan. Mit der 2. Anderung des
Bebauungsplanes erfolgt eine Neubilanzierung der landespflegerischen Eingriffe. Die
erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen werden im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes sowie auf externen Flachen der Verbandsgemeinde Winnweiler
nachgewiesen, die gesondert rechtlich abzusichern sind.

Wasserwirtschaft

Die Belange der Wasserwirtschaft wurden im Rahmen eines Entwasserungskonzeptes zum
Bebauungsplan behandelt. Das Konzept wurde vom Ingenieurbiro Monzel-Bernhardt,
Rockenhausen erarbeitet und im Verfahren direkt mit der SGD-Sid und den
Verbandsgemeindewerken abgestimmt. Wesentliche Anderungen ergeben sich aufgrund der
stadtebaulichen Neugliederung mit der 2. Anderungsplanung nicht.

Baugrund
Zum Bebauungsplan wurde fir das Gebiet ein Baugrundgutachten vom Ingenieurbiro flr
Geotechnik erarbeitet.

Immissionstechnisches Gutachten

Fir das Gebiet des Bebauungsplanes wurde von der Ingenieurgesellschaft fir
Immissionsschutz, Schalltechnik und Umweltberatung mbH (isu), Ramstein-Miesenbach ein
Immissionsschutztechnisches Gutachten erstellt, welches den Bebauungsplanunterlagen als
Anlage hinzugefiigt wurde. Ergebnis des Gutachtens vom Juni 2003 und den erganzenden
Erlauterungen vom August 2003 ist, dass hinsichtlich Gewerbelarm im Plangebiet
flachendeckend die nutzungsspezifischen Immissionsrichtwerte eingehalten werden.
Hinsichtlich Verkehrslarm von der K4 (K38) wird eine geringfiigige nachtliche Uberschreitung
des Immissionsgrenzwertes der 16. BImSchV fir Wohngebiete von 1 dB(A) festgestellt, der
jedoch zu vernachlassigen ist.

Geruchsbelastigungen durch die ortsansassige Brauerei wurden entsprechend der Aussagen
des Gutachtens im Bebauungsplan durch Ricknahme der Bebauung in Teilbereichen
bericksichtigt.

Mit der 2. Anderungsplanung werden keine Anderungen oder Erganzungen des Gutachtens
erforderlich.
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8. Hinweise auf Rechtsgrundlagen zur Bebauungsplanénderung

Gemal 8§ 214 Abs. 3 BauGB ist fur die Abwégung die Sach- und Rechtslage zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses des Bebauungsplanes maflgeblich. Fur die Ausarbeitung des
Bebauungsplanes einschlieBlich der zugeordneten Fachplanungen werden vorwiegend
nachfolgende Rechtsgrundlagen berucksichtigt:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI | S. 3634),

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786),

- Landesbauordnung Rheinland- Pfalz (LBauO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
24. November 1998, die zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.06.2019 (GVBI. S.
112) geandert worden ist,

- Planzeichenverordnung (PlanZVO) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 8(BGBI. | S. 1057) geandert worden
ist,

- Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), das zuletzt
durch Artikel 2 Absatz 15 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808) geandert
worden ist,

- Gemeindeordnung Rheinland-Pfalz (GemQO) vom 31. Januar 1994, zuletzt geandert
durch Artikel 37 des Gesetzes vom 19.12.2018 (GVBI. S. 448),

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt
durch Art. 8 des Gesetzes vom 13. Mai 2019; (BGBI. | S. 706, 724)

- Landesnaturschutzgesetz Rheinland-Pfalz (LNatSchG) vom 06. Oktober 2015 (GVBI. S.
283), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21. Dezember 2016 (GVBI. S. 583)
geandert worden ist,

- Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), das zuletzt durch Artikel Art. 22
des Gesetzes vom 13. Mai 2019; (BGBI. | S. 706, 729) geédndert worden ist,

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch
Art. 2 des Gesetzes vom 4. Dezember 2018; (BGBI. | S. 2254, 2255) geandert worden ist,

- Landeswassergesetz Rheinland-Pfalz (LWG) vom 14. Juli 2015 (GVBL. 2015, 127), das
zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26.11.2019 (GVBI. S. 338) geéndert worden ist,

- Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), das zuletzt durch Artikel Art. 1 des Gesetzes vom 8. April
2019; (BGBI. 1 S. 432) geédndert worden ist,

- TA Larm: Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz

(Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm) vom 26. August 1998 (GMBI
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Nr. 26/1998 S. 503), die zuletzt durch die Verwaltungsvorschrift vom 1. Juni 2017 (BAnz AT
08.06.2017 B5) geandert worden ist,

- LandesstraRengesetz Rheinland-Pfalz (LStrG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
01. August 1977 (GVBI. S. 273), das zuletzt durch Gesetz vom 08.05.2018 (GVBI. S. 92)
geéandert worden ist,

- Landesnachbarrechtsgesetz Rheinland-Pfalz (LNRG) vom 15. Juni 1970 (GVBI. S. 198),
das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.07.2003 (GVBI. S. 209) geandert worden

ist.

Der Bebauungsplan und die der Planung zu Grunde liegenden Vorschriften (Gesetze,
Verordnungen, Erlasse und DIN-Normen) kénnen bei der Verbandsgemeindeverwaltung
Winnweiler, Jakobstrale 29, 67722 Winnweiler zu den Ublichen Geschéftszeiten eingesehen

werden.
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9. Ergebnis der Abwéagung

Das Bebauungsplanverfahren wurde gemalR Kap. ,2. Verfahrensablauf® durchgefihrt.
Nachfolgend wird das Beteiligungsverfahren gemald 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB
einschlieB3lich des Abwagungsprozesses dokumentiert.

Der Entwurf der 2. Anderungsplanung des Bebauungsplanes ,Hopfengarten® in der
Planfassung ,Juni 2020“ hat mit den Anderungen und Erganzungen, welche der Planentwurf

aufgrund des Beschlusses des Ortsgemeinderates Winnweiler vom 11. Januar 2018 erfahren
hat, einschlie@Blich den planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen textlichen
Festsetzungen und der Begriindung in der Zeit von 15.07.2020 bis einschlie3lich 17.08.2020
offentlich ausgelegen (8 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB).

Ort und Dauer der Auslegung wurden am 08.07.2020 ortsiiblich bekannt gemacht (8 3 Abs. 2
Satz 2 BauGB). Im Rahmen der offentlichen Auslegung wurden 44 Stellungnahmen
abgegeben.

Die Nachbargemeinden wurden mit Schreiben vom 29.06.2020 tber die 6ffentliche Auslegung
des Planentwurfes gemal3 8 3 Abs. 2 BauGB unterrichtet. Wahrend der Auslegung gingen 8
Stellungnahmen ein.

Die Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 29.06.2020
gemal § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt. 36 dieser Beteiligten haben Stellungnahmen abgegeben.

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 Prufung der wahrend der offentlichen Auslegung und der Behérdenbeteiligung
eingegangenen Stellungnahmen gemald 8§ 3 Abs. 2 BauGB und 8 4 Abs. 2 BauGB
einschliel3lich Abwagungsbeschlissen fand am 16.06.2021 durch den Ortsgemeinderat statt.

Der Ortsgemeinderat hat am 16.06.2021 den Bebauungsplan, bestehend aus Planurkunde, den
textlichen Festsetzungen und der Begrindung als Satzung beschlossen (810 Abs. 1 BauGB
i.V.m. 8 24 GemO und § 88 LBauO).
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