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OBERER UND UNTERE BEZUGSPUNKT:

OBERER BEZUGSPUNKT - FIRSTHOHE:
OBERKANTE GEBAUDEABSCHLUSS

OBERER BEZUGSPUNKT - TRAUFHOHE:
SCHNITTKANTE ZWISCHEN AUSSENWAND UND
OBERKANTE DER DACHEINDECKUNG

UNTERE BEZUGSPUNKT:
MITTLERE HOHENLAGE DER GRENZE ZWISCHEN
OFFENTLICHER VERKEHRSFLACHE UND BAUGRUNDSTUCK

LEGENDE

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(8§89 Abs.7 BauGB)

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

Baugrenze

SONSTIGE PLANZEICHEN

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z. B. von Baugebieten, oder Abgrenzung
des Males der baulichen Nutzung innerhalb eines Baugebietes
(z. B. §1 Abs.4, §16 Abs.5 BauNVO)

-e—e—o—— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

KENNZEICHNUNGEN

——o—— bestehende Grundstlicksgrenze

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)

A 1. Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 - 15 BauNVO)

a. 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 zuldssige Nutzungen sind hier nach § 4 Abs. 1 BauNVO:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe,

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

b. Nach § 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) unzuldssig im rdumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind.

A 2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 — 21 a BauNVO)
a. 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

b. 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 Baugrundstuck lediglich
unterbaut wird, hdchstens bis zu 25 % Uberschritten werden. (§19 Abs. 4 BauNVO)

C. Die zulassige GRZ von 0,3 darf im Teilbereich A durch die Grundflache von:
- Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
- Nebenanlagen im Sinne des § 14,
- baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstuck lediglich
unterbaut wird, hdchstens bis zu 50 % Uberschritten werden. (§19 Abs. 4 BauNVO)

d. Die maximale Traufhdhe wird fur die Teilbereiche wie folgt festgelegt:

- Teilbereich A mit 8,5 m Uber Oberkante Strallenniveau der Planstral3e

- Teilbereich B mit 5,5 m Uber Oberkante Stralenniveau der Planstral3e

- Teilbereich C mit 6,0 m tGber Oberkante Straltenniveau der Planstralte

- Teilbereich D mit 6,0 m tUber Oberkante Strallenniveau der Planstralte

Als oberer Bezugspunkt zum Einmessen der Traufhéhe gilt der Schnittpunkt zwischen Vorderkante
AuRenwand und Oberkante Dacheindeckung. Als unterer Bezugspunkt gilt die mittlere Hohenlage der
Grenze zwischen o6ffentlicher VerkehrserschlieRungsflache und Baugrundstick.

e. Die maximale Firsthéhe wird im Baugebiet fiir die Teilbereiche wie folgt festgesetzt:

Teilbereich A mit 12,0 m Uber Oberkante StralRenniveau der Planstralte
- Teilbereich B mit 9,0 m tiber Oberkante Stral’enniveau der Planstralte

- Teilbereich C mit 10,0 m Gber Oberkante StraRenniveau der Planstralle
Teilbereich D mit 10,5 m Gber Oberkante StraRenniveau der Planstralle

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

A 3. Bauweise (§ 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 Doppelhauser im Sinne von § 22 Abs. 2 Satz 3
BauNVO als Hausformen zulassig sind.

C. Im Bereich C sind nur Einzelhduser zulassig.

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

a. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen entsprechend der Planzeichnung
festgesetzt. Untergeordnete Gebaudeteile gemaR § 8 Abs. 5 LBauO diirfen die vordere und riickwartige
Baugrenze ausnahmsweise um max. 1,50 m Uberschreiten.

A 5. Stellung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

a. Die Stellung der baulichen Anlagen ist entsprechend der Planzeichnung durch die Hauptffirstrichtung
vorgegeben.
b. Bei untergeordneten Gebaudeteilen, Nebengebauden und Garagen sowie den entsprechend

gekennzeichneten Baufenstern ist die Stellung der baulichen Anlagen freigestellt.

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

A 6. MindestgroBRe von Baugrundstiicken (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
Die MindestgroRe fir Wohnbaugrundstiicke wird auf 400 m? festgesetzt.

A 7. Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. 21a BauNVO)
a. Je Wohneinheit ist die Flache fiir mindestens zwei Stellplatze auf dem Grundstlick nachzuweisen.

b. Um die Versiegelung auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zu begrenzen, sind zur
Befestigung von Zufahrten, Einfahrten, Stellflachen und FuBwegen nur wasserdurchlassige Materialien,
wie z.B. Rasengittersteine, Abstandspflaster; wassergebundene Decke o. &. zu verwenden.

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

a. In den Teilbereichen B, C, und D wird die Zahl der Wohnungen auf maximal zwei beschrankt.
b. Im Teilbereich A wird die Zahl der Wohneinheiten auf maximal vier beschrankt.
C. Abweichend hiervon wird die Anzahl der Wohnungen je Wohngebaude fiir eine Doppelhaushalfte auf

eine Wohneinheit festgesetzt.

A 9. Verkehrsflaichen und Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
a. Die als StraBenverkehrsflache festgesetzte Planstral’e A dient der HaupterschlieBung des Baugebietes.
Die Gesamtstrallenraumbreite wird entsprechend der Planeinschriebe festgesetzt.

b. Die als Stralenverkehrsflachen festgesetzte Planstraen B, C, D und E dienen der Erschlielung von
Teilbereichen. Die GesamtstraRenraumbreite wird flr die Planstraf’en B, C, und D auf 5,5 m festgesetzt.
Die Gesamtstralenraumbreite wird fir die Planstrale E auf 4,5 m festgesetzt.

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

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

e. Der Strallenraum ist mit heimischen Laubbaumen zu bepflanzen. Die festgesetzten Baumstandorte
innerhalb der Stralle sind variable. Die Baumscheibe muss eine Mindestgrofie von 3 m2 haben.

f. Entlang des parallel zur K4 verlaufenden Rad- und Wirtschaftsweges diirfen keine Ein- und Ausfahrten
zu den privaten Grundstuckflachen angelegt werden.

A 10. Offentliche Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Die im Planzeichen gekennzeichnete 6ffentliche Griinflache am Baugebietsrand ist als 6ffentliche
Grinflache mit der Zweckbestimmung eines naturnahen Spielplatzes festgesetzt.

A 11. Anpflanzen von Badumen und Strauchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

a. Die mit M7 gekennzeichnete o6ffentliche Grinflache 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 Laubgehodlzhecke zu entwickeln.

b. Die mit M8 bezeichneten Flachen sind als extensiver Streuobstglirtel zu entwickeln. Es sind heimische
Obstgehdlze gemal Pflanzliste aus dem Anhang zu pflanzen. Die Flache ist vor Baubeginn so zu
gestalten, dass abflieRendes Oberflachenwasser ohne Gefahr fiir das Baugebiet abgeleitet werden kann.

C. Der sldliche Gebietsrand ist entsprechend der MaRnahme M9 alleeartig zu bepflanzen. Es sind
einheimische Baumarten geman Pflanzenliste zu verwenden.

d. Entlang der mit M10 gekennzeichneten Flachen der Baugebietsrander ist eine Laubgehoélzhecke aus
einheimischen Geholzen zu entwickeln.

e. Die mit M11 bezeichneten Flachen an den Randern des Baugebietes sind zu einer extensiven Wiese mit
lockerem Gehdlzbestand zu entwickeln.

f. Die mit M12 an der Baugebietszufahrt festgesetzten Fldchen sind mit einheimischen Gehdlzen locker zu
bepflanzen.

A 12. Bindung fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewéssern §9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)
Die bestehende Hecke ist dauerhaft zu erhalten und zu pflegen (M1). Baumalinahmen innerhalb der
festgesetzten Flachen sind unzulassig, sofern diese nicht zur Herstellung des StraRenkdrpers erforderlich
sind.

A 13. Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern, soweit sie zur Herstellung des StraBenkoérpers
erforderlich sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

a. Abbdschungen und oder Stutzmauern, sofern sie zur Herstellung des Strallenbaukdrpers erforderlich
sind, sind auf privaten Grundstlicken zu dulden. Die Boschungsflachen sind vom Grundstlickseigentiimer
durch Bepflanzung gegen Abrutschen zu sichern.

b. Notwendige Abbdschungen der Baugrundstiicke sind mit einer Neigung von 1:1,5 oder flacher
anzulegen.

B Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88
LBauO.

Hinweis:

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

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

B 1. AuRere Gestaltung von baulichen Anlagen

a. Dachform:
Die Dacher der Haupt- bzw. Wohngebaude sind als Pultdacher, gegeneinander versetzte Pultdacher,
Sattel- oder Walmdacher 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 durfen nicht flaichenhaft und GUberwiegend mit grellen Farben, glanzenden
Oberflachenstrukturen und/oder Effektputzen (kontrastierende Farbeinstreuung, Glimmer- und
Glaseinschlisse etc.) gestaltet werden. Weiterhin unzulassig sind Kunststoff- und Keramikplatten. Zur
flachenhaften Farbgebung sind nur helle Farben, gebrochene Farbténe, Erdfarben oder Pastellfarben
zulassig. Nur zur Nutzung der Sonnenenergie sind auch transparente Gebaudefassaden und Anbauten
(z.B. Wintergarten) zulassig. Holz als Gestaltungselement fiir Fassaden ist zulassig. Alle fensterlosen
Fassaden und Wande ab einer GréfRe von 20 m? sind zu begrinen.

B 2. Gestaltung von Einfriedungen

a. Einfriedungen der Grundstlicke entlang der Verkehrsflachen diirfen nicht héher als insgesamt 1,00 m
sein.
b. In den seitlichen und rickwartigen Bereichen der Grundstiicke, die vom Straflensaum aus nicht

einsehbar sind, sind auch héhere Einfriedungen zulassig.

B 3. Gestaltung der unbebauten Flachen
a. Vorgarten dirfen nicht als Arbeits- und Lagerflachen genutzt werden.

b. Die bei Baumalinahmen 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 Badume Straucher und sonstiger Bepflanzung zu begriinen.

B 4. Werbeanlagen
a. Werbeanlagen sind nur am Ort der eigentlichen Leistung zulassig. Sie durfen eine GroRRe von 0,5 m2
nicht uberschreiten.

C. Werbeanlagen, die am Gebaude angebracht werden, dirfen die Traufhdhe des Gebaudes nicht
Uberschreiten. Werbeanlagen, die unabhangig vom Gebaude errichtet werden, durfen eine Hohe von
1,50 nicht Gberschreiten.
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Hinweise

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

Bei der Vergabe der vorbereitenden BaumalRnahmen (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
AuRenstelle Speyer

Kleine Pfaffengasse 10

67346 Speyer

rechtzeitig hinsichtlich der Vorgehensweise und Terminierung der Arbeiten zu benachrichtigen, damit
diese ggf. behdrdlich Uberwacht werden kénnen. Die Meldepflicht gilt bereits fiir vorbereitende
MaRBnahmen (Mutterbodenabtrag) der Baumallnahmen.

Die ausflihrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes
(DSchG) vom 23.3.1978 (GVBI.,1978, S.159 ff), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26.11.2008
(GVBI.,2008, S.301) hinzuweisen. Danach ist jeder zutage kommende, archaologische Fund
unverzuglich zu melden, die Fundstelle soweit als mdglich unverandert zu lassen und die Gegenstande
sorgféaltig 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 Landesarchaologie ein
angemessener Zeitraum einzurdumen, damit Rettungsgrabungen, in Absprache mit den ausfiihrenden
Firmen, planmafig den Anforderungen der heutigen archdologischen Forschung entsprechend,
durchgefiihrt werden konnen. Im Einzelfall ist mit Bauverzdégerungen zu rechnen. Je nach Umfang der
eventuell notwendigen Grabungen sind von Seiten der Bauherren/Bautrager finanzielle Beitrage fir die
MaRnahmen erforderlich.

Die von Nr. 1 bis 4 benannten Punkte sind grundsatzlich in die Bauausfiihrungsplane als Auflagen zu
Ubernehmen.

Rein vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass sich im Plangebiet bisher nicht bekannte Kleindenkmaler
(wie Grenzsteine) befinden kdnnten. Diese sind selbstverstandlich zu bertcksichtigen bzw. dirfen von
Planierungen o.a. nicht berthrt oder von ihrem angestammten, historischen Standort entfernt werden.

Einfriedungen entlang landwirtschaftlich genutzter Grundstiicke

Gemal § 42 Nachbarrechtsgesetz fiir Rheinland-Pfalz missen Einfriedungen von der Grenze eines
landwirtschaftlich genutzten Grundstiicks, das au3erhalb 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 gegeniiber Grundstiicken, fir die nach Lage, Beschaffenheit oder Groflke
eine Bearbeitung mit Gespann oder Schlepper nicht in Betracht kommt. Von der Grenze eines
Wirtschaftsweges (§ 1 Abs. 5 des Landesstraflengesetzes) missen Einfriedungen 0,50 m zurtickbleiben.

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 I) vor Inbetriebnahme oder nach einer
wesentlichen Anderung durch einen zugelassenen Sachverstandigen iiberpriifen zu lassen oder der
Unteren Wasserbehorde, bei der Kreisverwaltung Donnersbergkreis eine durch den ausfiihrenden
Fachbetrieb ausgestellte Bescheinigung Uber die ordnungsgemale Errichtung vorzulegen.

Ausgleich der Wasserfiihrung

Gemal den Bestimmungen der § 28 LWG sind die durch die Bebauung und ErschlieRung des
Plangebietes hervorgerufenen nachteiligen Veranderungen der Abflussverhaltnisse fiir das
Oberflachenwasser auszugleichen soweit sie in einer bisherigen Erlaubnis nicht berlcksichtigt sind. Im
privaten Bereich kann dies durch den Bau von Zisternen o. a. unterstitzt werden.

Baugrund/Radon

Bei Grundbaumalnahmen sind die Forderungen der DIN 1054 (Baugrund; zulassige Belastung des
Baugrundes), DIN 4020 (Geotechnische Untersuchungen), DIN 4124 (Baugruben und Graben;
Bdschungen, Arbeitsraumbreiten und Verbau), DIN 1997-1 und -2 (Entwurf, Berechnung und Bemessung
in der Geotechnik) sowie das einschlagige technische Regelwerk zu beachten.

Fir das Baugebiet wurde vom Ingenieurbtro fir Geotechnik eine Baugrunduntersuchung mit
allgemeinen Aussagen zur Grindung von Gebauden, Verkehrsanlagen und Versorgungsleitungen
durchgefihrt.

Es sind die Anforderungen fur Bauen im Radonvorsorgegebiet zu beachten. Das Baugebiet liegt
innerhalb von Flachen, in denen lokal hohes Radonpotenzial (>100 kBg/cbm) vom Landesamt flr
Geologie und Bergbau, Mainz (Quelle: Radonprognosekarte) vermutet wird

Radon ist ein in unterschiedlicher regionaler Verteilung in ganz Deutschland vorkommendes Edelgas,
das vor allem in Siiddeutschland und hier in den Mittelgebirgslagen eine erhohte Konzentration in der
Bodenluft auf. Entsprechend dem Vorsorgeschutz konnen fiir Neubauten Schutzmaflnahmen erforderlich
werden. Entsprechende Praventionsmalinahmen kénnen den Merkblattern zur Senkung der
Radonkonzentration in Wohnhausern des Bundesministeriums fiir 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.

Es werden grundsatzlich objektbezogene Baugrund- und Griindungsgutachten mit entsprechenden
geotechnischen Berechnungen fiir jede EinzelmaRnahme empfohlen. In diesem Zuge sind die
entsprechenden geotechnischen Berechnungen fiir die Angabe der Bemessungswerte der Griindung zu
erstellen. Dabei ist auch der genaue Schichtenaufbau in Abhangigkeit von den Berechnungen
festzulegen.

Grundwasserverhéltnisse

Die Ableitung von Dranagewassern in das Gewasser oder in das Kanalnetz ist nicht gestattet. Zum
Schutz gegen Vernassung wird empfohlen die Unterkellerung in Form wasserdichter Wannen o0.4.
auszubilden.

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 (iber Erdkabel. Bei der ErschlieBung
des Baugebietes ist die zustandige Betriebsabteilung der Pfalzwerke zu beteiligen.

Vor der Durchfihrung von Arbeiten auf den Grundstiicken und bei Projektierung baulicher Anlagen muss
sich der Bauherr/Eigentiimer/Planungstrager mit den zustandigen Versorgungstragern rechtzeitig in
Verbindung setzen, um sich Uber die genaue 6rtliche Lage von Leitungen und Anlagen zu erkundigen,
damit Sach- und Personenschaden vermieden werden kénnen. Die von der ErschlieRung beriihrten
Behdrden 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 Grundstiicke bis auf die Grundstilicke 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 Begriinung 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 Stralien und
Verkehrswesen) zu beachten. Bei Nichteinhaltung der dort angegeben Abstandsvorgaben sind auf
Kosten des Verursachers, in Absprache mit dem jeweiligen Versorgungstrager geeignete Malnahmen
zum Schutz der Leitungen (z.B. Einbau von Trennwanden) zu treffen.

Regenwassernutzung

Es wird vorgeschlagen, je Wohngebaude eine Wasserzisterne mit einer Mindestkapazitat von 50 | je m2
versiegelter Grundstiickflache zu installieren, in der Regenwasser gesammelt und einer Nutzung als
Brauchwasser (Toilettenspuilung etc.) im Haushalt zugefiihrt werden kann.

Auf eine mdgliche finanzielle Férderung solcher MalRnahmen durch die Verbandsgemeindewerke, sofern
diese Malinahme nicht auf Grundlage einer rechtlichen Verpflichtung zu installieren ist, wird hingewiesen.

Brandschutz/Trinkwasserversorgung

Auf die Beachtung der §§ 6,7,15 und 41 (1) der Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) wird
hingewiesen. Die Inbetriebnahme der neuen Trinkwasserversorgungsstrecke innerhalb des Baugebietes
ist gemaf §13 Trinkwasserverordnung dem Ref. Gesundheitswesen der KV Donnersbergkreis (14 Tage
vorher) anzuzeigen.

Gasversorgung

Sofern hinreichend groRes Interesse der Bauwilligen besteht ist die Versorgung des Baugebietes mit
Erdgas, im Rahmen der ErschlieBung des Gebietes, zu priifen. Die zustandige Betriebsabteilung des
Versorgungsunternehmens ist friihzeitig an den Planungen zu beteiligen.

Es ist eine friihzeitige Abstimmung mit dem Versorgungstrager- hinsichtlich der das Baugebiet
querenden Erdgas-Hochdruckleitung Neuhemsbach-Rockenhausen vorzusehen.

C 11 Entwasserung
Die als Baugebiet ausgewiesene Flache ist im Gesamtkanalisationsentwurf Winnweiler einberechnet.
Eine zentrale Retention von Oberflachenwasser im Baugebiet oder semizentrale bzw. dezentrale
Retentionsmalnahmen 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-Siid, Regionalstelle Kaiserslautern und den
Verbandsgemeindewerken Winnweiler abgestimmt.
Zum Schutz des Baugebietes vor Oberflachenwasser sind geeignete MalRnahmen innerhalb der
Ausgleichsflache M8 am nérdlichen Gebietsrand zu berticksichtigen. Der Gemeinderat Winnweiler hat
festgelegt, dass die Malknahmen im Bereich des noérdlichen Gebietsrandes vor einer Bebauung des
Gebietes erfolgen missen.
Aufgrund der Tiefenlinie mit Aul3engebietszufluss ist darauf hinzuweisen, dass entsprechend eine
hochwasserangepasste Bauweise (bspw. Objektschutz) zu errichten ist. Zudem ist eine Uberpriifung der
bestehenden Ab- bzw. Durchleitungen von Aufiengebietszufliissen durchzufiihren.

C 12 Schutz des Mutterbodens
Zu Beginn der Erdarbeiten ist der Mutterboden durch Abschieben und Lagerung gemaf DIN 18915 Blatt
3 zu schitzen. Die Aussagen des § 202 BauGB sind zu beachten.

C 13 Schutz vor Larm und Geriichen
Fir das Gebiet des Bebauungsplanes wurde von der Ingenieurgesellschaft fiir 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 erganzenden Erlauterungen vom
August 2003 ist, dass hinsichtlich Gewerbelarm im plangebiet flachendeckend due nutzungsspezifischen
Immissionsrichtwerte eingehalten werden. Hinsichtlich Verkehrslarm von der K4 (K38) wird eine
geringfiigige 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 KreisstralRe hin zu orientieren.
Geruchsbelastigungen durch die ortsansassige Brauerei wurden entsprechend der Aussagen des
Gutachtens durch Zuriicknahme der Bauflachen im Bereich der Planstralle B berucksichtigt.
Gegenuber der genehmigten Planfassung ergeben sich hinsichtlich des Schutzes vor Larm und
Gerlichen keine Anderungen.
Auf mogliche temporare Beeintrachtigungen aus den in der angrenzenden Mischbauflache zulassigen
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.

C15 Erdwarme
Gemal §§ 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 wasserbehdrdlichen 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 Baumallnahmen ist die Durchfihrung einer
grundstlcksbezogenen, historischen Recherche einschl. Bewertung oder eine praventive Absuche von
Kampfmitteln durch eine qualifizierte Fachfirma zu prifen. Kampfmittelfunde gleich welcher Art, sind
unverziglich dem Kampfmittelrdumdienst Rheinland-Pfalz zu melden. Der Kampfmittelrdumdienst
entscheidet dann Uber die weitere Vorgehensweise. Die Fachunternehmen sind nicht berechtigt
selbstandig Fundmunition zu entscharfen, zu sprengen oder auf 6ffentlichen Straen zu transportieren.

C 17 MaRnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft
Unversiegelte Flachen sind dauerhaft zu begriinen. Um die Versiegelung im Gberplanten 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.
Flachenhafte Kies-/ Schotter-/ Splitt- und Steingarten oder —schittungen sind in Teilbereich A zu
vermeiden. Ausreichend begriinte ,Steingarten® mit einem prozentualen Pflanzenanteil von mindestens
65% sind zulassig.

Fur die planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen:
Winnweiler, den ....................

Fiir die Ortsgemeinde

R. Jacob, Ortsbiirgermeister

Diese Textlichen Festsetzungen sind zusammen mit der Begriindung Bestandteile des
Bebauungsplanes.

Verfahrensablauf

Rechtsgrundlage fiir die Neufassung des Bebauungsplanes ,Hopfengarten® 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) geandert 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 m? ausgewiesen werden soll (13.537 m?
[GR]), eine Umweltvertraglichkeitspriifung gemafl UVPG (siehe §3c Satz 1 UVPG i.V.m. Anlage 1) nicht
erforderlich wird, keine Anhaltspunkte fiir eine erhebliche Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
genannten Schutzguter (,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 Unfallen 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 Erérterung gemaf §§ 3 Abs. 1 und
4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden, von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht
gemal §2a BauGB und von der zusammenfassenden Erklarung nach § 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 Bevdlkerung mit Wohnraumflachen in der Abwagung in angemessener Weise Rechnung
getragen werden (vgl. § 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 zulassig.

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

Der Entwurf der 2. Anderungsplanung des Bebauungsplanes ,Hopfengéarten® 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, einschlief3lich den planungsrechtlichen und
bauordnungsrechtlichen textlichen Festsetzungen und der Begriindung in der Zeit von 15.07.2020 bis
einschlielllich 17.08.2020 offentlich ausgelegen (§ 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB).

Ort und Dauer der Auslegung wurden am 08.07.2020 ortstiblich bekannt gemacht (§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB).
Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung wurden 44 Stellungnahmen abgegeben.

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

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 29.06.2020 gemaR § 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 Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB
durchgefihrt.

Die Prifung der wahrend der 6ffentlichen Auslegung und der Behérdenbeteiligung eingegangenen
Stellungnahmen gemafl § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB einschlieRlich Abwagungsbeschliissen 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 (§10 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 24 GemO und § 88
LBauO).

Hinweise auf Rechtsgrundlagen zur Bebauungsplananderung

Gemal § 214 Abs. 3 BauGB ist fir die Abwagung die Sach- und Rechtslage zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses des Bebauungsplanes maRRgeblich. Fiur die Ausarbeitung des Bebauungsplanes
einschliel3lich 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 (GemQ) 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 liber die Umweltvertraglichkeitspriifung (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) geandert 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) geandert worden ist,

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

- 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), die
zuletzt durch die Verwaltungsvorschrift vom 1. Juni 2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5) geandert worden ist,

- LandesstraBengesetz 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) gedndert 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, JakobstralRe 29,
67722 Winnweiler zu den Ublichen Geschéftszeiten eingesehen werden.
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