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Bebauungsplan ,Siidliche GartenstraRe”

1 Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Artder baulichen Nutzung

1.1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 4 BauNVO)

Zulassig sind:

=  Wohngebaude.

=  Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe.

= Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sind:

=  Betriebe des Beherbergungsgewerbes.
= Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.
=  Anlagen fiir Verwaltungen.

Unzulassig sind:
=  Gartenbaubetriebe.

=  Tankstellen.

1.2 MaR der baulichen Nutzung
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§16 - 21 a BauNVO)
1.2.1  Grundflichenzahl (GRZ)
Die Grundflichenzahl betrigt in WA 1 und WA 2 0,4. Eine Uberschreitung gemiR § 19 Abs. 4
BauNVO ist zulassig.
1.2.2  Zahl der Vollgeschosse

In WA 1 sind Geb3daude mit maximal drei Vollgeschossen, in WA 2 mit maximal zwei Vollgeschossen
zuldssig.

1.2.3 Gebaudehdhe

Die maximale Gebaudehdhe betrdgt in WA 1 9,75 m, in WA 2 7,50 m. Sie bemisst sich von der im
Plan festgesetzten Erdgeschossfullbodenhdhe (EFH) bis zum hdchsten Punkt der Dachhaut bzw.
Oberkante Attika/Brustung.
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Sofern in WA 1 eine nahezu vollstandige Ausnutzung der maximal zuldssigen Gebdudehéhe erfolgt
(Gebaudehohe > 7,50 m), darf das oberste Geschoss nicht als Vollgeschoss ausgebildet werden.

Geplante Gebéudehdi\e Max. Gebdudehdhe

Kein Vollgeschoss

Vollgeschoss

Geplante EFH  Max. EFH Vollgeschoss

(g SR, T T S R

Gartenst'raﬂe

Ggf. Vollgeschoss

Bild 1: Schemaschnitt Wand- und Firsthohe

1.2.4 Erdgeschossfubodenhéhe

Die maximal zuldssige Erdgeschossfubodenhéhe (EFH) ist im zeichnerischen Teil des Bebauungs-
planes festgesetzt. Sie bezieht sich auf die FertigfuRbodenhéhe des Eingangsgeschosses. Eine Uber-
schreitung der EFH ist unzulassig.

1.3 Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 14 Abs. 1 BauNVO)
Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO sind bis zu einer Gebdudekubatur von 50 m? auch auBerhalb
der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.
1.4 Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)
Festgesetzt ist eine offene Bauweise.
1.5 Garagen, Stellplatze und liberdachte Stellplatze (Carports)
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO)
Garagen, Stellpldtze und lberdachte Stellpladtze (Carports) sind auch aulRerhalb der Gberbaubaren
Grundstlcksflache zuldssig.
1.6 Zahl der Wohnungen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Je Gebadude sind maximal acht Wohnungen zuldssig.
1.7 Grinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Innerhalb der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzten Grinflaichen sind keine
Nebenanlagen, Garagen, Carports oder Stellplatze zulassig.
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1.8 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Baufeldraumung

Die Beseitigung von Gehdlzen im Plangebiet im Zuge der Baufeldraumung darf ausschlielRlich au-
Rerhalb der Fortpflanzungszeit von Brutvogeln zwischen dem 01. Oktober und dem 28. Februar
erfolgen.

1.9 Pflanzgebote
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

1.9.1 Flachenhafte Pflanzgebote

Auf der mit einem flachenhaften Pflanzgebot gekennzeichneten Flache ist eine dichte Hecke mit
einer Hohe von mindestens 1,50 m als Sichtschutz anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
1.9.2 Einzelpflanzgebote

Je 300 m? Grundsticksflache ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum anzupflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. Alternativ kdnnen Obstbdaume gepflanzt werden.
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2 Ortliche Bauvorschriften

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

2.1.1 Fassadengestaltung

Wande von Hauptgebauden sind zu verputzen oder mit Holz oder Faserplatten zu verschalen. Die
Verwendung von grell leuchtenden oder reflektierenden Farben oder Materialien ist unzulassig.
2.1.2 Daécher

Zulassig sind Flachdacher, Pultdacher, Walmdacher sowie Satteldacher. Die maximale Dachneigung
betragt 30 Grad, fiir Gebaude mit Pultdach 20 Grad. Die Dachdeckung von geneigten Dachern hat
in den Farbtonen rot bzw. rotbraun zu erfolgen.

Dachbegriinungen und Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie auf oder innerhalb der Dachhaut

sind allgemein zulassig.

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

Einfriedungen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sind unter folgenden Voraussetzungen zuldssig:

=  Metallzaune aus Drahtgitter oder Drahtgeflecht mit Heckenhinterpflanzung bis 1,50 m Hohe.
=  Holzzaune mit senkrechter Lattung bis 1,20 m Hohe.
=  Hecken bis 1,50 m Hohe.

Einfriedungen aus immergriinem Nadelgehdlz (z. B. Thuja) sind allgemein unzulassig.

2.3 Gestaltung der unbebauten Fldchen
(§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Unbebaute Flachen, sofern nicht flir Wege, Terrassen, Stellplatze, Zufahrten o.3. genutzt, sind als
Grunflache anzulegen und dauerhaft zu pflegen. Bei der Bepflanzung sind zu mindestens 50 % ge-
bietsheimische, standortgerechte Gehdlze gemaR Pflanzenliste (Anhang) zu verwenden.

Pkw-Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen auszufihren.
2.4 Miillbehilter
(§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Platze fur Millbehalter sind im Gebaude vorzusehen oder durch geeignete Einhausungen der allge-
meinen Sichtbarkeit zu entziehen.

Hinweis: Miillstandpldtze sind vor Sonneneinstrahlung geschiitzt anzuordnen.

2.5 Zahl der Stellpldtze
(§ 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO)

Je Wohnung sind zwei Stellplatze herzustellen.
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3 Hinweise

3.1  Abgrenzung von Stralenflichen

Die zur Herstellung des StraBenkoérpers in den Grundstiicken eventuell notwendigen Aufschittun-
gen, Abgrabungen und Stlitzmauern sind auf den Grundstlicksflaichen zu dulden. Dies gilt auch fiir
die Riickenstiitze von Begrenzungssteinen.

Die Aufstellung von Masten fiir die StraBenbeleuchtung ist bis 0,5 m hinter der Grenze des StralRen-
korpers zu dulden.

3.2 Altlasten und Altablagerungen

Sofern Altlasten oder Verunreinigungen des Bodens, des Oberflaichenwassers oder des Grundwas-
sers mit umweltgefahrdenden Stoffen im Zuge der Ausfiihrung von Bauvorhaben bekannt werden,
ist die Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid (SGD) in Neustadt als Obere Bodenschutzbehorde

zu informieren.

3.3 Archdologische Denkmalpflege

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

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

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

3.4 Baugrund

Es wird empfohlen, die Gewahrleistung der Standsicherheit auf den Baugrundstticken durch indivi-
duelle Bodengutachten klaren zu lassen. Auf die Vorgaben der DIN 4020 bzw. der DIN EN 1997-2
wird hierbei verwiesen.

3.5 Bodenschutz

Erdaushub:

Der gewachsene Boden ist in den Griinflaichen weitestgehend zu erhalten. Bei BaumaRnahmen ist
der Oberboden entsprechend DIN 18915 abzutragen, zu lagern und wieder zu verwenden. In den
nicht zur Bebauung vorgesehenen Gebietsteilen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden.
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Der Verbleib des Bodens auf dem Baugrundstiick (-gebiet) ist - soweit baurechtlich zuldssig - einem
Abtransport vorzuziehen. Falls abtransportiert werden muss, sollte eine Wiederverwertung des Bo-
dens angestrebt werden.

Vor Abtrag des Bodens sollen oberirdische Pflanzenteile durch Abmahen entfernt werden. Humus-
haltiger Oberboden (Mutterboden) und kulturfahiger Unterboden sollten beim Aushub getrennt
gelagert und getrennt wieder eingebaut werden.

Der Aushub ist auf sichtbare Belastungen (Ol, Bitumenreste, Miill, Abbruchmaterial, etc.) und auf
Fremdgeruch zu priifen, ggf. sind belastetes und unbelastetes Material zu trennen und das belas-
tete Material ordnungsgemal’ zu entsorgen.

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

Die Lagerung des humushaltigen Oberbodens (Mutterboden) sollte bis max. 2,0 m Héhe erfolgen.
Auf Schutz vor Vernassung sollte geachtet werden.

Anfallende Baustellenabfille (z.B. Folien, Farben, etc.) und nicht mineralischer Bauschutt sind ord-
nungsgemal zu entsorgen und dirfen nicht als An- bzw. Auffiillmaterial (Mulden, Baugrube, Ar-
beitsgraben) verwendet werden. Mineralischer Bauschutt ist einer Wiederverwertung zuzufihren
(Recycling). Auf §§ 3 und 6 des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) wird in diesem Zusammenhang

verwiesen.

Fiir nicht Gberbaute Flachen sind wahrend der Baumalinahme Bodenverdichtungen - verursacht
z.B. durch haufiges Befahren - auf das unabdingbare MaR zu beschranken. Ggf. sollten mechanische
und/oder pflanzliche LockerungsmaBnahmen (Erstansaat von Tiefwurzlern wie z. B. Lupine, Lu-
zerne, Phicelie und Olrettich) durchgefiihrt werden.

Aufschiittungen:

Aufschittungen dirfen nur mit einwandfreiem, nicht verunreinigtem Bodenmaterial erfolgen. Da-
bei sind die technischen Regeln der LAGA , Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mine-
ralischen Reststoffen/Abfillen” mit den Zuordnungswerten Z 1.1 flr Feststoffe im Eluat einzuhal-
ten.

Das Herstellen von durchwurzelbaren Bodenschichten richtet sich nach den Vorgaben des § 12
BBodSchV. Fir Auffiillungen zur Errichtung von technischen Bauwerken sind die LAGA-TR M 20 ,,An-
forderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen - Technische Regeln der Lan-
der-Arbeitsgemeinschaft Abfall” in ihrer neusten Fassung zu beachten. Fiir weitere Ausfiihrungen
wird auf die Vollzugshilfe zu § 12 BBodSchV der Landerarbeitsgemeinschaft Boden (LABO) und die
ALEX-Informationsblatter 24 bis 26 (abrufbar unter www.mwkel.rlp.de) hingewiesen.
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3.6 Grundwasser

Im Plangebiet ist durch die Nahe zum Hainbach mit erhéhten Grundwasserstanden zu rechnen.
Wird im Zuge der BaumaRnahmen unerwartet Grundwasser angeschnitten, so sind die Arbeiten,
welche zum Anschnitt gefiihrt haben, unverziiglich einzustellen sowie die Kreisverwaltung als un-
tere Wasserbehorde zu informieren. Mallnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffes in
den Untergrund mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind der Kreisverwaltung
vor Ausfiihrung anzuzeigen. Eine standige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein
Oberflachengewasser ist unzuldssig. Eine befristete Wasserhaltung im Zuge einer BaumalRnahme
bedarf der behordlichen Zustimmung.

3.7 Immissionsschutz

Das Plangebiet befindet sich in Angrenzung zum Ortskern von Essingen. Von den dort ansadssigen
landwirtschaftlichen Betrieben kdnnen Larm- und Geruchsimmissionen ausgehen.

3.8 Oberflaichenwasser

Anfallendes Oberflachenwasser ist gemall § 51 Abs. 4 Landeswassergesetz nach Moglichkeit vor Ort
zu versickern, in Zisternen oder gleichwertigen Rickhaltevorrichtungen zu sammeln oder fiir die
Brauchwassernutzung zuriickzuhalten. Die Funktion von Versickerungs- oder Retentionsanlagen ist
dauerhaft sicher zu stellen.

Der Bau von Brauchwasseranlagen ist gemaR § 13 Abs. 4 der Trinkwasserverordnung (TrinkwV) dem
ortlichen Wasserversorger zu melden, jede negative Beeinflussung des Trinkwassers ist auszuschlie-
Ren. Zur Klarung der Entwdasserung wird eine Abstimmung mit der SGD Siid sowie den Verbandsge-
meindewerken vorzusehen.

3.9 Radonbelastung

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bereiches, in dem lokal erhéhtes Radonpotential tber einzel-
nen Gesteinshorizonten ermittelt wurde. Orientierende Radonmessungen in der Bodenluft in Ab-
hangigkeit von den geologischen Gegebenheiten des Bauplatzes oder Baugebietes sind empfeh-
lenswert.

Auf folgende Informationsquellen wird hingewiesen:

= landesamt fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz (Tel.: 06131/9254-0; URL: www.lgb-
rip.de)

=  Radon-Informationsstelle im Landesamt fiir Umwelt, Wasserwirtschaft und Gewerbeaufsicht
Rheinland-Pfalz (Tel.: 06131/6033-1263; E-Mail: radon@lumw.rlp.de).

= ,Radon-Handbuch” des Bundesamtes fiir Strahlenschutz.
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3.10 Schutz von Ver- und Entsorgungsleitungen

Im Plangebiet befinden sich oberirdische Stromversorgungsleitungen die in der Planzeichnung in-
formatorisch nicht ausgewiesen sind. Die tatsachliche Lage dieser Leitungen ergibt sich allein aus
der Ortlichkeit. Das Erfordernis von MaRnahmen zur Sicherung/Anderung dieser Versorgungsein-
richtungen im Zusammenhang mit ErschlieBungs- und Baumafinahmen ist friihzeitig mit dem Lei-
tungsbetreiber abzuklaren. Der Trager der Versorgung des Plangebiets mit elektrischer Energie ist
fur Planung und Bau zur Erweiterung/Anpassung des bestehenden Leitungsnetzes friihzeitig Gber
den Beginn und Ablauf der ErschlieRungs- und BaumaRnahmen zu unterrichten.

3.11 Schmutzwasser

Die Ableitung des anfallenden Abwassers hat moglichst im Trennsystem zu erfolgen. Hierzu kénnen
Anschlisse an den bestehenden 6ffentlichen Kanal hergestellt werden. Fiir das Schmutzwasser darf
die Einleitung in den bestehenden Mischwasserkanal in der Hainbachstralie erfolgen, fiir das nicht
vermeidbare Oberflachenwasser dar ein Anschluss zur gedrosselten Einleitung in den bestehenden
Entlastungskanal in der WiesenstralRe hergestellt werden. Fir die Verlegung dieser Anschllsse
durch das Privatgrundstiick in der HainbachstraBe bedarf es der Zustimmung des Grundstiicksei-
gentimers.
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