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Verfahrensstand: SatzungsbeschluB

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

— Im ALLGEMEINEN WOHNGEBIET werden die Ausnahmen, die nach § 4 Abs. 3 Nrn. 1,
3-5 BauNVO vorgesehen sind, gemaB § 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen. Sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe kénnen ausnahmsweise zugelassen werden.

2. MaB der baulicher Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die TRAUFHOHE ist bei den Doppelhdusern am Mausbergweg zwischen der angrenzenden
Verkehrsflache und der Oberkante der FuBpfette zu messen. H6henbezugspunkt ist jeweils
die Hinterkante der angrenzenden Verkehrsflache in der Gebaudemitte. Bei den Reihenh&u-
sern wird die Traufhéhe auf NN bezogen. Bei Staffelgeschossen, die kein VollgeschoB3 I.S.
der LBauO Rh.-Pf. sind, wird die Traufhdhe an der Oberkante Attika gemessen.

Die FIRSTHOHE ist zwischen der angrenzenden Verkehrsflache an der Grundstiicksgrenze
und dem Dachfirst zu messen. Héhenbezugspunkt bei den Hausern am Mausbergweg ist
die Hinterkante der angrenzenden Verkehrsflache in der Gebaudemitte. Bei den Reihenhau-
sern wird die Firsthbhe auf NN bezogen.

Bei der Ermittlung der HOHE der Erker (Nutzungsschablone 3) entlang des 6stlichen Er-
schlieBungsweges ist die Oberkante Dachhaut maBgebend.

Bei der Ermittlung von GRZ und GFZ kdénnen, entsprechend dem § 21a Abs. 2 BauNVO,
der Grundstlcksflache im Sinne des § 19 Abs.3 BauNVO Flachenanteile an auBerhalb des
Baugrundstlcks festgesetzten Gemeinschaftsanlagen im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 22
BauGB hinzugerechnet werden.

3. Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

— Nebenanlagen i.S. von § 14 Abs. 1 BauNVO sind ausschlieBlich innerhalb der Gberbau-
baren Flachen zuldssig. Terrassen und Pergolen sowie Gartengeratehduser bis zu 25 m?3
umbauten Raumes diirfen auch auBerhalb der Gberbaubaren Flachen angeordnet wer-
den.

4. GrundstiicksgroBe (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die GréBe der Baugrundstliicke muss mindestens 160 m2 betragen.
Die Mindestbreite der Grundstiicke betragt 7,0 m

5. Flachen fiir Stellpldtze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Stellplatze und Garagen sind ausschlieBlich innerhalb der speziell ausgewiesenen Flachen
zulassig. Ausnahmen kénnen zugelassen werden, wenn der Stellplatzbedarf nicht auf den
vorgenannten Flachen gedeckt werden kann.

6. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Im Plangebiet ist in Wohngebauden maximal 1 Wohneinheit je angefangene 250 m2 Grund-
stlicksflache zul&ssig.

7. Hoéhenlage (§ 9 Abs. 2 BauGB)

Die Hbéhenlage der Grundstiicke ist dem Fertigniveau der jeweiligen ErschlieBungsstraBBe
anzupassen. Diese Hohenlage ist auch Gelandehéhe im Sinne der LBauO.

8. MaBnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 a BauGB)

M1 Innerhalb der Flache flr das Anpflanzen von Baumen und Strduchern ist eine mindes-
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tens dreireihige Strauchpflanzung mit einheimischen standortgerechten Gehdlzen vor-
zunehmen.

M2 Innerhalb der Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Na-
tur und Landschatft ist ein naturnah gestaltetes Erdbecken zur Rickhaltung des Nieder-
schlagswassers anzulegen. Es ist eine standortgerechte Wieseneinsaat vorzunehmen,
die Randbereiche sind mit heimischen standortgerechten Gehdlzen zu bepflanzen.

Die Stellplatze im Plangebiet sind ausschlieBlich in wasserdurchldssigem Material zu befes-
tigen.

Das auf das ehemalige Stallgebdude sowie auf die Rundbebauung auftreffende Nieder-
schlagswasser ist zu sammeln, Gber Zisternen zurlickzuhalten oder direkt in eine Versicke-
rungsleitung innerhalb der Offentlichen Griinflache — Zweckbestimmung Kinderspielplatz zu
leiten. Uberschissiges Wasser wird Uber einen Uberlaufanschluss in den Regenwasserka-
nal und dann zum Rickhaltebecken am Nord-Ost-Rand des Plangebietes geleitet. Das auf
den Ubrigen Wohngebauden im Plangebiet auftreffende Niederschlagswasser ist ebenfalls
zu sammeln. Aus Okologischen Griinden wird hierfir empfohlen, das anfallende Nieder-
schlagswasser auf den Grundstiicken z.B. Uber Zisternen zuriickzuhalten. Alternativ kann es
direkt Uber den Anschluss an den Regenwasserkanal zum Ruckhaltebecken geleitet werden.

Das auf den versiegelten Verkehrsflachen auftreffende Niederschlagswasser ist Uber ober-
flachige Rinnen und den angeschlossenen Regenwasserkanal zum Rickhaltebecken zu lei-
ten.

Innerhalb der entsiegelten Bereiche ist der Boden aufzuarbeiten und zu lockern.

Vor Baubeginn ist der Oberboden abzuschieben und zur Wiederverwendung auf flachen
Mieten zu lagern.

Die unbebauten privaten Grundsticksflachen sind zu begriinen. Innerhalb der privaten
Grundsticksflachen ist mindestens ein einheimischer standortgerechter Laubbaum je
Grundstiick anzupflanzen.

Rodungsarbeiten im Plangebiet sollen nach Mdglichkeit auBerhalb der Brutperiode heimi-
scher Végel durchgefiihrt werden.

Auf einer Teilflache von 2.515 m2 des Flurstiicks 5177/28 (,Stlickelwiese”) wird eine externe
AusgleichsmaBnahme nach MaBgabe des landespflegerischen Planungsbeitrages durchge-
fohrt. Die Flachen sind zu extensivieren und als Feucht- und Stromtalwiesen anzulegen. Es
sind hier auch 10 standortgerechte, einheimische Laubbaume zu pflanzen.

9. Zuordnung von MaBnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 a BauGB)

Die innerhalb der offentlichen Flachen festgesetzten Begriinungen werden den 6&ffentlichen
Verkehrsflachen als AusgleichsmaBnahme zugeordnet.

Die externe AusgleichsmaBnahme auf einer Teilflaiche von 2.515 m2 des Flurstiicks 5177/28
wird als AusgleichsmaBnahme den privaten Baugrundstiicken zugeordnet.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 LBauO)

1. Gestaltung von Gebduden und Werbeanlagen (§ 88 Abs.1 Nr.1 LBauO)

Dachform
Far Doppel- und Reihenhauser sind die Trauf- und Firsthdhe sowie die Dachform einheitlich
zu wéahlen.
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AuBenanlagen
In den Vorgartenbereichen diirfen keine Einfriedigungen vorgenommen werden.
Die befestigten Flachen sind hier den éffentlichen Bodenbeldgen anzupassen.

Im rickwértigen Teil und zu den 6éffentlichen Verkehrsflachen sind Abgrenzungen in Form
von Mauern und geschlossenen Zaunen nur bis zu einer Héhe von 1,50m zulassig. Die Art
der Abgrenzung ist fir die jeweiligen Hausgruppen im Rahmen der Gesamtplanung darzu-
stellen.

Werbeanlagen
Werbeanlagen sind ausschlieBlich an der Statte der Leistung bis zu einer GrdBe von 0,4 m?
zulassig.

Hinweise
1.

Mit den Bauantragsunterlagen ist ein Freiflachengestaltungsplan einzureichen. Darin sind
die grinordnerischen und sonstigen Festsetzungen des Bebauungsplanes zu beachten und
insbesondere der Baumbestand nachzuweisen.

2. Einfriedungen sollten nur in Form von lebenden Hecken gestaltet werden.

3. Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Planbereich sind dem Fernmeldeamt

8.

in Neustadt frihestmdglich, mindestens neun Wochen vor Baubeginn, schriftlich anzuzeigen.

In dem Gebiet des Bebauungsplanes ist mit hohen Grundwasserstdnden zu rechnen. Bei
der Bauausfihrung ist dieses zu beriicksichtigen.

Mindestens drei Wochen vor Beginn aller Erdarbeiten ist das Landesamt fir Denkmalpflege -
Archéaologische Denkmalpflege, Kleine Pfaffengasse 10 in Speyer, zu unterrichten. Jeder zu-
tage kommende archaologische Fund ist unverziglich zu melden, die Fundstelle soweit als
maoglich unveréndert zu lassen und die Gegensténde sorgfaltig gegen Verlust zu sichern.

Die im Zuge des Vorhabens erforderlich werdenden Aushubarbeiten und sonstigen Eingriffe
in den Untergrund im Bereich der Altstandortsflache (Planierarbeiten, Leitungs- oder
Schachtbauten u. a.) sind einschlieBlich der ordnungsgeméaBen Verwertung oder Beseiti-
gung (Entsorgung) Uberschissiger Massen (Aushub) durch einen qualifizierten Sachver-
stédndigen Uberwachen zu lassen.

Treten bei den Arbeiten gefahrverdachtige Umsténde auf, z. B. Verunreinigungen des Bo-
dens in nicht nur geringfliigigem Umfang, belastetes Schicht- oder Grundwasser, Geriiche
bzw. Gasaustritte oder Abfalle, ist unverziiglich die Struktur- und Genehmigungsdirektion
Sdd in Neustadt — Regionalstelle Wasserwirtschaft hierliber in Kenntnis zu setzen und mit
dieser das weitere Vorgehen abzustimmen.

Werden konkrete Gefahren fir den Einzelnen oder die Allgemeinheit (Umwelt) durch z. B.
freigelegte oder austretende Schadstoffe, Austritt von giftigen oder explosiven Gasen u. a.
festgestellt, sind die Arbeiten unverziiglich einzustellen und die Baustelle zu sichern. Im Hin-
blick auf die erforderlich werdende bodenschutz-(altlasten-)rechtliche Neubewertung ist die
Struktur- und Genehmigungsdirektion Std als die fir das Bodenschutz-(Altlasten-)recht zu-
stédndige Behdrde einzuschalten.

Hinweis auf Anzeigepflicht nach § 20 (2) LAbfWAG: Nach § 20 (2) Landesabfallwirtschafts-
und Altlastengesetz (LAbfWAG) v. 2.4.1998 (GVBI. v. 14.4.98) sind Eigentimer und Besitzer
von Altstandorten verpflichtet, ihnen bekannt gewordene Gefahrdungen fir die Umwelt, ins-
besondere die menschliche Gesundheit (fir den einzelnen oder die Allgemeinheit), die von
ihren Grundstlicken ausgehen, unverziiglich der zustéandigen Behdrde anzuzeigen.

Bei der Entsorgung von Aushubmassen ist das Verwertungsgebot nach § 5 (2) Kreislauf-
wirtschafts- und Abfallgesetz (KrW-/AbfG) zu beachten. Nach § 5 (3) KrW-/AbfG hat die
Verwertung ordnungsgeman und schadlos zu erfolgen. Dabei sind die Bestimmungen des
Bodenschutzrechts (Bundes-Bodenschutzgesetz und dazu ergangene Verordnungen und
sonstige Vorschriften) zu beachten.
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10.

11.

Da es sich hier um eine Flache handelt, auf der ehemals mit umweltgefdhrlichen Stoffen
umgegangen wurde (wenn auch in geringem MaBe) und lokale Verunreinigungen nicht
ganzlich ausgeschlossen werden kdnnen, ist eine unmittelbare Wiederverwendung oder
Verwertung i.d.R. nicht méglich und unzuléssig.

Der Aushub ist unter Beriicksichtigung der vorhandenen Erkenntnisse lber den Altstandort,
insbesondere Uber die Art und Verteilung der zu erwartenden Schadstoffe, so vorzuneh-
men, dass eine Trennung von verwertbaren und nicht verwertbaren Materialien nach Stoff-
art und Belastung erfolgen kann. Unterschiedlich belastete Materialien sind getrennt zu hal-
ten und ggf. Storstoffe auszusortieren (Sichtung und Separierung). Eine weitergehende
Vorbehandlung (Sieben, Sortieren, Reinigen) in hierfir geeigneten Anlagen, insbesondere
zur Verbesserung der Verwertbarkeit, kann erforderlich werden.

Hinweise flr die Verwertung:

Bei der Verwertung sind die Anforderungen der Technischen Regeln der Landerarbeitsge-
meinschaft Abfall (LAGA), ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen
Reststoffen/Abfallen“ (LAGA-TR), Stand: 5.9.1995, LAGA-Mitteilungen Nr. 20, zu beachten.
Far den Nachweis der Umweltvertraglichkeit der Verwertung sind die gewonnenen (ver-
wertbaren) Materialien (unbelasteter oder belasteter Boden) gem. den Begriffsbestimmun-
gen der LAGA-TR einzustufen (Deklaration) und insbesondere auf die zu besorgenden
Schadstoffe in der Ursubstanz, erforderlichenfalls auch im Eluat, zu untersuchen.

Die Bewertung und die Festlegung der Verwertung hat nach den LAGA-TR zu erfolgen.

Der Nachweis der Schadlosigkeit ist erbracht, wenn die Anforderungen der LAGA-TR ein-
gehalten sind und die Z1.1-Werte nicht Gberschritten werden.

Bei Uberschreitung der Z1.1-Werte ist die Schadlosigkeit der Verwertung unter Beachtung
der bodenschutzrechtlichen Anforderungen im Einzelfall gegeniber der fir die MaBnahme
zustandigen Behdrde nachzuweisen. (Die Voraussetzungen zur Verwertung von Z1.2-
Massen (Gehalte > Z1.1 und < Z1.2) und von Z2-Massen (Gehalte > Z1.2 und < Z2) nach
LAGA-TR sind in Rheinland-Pfalz z. Zt. nicht gegeben (z. B. Dokumentation der Einbaustel-
len). Die Verwertung solcher Massen ist nur in Ausnahmeféllen zuldssig und bedarf der
Einzelfallentscheidung der fir das Vorhaben zustandigen Behérde.)

Hinweise zur Aushubbeseitigung:

Nicht verwertbares Material ist als Abfall zur Beseitigung der geordneten Beseitigung zuzu-
fihren. Bodenmaterial und Bauschutt i. S. d. LAGA-TR mit Schadstoffgehalten grdBer als
die Z2-Werte der LAGA-TR sind besonders Uberwachungsbedurftig [EAK-Schllssel
17 0599 D1 und 17 01 99 D1] und der Sonderabfallmanagement GmbH (SAM) in Mainz im
Rahmen der Uberlassungspflicht anzudienen.

Die Bereitstellung Uberschiissiger Aushubmassen bis zu ihrer ordnungsgeméaBen Entsor-
gung (Verwertung oder Beseitigung) hat so zu erfolgen, dass Beeintrachtigungen oder Ge-
fahrdungen far die Umwelt durch z. B. Verwehungen und Ausspllungen ausgeschlossen
sind.

Die MaBnahmen sind so durchzufihren, dass die Erfordernisse des Arbeits- und Umge-
bungsschutzes eingehalten werden. Die einschlagigen Unfallverhitungs- und Arbeits-
schutzbestimmungen sind zu beachten.

Beginn und Abschluss der Arbeiten ist der Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid - Re-
gionalstelle Wasserwirtschaft rechtzeitig vorher anzuzeigen. Dem Amt ist Gelegenheit zu
Ortlichen Kontrollen zu geben.
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