Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Quartier Pfaffenhofen”
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Planungsrechtliche Festsetzungen
Vorhabenbezogene Festsetzungen (§ 12 Abs. 3a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB)

Innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind gemaf § 12 Abs. 3a BauGB
i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig, zu deren
Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des
Durchflihrungsvertrags oder der Abschluss eines neuen Durchfuhrungsvertrags sind zulassig.

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1-11 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Die im Bebauungsplan festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 dienen vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden
Handwerksbetriebe,

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

Unzulassig sind:

1.3
1.3.1

1.3.2

1.4

1.5

1.6

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO),
. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO),

. Gartenbaubetriebe (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO),

. Tankstellen (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).
MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO)
Grundflachenzahl (GRZ)

2
3. Anlagen fur Verwaltungen (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO),
4
5

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO eine Uberschreitung der zuléssigen
Grundflache durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
bis zu einer GRZ von 0,6 zulassig.

Hohe baulicher Anlagen

Als maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen gemafR § 18 BauNVO ist die Oberkante der Dachrandverkleidung
(Attika) bzw. der oberste Dachabschluss bei einem Dach ohne Attika definiert.

Vom Bauordnungsrecht abweichende MaRe der Tiefe der Abstandsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird die Tiefe der Abstandsflachen auf 0,35 H, mindestens jedoch 3,0 m
festgesetzt.

Flachen fiir Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
Stellplatze und Garagen sind innerhalb sowie auRerhalb der mit ,St* gekennzeichneten Flache zulassig.
Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind maximal 2 Wohnungen je Wohngeb&ude zulassig.

1.7

1.71

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdausche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Verkehrslarm

Baulicher Schallschutz der AuRenbauteile von schutzbediirftigen Rdumen (DIN 4109)

Bei der Errichtung und der Anderung von Gebauden sind zum Schutz vor Auenlarm die AuRenbauteile
schutzbedurftiger RAume so auszufiihren, dass die Anforderungen an die Luftschalld@mmung von
Auflenbauteilen nach der DIN 4109-1:2018-01 auszufiihren. Die mafgeblichen Auflenlarmpegel L4 sind in den
Abbildungen 1 bis 4 mit beigefiigten Angaben in dB(A) dargestellt.

Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schalldéamm-MaRe R’ ;. der Aulenbauteile von
schutzbedirftigen Raumen ergeben sich aus den zugeordneten mafRgeblichen Aufenlarmpegeln nach DIN
4109-1:2018-01 unter Bericksichtigung der unterschiedlichen Raumarten entsprechend Gleichung (6) DIN
4109-1:2018-01 wie folgt:

R'w ges = La - KRaumart
Dabei ist

KRaumart =25dB
=30dB

fir Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien;

fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten,
Unterrichtsraume und Ahnliches;

KRaumart

Kraumart = 32 dB fir Birordume und Ahnliches;

Lg der mafRigebliche AuRenlarmpegel
Mindestens einzuhalten sind:

R’y ges = 35 dB fur Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien;

R’y ges =30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten,

Unterrichtsraume, Biirordume und Ahnliches.

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-MaRe R',, ;¢ sind in Abhangigkeit vom Verhaltnis der
vom Raum aus gesehenen gesamten AuRenflache eines Raumes Sg zur Grundflache des Raumes Sg nach DIN
4109-2:2018-01 Gleichung (32) mit dem Korrekturwert K, nach Gleichung (33) zu korrigieren.

Die Einhaltung der Anforderungen ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nach DIN 4109-2:2018-01
»Schallschutz im Hochbau - Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfillung der Anforderungen® nachzuweisen.

Von den Festsetzungen kann gemaf § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im
Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall geringere Auenlarmpegel an den
Fassaden vorliegen.

Abbildung 1: MaRgebliche AuBenlarmpegel gemaR DIN 4109 - EG

MaBgekliche AuBenldnmpegel
gema3 DIN 2109 in dB

im EG
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Schallgeddmmte Liftungseinrichtung

An den Fassaden von Gebauden mit einem Beurteilungspegel von > 50 dB(A) in der Nacht sind in den zum
Schlafen genutzten Aufenthaltsraumen schallgeddmmte Liftungseinrichtungen erforderlich.

Hiervon kann abgewichen werden, wenn die mit einem Beurteilungspegel von > 50 dB(A) in der Nacht
beaufschlagten Fenster nur zur Belichtung dienen und die Rdume von anderen Fassadenseiten her bellftet
werden kénnen.
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Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gewerbeldarm

Grundrissorientierung

Sofern in WA 2 fiir schutzwirdige Aufenthaltsraume, die tber zwei Aulkenwande verfigen, ein Immissionskonflikt
an der Nordostfassade durch Anlagenlarm in Form einer Uberschreitung des Immissionsrichtwerts der TA Larm
von 40 dB(A) in der Nacht vorliegt, sind die Fenster, Uber die der Raum belichtet und beliiftet wird, an der
Fassade anzuordnen, an der die Gerauscheinwirkungen durch Anlagen den vorgenannten Immissionsrichtwert
einhalten.

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die durch Planeintrag festgesetzten Baume sind mit einem Stammumfang von 18/20, gemessen in 1,0 m Hohe,
als hochstdmmige, heimische und standortgerechte Laubbdume 2. Ordnung zu pflanzen, dauerhaft zu
unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen (Beispiele siehe Pflanzliste 1). Der Standort der
festgesetzten Baume kann um bis zu 3,0 m verschoben werden.

Innerhalb der durch Planeintrag festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen ist Uber die gesamte Lange eine einreihige Heckenpflanzung aus heimischen, standortgerechten
Strauchern zu pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen (Beispiele siehe
Pflanzliste 2). Die Straucher sind mit einer Hohe von mindestens 100 cm - 125 cm und einer Pflanzdichte von
mindestens 3 Pflanzen pro laufendem Meter Hecke zu pflanzen.

Pflanzliste 1 (beispielhaft): Laubbdume 2. Ordnung

Acer campestre (Feld-Ahorn) Prunus avium (Vogelkirsche)

Alnus x spaethii (Purpur-Erle) Prunus padus (Traubenkirsche)
Carpinus betulus (Hainbuche) Tilia cordata ,,Greenspire (Stadtlinde)

Corylus colurna (Baum-Hasel)

Pflanzliste 2 (beispielhaft): StrAucher fir Hecken

Acer campestre (Feld-Ahorn) Ligustrum vulgare (Liguster)

Carpinus betulus (Hainbuche) Ribes alpinum ,Schmidt” (Alpen-Johanisbeere)

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 88 LBauO; § 9 Abs. 4 BauGB)
Dachform und Dachneigung (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 30° bis maximal 40°
zulassig.

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind Flachdacher mit einer Dachneigung bis maximal 5° zulassig.
Die Festsetzungen gelten nicht flir Nebenanlagen, Garagen und Carports.
Dachbegriinung (§ 88 Abs. 1 Nr. 7 LBauO)

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 10° Dachneigung sind bei einer zusammenhangenden Flache
ab 10 m? extensiv zu begriinen. Die Substratstarke hat mindestens 10 cm zu betragen. Die Begriinung ist
dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind mit der Dachbegriinung zu kombinieren.
Dachaufbauten (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 2 darf die maximal zulassige Héhe baulicher Anlagen durch
untergeordnete, Uber die Gebdudehdhe herausragende Bauteile bzw. technische Dachaufbauten, wie z.B.
Aufzugsiberfahrten oder Belliftungsanlagen, bis zu einer maximalen Bauteilhéhe von 1,0 m Uberschritten
werden. Bezugspunkt fur die Hohe der untergeordneten Bauteile bzw. technischen Dachaufbauten ist die
Oberkante der Dachrandverkleidung (Attika) bzw. der oberste Dachabschluss bei einem Dach ohne Attika.

Alle untergeordneten Bauteile bzw. technischen Dachaufbauten sind mit einem Ricksprung von den
AuRenwanden des darunterliegenden Geschosses (Aulenmaly) auszubilden. Der Riicksprung von den
Aulenwanden muss mindestens der Bauteilhéhe entsprechen. Treppentiirme, Aufzugsiberfahrten und
Umwehrungen auf Dachern sind hiervon ausgenommen.

Begriinung von baulichen Anlagen unterhalb der Geldandeoberflache (§ 88 Abs. 1 Nr. 7 LBauO)

Bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, die nicht mit Gebauden, Zuwegungen, Stellplatzen und
Nebenanlagen Uberbaut werden, sind vollstandig mit einer Erdaufschittung zu Gberdecken und als
Vegetationsflachen anzulegen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Fur die Erdaufschittungen tber Drainschicht sind folgende Mindeststarken festgesetzt:

e Rasen, Krauter, Moose: 30 cm
e Straucher: 60 cm
e Baume 2. Ordnung: 100 cm

Gestaltung der nicht bebauten Grundstiicksflachen (§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Die nicht bebauten Grundstlicksflachen bebaubarer Grundstiicke sind, soweit diese nicht fiir Wege, Zufahrten
und Stellplatze bendtigt werden, in vegetativer Form zu gestalten. Die flachige Gestaltung mit losen Material-
und Mineralschittungen, wie Kies und Schotter, ist unzulassig. Hiervon ausgenommen sind Traufstreifen um
das Gebaude mit einer maximalen Breite von 0,5 m.

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

Einfriedungen sind bis zu einer Héhe von maximal 1,60 m zulassig. Einfriedungen sind als Hecken aus
heimischen, standortgerechten Gehdlzen, Holzzdune und Mauern aus ortstypischem Naturstein oder in
Natursteinoptik zu errichten. Darliber hinaus sind Einfriedungen als Stabgitterzaune zulassig, sofern diese mit
einer Heckenpflanzung begriint werden.

Anlagen zum Sammeln von Abfall (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

Abfallbehalter und Mulltonnen sind in bauliche Anlagen zu integrieren oder mit einem Sichtschutz zu umgeben.

Hinweise
Archéologische Bodenfunde

Sollten bei der Durchfiihrung der vorgesehenen Arbeiten archaologische Funde oder Befunde entdeckt werden,
sind diese umgehend der zustandigen Behdrde zu melden. Die Fundstelle ist eine Woche nach der Anzeige
unberlhrt zu lassen, wenn nicht die Behérde einer Verkiirzung dieser Frist zustimmt (§§ 17 und 18 DSchG).
Gegebenenfalls vorhandene Kleindenkmale (z. B. historische Wegweiser, Bildstdcke usw.) sind unverandert an
ihrem Standort zu belassen. Sollte eine Veranderung unabweisbar erscheinen, ist diese nur im Benehmen mit
der zustandigen Behdrde vorzunehmen. Alle Nachforschungen bedurfen der Genehmigung. Erd- und
Bauarbeiten, bei denen zu vermuten ist, dass Kulturdenkmaler entdeckt werden, sind der Denkmalfachbehérde
rechtzeitig anzuzeigen. Auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes Uiber Ordnungswidrigkeiten (§ 33
DSchG) wird hingewiesen.

Altlasten

Es sind keine Altlasten, Altablagerungen, Altstandorte, schadliche Bodenveranderungen oder Verdachtsflachen
bekannt. Sofern sich im Rahmen der Bauarbeiten Anhaltspunkte fir das Vorhandensein von Altlasten ergeben,
ist die Struktur- und Genehmigungsdirektion Slid, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und
Bodenschutz zu beteiligen und mit dieser die weitere Vorgehensweise abzustimmen.

Artenschutz

Die Artenschutzbestimmungen der §§ 37, 39 und 44 BNatSchG sind zwingend zu beachten. Im Vorfeld aller
Baumalinahmen ist rechtzeitig vor Baubeginn festzustellen, ob besonders oder streng geschiitzte Tierarten bzw.
europaische Vogelarten von den Baumalnahmen oder ihren Auswirkungen betroffen sind.

Geholzrodungen sind auRerhalb der Vegetationsperiode, d.h. ausschlief3lich im Zeitraum vom 1. Oktober bis
28./29. Februar, auszufihren.

Die Baufeldraumung der Ackerflachen, Brachen und Wiesen ist zwischen Ende September und Ende Februar
aufderhalb der Brutzeit fir Bodenbriter auszufiihren. Sollte die Baufeldraumung / der Baubeginn innerhalb der
Brutzeit erfolgen, muss vorher durch die rechtzeitige RGumung und wiederholtes Grubbern eine potenzielle
Ansiedlung bodenbritender Arten verhindert werden (Vergramung).

Der Gefahrdung der Fauna (Insekten und Vogelwelt) durch Lichteinwirkungen bzw. -effekte, ist u.a. durch die
Auswahl entsprechender Leuchtmittel, entgegenzuwirken.

Entwasserung

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem. Das anfallende Schmutzwasser wird der
vorhandenen Mischwasserkanalisation in der K 16 (Bubenheimer Strale) zugefihrt.

Angesichts der Bodenverhaltnisse ist eine Versickerung des Niederschlagswassers nicht mdglich. Demnach soll
das Niederschlagswasser auf 10 I/s*ha gedrosselt in den nérdlich vorhandenen Regenwasserkanal eingeleitet
werden. Durch die Abflussbegrenzung ergibt sich die Notwendigkeit, eine Regenwasserrtickhaltung im
Plangebiet vorzusehen. Diese soll als Staukanal ausgebildet werden. Fir den geplanten Staukanal wird ein
Rickhalteraum von ca. 116 m?® erforderlich. Wegen der Hohensituation ist ein Anschluss im Freispiegelgefalle
nicht mdglich, weshalb die entsprechende Drosselung Uber eine Pumpstation erfolgen soll.

Zum Schutz der Bebauung vor oberflachigem Niederschlagsabfluss aus den nordéstlich an die Ortslage
angrenzenden Aufengebieten ist vorgesehen, die Zufahrt zur Tiefgarage mit einer Uberhéhung auszufiihren.
Die Grundstucksbegrenzungen sind ebenso mit Gefalle und/oder einem Gelandeaufsprung auszufihren.

Der Fachbeitrag Entwéasserung wird unter Zugrundelegung des gednderten Vorhaben- und ErschlieBungsplans
zur Offenlage ergénzt.

Die Errichtung, der Betrieb und die wesentliche Veranderung von Anlagen im Sinne des § 36 WHG, die weniger
als 10 m von der Uferlinie eines Gewassers dritter Ordnung entfernt sind, oder von denen Einwirkungen auf das
Gewasser und seine Benutzung sowie Veranderungen der Bodenoberflache ausgehen kénnen, bedtrfen der
Genehmigung durch die Untere Wasserbehorde.

Niederschlagswassernutzung/Brauchwasseranlagen
Ist die Errichtung von Zisternen zur Brauchwassernutzung vorgesehen, sind folgende Ausfiihrungen zu beachten:
e Es dirfen keine Verbindungen zum Trinkwassernetz hergestellt werden.

e Samtliche Leitungen im Gebaude sind mit der Aufschrift / dem Hinweisschild ,Kein Trinkwasser" zu
kennzeichnen.

¢ Bei der Installation sind die technischen Regeln, hier insbesondere die DIN 1988 sowie die DIN 1986 und
DIN 2001 zu beachten.

o Der Trager der Wasserversorgung ist Gber die Planung der Brauchwassernutzungsanlage zu informieren.

¢ Die Errichtung der Brauchwassernutzungsanlage ist gemaf § 13 Trinkwasserverordnung (TrinkwV)
gegenuber dem Gesundheitsamt anzuzeigen.

Rechtsgrundlagen

1.  Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Planzeichenverordnung (PlanZV)

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO)
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Landesnaturschutzgesetz Rheinland-Pfalz (LNatSchG)
Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

© © N o g M 0N

Landeswassergesetz Rheinland-Pfalz (LWG)

—
©

Denkmalschutzgesetz Rheinland-Pfalz (DSchG)
11. Landesnachbarrechtsgesetz Rheinland-Pfalz (LNRG)
12. Gemeindeordnung Rheinland-Pfalz (GemO)

Alle Vorschriften in der zum Zeitpunkt des Beginns der Auslegung des Bebauungsplanes giiltigen Fassung.

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses (§ 2 Abs. 1 BauGB)

sowie der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Fruhzeitige Beteiligung der Behorden (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Beschluss iiber das Ergebnis der friihzeitigen Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung; Abwagung der Anregungen und Beschluss zur

offentlichen Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Ortsubliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Beteiligung der Behdrden (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Beschluss Uber das Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung und der

Behdrdenbeteiligung; Abwagung der Anregungen

Satzungsbeschluss durch den Ortsgemeinderat (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Schwabenheim, den .

Dienstsiegel

Josip Sari¢
(Ortsbirgermeister)

Die Bebauungsplansatzung bestehend aus der Planzeichnung, den Textlichen

Festsetzungen und der Begriindung wird hiermit ausgefertigt.
Schwabenheim, den .

Dienstsiegel

Josip Sari¢
(Ortsburgermeister)

Satzungsbeschluss bekannt gemacht (§ 10 Abs. 3 BauGB) am

Mit dieser Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft getreten.

Schwabenheim, den .

Dienstsiegel

Josip Sari¢
(Ortsbirgermeister)

vom _ .
bis__ .
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