3. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung der baulichen Anlagen, Flachen fiir (4)
Nebenanlagen, Garagen und Stellpldatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB)

TEXTLICHE FESTZETZUNGEN

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (& 9 BauGB)

(1) Bauweise - Abweichende Bauweise

Stellung der baulichen Anlagen
Die in der Planzeichnung festgesetzten Hauptfirstrichtungen sind einzuhalten.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

1. A lichen N Abs.1Nr.1B Bi.V.m. BauNV 4.
rt der baulichen Nutzung, (§ 9 Abs L auGB i-V.m- § 5 BauNVO) Im gesamten Dorfgebiet wird entsprechend dem Bestand eine Haus-Hof-Bauweise als

abweichende Bauweise festgesetzt. Diese wird folgendermalien definiert:

(1) Als Art der baulichen Nutzung wird in allen Baugebietsteilen ein Dorfgebiet festgesetzt (MD).

Im gesamten Plangebiet sind je Wohngebaude maximal 2 Wohnungen zulassig.

8.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen im Sinne des Bundes-

Immissionsschutzgesetzes sowie die _zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur
Vermeidung oder Verminderung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen oder
sonstigen technischen Vorkehrungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Plangebiet sind die AuBenbauteile der Gebdaude mit Wohn-, Schlaf- und Aufenthalts-
rdumen so zu dimensionieren, dass das erforderliche resultierende Schallddmm-MaR der
AuBlenbauteile den folgenden Larmpegelbereichen gemaf DIN 4109 ,Schallschutz im

10.

Teilgeltungsbereiche

(1) Die Bereiche, die als Flachen fur die Landwirtschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB festgesetzt

sind, werden als Teilgeltungsbereiche festgesetzt, die den Vorschriften des § 30 Abs. 3 BauGB
(einfache Bebauungsplane) entsprechen. Hier richtet sich die Zuldssigkeit von Vorhaben gem.
§ 29 BauGB nach den in der Festsetzung Nr. 6 getroffenen Regelungen und im Ubrigen nach
den Vorschriften des § 35 BauGB.

Einfriedungen (§ 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO)

Grundstiicke ohne Vorgarten (vor dem Hauptwohnhaus) sind zur Strasse mit geschlossenen
Mauern oder geschlossenen Hoftoren an der Baulinie von mindestens 1,70 m. Hohe
einzufrieden. Einfriedungsmauern missen eine Abdeckung haben und sind in Putzflachen,
Ziegel oder Naturstein herzustellen.

Tore aus Kunststoff, Edelstahl und glanzenden Oberflachen sind nicht zuldssig.

Absprache mit den ausfiihrenden Firmen, planmaRig den Anforderungen der heutigen
archaologischen Forschung entsprechend durchfiihren kénnen. Im Einzelfall ist mit
Bauverzogerungen zu rechnen. Je nach Umfang der eventuell notwendigen Grabungen sind von
seiten der Bauherren / Bautriger finanzielle Beitrdge fur die MaBnahmen erforderlich.

Die Direktion Landesarchaologie weist extra darauf hin, dass die Meldepflicht besonders fir die
MaRnahmen (Mutterbodenabtrag) zur Vorbereitung der BaumalRnahmen gilt.

Die vorgenannten Punkte sollen auch in die Baugenehmigungen als Auflagen Gbernommen
werden.

alle Gebaude entlang der 6ffentlichen ErschlieBungsstraBen missen auf der in der
Planzeichnung festgesetzten Baulinie in giebelstandiger Stellung errichtet werden.
Dabei missen alle Haupt- und Nebengebdude in einseitiger Grenzbebauung entweder
links- oder rechtsbiindig gem. dem vorhandenen Gebdudebestand errichtet werden.
Abweichend hiervon ist eine beidseitige Grenzbebauung nur zuldssig, wenn zwischen
diesen Gebduden ein Mindestabstand von 5,00 m eingehalten wird, es sei denn, der
Bestand erfordert hiervon eine Abweichung.

Dorfgebiete dienen der Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher a) Hochbau® entspricht:
Betriebe, dem Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich storenden Gewerbe-
betrieben sowie der Versorgung der Bewohner des Gebietes dienenden Handwerks-
betrieben. Nach § 1 Abs.5 BauNVO sind die in Verbindung mit § 5 Abs. 2 BauNVO allgemein
zuldssigen Tankstellen sowie Vergniigungsstatten unzuldssig. Unter Anwendung des § 1 Abs.
6 BauNVO sind ausnahmsweise zuldssige Vergnligungsstatten nach § 5 Abs. 3 BauNVvVO

ebenfalls unzulassig.

5. Grinflachen (§ 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB)

(2) Alle anderen Bereiche des Bebauungsplans werden als Teilgeltungsbereich festgesetzt, die

5. Farb 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO
den Vorschriften des § 30 Abs. 3 BauGB (qualifizierte Bebauungsplane) entsprechen. arben (% 2 L au0)

(1) Nordliche Fassaden parallel zur HauptstraRe:

(1) In denin der Planzeichnung entsprechend gekennzeichneten Bereichen werden private
Grinflachen zur Gartennutzung festgesetzt, die dem Zweck der nicht erwerbsmaRigen a)
privaten gartnerischen Nutzung und der Freizeitgestaltung sowie der privaten Haus- und
Nutztierhaltung und Kleintierzucht dienen. Die Griinflachen sind entsprechend anzulegen, zu
erhalten und zu pflegen.

3. Schutz von Leitungen / Koordination von ErschlieBungs- und BaumaRnahmen

Schwarze, dunkelgraue, glanzende und grelle (Signal) Farben sind fiir Fassaden,
Einfriedungen und Tore nicht zuldssig. Bei schmiedeeisernen Toren ist die Farbe schwarz und
dunkelgrau zulassig.

Haus 3 bis Haus 47, Larmpegelbereich IV
Im Plangebiet kdnnen sich unterirdische Stromversorgungsleitungen und Leitungen der Telekom

sowie anderen Versorgungstragern befinden, die in der Planzeichnung nachrichtlich nicht
ausgewiesen sind. Die tatsichliche Lage dieser Leitungen ergibt sich alleine aus der Ortlichkeit.
Das Erfordernis von MaRnahmen zur Sicherung / Anderung dieser Leitungen im Zusammenhang

b) Haus 49 bis Haus 93a, Lirmpegelbereich V . BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 (4) BauGB i.V.m. § 88

LB
(2) Sudliche Fassaden parallel zur HauptstralRe: MaRgeblicher AuRenlarmpegel in der Regel 2 auO)

b)  alle Gebaude im Bereich der Scheunenstruktur, welche direkt an Flachen gem. § 9 Abs. (2) Zulissig sind weiterhin betriebliche Nutzungen bestehender landwirtschaftlicher Betriebe. 70dB(A), Larmpegelbereich V 1. Dachflichen (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO) 6. Werbeanlagen (§ 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO) mit ErschlieRungs- und BaumaRnahmen ist friihzeitig mit dem Leitungsbetreiber abzuklaren. Der
2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 sowie Abs. 3 BauGB) 1 Nr. 18 (Flachen fiir die Landwirtschaft) oder an Flachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 ) Fassad krech H Re: Werbeanl ind hlieRlich an d lle der Lei q halb d Trager der Versorgung des Plangebiets mit elektrischer Energie ist fuir Planung und Bau zur
(Private Griinflichen) angrenzen, miissen ohne seitlichen Grenzabstand in geschlossener (3) Eine Uberbauung der privaten Griinflichen ist unzulissig. Ausgenommen sind bauliche (3) Fassaden senkrecht zur HauptstraRe: (1) Essind im gesamten Plangebiet nur geneigte Décher in Form von Sattelddchern und erbeanlagen sind ausschlielich an der Stelle der Leistung und unterhalb der

Erweiterung des bestehenden Leitungsnetzes friihzeitig liber den Beginn und Ablauf der

(1) Grundflachenzahl (§§ 16, 17, 19 Bau NVO) Bauweise und in traufstandiger Stellung errichtet werden. Anlagen, die den unter 5.1 und 5.2 genannten Nutzungszwecken entsprechen. Dabei sind Kriippelwalmdachern mit der Dachneigung zwischen 40° und 51° zulissig. Fensterbristung des 1. Obergeschosses erlaubt.

e e a) In einem Abstand von bis zu 10 Metern zur Fahrbahnmitte Festsetzung von ErschlieBungs- und BaumaBnahmen zu unterrichten. Bei Anpflanzungen von Badumen und
olgende Maligaben zu beachten: “ . : - - o tiefwurzelnden Strauchern im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen sind die

. . " . . Larmpegelbereich IV, Werbeanlagen als auskragende Tafeln (Sog. Nasenschilder) Gber 1,20 m. sind unzulassig. gung g

Gem_. § I17 A|:::S. 1 Bau NVO_ er'('jbdle GhrqufIacZenzfahl (GRZ) im Dorfg;fllo.l_eL(MD)hTflf c) Gem. § 31 Abs. 1 BauGB ist innerhalb des MD-Gebiets eine Abweichung von der Bauliche Anl die d cer 51 cem Nut cen di - pes (2) Die Hauptgiebel von Gebauden entlang der erschlieBenden StraBen sind in allen Teilgebieten 8 & (Sog ) & Abstandsvorgaben der geltenden technischen Regelwerke , z.B. ,Merkblatt Biume, unterirdische
maximal 0,6 festgesetzt. Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl ist festgesetzten Bauweise gem. den Punkten a und b ausnahmsweise zuldssig, wenn a) Bauliche Anlagen, die den unter 5.1 genannten Nutzungszwecken dienen, wie z.B. b) danach in einem Abstand ab 10 Metern bis zu 20 Metern zur Fahrbahnmitte nur giebelstandig zur StraRe zuldssig. Gebdude im Bereich des Scheunenkranzes, welche Werbeanlagen in grellen (Signal) Farben, mit Blinklichtern, laufenden Schriften und in Stufen Leitungen und Kanale“ der Forschungsgesellschaft fiir StraBen und Verkehrswesen (FGSV,

im Dorfgebiet durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen bis zu einer
maximalen Ausnutzungsziffer von 0,8 moglich.

Gartenh&user und Lauben, sind auf eine maximale Grundfliche von 50 m? je Grundstick
einschlieflich Gberdachter Freisitze zu begrenzen. Die baulichen Anlagen sind in

einfacher, eingeschossiger Bauweise zu errichten und gestalterisch in die Grinflache zu (4)
integrieren.

bauliche MaBnahmen zur Erneuerung (Sanierung, Modernisierung etc.) an
bestehenden und rechtmaRig errichteten Gebduden ansonsten unzulassig waren.

direkt an Flachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 und 18 BauGB angrenzen, sind nur traufstandig
zulassig. Nebengiebel sind dem Hauptgiebel in der Hohe der Firste um mindestens 0,5m
unterzuordnen und der jeweiligen Hauptdachform anzupassen. Die Gesamtlange aller
Nebengiebel darf die Halfte der Trauflange des zugehorigen Hauptgebaudes nicht

Festsetzung von Larmpegelbereich IIl. schaltbare Lichter sind nicht erlaubt, ebenso akustische Werbeanlagen. Ausgabe 2013) zu beachten.

Im restlichen Plangebiet an allen AuRenfassaden: Larmpegelbereich Il (keine besonderen
Anforderungen und Nachweise).

Bei Nichteinhaltung der dort angegebenen Abstandsvorgaben sind auf Kosten des Verursachers,

(2) GeschofRflachenzahl (§§ 16, 17,20 BauNVO) d) in Absprache mit dem jeweiligen Versorgungstrager, geeignete MaBnahmen zum Schutz der

Abweichend von der festgesetzten Haus-Hof-Bauweise gilt die offene Bauweise, wo der

Bebauungsplan in seinen zeichnerischen Festsetzungen durch die Festsetzung von bl Bauliche Anl die d 59 N ken di bleib ‘ Uiberschreiten. HINWEISE Leitungen (z.B. Einbau von Trennwanden) zu treffen.
Die GeschoRflachenzahl (GFZ) im Dorfgebiet wird auf maximal 1,2 festgesetzt. Baugrenzen und Baulinien keine andere Bauweise zul3sst. ) dau Iche An agden, hle den unterB : genat\)rl\nien ‘ utztl).lngjzr]veﬁ en dler;)eng eiben au
: : = : o Ela = : as im Bestand vorhandene MaR im Hinblick auf Gebdaudehdhe und tiberbaute Larmpegelbereiche und erforderliche Schalldimm-MaBe der AuBenwand (siehe DIN 4100 Tabelle &) . 4. Radon, Aufsuchungsgebiet fiir Kohlenwasserstoffe
Be;der E;mlttLung der Gels;hoff'lach\;enlfahl s;}nd dle.Fljch.en VP?I'n ,[’-g\l%lfﬁn;haltsr.z;\]umen n Grundfliche begrenzt (3) Die Breite der einzelnen Dachaufbauten und Dacheinschnitte darf 1/3, die Summe aller 1. Niederschlagswasser .
anderen Geschossen, welche Keine voligeschosse sind, einscnlielslic er zu innen ' Erforderliches Mindestwerte fiir Schalldamm-MaBe Wand / Fenster [dB]? : H - H x I 5 = : i A X A i X ) . . X
chérenden Treppenriumen mitzurechnen o ) ) ) mabgeblicher resultierendes gemaB DIN 4109 Tab. 10 Dachaufbauten und Dacheinschnitte dirfen die Hélfte der zugehorigen Gebaudelénge nicht Das auf den befestieten Flschen anfallende Niederschlagswasser soll — soweit es angesichts der Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bereiches, in dem ein erhéhtes und lokal iiber einzelnen
8 PP ' (2) Baugrenzen, Baulinien, iberbaubare Grundstiicksfldchen Larmpegel AuBenldrm-  Schalldamm-MaB von Uberschreiten. Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind in Kombination auf einer Dachseite . '8 I esw e ges Gesteinshorizonten hohes Radonpotential ermittelt wurde. Radonmessungen in der Bodenluft in
6. Flichen fiir die Landwirtschaft (§ 9 Abs.1 Nr. 18 BauGB) e Pegel AuBenbauteilen * Fensterflachenanteile nicht zuldssig. Darliber hinaus sind Dacheinschnitte nur auf den hofseitigen Dachflachen Untergru.ndverhaltnlsse mo_ghch Istsowie \./orbehaltllc.h gl.er -Ert"ellung.emer gegebenentalls Abhangigkeit von den geologischen Gegebenheiten des Bauplatzes oder Baugebietes werden
(3) Hohe der baulichen Anlagen Die im Bebauungsplan ausgewiesenen lGberbaubaren Grundsticksflachen sind durch erf. R, . - 00 0L zulissig. erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigung — breitflachig Gber die belebte Bodenzone auf empfohlen. Die Messungen sollten vor Baubeginn in Abstimmung mit dem Landesamt fiir
) ) ) ) ) ) . ) ) Baugrenzen und Baulinien festgesetzt. An die Baulinien muss mit der zugehdrigen (1) In den in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichneten Bereichen sind | bis 55 dB 30 dB 30/25 35/25 35/25 dem Grundstiick selbst zur Versickerung gebracht werden. Mglich ist auch eine Nutzung als Geologie uﬁd Bergbau durchgefiihrt werden. Eine entsprechende Aufnahme in neu zu erteilende

a) Die ma.).umale Traufhf)he o!er Geba?ude betragt 6,50 m. Abweichend h!ervon dur.fen die Gebiudelinge eines Gebiudes angebaut werden. landwirtschaftliche Betriebe im Sinne des § 201 BauGB zulissig, sofern es sich um Betriebe I 56 - 60 dB 30 dB 30/25 35/25 35/25 (4) Essind nur Dacheindeckungen in roten und rotbraunen Ziegeln bzw. kleinteilige Brauchwasser. Baugenehmigung wird empfohlen.

Traufhohen der Gebaudenlm Berﬁlch.der Sche.unenstruktur, welcfje direkt an Flachen o ' _ _ ) des Wein- und Ackerbaus, der gartenbaulichen Erzeugung sowie des Erwerbsobstbaus " 61 - 65 dB 35 4B 35 /30 35/32 40/30 Materialien zuldssig. Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei Sollten die anfallenden nicht schadlich verunreinigten Niederschlagswésser auf den privaten

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 18 (Flachen fur die Landwirtschaft) oder an Fldchen gem. § 9 Abs. Die in der Planzeichnung innerhalb der Baufenster weil} dargestellten Hofflachen (ohne handelt. Zulissig sind auch private Griinflichen zur Gartennutzung gem. Festsetzung Nr. 5.1. 40/30 sowie aus Dachpappe, Bitumenschindeln und groRflichigen Baustoffen sind unzulissig. Grundstiicken k triert iiber Versick | Ricolen Sickerschicht ind Das Plangebiet liegt zudem innerhalb des Aufsuchungsgebietes fiir Kohlenwasserstoffe

1 Nr. 15 (Private Grinfldchen) angrenzen eine maximale Hhe von 4,50 m nicht Hauptfirstrichtungspfeil) diirfen nicht bebaut werden. Ausnahmsweise ist eine Bebauung IV 66 - 70 dB 40 dB 40/35 4535 45/35 Vordicher kénnen abweichend hiervon auch in Glas, Blech oder Kupfer ausgefihrt werden. Grunds ucken .onzler.l rier uder _ersr:c. e.rungs_landage;: g.'gg en’d Ict ekrsc_ achte USW-? In das Hochstadt".

Uberschreiten. zuldssig, wenn ein MindestabstandsmafR von 4,00 m, gemessen hofseitig von allen 7. _Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen fiir v 71-75 dB 45 dB 45/40 50 / 40 50/ 40 run was;elr. er:nge lelt(;t szr en, ist hier jewel ; }:J"rcd N brun stuckseigentumer eine

. . . . . . . . . R . . . 50/3
Gebaudeseiten eines Grundstlicks, eingehalten wird. Sofern der Hofbereich zwischen zwei Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstigen U o 80 B - ‘ [) / ]: - o wasserrechtliche Erlaubnis der unteren Wasserbehorde zu beantragen.

b) Die max. Firsthéhe der Gebdude ergibt sich aus den festgesetzten Traufhéhen und Gebauden an der jeweiligen 6ffentlichen ErschlieBungsstrale betroffen ist, gilt die Bepflanzungen sowie von Gewdssern ( § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB) i ’ ') :“j o :’ o e e 2. Fassaden, Anordnung der Fenster (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO) 2. Landesarchiologie Verfahrensvermerk

zuldssigen Dachneigungen, darf jedoch das MaR von 10,00 m nicht Gberschreiten. Bei Festsetzung Nr. 3 (1) a vorrangig und unbeschadet dieser Festsetzung. —

fir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume

~

Gebauden ohne Dachneigung betragt die maximale Gebaudehéhe 4,00 m. (1) Sicherung von Gehélzbestanden una ahnliene Raume (1) StraBenseitig ausgerichtete Balkone, Loggien oder Laubenginge sind unzulissig.

fiir Wohngebaude mit iiblicher Raumhdhe von 2,50 m und einer Raumtiefe von > 4,50 m ' DameTE e ) ) Bei der Vergabe von vorbereitenden BaumaBnahmen (wie Mutterbodenabtrag) hat der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB 19.03.2013
Ausnahmsweise sind gem. § 31 Abs. 1 BauGB und gem. § 23 Abs. 3 5.3 BauNVO bauliche entsprechend den drtlichen Gegebenheiten festzulegen Ausnahmsweise besteht Zuldssigkeit, wenn sich die Balkone, Loggien oder Laubengénge Planungstrdger bzw. die Gemeindeverwaltung, sowie fiir die spateren Erdarbeiten der Bautrager - .
Die festgesetzten HohenmaRe (Traufhdhen) ermitteln sich jeweils gemessen zwischen MaBnahmen zur Erneuerung (Sanierung, Modernisierung etc.) auch an bestehenden und Auf den Giberbaubaren Grundstiicksflachen darf der vorh. Bewuchs mit Bdumen, Strauchern am untergeordneten und von der Grundstiicksgrenze zuriickversetzten Gebdudeteil /Bauherr, die ausfihrenden Baufirmen vertraglich zu verpflichten, mit der Direktion gﬂfg?éllllﬁf:%Ebeel(sir;]r;agsalgsflgggndgsz (1) BauGB 21.03.2013
OK der erschlieRenden StraBe und dem Schnittpunkt der GebaudeauRenwand mit der rechtmaRig errichteten Gebauden, welche auBerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflichen und sonstigen Bepflanzungen nur in dem Umfang beseitigt werden, wie dies zur . . _ befinden. Landesarchiologie, Speyer, zu gegebener Zeit rechtzeitig die Vorgehensweise und Terminierung ' o
OK Dachhaut. liegen, zuldssig. Verwirklichung der zulassigen baulichen Nutzung unvermeidlich ist. 9. Erhaltung baulicher Anlagen und der Figenart von Gebieten (§ 172 Abs. 1 u. 3 BauGB) . . . , , der Arbeiten in Schriftform abzustimmen, damit diese Uiberwacht werden kénnen. Beschluss Uber die 6ffentliche Auslegung des
Auf den nicht Giberbaubaren Grundstiicksflichen sind vorhandene Bepflanzungen aus ) ' ' (2) In den straBenseitigen Fassadenfldchen sind Fenster im stehenden Rechteckformat in Planentwurfes gem. § 3 (2) 2 BauGB
(4) zahl der VollgeschoRe Griinden des Arten- und Biotopschutzes sowie aus Griinden des Schutzes des Landschafts- (1) Getr)'n. §172 ,IAbs. 1 BauﬁBl und § 173 I?auGbB blt.edhurfen. Im gesamten (ba.eltung:berelch dgs sy.mmetrlscher Anordnung auszufiihren. Ausgehom.men sind Dach'gaubenfensj(er sowie Die ausfiihrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes LV.m. § 3 (2) BauGB 18.03.2014
Im Dorfgebiet sind max. 2 VollgeschoRe pro Geb&ude zulissig. (3) Nebenanlagen, Garagen und Stellplitze (§ 14 BauNVO) und Ortsbildes besonders hochwertige Obstbaumhochstimme zu erhalten, sofern nicht Bef. auungsplans zur Erha jcung f:ler stadte aufichen Elg?n:irt des Gebiets au Grund seiner Giebelfenster in rundem, halbrundem oder dreieckigen Format. Die Fenster sind (DSchG) vom 23.3.1978 (GVBI., 1978, S. 159 ff) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26.11.2008 Ortsiibliche Bekanntmachung der Beteiligung
Nutzungen gem. Festsetzung Nr. 6 zuldssig sind. stadtebaulichen Gestalt die Errichtung, der Riickbau, die Anderung oder die innerhalb einer Fassadenansichtsfldche in einheitlichem Format auszufihren, sodass ein (GVBI., 2008, S. 301) hinzuweisen. Danach ist jeder zutage kommende, archiologische Fund gem. § 3 (2) BauGB 08.05.2014

(5) Gem. § 31 Abs. 1 BauGB ist innerhalb des MD-Gebiets eine Uberschreitung der in den Nutzungsdnderung baulicher Anlagen der Genehmigung durch die Gemeinde. iiber die Gesamtfassade abgestimmtes und homogenes Befensterungsmuster entsteht.
Absadtzen 1-3 geregelten Mal¥festsetzungen ausnahmsweise zulassig, wenn bauliche
Malnahmen zur Erneuerung (Sanierung, Modernisierung etc.) an bestehenden und

rechtmaRig errichteten Gebduden ansonsten unzuldssig waren.

Nebenanlagen, Garagen und Stellpldtze sind nur in den Gberbaubaren Flachen zulassig.
Garageneinfahrten sind nur tiber die Hofflachen zul3ssig. (2) Anpflanzen von Gehélzen

unverziglich zu melden, die Fundstelle soweit als moglich unverandert zu lassen und die

Gegenstdnde sorgfaltig gegen Verlust zu sichern. Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB

16.05 - 16.06.2014
(2) Gem. § 172 Abs. 3 BauGB darf die Genehmigung nur versagt werden, wenn die bauliche (3) Die Verwendung von Glasbausteinen ist in allen straRenseitigen Fassadenflachen unzulassig.
Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Ortsbild, die
Stadtgestalt oder das Landschaftsbild pragt oder sonst von stadtebaulicher, insbesondere
geschichtlicher oder kiinstlerischer Bedeutung ist. Die Genehmigung zur Errichtung der
baulichen Anlage darf nur versagt werden, wenn die stadtebauliche Gestalt des Gebiets

durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintrachtigt wird.

mit Schreiben vom 13.05.2014
mit Frist zum 16.06.2014

Beteiligung der Behdérden gem. § 4 (2) BauGB
Vorgenannte Absatze entbinden Bautrager / Bauherrn bzw. entsprechende Abteilungen der

Verwaltung jedoch nicht von der Meldepflicht und Haftung gegeniiber der GDKE.

Bei Neu- und Ersatzpflanzungen sind standortgerechte Laubgehdlze und ortstypische
Obstbaumhochstamme (3x verschult, mit durchgehendem Leittrieb sowie einer GroRe von
StU 14-16 cm) zu verwenden.

Stellplatze sind dariber hinaus auch in den in der Planzeichnung weil dargestellten

Hoffldchen (ohne Hauptfirstrichtungspfeil) zuldssig. 3. Zahl der notwendigen Stellplitze (§ 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO)

Beratung und Beschlussfassung Uber die bei
Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen

Sollten wirklich archdologisch Objekte angetroffen werden, so ist der Direktion Landesar- gem. § 3 (2) S.4 BauGB

. . . . . L . 18.02.2015
chdologie ein angemessener Zeitraum einzuraumen, damit diese unsere Rettungsgrabungen, in

Je Wohnung sind mindestens 2 Stellplatze anzulegen.

Mitteilung des Abwégungsergebniss an Einwender
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i, Allgemeines
1.1  Angaben zur Gemeinde

Die Gemeinde Altdorf liegt in der siidpfalzischen Rheinebene zwischen Haardtrand und Rhein und ist
Teil der Verbandsgemeinde Edenkoben, Die KreisstraRe K6 bildet die HauptstraBe und verlauft von
West nach Ost (Edenkoben-Gommersheim). Die LandstraBe 540 verlduft in Nord-Slid-Richtung von
Hochstadt/Freimersheim nach Duttweiler/Lachen-Speyerdorf und tangiert die Ortslage am west-
lichen Rand.

Die Gemeinde hat 827 Einwohner, die Gemarkungsflache hetrdgt 636 ha.

1.2 Lage und Abgrenzung des Plangebietes, Geltungsbereich und Teilgeltungshereiche

Das Plangebiet umfasst den historischen Kern des Dorfes (Bebauung bis vor ca. 50 lahren). Der
Geltungsbereich des Bebattungsgebietes wird wie folgt begrenzt;

- Im Norden: Durch einen Wirtschaftsweg ohne das Neubaugebiet B-Plan ,Hinter den Gérten”
(Brunnenweg)

- Im Osten: Durch einen Teil der KirchstraBBe, das Neubaugebiet ,,Untere Kirchgasse” und das
Gewerbegebiet |, Links der Speyerer Strafie”

- ImStden: Durch die Neubaugebiete ,Ober den Habergiirten” und ,Gottau”

- im Westen durch die L 540 und dem Neubaugebiet ,An der alten Freimersheimer Strafie”.

Das Plangebiet hat eine GrdBe von ca. 13,65 ha.

Die betroffenen Grundstlicke sind in der amtlichen Bekanntmachung zum Planaufstellungsbeschluss
vom 19.03.2013 gem. § 2 Abs. 1 BauGB enthalten.

Abb.: Lage des Plangebiets im Ort
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Gem. § 9 Abs. 7 BauGB setzt der Bebauungsplan die Grenzen seines Geltungshereichs fest. Es besteht
darliber hinaus die Mdéglichkeit der Ausweisung von Teilgeltungsbereichen. Zur Wahrung orts- und
landschaftshildbezogenen Anforderungen und der Einhaltung sonstiger 6ffentlicher Belange werden
die Bereiche, fir die eine Fliche flr die Landwirtschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB festgesetut
wurden und im Bebauungsplan mit A gekennzeichnet sind, als Teilgeltungsbereiche ausgewiesen, die
den Vorschriften des § 30 Abs. 3 BauGB (einfacher Bebauungsplanbereich) entsprechen. Dies
bedeutet, dass hei der Beurteilung der Zuldssigkeit von Vorhaben gem. § 29 BauGB neben den
Festsetzungen des Bebauungsplans ergidnzend die Vorschriften des § 35 BauGB zur Anwendung
gelangen. Alle {ibrigen Flachen werden dem Teilgeltungsbereich zugeordnet, die den Vorschriften des
§ 30 Abs. 1 BauGB entsprechen [qualifizierter Bebauungsplanbereich).

1.3 Angrenzende Nutzungen

Rund um das Plangebiet grenzen hauptsidchlich Grundstiicke mit Wohnbebauung, bzw. StraBen,
jenseits dieser sich die Wohnbebauung fortsetzt, an. Ausschliefllich auf dstlicher Seite befindet sich
benachbart zum Plangebiet ein Gewerbegebiet.

2, Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Bebauungsplanung

Die Gemeinde Altdorf wird durch den Charakter eines typisch historisch gewachsenen StraBendorfes
in der Rheinebene geprigt. Die Grundlage dieser gewachsenen Baustruktur bildet die Landwirtschaft.
Die Bebauung des Altortes weist dementsprechend (berwiegend Hofanlagen, bestehend aus
Hauptwohnungsgebiude an der Strafenlinie in Haus-Hof-Bauweise sowie riickwiartig geschlossener
Scheunenzeile, auf,

Die beabsichtigte Bauleitplanung verfolgt das Ziel, diese historische Grundstruktur und das daraus
entstandene Ortshild zu wahren sowie gleichzeitig die weitere Entwicklung der Gemeinde Altdorf
nach heutigen, modernen Erfordernissen zu gewahrleisten. Fehlentwicklungen, welche die
bestehenden Strukturen beeintrichtigen, soll damit vorgebeugt werden. In jiingerer Vergangenheit
zeigte sich, dass eine Entwicklung nach §34 BauGB - Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauter Ortsteile — diesem Vorhaben nicht geniigend gerecht wurde.

Gleichzeitig ist es der Gemeinde ein Anliegen, sich in ihrer baulichen Entwicklung vorrangig auf eine
Innenentwicklung zu konzentrieren, die dem weiteren Grundstiicksflichenverbrauch entgegen-
steuert. Vor diesem Hintergrund sollen bestehende Freiflichen bauleitplanerisch gesichert werden,

3. Verfahren

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel der Entwicklung bzw. Sicherung einer Fliche im innerdrtfichen
Bereich der Gemeinde. Fiir das Plangebiet besteht derzeit kein durchgingiger rechtskriftiger
Bebauungsplan, Teilweise (berdeckt sich das Plangebiet jedoch mit den bestehenden
Bebauungsplanen ,Hinter den Garten — 1. Anderung” (nérdlich des Plangebiets), ,,Untere Kirchgasse”
(6stlich des Plangebiets) und ,Gottau” (siidlich des Plangebiets). Da die bestehenden
Bebauungspldne inhaltlich aufgegriffen und durch die Teil-Neuaufstellung des Bebauungsplanes in
dem Gebiet nach §34 BauGB der sich durch die vorhandene Eigenart der ndheren Umgebung
ergebende ZuldssigkeitsmafRistab nicht wesentlich verdndert, kann die Gemeinde das vereinfachte
Verfahren nach §13 BauGB an-wenden. Dies betrifft auch die Teilbereiche des Bebauungsplans, die
als einfache Bebauungsplanbereiche im Sinne des § 30 Abs. 3 BauGB ausgewiesen sind (Flachen flr
die Landwirtschaft gem, § 9 Abs, 1 Nr. 18 BauGB).
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Die Voraussetzungen des § 13 BauGB sind erfillt, da

- die Zuldssigkeit von Yorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz {iber die
Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder
begriindet wird {§13 Abs.1 5.1 BauGB).

- keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrichtigung der in §1 Abs.6 Nr.7 b genannten Schutzgiiter
bestehen (§13 Abs.1 5.2 BauGB).

Entsprechend den Bestimmungen des § 13 BauGB wird von der frithzeitige Unterrichtung und Erdr-
terung nach §3 Abs.1 und §4 Abs.1 abgesehen (§13 Abs.2 S.1 BauGB). Der betroffenen Offentlichkeit
sowie den beriihrten und sonstigen Trigern &ffentlicher Belange wird jeweils Gelegenheit zur
Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben {§13 Abs.2 5.2+3 BauGB).

4, Einfilgung in die Gibergeordneten Planungen und Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Regionalplan

Der Regionale Raumordnungsplan Rheinpfalz 2004 sowie der Entwurf des in Aufstellung befindlichen
Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar weisen die Flachen des Bebauungsplans als Siedlungsfiache
Wohnen aus. Der Bebauungsplan entspricht somit den Zielen der Raumordnung und der Landes-
planung.

Flaichennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Edenkoben ist flir den betroffenen Bereich eine
gemischte Baufliche (M) festgesetzt. Flir einen kleinen Teilbereich, derzeit planungsrechtlich als
AuRenbereich gem. § 35 BauGB einzustufen, setzt der Bebauungsplan Flichen fiir die Landwirtschaft
mit der Zuldssigkeit landwirtschaftlicher Betriebe fest, Der Flichennutzungsplan stellt dort ebenfalls
Fliachen fir die Landwirtschaft dar. Der Bebauungsplan mit der Festsetzung eines Dorfgebietes nach
§5 BauNVO und dem genannten Bereich flir Flichen flir die Landwirtschaft wird damit aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

5. Urspriingliches Baurecht

Derzeit besteht fir das Plangebiet kein vollstandiger, rechtskréftiger Bebauungsplan. AusschlieBlich
Teile des Gebiets sind durch die Bebauungspline ,Hinter den Girten- 1. Anderung”, ,Untere
Kirchgasse” und ,Gottau” {iberplant.

Da es sich bei dem Gebiet — mit Ausnahme der als Flichen flir die Landwirtschaft festgesetzten
Bereiche - um einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil handelt, richtet sich die Zuldssigkeit von
Vorhaben im nicht beplanten Bereich nach §34 BauGB. Demnach sind Vorhaben zuldssig, wenn sie
sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfliche, die
iiberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfilgen und die ErschlieRung
gesichert ist.
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Abb.: Auszug aus dem Flichennutzungsplan der Gemeinde Altdorf

6. Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation und daraus abgeleitete Planungsziele

6.1 Baustruktur und Nutzung

Das Plangebiet ist (iberwiegend in typisch siidpfalzischer Haus-Hof-Bauweise bebaut. Die Gebdude
sind winkelférmig ausgerichtet, das heiRt, die Hauptgeb&dude sind straRenseitig {meist giebelsténdig)
orientiert und werden durch querstehende Scheunen im rlickwértigen Grundstlicksbereich
verldngert. Die Scheunen ergeben eine von der Straflenseite abgewandte geschiossene Bauweise,
wihrend zur Strafte hin gedffnete Hofformen entstehen. Die Grundstiicke verfiigen dariiber hinaus
tiber einen hohen Anteil an Hausgirten und Griinbereichen hinter den Scheunen.

Die Nutzungsstruktur des Plangebiets ist gepridgt von Wohnhdusern entlang der StraBe sowie
Nebengebidude im riickwértigen Bereich. Teilweise befinden sich in den Nebengebguden
landwirtschaftliche oder gewerbliche {(handwerkliche) Nutzungsstrukturen, welche sich in der
Vergangenheit punktuell sehr stark in die Gartenbereiche hinein entwickelten.

Das Umfeld des Plangebietes zeichnet sich durch die typische stddtebauliche Situation eines
dérflichen Wohngebietes aus jlingerer Zeit, das heifdt durch iberwiegend freistehende Einfamilien-
hauser, aus.

Um eine geordnete stddtebauliche Entwicklung zu gewiéhrleisten, wurden stidtebauliche
Gestaltungsplane erarbeitet und deren Auswirkungen auf dkonomische, dkologische und soziale
Auswirkungen erdrtert. Dies filhrte zur Erhaltung der ortstypischen Bebauung in Form einer
abweichenden Bebauung, ndmlich der Haus-Hof- und Winkelhebauung. Weiteres Ergebnis war
dariiber hinaus die Begrenzung der Wohneinheiten pro Wohngebaude auf jeweils 2 Wohnungen.
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6.2 ErschlieBung und technische Infrastruktur

Die HaupterschlieBungsstraRe des Plangebiets ist die Hauptstrae, welche einen hohen Anteil an
Durchgangsverkehr bewiltigen muss. Weitere StraBen im Plangebiet (Raiffeisenstrale, Friedhof-
strafle, Eichgasse, Schlossstrafie und Schmiedgasse) haben liberwiegend reine ErschlieBungsfunktion
und sind ~ bis auf die SchlossstraRe, welche parallel zur HauptstraRe verlduft — direkt an die
HauptstraBe angeschlossen. Die Strafen sind Bestand und werden durch die Bebauungsplanung
nicht direkt berlihrt. Ein Problem der vorhandenen ErschlieRung sind, vor allem in der HauptstraRe,
zum Teil dichter Verkehr und parkende Fahrzeuge.

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist gewdhrleistet und tangiert diese Planung nicht.

Durch die Sicherung von inner&rtlichen Griinflachen als private Griinflichen wird die Wohnqualitat
erhoht. Dem gegeniiber steht jedoch der Bedarf an PKW-Stellplatzen und somit versiegelter Flache
auf den eigenen Grundstiicken, um die Strafen zu entlasten. Um sowohl die Wohngualitdt zu
erhalten, aber auch die Stellpldtze unterzubringen, wird die Anzahl der Wohnungen begrenzt. Auch
wird eine Verkehrsberuhigung in den Flachen beabsichtigt, in dem verkehrsheruhigte Zonen sowie
Gestaltungselemente auf den Verkehrsflichen erginzt werden. Diesbeziiglich sollen auch FuBwege
als Verbindung zwischen den Strallen angelegt werden. Diese sind jedoch in der Planzeichnung nicht
enthalten, da sich derzeit ein Eigentumserwerb durch die Gemeinde und damit eine absehbare
Realisierung nicht absehen l3sst.

6.3  Natur und Landschaft, Eingriffsregelung und Ausgieich

Durch die beabsichtigten Regelungen (iber die Art der baulichen Nutzung wird die vorhandene
Situation von Natur und Landschaft gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB abwigungsbeachtlich. Diese
Belange sind folglich bei der planerischen Abwigung entsprechend dem ihnen zukommenden
Gewicht zu berlicksichtigen. Gleiches gilt auch fiir die gesondert zu beachtenden artenschutz-
rechtlichen Belange.

Grundsatzlich gilt auch bei der Durchfilhrung eines vereinfachten Verfahrens wie im vorliegenden
Fall (vgl. Kap. 3) die Ausgleichspflicht von Eingriffen in Natur und Landschaft. Diese ist jedoch gem. §
la Abs. 3 BauGB dann nicht erforderlich, wenn die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung zuldssig waren. Eingriffe .in Natur und Landschaft, die durch den Bebauungsplan
verursacht werden, waren auf Grund der bisherigen Zuordnung der Innerortslage von Altdorf zum
Innenbereich gem. § 34 BauGB bereits vor der Rechtskraft dieses Plans zulissig und sind somit nicht
ausgleichspflichtig. Da die Flichen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB festgesetzten Flichen flir die
Landwirtschaft als Teilgeltungsbereich eines einfachen Bebauungsplans festgesetzt wurden, richtet
sich die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen neben den in der entsprechenden Festsetzung
getroffenen Einschrankungen im Ubrigen nach den Vorschriften des § 35 BauGB. Somit werden auch
durch die Festsetzung von Flichen fiir die Landwirtschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB keine
ausgleichspflichtigen Eingriffe hervorgerufen.

Die vorhandene Bebauung im Plangehiet besteht {iberwiegend aus Wohngebiuden sowie Neben-
gebduden. Die Gemeinde Altdorf ist durch ihre Struktur als Strafendorf geprdgt von vielen
innerdrtlichen Griinflichen in den Innenbereichen wie auch von Grinflichen, die in den
AuRenbereich miinden. Beide Formen von Griinfldchen sind fiir die Wohnqualitdt eines Ortes von
hoher Wichtigkeit. Bei den Innenbereichen handelt es sich tiberwiegend um Zier- und Hausgarten mit
zum Teil hohem &kologischen Wert, Die AuBengriinbereiche sind meist girtnerisch genutzt, hilden
aber auch ein wichtiges Bindeglied hinaus in die freie Landschaft. Historisch gesehen, befinden sich
dort Streuohstwiesen, die einen Gkologisch wie auch gestalterisch hohen Wert fiir die Lage des
Dorfes in der Landschaft darstellen.
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Da die Freiflichen fiir die Qualitit der Wohnfunktionen einen hohen Stellenwert einnehmen, sollten
diese erhalten und weiterentwickelt werden, das heiRlt, es sollen keine weiteren Flichen-
versiegelungen in erheblichem Umfang erfolgen. lhre Flichen sollten nicht reduziert und ihre
Erlebbarkeit durch die Planung von Fulwegen erhéht werden. Die Anlegung von Streuobstwiesen
sollten in dem AuBenbereich angeregt werden.

Zur Verbesserung des Klimas Ist es wichtig, unndtige Flachenversiegelungen zuriickzubauen. Die
Anpflanzung von Einzelbdumen im Ortsbereich ist zu empfehien.

Dass die bestehenden Freiflichen Lebensraum flr wildlebende Tiere und Pflanzen bilden und in den
Baumen gehdlzbritende Vogelarten vorkommen, ist nicht auszuschlieRen. Damit besteht die
Moglichkeit, dass im Planungsgebiet besonders geschlitzte Arten bzw. streng geschiitzte Arten im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vorkommen. Entsprechend § 44 Abs,5 BNatschG
gelten die artenschutzrechtlichen Verbote bei nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zuldssigen
Vorhaben nur fiir streng geschiitzte Arten (in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefiihrte Tier- und
Pflanzenarten sowie die heimischen europdischen Vogelarten gemaR Art. 1 Vogelschutzrichtlinie).

Bezogen auf streng geschiitzte Arten gilt das Verbot einer Schidigung oder Zerstdrung von
Fortpflanzungs- und Ruhestétten nicht, soweit die dkologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten Im raumlichen Zusammenhang weiterhin
erflllt wird.

6.4 Denkmalschutz

Im Bebauungsplangebiet stehen gemédR Denkmalschutzgesetz nach der Denkmalliste des Landes
Rheinland-Pfalz folgende Gebiude unter Schutz:

- Hauptstrae 58, Rathaus

- HauptstraBe 59, Fachwerkhaus
- SchlossstraRe 34, Fachwerkhaus
- Schlossstrafie 37, Fachwerkhaus
- Schlossstralke 38, Pfarrhaus

Dies wird nachrichtlich in den Bebauungsplan aufgenommen. Anhaltspunkte fir archdologische
Funde haben sich nicht ergeben bzw. sind nicht bekannt.

6.5 Imrhissionsschutz
Verkehrslarm

Bei der Ausweisung von Baugebieten auch im Rahmen einer Beplanung des gewachsenen histo-
rischen Gebiudebestands sind die heutigen Anforderungen an die gesunden Wohn- und Arbeits-
verhiltnisse zu beriicksichtigen. Diese manifestieren sich inshesondere auch in der Situaticn des
Larmschutzes. Planrelevant sind die von den Stralen, inshesondere von der Hauptstrafie ausgehende
méglichen Belastungen fiir Wohn- und Biironutzungen.

Es wurde deshalb mit Gutachten vom 11.06.2015, erarbeitet durch das Ingenieurbiiro fiir Baupysik,
Dipl.-Ing. Ch. Malo, aus schalltechnischer Sicht untersucht und bewertet, ob innerhalb des
Plangebietes die geltenden schalltechnischen Orientierungswerte (SOW) der DIN 18005, Beiblatt 1
bzw. die geltenden Immissionsgrenzwerte (IGW) der 16. BimSchV ohne zusétzliche Schallschutz-
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malBnahmen unterschritten werden bzw. welche Schallschutzmafinahmen erforderlich sind. Das
Gutachten samt deren Anlagen ist als Anlage 1 der Begriindung beigefiigt.

Die Einhaltung oder Unterschreitung der SOW ist wiinschenswert, um die mit der Eigenart des
betreffenden Plangebietes verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor Lirmbeldstigung zu
erfillen,

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrswegen
und in Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oft nicht einhalten. Eine eventuell erfor-
derliche Schallpegelminderung soll entsprechend der heranzuziehenden Larmschutzsystematik des
Bundesimmissionsschutzgesetzes In erster Linle durch aktive SchallschutzmaRnahmen herbeigefihrt
werden, da nur diese in der Lage sind auch den AufRenwohnbereich angemessen zu schiitzen.

Geriusche, die auf die Verkehrswege zurlickzuflhren sind, kdnnen die nach Beiblatt 1 der DiN 18005
geltenden SOW Uberschreiten. Uberschreitungen der geltenden SOW durch Verkehrsldrm von
sffentlichen StraRen und Schienenwegen ohne aktive SchallschutzmaRnahmen erschlieRen sich i.5.d.
Tenors der Rechtssprechung bis zu den geltenden {GW der 16. BImSchV einer angemessenen Ab-
wagung.

Diese Vorgehensweise ist begriindet in der Tatsache, dass bei Neubau oder wesentlicher Anderung
von StraBen und Schienenwegen, die betroffenen Anwohner bei Uberschreitung der geltenden
Immissionsgrenzwerte vorrangig Anspruch auf aktiven Lirmschutz und wenn dieser z.B. nicht
ausreicht bzw. unverhiltnismifBig teuer ist, Anspruch auf passiven Lirmschutz haben.

Wenn aktive Schallschutzmafinahmen nicht méglich sind, sind flir die geplante Bebauung innerhalb
des Plangebietes passive Larmschutzmafinahmen nach DIN 4109, abhidngig von der Nutzung der
Raume, festzusetzen.

Die der Prognoserechnung zu Grunde liegenden Emissionen wurden in ein digitales Geldndemodell
eingegeben. Die in der Nachbarschaft des Behauungsplanes angrenzend bestehende Bebauung
auBerhalb des Plangebietes, welche abschirmend bzw. reflektierend wirkt, wurde in das digitale
Gelindemodell eingearbeitet,

Den im Gutachten dargestellten Berechnungsergebnissen kann enthommen werden, dass entlang
der HauptstraRe innerhalb des Plangebietes der geltende SOW der DIN 18005 in im Tag- und
Nachtzeitraum in der Regel (iberschritten wird. Entlang der EichstraBe,; Schlossstrale und
Schmiedegasse wird der SOW der DIN 18005 im Tag- und Nachtzeitraum nicht Uberschritten.

Der geltende IGW der 16. BImSchV wird an den der StraBe zugewandten Fassaden der Gebdude
entlang der Hauptstralle je nach Standort des Gebdudes knapp unterschritten oder knapp Ober-
schritten. Dies hidngt auch mit der Reflektion bzw. Abschirmung der Verkehrsgeriusche an
benachbarten Gebduden zusammen.

Entlang der Eichstrafle, SchiossstraRe und Schmiedegasse wird der IGW der 16. BiImSchV im Tag- und
Nachtzeitraum nicht dberschritten,

Zur Kompensation bzw. Lirmvorsorge werden auch nach Abwégung anderer Belange, inshbesondere
der Kostentragung durch die privaten Gebiudeeigentiimer, im Bebauungsplan entsprechende
Larmpegelbereiche festgesetzt, die aus den jeweils ermittelten AuRenldrmpegeln an den Gebaude-
fassaden im Plangebiet resultieren. Hierbei werden die seitens des Gutachters vorgeschiagenen
Lirmpegelhereiche in den Bebauungsplan ibernommen,
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Sonstige Immissionen

Weitere Immissionsbelastungen sind meist im rlickwértigen Grundstiicksbereich punktueli durch
Gewerbe und Landwirtschaft (Weinbaubetriebe) vorhanden, die jedoch im Rahmen eines
Dorfgebiets zu nicht unzuldssigen Beeintrachtigungen flihren dirfen. Im Einzelfall muss auf
Genehmigungs- und Volfzugsebene im Falle storender Beeintrichtigungen eine entsprechende
Uberpriifung stattfinden.

7. Festsetzungen
7.1. Planungsrechtliche Festsetzungen
7.1.1 Art der baulichen Nutzung

Vorgesehen ist gemdf den Vorgaben des Flachennutzumgsplanes (gemischte Baufliche) die
Ausweisung eines Dorfgebietes (MD) nach §5 BauNVO. Hiermit werden die Ziele zur Ortsentwicklung
der Gemeinde Altdorf umgesetzt. Die bestehende Nutzungs- und Gestaltungsstruktur dadurch soll
gesichert und der Dorfcharakter der Gemeinde erhalten bleiben.

Eine Einschrinkung hinsichtlich der ansonsten im Gebietstyp MD zuldssigen Nutzungen erfolgt
aufgrund stidtebaulicher Aspekte, Tankstellen fithren in der Regel zu einem erhdhten Besucher- und
Verkehrsaufkommen und werden daher ausgeschlossen. Ebenso sind Vergnligungsstatten aller Art
unzulissig, da sich diese aus stiadtebaulicher Sicht nicht in das Ortsbild der kleinen Gemeinde ein-
fligen.

7.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Durch die unterschiedlichen Nutzungsarten und die Baugestaltung des innerértlichen Bereiches
werden die iiberbaubaren Bereiche der Grundstiicke zoniert. Demnach werden fiir die einzelnen
Grundstiicksteile des MaR der baulichen Nutzung (gemaR §16 Abs.5 BauNVO) und die Bauweise (§22
BauNVO) festgesetzt. Dies stellt sich baustrukturell in den folgenden Zonen dar:

- Zone:  Scheunenkranz
- Zone:  Hof, Nebengebdude zwischen Wohnhaus und Scheune
- Zone:  Haupt- und Nebengebdude direkt an der StraRRe.

Die oben dargestellte Zonierung geht planzeichnerisch in einheitlichen Baufenstern, bestehend aus
Baulinien entlang der erschliefenden StraBBen und einer jeweiligen rlickwirtigen Baugrenze, auf.
Aufgrund der unterschiedlichen Grundstlicksgroffen und —zuschnitte und auch der vorhandenen
Baustrukturen wiirden starre, durchgehende zeichnerisch ausgewlesene Zonierungen zu unge-

- wollten, tlw. nicht konkret zuordenbaren und letztlich unflexiblen Festsetzungen flihren und den
Bebauungsplanvollzug erheblich erschweren. Deshalb wurden die noch im Rahmen der ersten
Planoffenlage zeichnerisch enthaltenen drei Zonierungen aufgegeben,

Die zuldssige Grundfidchenzahl wird im gesamten Dorfgebiet mit 0,6 festgesetzt. Damit wird die in §
17 BauNVO festgelegte Obergrenze der GRZ fiir ein Dorfgebiet voll ausgenutzt, Die Erforderlichkeit,
das Mal der baulichen Nutzung stirker einzuschranken, besteht nicht. Deshalb wird zusatzlich
festgesetzt, dass gem. § 19 Abs. 4 BauNVO eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ=0,6 durch die
Anrechnung von Garagen, Stellplatzen und ihren Zufahrten sowie durch Nebenanlagen i.5.d. § 14
BauNVO auf eine GRZ=0,8 zulissig ist. Diese Uberschreitungsmdglichkeit wirkt sich nicht negativ auf
den Bodenhaushalt aus und wird der innerortlichen Lage Altdorfs gerecht.
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Die zuldssigen Traufhéhen, welche im jetzigen Gebiudebestand vorzufinden und daraus abgeleitet
sind, liegen mit 4,50 m im Bereich des Scheunenkranzes bei einem MaR, das sich an dem flr die
Dorfer der Rheinebene typischen traufstindigen Scheunenkranz crientiert. Die zuldssigen
Traufhdhen der giebelstindigen Gebaude entlang der erschlieBenden Straen liegen bei 6,50m. Die
entsprechenden Firsthdhen ergeben sich dann in Kombination mit den zuldssigen Dachneigungen. Es
sind maximal 2 Vollgeschofe zuldssig.

Die Firsthdhe ergibt sich aus der jeweils festgesetzten Dachneigung (vgl. bauordnungsrechtliche
Festsetzungen), darf jedoch die MaximalhShe von 10,0 m nicht iiberschreiten.

Durch die Festsetzungen der GRZ, der Traufhohen, der Zahl der VollgeschoBe sowie der Dach-
neigungen wird die Kubatur der Geb&ude ausreichend umschrieben. Eine gesonderte Festsetzung
einer Geschossflichenzahl von 1,2 in allen Zonen ergiinzt diese Festsetzungen zusétzlich,

7.1.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflichen

Entsprechend der typischen Haus-Hof-Bebauung wird als Bauweise im gesamten Dorfgebiet eine
abweichende Bauweise festgesetzt. Diese orientiert sich am Bestand und gewéhrieistet ein optimales
Einfligen der Baukérper in das Ortshild von Altdorf und entsprechen den regionaltypischen Sied-
lungsstrukturen.

Die Bauweise wird dabei so definiert, dass die an den Erschiefungsstralien angrenzenden Gebdude
giebelstidndig auf den im Plan festgesetzten Baulinien mit der jeweiligen gesamten Gebdudebreite zu
errichten bzw. zu erhalten sind. Dabel sind alle Haupt- und Nebengebiude des jeweiligen
Grundstiicks entweder links- oder rechtsblndig an den Grundstiicksgrenzen zu errichten. in einigen
Falten ist auch eine beidseitige Grenzbebauung denkbar bzw. vorhanden, wenn die Grundstiicks-
breiten entsprechend ausreichend sind und ein Abstand der beiden giebelstindigen Gebdude von
mindestens 5,00 m eingehaiten wird - es sei denn, der vorhandene Gebdudebestand erfordert
hiervon eine Abweichung. Die Bebauung des Scheunenkranzes, welcher an die im Plan festgesetzten
privaten Griinflichen oder die Fliachen fiir die Landwirtschaft angrenzt, muss in geschlossener
Bauweise, also ohne seitliche Abstandsflichen erfolgen.

Zudem wird durch die ergéinzenden textlichen Regelungen, dass eine Bebauung der Hofflichen nur
zuldssig ist, wenn hofseitig zwischen den jeweiligen Gebdudeseiten auf einem Grundstiick ein
Mindestabstand von 4,00m eingehalten wird, die Charakteristik der Haus-Hof-Bauweise mit
entsprechenden von Bebauung freizuhaltenden Berecichen geschlitzt. Diese Regelung bezieht sich
jedoch nur auf die eigentlichen Hofflichen in der sogenannten Zwischenzone, betrifft also nicht die
Hofbereiche, weliche sich zwischen Haupt- oder Nebengebduden ausbilden, die direkt an der
ErschlieRungsstraRe stehen. FUr deren Abstdnde untereinander gilt die separate Festsetzung mit
einem Gebiudeabstand von mind. 5,0 m untereinander {vgl. Abbildung auf der folgenden Seite).
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Abb.: Mindestabstand zwischen Gebduden entlang der ErschlieBungsstraBen ( 5 m) und innerhalb
der freizuhaltenden Hofflachen dahinter

7.1.4 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

Zur Wahrung der Eigenart der Bebauung wird unter Beachtung der Bebauungsstrukturen im
Plangebiet und dessen Umfeld die maximal zuldssige Zahi der Wohnungen festgesetzt. im Plangebiet
sind zwei Wohnungen je Wohngebédude zuldssig,

7.1.5 flidchen flir Garagen, Stellplédtze und Nebenanlagen

U.a. um die Héfe in ihrer offenen Form zu erhalten und nicht durch Gebdude zu verstellen, sind
bauliche Nebenanlagen und Garagen zwar in den (berbaubaren Flachen zuldssig, jedoch auch diese
nur grenzstindig (vgl. oben, Bauweise und (berbaubare Grundstiicksfliche). AuRerhalb der (ber-
baubaren Grundstiicksfidchen sind keine Nebenanlagen, Stellplétze und Garagen zuldssig.

Die Zufahrten zu Garagen sind aus funktionalen und ortsgestalterischen Griinden nur liber die Héfe
der Privatgrundstiicke zulissig. Stellpldtze sind grundsitzlich im kompletten Baufenster zuldssig. Dies
dient in erster Linie der Entlastung angrenzender Stralen von abgesteliten Fahrzeugen.

7.1.6 Pflanzfestsetzungen

Die im Bebauungsplan festgesetzten Griinflachen sind zu erhalten und von einer Bebauung frei zu
halten. Eine Weiterentwicklung durch die Anpflanzung von Biumen ist erwiinscht. Die auferhalb
dieser Innenbereiche sich befindenden Griinflichen sollten als Gérten und Streuobstwiesen angelegt
werden.
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7.1.7 Immissionsschutzbezogene Festsetzungen

Aufgrund der Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung werden in Teilbereichen des
Plangebiets aufgrund von Stralenverkehrsldrm passive SchallschutzmaBnahmen an den Gebiuden
erforderlich. Eine Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 sowie der Grenzwerte der
Verkehrslarmschutzverordnung ist an diesen Gebduden ohne entsprechende Mafinahmen nicht
moglich, Die ermittelten AuBenldrmpegel erfordern nach DIN 4109 die Festsetzung zonierter
Larmpegelbereiche {V-I1) in Abhangigkeit der Lage und Zuordnung der Fassaden zu den StraRen.

7.1.8 Erhaltung baulicher Anlagen und der Eigenart von Gebieten

Aufgrund der typischen und historisch gewachsenen Baustruktur im innergrtlichen Bereich {vgl.
Ausfihrungen unter Kap. 6.1) werden gem. den Vorschriften des § 172 BauGB Regelungen zum
Genehmigungsvorbehalt bei der Errichtung, dem Riickbau, der Anderung oder der
Nutzungsinderung baulicher Anlagen erforderlich. Diese Festsetzungen sichern zum einen die
Wahrung des historischen Bestands in dessen grundlegenden Strukturen, zum anderen kénnen in
Erginzung zu den gestalterischen Festsetzungen auch bei Neubauten die Planungsziele vorsorgend
gewahrt werden.

7.2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
7.2.1 AuRere Gestaltung der Baukérper

im Bebauungsplan gelten Regelungen der Gestaltung von Baukorpern, Dach- und Fassaden-
materialien sowie Farben, Fassadendffnungen und Einfriedungen. Diese Regelungen unterstiltzen
das noch historisch geprigte Erscheinungsbild des Stralendorfes. Es ist das Ziel, diese regional-
typische Siedlungsstruktur zu erhalten und weiter zu entwickeln.

Aus dkonomischen, dkologischen und sozialen Griinden, aber auch aus Grilnden der Nachhaltigkeit
und der Langlebigkeit von Gebduden sawie zum Erhalt der touristischen Attraktivitit der Gemeinde
sind diese Zielformulierungen geboten.

Durch die Regelungen zur Dachform und Dachneigung sollen das Einfligen der Bebauung in die
umgebende Baustruktur und die ansprechende Gestaltung des Baugebietes sichergestelit werden.
Festgelegt Ist hierbei die Zulissigkeit von Sattelddchern und Kriippelwalmdichern mit einer
Pachneigung von 40° bis 51°.

Durch Regelungen zu Dacheinschnitten und Dachaufbauten wird sichergestelit, dass die Dachftdachen
nicht GberméRig zergliedert werden kénnen. Um die Hauptfirstrichtung der Gebdude hervorzuheben,
sind Nehengiebel dem Hauptgiebel grundsétzlich um mindestens 0,5m untergeordnet.

7.2.2 Stellpldtze

Mit der Regelung der Mindestzahl von Stellpldtzen von 2 pro Einheit werden klare rechtliche
Regelungen geschaffen sowie eine ausreichende Zahl an Stellplatzen sichergestellt.

Um die zusidtzliche Versiegelung des Geldndes durch die Neuplanung zumindest teilweise zu
kompensieren, sind PKW-Steliplitze, Zufahrten und Wege (mit Ausnahme des Parkdecks) generell
mit wasserdurchlissigen Beldgen zu versehen, sofern das Niederschlagswasser nicht anderweitig
versickert wird.
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8. Bodenordnung

Zur Realisierung des Bebauungsplanes sind keine bodenordnende MaBnahmen im Sinne des BauGB
vorgesehen, da sich die Festsetzungen des Bebauungsplanes auf die bestehende Bebauung beziehen,

Das Anlegen von FuBwegen in Blockinnenbereichen soll auf freiwilliger Basis mit den Grundstiicks-
eigentiimern geregelt werden. Dasselbe gilt flir ausgewiesene Quartiersparkplatze,
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