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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (8 9 BauGB)
1. Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
1.1 Im allgemeinen Wohngebiet sind unzulassig:

e die der Versorgung des Gebiets dienenden Léaden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke,

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes
¢ Anlagen fir Verwaltungen

e Gartenbaubetriebe

e Tankstellen.

1.2 Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sind im allgemeinen Wohngebiet
ausnahmsweise zulassig.

Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1 Die zulassige uUberbaubare Grundflache darf fur Garagen und Stellplatze mit
ihren Zufahrten, fir Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO sowie fir
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundsttck lediglich unterbaut wird, um bis zu 50 %, Uberschritten werden.
Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist weitergehende Uberschreitung der GRZ
auf bis zu 0,65 zulassig fur bauliche Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache,
die gemal} Festsetzung 7.2 dauerhaft begrint werden.

2.2 Die Traufhohe ermittelt sich aus dem Abstand zwischen der Oberkante des
Belags der Emil-Schneider-StraBe in der Mitte der Verkehrsflache an der
Plangebietsgrenze und dem Schnittpunkt zwischen GebaudeaulRenwand und
Oberkante Dachhaut.

2.3 Die festgesetzte maximale Traufhdohe darf auf maximal 1/2 der zugehdrigen
Gebaudelange uberschritten werden.

2.4 Die Firsthohe ermittelt sich aus dem Abstand zwischen der Oberkante des Belags
der Emil-Schneider-StraRe in der Mitte der Verkehrsflache an der
Plangebietsgrenze und dem héchsten Punkt der Dachhaut.
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3.2

5.1

5.2

6.1

6.2

6.3

7.1

7.2

Uberbaubare Grundsticksflache (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, sind auch aul3erhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache zulassig.

Die Uberbaubare Grundstticksflache darf durch untergeordnete Gebaudeteile wie
Treppen um bis zu 1 m Uberschritten werden. Der verbleibende Abstand zur
nachstgelegenen Grundsticksgrenze darf 1 m nicht unterschreiten.

Flachen fur Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten (8 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB)

Oberirdische Garagen und Carports sind mit ihrer Zufahrtsseite mindestens 5 m
von der oOffentlichen Verkehrsflache zurtickgesetzt zu errichten.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen je Wohngebéude (8 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 3 sind maximal 2 Wohnungen
je Wohngebaude zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind maximal 8 Wohnungen je Wohngebaude
zulassig.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Auf den privaten Baugrundstiicken sind PKW-Stellplatze, Zufahrten und Wege
mit wasserdurchlassigen Belagen zu versehen, sofern das anfallende
Niederschlagswasser nicht anderweitig auf dem Baugrundstiick versickert wird.

Flachige Dacheindeckungen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und
Blei sind unzulassig.

Fir die AulRenbeleuchtung dirfen ausschlie3lich Lampen mit warmweif3em Licht
mit geringen Blauanteilen im Spektrum und einer Farbtemperatur von maximal
3000 Kelvin zum Einsatz kommen.

Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Im allgemeinen Wohngebiet sind je 500 gm Baugrundstiicksflache mindestens
ein heimischer Laubbaum oder Obsthochstamm oder alternativ 4 Straucher zu
pflanzen, dauerhaft zu pflegen und bei Verlust zu ersetzen.

Unterbaute Flachen, die nicht durch Gebaude, Verkehrsflachen oder
Nebenanlagen Uberdeckt sind, sind mit einer durchwurzelbaren Bodenschicht
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7.3

von mindestens 60 cm zu Uberdecken, intensiv zu begriinen und dauerhaft zu
pflegen.

Garagen und Nebengebaude mit Flachdachern und flach geneigten Dachern bis

10° Neigung sind mindestens extensiv zu begrinen. Die Substratstarke muss
mindestens 10 cm betragen.
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B. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (8 9 (4) BauGB i.vV.m. § 88
LBauO)

8. Dachgestaltung

Die zulassigen Dachformen und Dachneigungen ergeben sich aus der
Nutzungsschablone der Planzeichnung.

Fur Garagen, Nebengebaude und untergeordnete Gebaudeteile sind erganzend
Flachdacher sowie alle geneigten Dachformen mit einer Dachneigung bis 45°
zulassig.

9. Zahl notwendiger Stellplatze
Die Zahl notwendiger Stellplatze betragt

o fur Wohnungen bis 50 gm Wohnflache 1 Stellplatz
o fur Wohnungen mit 50 — 70 gm Wohnflache 1,5 Stellplatze
o fur Wohnungen mit mehr als 70 gm Wohnflache 2 Stellplatze

Bei nicht ganzem Ergebnis ist die Summe der notwendigen Stellplatze fur ein
Gebaude ist auf die nachstfolgende ganze Zahl aufzurunden.
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C.

HINWEISE

Grundwasserstande/Starkregenereignisse/Kellerausbildung

Die Starkregenhinweise des Umweltministeriums Mainz sind bauseitig zu
beachten. Die einschlagige Broschure: ,Starkregen Was kénnen Kommunen
tun?“  herausgegeben vom  Informations- und  Beratungszentrum
Hochwasservorsorge Rheinland-Pfalz und WBW Fortbildungsgesellschaft ftr
Gewasserentwicklung mbH, 2012; kann im Internet unter: https:/ibh.rlp-
umwelt.de/servlet/is/8580/ aufgerufen werden.

Insbesondere Tiefgaragen sind starkregensicher auszufihren.
Im Planungsgebiet ist generell mit hohen Grundwasserstadnden zu rechnen.

Es wird empfohlen, Keller grundsatzlich wasserdicht auszubilden (,weil3e
Wanne*).

Oberflachenwasser

Bei der Errichtung von Geb&auden und Herstellung versiegelter Flachen sind die
Regelungen 8§ 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) zu beachten. Demnach
soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt tber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden, soweit weder wasserrechtliche noch 06ffentlich-rechtliche noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Dabei gelten grundsatzlich
folgende Prioritaten: Versickerung vor Ruckhalt vor Ableitung.

Den Bauherrn wird empfohlen, die Entwasserungsplanung friihzeitig mit der SGD
Sud, Regionalstelle  Wasserwirtschaft,  Abfallwirtschaft, = Bodenschutz
abzustimmen. Gegebenenfalls ist ein wasserrechtliches Erlaubnisverfahren bei
der Unteren Wasserbehorde des Landreises Bad Durkheim durchzufiihren.

Denkmalschutz
. Baudenkmaler

Direkt stdlich des Plangebiets erstreckt sich eine gro3flachige Denkmalzone, die
den historischen Ortskern von HalR3loch umfasst. Im nachrichtlichen Verzeichnis
der Kulturdenkmaler Kreis Bad Dirkheim, herausgegeben von der
Generaldirektion Kulturelles Erbe, Mainz, ist die Denkmalzone beschrieben als:
,wom grol¥flachig sich ausbreitenden Dorf der gut erhaltene barocke Teil mit
Oberdorf und Unterdorf, geschlossene Bebauung mit Dreiseit- und Hakenhotfen
mit Scheunenkranz und Hausgarten, Kirchen, Schulen, judischem Lehrerhaus,
Rathaus, Bebauung z. T. bis ins 16. Jh. zurlckreichend“. Die Anwesen
Langgasse 45 und 49 sind daruber hinaus als Einzeldenkmale aufgefuhrt mit
folgender Beschreibung:
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* Langgasse 45: Dreiseithof; Krippelwalmdachbau, teilweise Fachwerk,
bezeichnet 1826; straRenbildpragend; Backstein-Stall, bez. 1909

* Langgasse 49: Dreiseithof; eineinhalbgeschossiges Wohnhaus, teilweise
Fachwerk, 18. Jh., Toreinfahrt bezeichnet 1757, eineinhalbgeschossiger
barocker Vorbehalt, wohl 1757

Der nordlich des Plangebiets gelegene Friedhof der Gemeinde Hal3loch ist als
Denkmalzone unter Schutzgestellt. Der Schutz umfasst dabei ausdricklich auch
die nordlich des Plangebiet gelegene Friedhofsmauer.

Aufgrund des Umgebungsschutzes im Umfeld eines Baudenkmals gemali3 § 4
Abs. 1 Denkmalschutzgesetz (DSchG) bedarf die Errichtung, Beseitigung oder
Anderung baulicher Anlagen im Plangebiet einer denkmalrechtlichen
Genehmigung.

. Bodendenkmaler

In der Fundstellenkartierung der Direktion Landesarchaologie sind im
Geltungsbereich des Bebauungsplans zwei archaologische Fundstellen
verzeichnet. Es handelt sich um Bestattungen der ROmerzeit sowie um
Siedlungsbefunde der Vorgeschichte und der Romerzeit (Fdst. HalR3loch 23 und
26). Bei allen baulichen Maflinahmen oder sonstigen Eingriffen in den Boden sind
daher die folgenden Punkte zu beachten:

o Bei der Vergabe der vorbereitenden Baumafnahmen (wie
Mutterbodenabtrag) hat der Vorhabentrdger im  Sinne  der
Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fur Bildung, Wissenschatt,
Weiterbildung und Kultur zur Durchftihrung von 8 21, Abs. 3 DSchG, Punkt
2, sowie fur die spateren Erdarbeiten der Bautrdger/ Bauherr, die
ausfuhrenden Baufirmen vertraglich zu verpflichten, die Vorgehensweise
und Terminierung der Arbeiten mindestens 4 Wochen im Voraus mit der
Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarch&ologie (GDKE) in
Schriftform abzustimmen. Ein Mitarbeiter des Amtes wird die Bauarbeiten
Uberwachen.

o Die ausfuihrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes (DSchG) vom 23.3.1978 (GVBI., 1978, S. 159 ff),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 26.11.2008 (GVBI. 2008, S. 301)
hinzuweisen. Danach ist jeder zutage kommende, archdologische Fund
unverzuglich zu melden, die Fund-stelle soweit als mdglich unverandert zu
lassen und die Gegensténde sorgfaltig gegen Verlust zu sichern.

o Die zuvor genannten Punkte entbindet Bautrdger / Bauherrn bzw.
entsprechende Abteilungen der Verwaltung jedoch nicht von der
Meldepflicht und Haftung gegenuber der GDKE.

o Sollten wirklich arch&ologische Objekte angetroffen werden, so ist der
Direktion Landesarchaologie ein angemessener Zeitraum einzuraumen,
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damit diese ihre Rettungsgrabungen, in Absprache mit den ausfiihrenden
Firmen, planmalig den Anforderungen der heutigen archaologischen
Forschung entsprechend durchfihren kann. Im Einzelfall ist mit
Bauverzdgerungen zu rechnen. Je nach Umfang der evtl. notwendigen
Grabungen sind von Seiten der Bauherren / Bautrager finanzielle Beitrage
fur die Mallnahmen erforderlich.

o Es wird extra darauf hingewiesen, dass die Meldepflicht besonders fur
Malinahmen (Mutterbodenabtrag) zur Vorbereitung der Baumal3hahmen

gilt.

o Diese Bedingungen und Auflagen sind auch in die Bauausfuhrungsplane zu
Ubernehmen.

Natlrliches Radonpotenzial

Gemal der Radonprognosekarte des Landesamtes fur Geologie und Bergbau
Rheinland-Pfalz befindet sich das Plangebiet in einem Bereich in dem lokal auch
erhohtes und seltener hohes Radonpotenzial Giber einzelnen Gesteinshorizonten
ermittelt wurde (40 bis 100 Bg/m3).

Zur Feststellung der konkreten Radonkonzentration im Bereich des einzelnen
Bauplatzes kénnen orientierende Radonmessungen in der Bodenluft sinnvoll
sein.

Alternativ konnen auch vorsorglich bauliche MaRnahmen gegen das Eindringen
von Radon in die Gebaude getroffen werden. Im Einzelnen handelt es sich dabei
um folgende Mal3nahmen:

o Abdichtung von Béden und Wanden im erdberthrten Bereich gegen von
aul3en angreifende Bodenfeuchte mit radondichten Materialien in
Anlehnung an DIN 18195

(Anmerkung: Der Begriff ,Radondichtigkeit" ist in Deutschland
folgendermalien definiert: Ein Material gilt als radondicht, wenn seine
Dicke groRer oder gleich 3 Relaxationslangen von Radon ist. In der
Praxis bedeutet dies, dass dieses Material ca. 95 % des Radons
zurtckhalt und nur ca. 5 % des Radons hindurch diffundieren kann. Die
Radondichtigkeit muss vom Hersteller des Materials durch ein Zertifikat
nachgewiesen werden.)

o konstruktiv bewehrte, durchgehende Bodenplatte aus Beton (Dicke:
mindestens 15 cm, mit Nachweis der Rissuberbrickung)

o Abdichtung von Durchdringungen der Bodenplatte und der
Hauswandungen (Zu- und Ableitungen) mit radondichten Materialien

o Gegebenenfalls Hinterfullung vor erdberthrten AuRenwénden mit nicht-
bindigen Materialien und Gewébhrleistung, dass die Hinterfullung einen
Anschluss an die kapillarbrechende Schicht unter der Bodenplatte
besitzt, um eine Entliftung der letzteren zu gewdhrleisten. An den
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erdberthrten Wanden kann diese Funktion auch eine vliesbeschichtete
Noppenfolie tbernehmen.

o Gegebenenfalls eine Bodendrainage zur Erzeugung eines Unterdrucks
unter dem Gebaude und Ableitung von Bodengas in eine Drainage, vor
allem, wenn das Gebaude nicht unterkellert geplant ist und
Frostschirzen eine passive Entliftung des Schotterbettes unter dem
Gebaude verhindern.

o Zufuhrung der Verbrennungsluft fir Heizkessel u.a. von auf3en

o im Falle einer baulichen Trennung von Kellergeschoss und dariiber
liegenden Etagen dicht schlieBende Kellertir zum Wohnbereich und
fachgerechte Abdichtung von Durchdringungen der Kellerdecke (z.B.:
Leitungen, Schachte)

Von Seiten des Radonschutzes ist generell besonderes Augenmerk auf die
gasdichte Ausflihrung der Durchfiihrungen von Versorgungsleitungen u.a. in der
Bodenplatte und in anderen erdberthrten Bauteilen zu legen.

In Kellerraumen oder Raumen mit erdberthrten Wanden, die dauerhaft durch
Personen als Wohn- oder Arbeitsbereich genutzt werden, sollte auf ausreichende
(Fenster) — Luftung (StoRluften) vor allem wahrend der Heizperiode geachtet
werden.

Fragen zur Geologie im betroffenen Baugebiet sowie zur Durchfihrung der
Radonmessung in der Bodenluft beantwortet gegebenenfalls das Landesamt fur
Geologie und Bergbau. Informationen zum Thema Radonschutz von Neubauten
und Radonsanierungen konnen dem ,Radon-Handbuch® des Bundesamts flr
Strahlenschutz entnommen werden.

Fur bauliche Mallhahmen zur Radonpravention kdnnen sich Bauherren an das
Landesamt fur Umwelt (Radon@lfu.rlp.de) wenden.

Bodenschutz

Bei Hinweisen auf abgelagerte Abfalle (Altablagerungen), stillgelegte Anlagen,
bei denen mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen wurde (Altstandorte)
oder gefahrverdachtige Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen wie z.B.
Schadstoffverunreinigungen (Verdachtsflachen), Bodenverdichtungen oder -
erosionen (schadliche Bodenveranderungen), ist die SGD Sid, Regionalstelle
Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz in Neustadt zu informieren und
das weitere Vorgehen abzustimmen.

Artenschutz

Im Planungsgebiet ist das Vorkommen streng geschutzter Tierarten nicht
auszuschlieBen. Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach § 44
BNatSchG sind zu beachten. Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes oder
auch bei spateren Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbeiten darf nicht gegen die
im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) (z.Zt. 8 44 BNatSchG) geregelten
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Verbote zum Artenschutz verstol3en werden, die unter anderem fur alle
europaisch geschutzten Arten gelten (z.B. fur alle einheimischen Vogelarten, alle
Fledermausarten, Zauneidechse). Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es unter
anderem verboten, Tiere dieser Arten zu verletzen oder zu téten, sie erheblich
zu storen oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu beschédigen oder zu
zerstoren. Bei Zuwiderhandlungen drohen die Buf3geld- und Strafvorschriften der
88 69 und 71a BNatSchG. Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten unabhangig
davon, ob die bauliche Mal3nahme baugenehmigungspflichtig ist oder nicht.

Die Bauherrschaft ist verpflichtet, zu Uberprifen, ob artenschutzrechtliche
Belange durch ihr Bauvorhaben beeintrachtigt werden kénnen. Gegebenenfalls
werden vorgezogene AusgleichsmalRnahmen im Sinne von § 44 Abs. 5 Satz 3
BNatSchG oder eine Ausnahmegenehmigung von den Verboten des 8§ 44
BNatSchG erforderlich.

Wird ein Bauantrag im Herbst oder Winter gestellt oder es finden sich zu dieser
Zeit keine Spuren von geschutzten Arten, entbindet dies die Bauherrschaft nicht
von der Pflicht, bei einem Baubeginn im Frihjahr oder Sommer erneut zu
Uberprifen, ob geschitzte Arten von dem Bauvorhaben betroffen sein kbnnten.

Zur Vermeidung einer Zerstorung von (besetzten) Fortpflanzungsstatten, zum
Schutz der Brutvogel und zur Vermeidung von Verbotstatbestanden sind
Geholze nur aullerhalb der Vogelbrutzeit im Winterhalbjahr, vom 01.10. bis
einschlief3lich 28.02. zu roden.

Es wird empfohlen, die Glasflachen der geplanten Geb&ude in
vogelschlaghemmendem Glas oder mit anderen vergleichbaren Malinahmen, die
Vogelschlag vermeiden, auszufiihren. Die Glaser sollen einen reduzierten
Reflexionsgrad beziehungsweise Spiegelungsgrad von mindestens 12 %
erhalten.

Landesnachbarrecht

Bei der Errichtung von Einfriedungen und Bepflanzungen sind die
Abstandsregelungen des Landesnachbarrechtsgesetzes Rheinland-Pfalz zu
beachten.

Pflanzliste

Fir die Bepflanzung der privaten Griinflachen, insbesondere fur die Erfullung der
Verpflichtung gemal Festsetzung 6, werden folgende Arten empfohlen:

Baume

Feldahorn Acer campestre
Spitzahorn Acer platanoides
Hainbuche Carpinus betulus
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Eiche
Vogelbeere
Mehlbeere
Elsbeere
Linde
Walnuf3
Silberweide
Gemeine Birke
Winterlinde
Rotbuche
Holzapfel
Kulturapfel
Birne

Straucher

Feldahorn

Birke

Hartriegel
Kornelkirsche
Haselnuss
Pfaffenhitchen
Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Weilddorn
Hundsrose
Weinrose
Bibernell-Rose
Ohrweide
Purpurweide
Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball

Quercus robur
Sorbus aucuparia
Sorbuis aria
Sorbus torminalis
Tilia cordata
Juglans regia
Salix alba

Betula pendula
Tilla cordata
Fagus silvatica
Malus sylvestris
Malus domestica
Pyrus communicus

Acer campeste
Betual pendula
Cornus spec.

Cornus mas

Coryllus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Crataegus monogyna
Rosa Canina

Rosa rubiginosa
Rosa pimpinellifolia
Salix aurita

Salix purpurea
Sambucus nigra
Viburnum opulus
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Mispel Mespilus germanica
Salweide Salix caprea
Vogelkirsche Prunus avium

Darlber hinaus wird empfohlen, bei der Gestaltung der Gebaude und Freiflachen die
Grundsétze des Animal-Aided Design zu beachten, so dass das Plangebiet auch flr
Tiere einen wertvollen Lebensraum darstellt. Die einschlagige Broschuare: ,AAD —
Animal Aided Desigen® mit Einfiihrung, Methode, Artenportraits und Beispielen kann
im Internet unter: http://toek.wzw.tum.de/fileadmin/12_Oeffentliche_Dokumente/AAD _
Broschuere_ 2017.pdf aufgerufen werden.
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