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Die in diesem Textteil wiedergegebenen textlichen Festsetzungen sind neben den zeichnerischen Festset-
zungen ebenfalls Bestandteil der Satzung. Als Beigabe zum Bebauungsplan enthalt der Textteil zusatzlich
die Begriindung.

Als gesetzliche Grundlagen wurden verwendet:

Baugesetzbuch (BauGB)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) gedndert wor-
den ist.

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gedndert worden ist.

Raumordnungsgesetz (ROG)
Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), das zuletzt durch Artikel 7
des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist.

Gesetz zur Mobilisierung von Bauland (Baulandmobilisierungsgesetz)
Vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802).

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdanderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG)
Vom 17. Marz 1998 (BGBI. I S. 502), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar
2021 (BGBI. I S. 306) gedandert worden ist.

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Ge-
rdausche, Erschiitterungen und dhnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz - Bim-
SchG)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 | S. 123), das
zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. Marz 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 84) geandert wor-
den ist.

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
Vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. Marz
2026 (BGBI. 2026 | Nr. 87) gedndert worden ist.

Verordnung uiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung - PlanzV)

Vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom
12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) gedandert worden ist.

Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Marz 2021 (BGBI. I S. 540), das zuletzt durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) geandert worden ist.
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e  Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG)
Vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 29. Marz
2026 (BGBI. 2026 | Nr. 84) gedndert worden ist.

e  Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG)
Vom 12. Dezember 2019 (BGBI. I S. 2513), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.
Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 235) gedndert worden ist.

e  Bundes-Klimaanpassungsgesetz (KAnG)
Vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 393).

e  Denkmalschutzgesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (DSchG)
Vom 23. Marz 1978 (GVBI. S. 159), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.
Dezember 2025 (GVBI. S. 738).

e Gemeindeordnung fiir das Land Rheinland-Pfalz (GemO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Januar 1994 (GVBI. S. 153), zuletzt geandert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Dezember 2024 (GVBI. S. 473, 475).

e Landesbauordnung fiir das Land Rheinland-Pfalz (LBauO)
Vom 24. November 1998 (GVBI. S. 365), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
19. November 2025 (GVBI. S. 672, 673).

o Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft fiir das Land Rhein-
land-Pfalz (Landesnaturschutzgesetz - LNatSchG)
Vom 06. Oktober 2015 (GVBI. S. 283), mehrfach gedndert sowie § 32a neu eingefiigt und
Anlage 2 neu gefasst durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (GVBI. S. 707).

e Landeswassergesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (LWG)
Vom 14. Juli 2015 (GVBI. S. 127), zuletzt geandert durch Gesetz vom 22. Dezember 2025
(GVBI. S. 728).

e Landesnachbarrechtsgesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (LNRG)
Vom 15. Juni 1970 (GVBI. S. 198), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22. Dezember 2025
(GVBI. S. 734)

e Landesbodenschutzgesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (LBodSchG)
Vom 25. Juli 2005 (GVBI. S. 302), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 26. Juni
2020 (GVBI. S. 287).
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1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
1.1  Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)
Zulassig sind
1. Wohngebéaude,
2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht storenden Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kénnen sonstige nicht storende Gewerbebetriebe zugelassen werden.
Folgende Einrichtungen, die nach & 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden kénnen,
sind auf Grundlage von § 1 Abs. 6 Satz 1 BauNVO in Verbindung mit § 31 BauGB nicht zuldssig:
= Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
= Anlagen fur Verwaltung,
=  Gartenbaubetriebe und
=  Tankstellen.
1.2  MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
1.2.1 Grundflichenzahl (§ 19 BauNVO)
Die Obergrenze der Grundflachenzahl wird auf 0,4 festgesetzt.
Gemal} den Bestimmungen des § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die
Grundflachen von
1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,
3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich un-
terbaut wird,
mitzurechnen. Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen der zuvor genannten Anla-
gen bis zu 50 von Hundert tiberschritten werden, hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,6.
1.2.2 Geschossflichenzahl (§ 20 BauNVO)
Es wird eine max. Geschossflachenzahl von 0,8 als HochstmaR festgesetzt.
1.2.3 Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)
Die Zahl der Vollgeschosse wird auf maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt.
1.2.4 Hobhe baulicher Anlagen (§§ 16 und 18 BauNVO)
1.2.5 Unterer Bezugspunkt

Als unterer Bezugspunkt fir die Ermittlung der Gebdudehéhen wird die Oberkante der im End-
ausbau fertiggestellten StraRenmitte der PlanstralRe, senkrecht zur Mitte der Geb&dudeseite fest-
gesetzt, die zur Stralle liegt.
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1.2.6

13

14

14.1

Bezugspunkt

PlanstraRe

Mitte der Gebaudeseite

1/2 1/2

N
L

Fdn)

Haus

Systemskizze

Maximale Gebaudeh6he (GHmax)

Die maximal zuldssige Gebdaudehdhe wird entsprechend dem Eintrag in die Nutzungsschablone
auf 9,00 m festgesetzt.

Die Gebdudehohe wird zwischen dem Bezugspunkt und dem hdchsten Punkt der Dachkonstruk-
tion gemessen. Bei Flachdachern ist dies die Attika. Technische Aufbauten diirfen die festgesetz-
ten Hohen bis zu 2 m Gberschreiten. Dabei ist die Ausbildung von Aufenthaltsraumen explizit aus-
geschlossen.

GHmax. GHmax.

StraRe L StraRe

Systemskizze

Anzahl der Wohneinheiten (gem. §9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im Bereich WA sind maximal zwei Wohneinheiten pro Wohngebaude zuldssig.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22 und
23 BauNVO)

Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Als Bauweise wird im Bereich die , offene Bauweise” festgesetzt. Die nach Landesrecht erforder-
lichen Abstandsflachen sind dabei einzuhalten. In den Bereichen sind Einzel- und Doppelhauser
zul3ssig
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14.2

15

1.6

1.7

1.7.1

1.8

1.8.1

1.8.2

Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Die Baugrenzen werden entsprechend dem Eintrag in der Planzeichnung festgesetzt.

Stellplatze und Garagen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 13 BauNVO)

Garagen und Uberdachte Stellpldtze (Carports) sind nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicks-
flache zuldssig und missen mit ihrer Zufahrt einen Abstand von mindestens 5 m von der Stral3en-
begrenzungslinie einhalten.

Stellplatze sind allgemein zulassig.

Nebenanlagen (gem. § 9 Abs. 1 Nr.4 und § 14 BauNVO)

Nebenanlagen sind zwischen strallenseitiger Baugrenze und Strallenbegrenzungslinie nicht zulas-
sig. Ausgenommen hiervon sind Zuwegungen und Standpladtze fiir Millbehalter. AulRerhalb der
liberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen in Form von Gebduden nur bis zu einer
Grundflache von max. 12 m? und einer H6he von max. 3,00 Metern zuldssig. Die Bestimmungen
der LBauO bzgl. der Genehmigungspflicht sind zu beachten.

Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasser-
abflusses (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14, und 16 BauGB)

Verdunstungs- und Versickerungsmulden

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache fiir die Niederschlagswasserbewirtschaf-
tung ist das im Baugebiet anfallende Oberflachenwasser zu sammeln, zurlickzuhalten und den
Verdunstungs- und Versickerungsmulden zuzuleiten.

Die Flache dient der Niederschlagswasserbewirtschaftung, insbesondere der Riickhaltung, Ver-
dunstung, Versickerung und gedrosselten Ableitung von Niederschlagswasser. Die hierfir erfor-
derlichen Anlagen, Mulden, Zu- und Ableitungen, Uberliufe, Drosseleinrichtungen sowie sonsti-
gen technischen Einrichtungen sind zulassig.

Die wasserwirtschaftliche Funktionsfahigkeit der Flache ist dauerhaft zu erhalten.
Grinflachen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflichen OG |

Die in der Planzeichnung festgesetzte Fliche OG1 dient der Sammlung, Riickhaltung, Verdunstung
und Versickerung des im Baugebiet anfallenden Niederschlagswassers. Sie ist als naturnahes Mul-
den- bzw. Beckensystem herzustellen, dauerhaft zu unterhalten und in ihrer wasserwirtschaftli-
chen Funktion zu erhalten.

Die Flache ist als dauerhaft begriinte, extensiv zu pflegende und bliitenreiche Vegetationsflache
auszubilden (Siehe hierzu Festsetzung 1.7).

Offentliche Griinflichen OG Il

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten &ffentlichen Griinfliche OG2 sind die vorhande-
nen Baume und Straucher dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang gleichartig zu erset-
zen.

Der innerhalb der Flache vorhandene Erdwall ist in seiner Funktion und Ausprdagung dauerhaft zu
erhalten. Abgrabungen, Aufschiittungen oder sonstige Veranderungen des Erdwalls sind unzulas-
sig, soweit sie nicht der Unterhaltung, Pflege oder Wiederherstellung des Erdwalls dienen.
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1.9

1.9.1

1.9.2

1.10

1.10.1

1.10.2

MaRnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Verwendung wasserdurchlassiger Belage

Nicht iberdachte Zuwegungen, FuR- und Radwege sowie ebenerdige, oberirdische, nicht Gber-
dachte Kfz-Stellplatze sind — soweit andere gesetzliche Regelungen nicht entgegenstehen — aus-
schliefilich in luft- und wasserdurchladssigen Beldagen wie z. B. Drain- oder Rasenpflaster, Schotter-
rasen oder offenporigem Wabenfugenpflaster und versickerungsfahigem Unterbau auszufiihren.

Fliche fiir die Niederschlagswasserbewirtschaftung - 0G1

Die innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzte Fliche OG1 ist als dauerhaft begriinte, exten-
siv zu pflegende und bliitenreiche Vegetationsflache herzustellen, zu unterhalten und dauerhaft
funktionsfahig zu erhalten.

Die Boschungsflachen sowie die Randflachen der Verdunstungs- und Versickerungsmulden ge-
kennzeichneten nicht befestigten Flachen sind mit einer standortgerechten, gebietseigenen Re-
giosaatgutmischung fir bllitenreiche Magerwiesen anzusden. Die Sohle der Verdunstungs- und
Versickerungsmulden ist mit einer standortgerechten, gebietseigenen Regiosaatgutmischung fir
blitenreiche Feucht- oder Frischwiesen anzusden.

Dingung, Pflanzenschutzmittel, Oberbodenauftrag, Mulchen sowie eine Einsaat mit Landschafts-
rasen sind unzuldssig. Die wasserwirtschaftliche Funktion der Versickerungsmulde ist dauerhaft
zu erhalten. Die Vegetation ist extensiv zu pflegen.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9
Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Privater Pflanzstreifen

Innerhalb des privaten Pflanzstreifens ist eine zweireihige, standortgerechte Gehoélzhecke aus hei-
mischen Straucharten anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

Die Pflanzung hat mit einem Pflanzabstand von maximal 1,25 m zwischen den Strduchern zu er-
folgen. Es sind mindestens zwei verschiedene Straucharten aus Liste 1 der Pflanzempfehlungsliste
zu verwenden.

Ausfallende Geholze sind spatestens in der darauffolgenden Pflanzperiode gleichartig zu ersetzen.
Hinweis: Die Bestimmungen des Nachbarrechtsgesetzes Rheinland-Pfalz zu Grenzabstdnden blei-
ben unberihrt.

Private Freiflichen

Pro Baugrundstiick ist mindestens ein hochstammiger Laubbaum oder Obsthochstamm aus den
beiliegenden Pflanzenlisten anzupflanzen und zu unterhalten.

Sofern ein evtl. vorhandener Baum (insbesondere Obstbaum) auf privater Grundsticksfldche dau-
erhaft erhalten wird, wird dieser auf die festgesetzte Pflanzverpflichtung angerechnet.

Die nicht Gberbauten Flachen der Grundstiicke sind, soweit sie nicht als Zufahrten, Wege, Stell-
platze, Fahrradstellplatze, Millabholflachen, Freisitze, Spielflichen oder Terrassen genutzt wer-
den, als Griinflachen oder Hausgarten anzulegen und mit heimischen, standortgerechten Baumen
und Strauchern zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
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1.10.3 StraRenraumbegriinung

Entlang der Planstralie sind innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen Einzelbaumpflanzungen
vorzunehmen. Ausfalle sind in der darauffolgenden Pflanzperiode gleichwertig zu ersetzen. Die
Abstande zwischen den Einzelbdumen diirfen 25 m nicht lberschreiten. Notwendige Zufahrten
sind in den Zwischenrdumen anzuordnen. Die Artenauswahl ist der Pflanzempfehlungsliste zu ent-
nehmen.
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2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 LBauO)
2.1  AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)
2.1.1 Dachform
Nicht zuldssig sind Tonnendéacher, Schmetterlingsdacher, Kuppeldacher, Sheddadcher, Mansardda-
cher
Solaranlagen sowie Dachbegriinungen sind zulassig.
2.2  Gestaltung der unbebauten Flachen der Baugrundstiicke (§88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Die unbebauten Grundsticksflachen der bebauten Grundstiicke sind, sofern nicht fiir Stellplatze,
Zuwegung / Zufahrt, Terrassen o. &. zuldssigerweise genutzt, begriint gartnerisch anzulegen. Ver-
siegelungen / Teilversiegelungen in Form von Kies-/ oder Schottergérten, insbesondere sofern auf
Folienunterlage, sind unzulassig.
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3 Pflanzempfehlungsliste

Bei den festgesetzten PflanzmaRnahmen sollten vorrangig die nachfolgenden Pflanzenarten oder ver-
gleichbare verwendet werden:

Geholzliste A — Landschaftsgehodlze
Baumarten I. Ordnung

Acer pseudoplatanus — Berg-Ahorn
Acer platanoides — Spitz-Ahorn
Quercus petraea — Trauben-Eiche
Quercus robur — Stiel-Eiche

Baumarten Il. Ordnung

Acer campestre — Feldahorn
Carpinus betulus — Hainbuche
Malus sylvestris — Wildapfel
Prunus avium — Vogel-Kirsche
Sorbus aucuparia — Vogelbeere
Sorbus aria — Mehlbeere

Straucher

Cornus sanguinea — Roter Hartriegel
Corylus avellana — Hasel

Euonymus europaeus — Pfaffenhilitchen
Lonicera xylosteum — Heckenkirsche
Prunus spinosa — Schlehe

Rosa canina — Hundsrose

Salix caprea — Sal-Weide

Sambucus nigra — Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa — Traubenholunder
Obstbdaume, vgl. Geholzliste C

Gehélzliste B — Grundstiicksflachen und Vorgarten
Baumarten |. Ordnung

Acer pseudoplatanus — Berg-Ahorn

Acer platanoides — Spitz-Ahorn

Juglans regia — Walnuss

Prunus avium — Vogel-Kirsche

Quercus robur — Stieleiche

Baumarten Il. Ordnung

Acer campestre — Feld-Ahorn
Carpinus betulus — Hainbuche
Sorbus aucuparia — Vogelbeere
Sorbus aria — Mehlbeere

Obstbaume, vgl. Geholzliste C
Strducher

Cornus sanguinea — Roter Hartriegel
Corylus avellana — Hasel

Euonymus europaeus — Pfaffenhiitchen
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Hippophae rhamnoides — Sanddorn
Ligustrum vulgare — Liguster

Lonicera xylosteum — Heckenkirsche
Malus sylvestris — Wildapfel

Rosa spec. — Wildrosen

Salix caprea — Sal-Weide

Sambucus nigra — Schwarzer Holunder
Viburnum opulus — Gemeiner Schneeball

Niedrige Strducher / Bodendecker
Calluna vulgaris — Heidekraut
Cytisus spec. — Ginster

Hedera helix — Efeu

Rosa spec. — bodendeckende Rosen
Graser

Stauden

Geholzliste C — Obstbaume
Birnen

Gellerts Butterbirne
Pastorenbirne

Apfel

Rheinischer Bohnapfel
Kaiser Wilhelm

Jakob Lebel

Schoner aus Boskoop

Kirschen

Hedelfinger Riesenkirsche
Schneiders Spate Knorpelkirsche
Zwetschen

Hauszwetschge

Geholzliste D — Fassaden- und Dachbegriinung
Fassadenbegriinung ohne Kletterhilfe

Parthenocissus tricuspidata ‘Veitchii’ — Wilder Wein
Parthenocissus quinquefolia ‘Engelmannii’ — Wilder Wein
Hedera helix — Efeu

Dachbegriinung mit Kletterhilfe fiir Uberrankung
Polygonum aubertii — Knoterich

Parthenocissus quinquefolia ‘Engelmannii’ — Wilder Wein
Clematis montana / montana ‘Rubens’ — Clematis

Geholzliste E — Verkehrsgriin
Baumarten Il. Ordnung

Acer campestre — Feld-Ahorn
Sorbus aucuparia — Vogelbeere
Sorbus aria — Mehlbeere
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Straucher

Cornus sanguinea — Roter Hartriegel
Corylus avellana — Hasel

Euonymus europaeus — Pfaffenhiitchen
Lonicera xylosteum — Heckenkirsche
Rosa canina — Hundsrose

Salix caprea — Sal-Weide

Sambucus nigra — Schwarzer Holunder
Viburnum lantana — Wolliger Schneeball
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4 Nachrichtliche Darstellung

Strecken- und Flachendenkmal ,, Westbefestigung”
Das Plangebiet liegt innerhalb des Strecken- und Flachendenkmals ,Westbefestigung” einschliel3-
lich Westwall und Luftverteidigungszone West.
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5 Hinweise

Ordnungswidrigkeiten (gem. § 88 LBauO)
Ordnungswidrig im Sinne des § 89 LBauO handelt, wer den Festsetzungen der hiermit nach § 88 LBauO i.
V. m. § 9 Abs. 4 BauGB erlassenen 6rtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

DIN-Vorschriften
Die in den textlichen Festsetzungen, der Planbegriindung und den Hinweisen angegebenen DIN-
Vorschriften sind zu beziehen liber den Beuth-Verlag GmbH, Burggrafenstr. 6, 10787 Berlin oder kdnne
bei der Bauverwaltung der Verbandsgemeinde Pirmasens Land wahrend den Ublichen Dienststunden ein-
gesehen werden.

Kampfmittel

Das Vorhandensein von Weltkriegsmunition kann nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden. Kampfmit-
telfunde gleich welcher Art, sind unverziiglich dem Kampfmittelraumdienst Rheinland-Pfalz zu melden.
Der Kampfmittelraumdienst entscheidet dann lber die weitere Vorgehensweise. Die Fachunternehmen
sind nicht berechtigt selbststandig Fundmunition zu entscharfen, zu sprengen und auf 6ffentlichen Stra-
Ren zu transportieren.

Archdologische Funde und Kleindenkmaler

In der Fundstellenkartierung der Direktion Landesarchdologie ist im Geltungsbereich der o.g. Planung bislang keine
archadologische Fundstelle resp. Grabungsschutzgebiet verzeichnet. Es ist jedoch nur ein geringer Teil der tatsachlich
im Boden vorhandenen, prahistorischen Denkmale bekannt.

1. Dieausfiihrenden Baufirmen sind eindringlich auf die _Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) vom
23.3.1978 (GVBI., 1978, S.159 ff), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26.11.2008 (GVBI., 2008, S.301) sowie
durch Art. 3 des Gesetzes vom 03.12.2014 (GVBI. S. 245) hinzuweisen. Danach ist jeder zutage kommende, ar-
chdologischen Fund unverziglich zu melden, die Fundstelle soweit als mdglich unverandert zu lassen und die
Gegenstande sorgfiltig gegen Verlust zu sichern.

2. Absatz 1 entbindet Bautrdger/Bauherrn bzw. entsprechende Abteilungen der Verwaltung jedoch nicht von der
-Meldepflicht und Haftung gegenliber der GDKE:

3. Sollten wirklich archdologische Objekte angetroffen werden, so ist der Direktion Landesarchdologie ein ange-
messener Zeitraum einzurdumen, damit wir unsere Rettungsgrabungen, in Absprache mit den ausfiihrenden
Firmen, planmaRig den Anforderungen der heutigen archaologischen Forschung entsprechend durchfiihren
konnen. Im Einzelfall ist mit Bauverzégerungen zu rechnen. Je nach Umfang der evtl. notwendigen Grabungen
sind von Seiten der Bauherren/Bautrager finanzielle Beitrage fiir die- MaRBnahmen erforderlich.

Strecken- und Flachendenkmal ,Westbefestigung“

Das Plangebiet liegt innerhalb des Strecken- und Flachendenkmals ,Westbefestigung” einschlieRlich Westwall und
Luftverteidigungszone West. Bei Erdarbeiten, Gelandemodellierungen und sonstigen Eingriffen in den Untergrund
ist daher besondere Aufmerksamkeit auf mogliche denkmalrelevante bauliche Relikte, Anlagenreste oder sonstige
Befunde zu richten. Werden entsprechende Anlagen, Bauteile oder sonstige Hinweise auf denkmalrelevante Struk-
turen angetroffen, sind die Arbeiten im betroffenen Bereich einzustellen und die zustdandige Denkmalfachbehérde
bzw. Denkmalschutzbehérde unverziiglich zu informieren

Artenschutzrechtliche Bauzeitenregelung

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande gemaR § 44 BNatSchG sind Rodungen, Ge-
hélzentnahmen, Baufeldfreimachungen sowie das Abschieben der Bodenvegetation grundsatzlich nur au-
Rerhalb der Brutzeit europaischer Vogelarten, also im Zeitraum vom 01. Oktober bis einschlieRlich 28.
Februar, zuldssig. MaBRnahmen aulierhalb dieses Zeitraums sind nur zuldssig, wenn durch eine fachkun-
dige 6kologische Baubegleitung vor Beginn der Arbeiten nachgewiesen wird, dass keine besetzten Fort-
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pflanzungs- oder Ruhestatten betroffen sind. Werden besetzte Nester, Reviere oder sonstige Fortpflan-
zungsstatten festgestellt, sind die Arbeiten im betroffenen Bereich bis zum Verlassen des Wirkraums
durch die Jungvogel auszusetzen.

Vermeidung von Vogelschlag

Zur Reduzierung des Kollisionsrisikos fir Vogel sind groRere Glasflachen, insbesondere west-, stid- und
ostorientierte Fenster- und Fassadenflichen mit einer Einzelfliche von mehr als 0,5 m?, vogelfreundlich
auszufiihren. Geeignet sind insbesondere wirksame Markierungen, strukturierte oder entspiegelte Glaser,
Vogelschutzglas, gepriifte Folien oder sonstige gleichwertige MaBBnahmen. Spiegelnde Glasflachen, trans-
parente Eckverglasungen und Durchsicht-Situationen sind nach Moglichkeit zu vermeiden oder entspre-
chend zu sichern.

Schutz von Versorgungseinrichtungen / Koordination von ErschlieBungs- und BaumaBnahmen

Im Plangebiet kénnen sich unterirdische Stromversorgungseinrichtungen befinden, die in der Planzeich-
nung nicht dargestellt sind. Die tatsichliche Lage der Leitungen ergibt sich allein aus der Ortlichkeit bzw.
aus den aktuellen Bestandsunterlagen des zustandigen Versorgungstragers. Vor Beginn von Erd-, Tiefbau-
und sonstigen Bauarbeiten ist eine aktuelle Planauskunft beim zustandigen Versorgungstrager einzuho-
len.

Bei der ErschlieRung des Baugebiets konnen Anschlussleitungen zur Stromversorgung der einzelnen
Grundstiicke bereits bis auf die Grundstilicke verlegt werden. Diese Leitungen kdnnen unterirdisch auf den
Grundstiicken liegen und unter elektrischer Spannung stehen. Vor der Durchfiihrung von Arbeiten auf den
Grundstiicken und bei der Projektierung baulicher Anlagen hat sich der Bauherr bzw. Grundstlickseigen-
timer mit dem zustdndigen Versorgungstrager in Verbindung zu setzen, um die genaue Lage der Leitun-
gen zu klaren und Personen- sowie Sachschaden zu vermeiden.

Richtfunkverbindungen

Telefénica weist darauf hin, dass sechs Richtfunkverbindungen durch das Plangebiet fiihren. Die Fresnel-
zone liegt in einem vertikalen Korridor zwischen 47 m und 77 m Gber Grund; geplante Konstruktionen und
Baukrane dirfen nicht in die Richtfunktrasse hineinragen.

Bauliche Anlagen, technische Aufbauten, Baukrdane oder sonstige temporare Bauhilfsmittel dirfen die
Richtfunktrassen einschlieBlich ihrer Schutzbereiche nicht beeintrachtigen. Vor Errichtung héherer bauli-
cher Anlagen, technischer Aufbauten oder beim Einsatz von Baukrdnen ist erforderlichenfalls eine Abstim-
mung mit dem jeweiligen Betreiber der Richtfunkverbindungen vorzunehmen.

Altlasten und Bodenverunreinigungen

Fir den Geltungsbereich sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altablagerungen, Altstandorte,
schadlichen Bodenveranderungen oder Verdachtsflachen bekannt. Sollten bei Erdarbeiten organolepti-
sche Auffalligkeiten, insbesondere Verfarbungen, Gerliche, Fremdbestandteile, belasteter Boden oder
sonstige Hinweise auf Bodenverunreinigungen festgestellt werden, sind die Arbeiten im betroffenen Be-
reich einzustellen und die zustdndige Bodenschutzbehérde unverziiglich zu informieren. Anfallender be-
lasteter Boden ist fachgerecht zu untersuchen, zu behandeln und zu entsorgen.

Baugrund, Hanglage und Rutschungsgefiahrdung

Das Plangebiet liegt in hdangigem Geldande. Nach den vorliegenden Hinweisen befindet sich ein Teil des
Geltungsbereichs in einem Bereich, in dem Rutschungsereignisse dokumentiert sind bzw. rutschgefahr-
dete Untergrundverhaltnisse nicht ausgeschlossen werden kdnnen. Im Untergrund kdnnen schrumpf- und
quellempfindliche Ton- und Schluffsteine, Mergel sowie karbonatische Gesteine anstehen.

Fiir Bauvorhaben, Gelandemodellierungen, Stiitzkonstruktionen, Béschungen und Entwasserungsanlagen
wird dringend empfohlen, objektbezogene Baugrunduntersuchungen und Standsicherheitsnachweise
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durch ein qualifiziertes geotechnisches Fachbiiro durchfiihren zu lassen. Die Ableitung von Oberflachen-
wasser ist so zu planen, dass keine Vernassung oder Destabilisierung von Béschungen und Hangbereichen
eintritt.

Bergbau / Altbergbau

Nach Auskunft des Landesamtes flir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz ist im Bereich des Bebauungs-
plans kein Altbergbau dokumentiert; aktueller Bergbau unter Bergaufsicht findet nicht statt. Sollten bei
Erdarbeiten wider Erwarten Hinweise auf bergbauliche Anlagen, Hohlraume oder sonstige bergbauliche
Hinterlassenschaften angetroffen werden, sind die Arbeiten einzustellen und das Landesamt fiir Geologie
und Bergbau Rheinland-Pfalz sowie die zustandige Bauaufsichtsbehorde zu informieren.
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1 Allgemein

1.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes befindet sich am 6stlichen Rand der Ortsgemeinde
Vinningen.). Vinningen befindet sich geografisch betrachtet slidwestlich der Stadt Pirmasens. Zudem
befindet sich im Westen der Gemeinde, in einer Entfernung von ca. 2 km Luftlinie, die Landesgrenze hin
zu Frankreich. Die Landesstralle L478 verlauft durch die Ortsgemeinde. Die Bundesstrafle B10 (ca. 7 km)
sowie die Bundesautobahn A8 (ca. 10 km) befinden sich in unmittelbarer Ndhe und gewahrleisten die
Anbindung an das Uberregionale Strallennetz.

Abbildung 1 Lage des Plangebietes im Gesamtkontext (ohne MaRstab)
(Quelle Bild: ©LANIS Rhein- Land- Pfalz, https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/index.php, Stand 15.04.2021)

Das Areal wird derzeit Gberwiegend als landwirtschaftliche Flache bzw. als Weideflache genutzt. Im siid-
lichen Bereich der Flache befindet sich zudem eine Streuobst- und Feldgehdlzflache. Im Westen schlielSt
das Gebiet direkt an die bebaute Ortslage von Vinningen an. Entlang der Garten der angrenzenden
Wohnbebauung verlduft ein unbefestigter Feldweg. Im Norden bildet ein Wirtschaftsweg die Plange-
bietsgrenze. Zudem schliet das Plangebiet im Norden direkt an das siedlungsstruktrell zuletzt entwi-
ckelte Gebiet der Ortsgemeinde an, welches sich aktuell in der Entwicklung und dem Ausbau befindet.
Im Osten befinden sich im Anschluss an das Plangebiet weitere landwirtschaftlich genutzte Flachen vor.
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(Quelle Bild: ©LANIS Rhein- Land- Pfalz, https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/index.php, Stand 20.04.2021)

Der Bebauungsplan umfasst die Flurstlicke 2861,2860/2, 2860,2859,2858,2857,2856
2855,2854,2853,2896/1,2895/1,2894/1, 2893/1,2890/1,2889,2888,2887,2886,2885,2884,2883, 2882/2,
2882, 2881, 2880, 2879, 2878, 2877, 2876, 2841, 2839, 2838, 2837, 2836, 2833, 2832/1, 2831/1, 2829/1,
2828/1, 2827/1, 2826/1, 2830, 2825, 2823/1, 2822/3, 2821/3, 2820/3, 2819/3, 2816/2, 2810, 2809,
2808, 2807, 2806, 2805/2, 2804/2, 2803/2, 2802/2,.2801/2, 2800/2, 2799/3, 2798/10, 2798/7, 2812/15,
2798/12 und 2798/9 Sowie die Wegeparzellen 657/13, 660/2, 657/11, 2812/12, 2799/4, 2798/11 und
2798/8.

v ‘}?\\i‘ >

S

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes weist somit insgesamt eine Flache von ca. 4,62 ha auf.
Die genauen Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans ergeben sich aus dem
zugehorigen Bebauungskonzept im MaRstab 1:1.000.

1.2 Erfordernis und Zielsetzung der Planung

Die Ortsgemeinde Vinningen sieht aufgrund der stark anhaltenden Nachfrage nach Wohnbauflachen
den dringenden Bedarf zur Ausweisung eines Neubaugebietes.

Um die bestmdglich geeignete Flache im Sinne einer nachhaltigen Ortsentwicklung fir diese angestrebte
Entwicklung identifizieren zu kbnnen wurde dazu in einem ersten Schritt im September 2020 fiir von der
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Gemeinde vorab ausgewihlte Flichen eine Machbarkeitsstudie® in Auftrag gegeben. Bei den ausgewihl-
ten Flachen, welche im Rahmen der Untersuchung betrachtet wurden, handelt es sich um den Bereich
»Bei der Apfelbaumhecke” im Norden der Gemarkung, um den Bereich , Auf Hobels” im Sliden der Orts-
lage sowie um den hier betrachteten Bereich ,,Am Rehberg” am 6stlichen Siedlungsrand.

Im Rahmen einer zukunftsorientierten, flaichensparenden und zielgerichteten Ortsentwicklung wurden
mittels der durchgefiihrten Machbarkeitsstudie die moéglichen Flachen einer Siedlungsentwicklung fiir
Wohnen untersucht und bewertet. Hierbei erfolgte u.a. eine planungsrechtliche Vorpriifung der drei
ausgewahlten Gebiete. Vor allem aus der Betrachtung der rechtlichen, der naturschutzfachlichen und
der stadtebaulichen Einschatzung sowie der Aspekte der Wirtschaftlichkeit wurde als Ergebnis der
Machbarkeitsstudie die Entwicklung der Flache ,,Am Rehberg” empfohlen.

Anlass, Ziel und Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Rehberg” ist es daher, die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir die Neuausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets zu schaffen. Hier-
durch sollen neue Wohnbauflachen bereitgestellt werden. Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt
zudem auf Basis der zuvor durchgefiihrten Machbarkeitsstudie.

2 Verfahren

Der Bebauungsplan ,,Am Rehberg” wird als qualifizierter Bebauungsplan im Regelverfahren aufgestellt.
Er enthalt die fur einen qualifizierten Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB erforderlichen
Festsetzungen, insbesondere zur Art und zum Mal der baulichen Nutzung, zu den Gberbaubaren Grund-
stiicksflachen sowie zu den ortlichen Verkehrsflaichen. Damit werden die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und die Umsetzung der beabsichtigten Wohn-
nutzung geschaffen.

Die Durchfiihrung des Regelverfahrens ist erforderlich, da die Planung der Neuinanspruchnahme bislang
unbebauter Flachen im AuRenbereich dient und die mit der Planung verbundenen stadtebaulichen,
umweltbezogenen und fachrechtlichen Belange einer umfassenden Ermittlung und Abwagung bedirfen.

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB ist fiir den Bebauungsplan eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die vo-
raussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ermittelt, beschrieben und bewertet wer-
den. Die Ergebnisse der Umweltprifung werden in einem Umweltbericht gemal § 2a BauGB als geson-
derter Teil der Begriindung dargelegt. Im Rahmen des Verfahrens sind dartiber hinaus die fir die Pla-
nung relevanten o6ffentlichen und privaten Belange nach § 1 Abs. 7 BauGB zu ermitteln und gegeneinan-
der sowie untereinander gerecht abzuwéagen. Dies betrifft insbesondere die Belange des Wohnbedarfs
der Bevodlkerung, der geordneten stadtebaulichen Entwicklung, des Umweltschutzes, des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden, der ErschlieBung sowie der Einbindung des Plangebiets in den Sied-
lungs- und Landschaftsraum.

Das Bebauungsplanverfahren umfasst regelmaRig folgende Verfahrensschritte:
1. Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB,

2. friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 Abs. 1 BauGB sowie frithzeitige Beteiligung
der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB,

1 WSW & Partner GmbH, Machbarkeitsstudie fur die Bebauungsplane , Auf Hobels”, ,Bei der Apfelbaumhecke”, ,Am Rehberg”,
Stand: Januar 2021.
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3. Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 Abs. 2 BauGB sowie Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB,

4. Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen,
5. Satzungsbeschluss gemal} § 10 Abs. 1 BauGB.

Nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens wird gemaR § 10a Abs. 1 BauGB eine zusammenfassende
Erklarung beigefiigt, in der dargelegt wird, in welcher Art und Weise die Umweltbelange und die Ergeb-
nisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung in der Bauleitplanung beriicksichtigt wurden und aus
welchen Griinden der Plan nach Abwéagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen
Planungsmoglichkeiten gewahlt wurde.
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3 Rahmenbedingungen

3.1 Rechtliche Rahmenbedingungen

3.1.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Nach § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind die Bauleitplane, d.h. sowohl der Flachennutzungsplan als
auch der Bebauungsplan, an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Ziele der Raumordnung sind ge-
maRk § 3 Nr. 2 Raumordnungsgesetz (ROG) verbindliche Vorgaben in Form von textlichen oder zeichneri-
schen Festlegungen in Raumordnungsplanen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums. Die
im regionalen Raumordnungsplan (RROP) getroffenen Aussagen dienen als Anregungen bzw. Orientie-
rung fiir MaRnahmen der zukinftigen Ortsentwicklung und sind sowohl in der Bauleitplanung als auch
bei Fachplanungen zu beachten.

Das Plangebiet liegt im Bereich des Regionalplans Westpfalz IV (Stand 2020). Das Gebiet ist dort als
sonstige Freiflache dargestellt. Die nordlich angedachte Grinflache / Versickerungsflache tberlagert in
geringem Umfang Teile eines Vorranggebiets Landwirtschaft und eines Vorbehaltsgebiets Grundwasser-
schutz. Die geplante Wohnbauflache wird von den dargestellten regionalplanerischen Belangen nicht
betroffen; geringfiigige Uberlagerungen betreffen ausschlieBlich Griin-/Versickerungsflichen, sodass
kein Zielkonflikt erkennbar ist.

S

Vs 2

E"ro ppen
N\
AN ‘l
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Abbildung 3 Ausschnitt des Regionalen Raumordnungsplan Westpfalz IV (Stand 2018) (ohne MaRstab)

(Quelle Bild: ©Planungsgemeinschaft Westpfalz, Regionaler Raumordnungsplan 3. Teilfortschreibung vom 18. Mai. 2020, https://www.pg-
westpfalz.de/media/rop-iv-gesamtkarte-tf3-2018, Stand 11.05.2026)
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3.1.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungspldane grundsatzlich aus dem Flachennutzungsplan zu ent-
wickeln. Der Bebauungsplan ,,Am Rehberg” wird im Parallelverfahren zur 20. Teilfortschreibung des Fla-
chennutzungsplans der Verbandsgemeinde Pirmasens-Land im Bereich der Ortsgemeinde Vinningen
aufgestellt. Die Teilfortschreibung erfolgt gemall § 8 Abs. 3 BauGB parallel zum Bebauungsplanverfah-
ren.

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist der Anderungsbereich bislang als Fliche fiir die Landwirtschaft
dargestellt. Zur Umsetzung der geplanten stidtebaulichen Entwicklung ist daher eine Anderung des
Flachennutzungsplans erforderlich. Ziel der Teilfortschreibung ist die Darstellung einer Wohnbauflache
sowie von Griinflachen, darunter eine Griinflaiche mit der Zweckbestimmung Versickerung.

Die geplante Darstellung umfasst eine Wohnbauflache mit einer GroRRe von ca. 2,35 ha sowie Griinfla-
chen mit einer GesamtgroBe von ca. 2,27 ha. Die Griinflichen dienen insbesondere der Niederschlags-
wasserbewirtschaftung bzw. Versickerung sowie der landschaftlichen Einbindung des Baugebiets.

Durch die parallele Anderung des Flichennutzungsplans wird das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2
BauGB gewahrt. Die planungsrechtliche Anpassung erfolgt daher lber die 20. Teilfortschreibung des
Flachennutzungsplans.

N 10/01 unD N 10/02 — DARSTELLUNG VON WOHNBAUFLACHE (CA. 2,35 HA) SOWIE VON GRUNFLACHE MIT
ZWECKBESTIMMUNG VERSICKERUNG (CA. 2,27 HA)

o N10/02 |\
12,27 ha Gr [\
WO N\
[ N10/01 |
2,35haW

Wirksamer FNP geplante Darstellung

Ziell GroRe Die Verbandsgemeinde beabsichtigt, im Bereich der Stral’en ,Felsalbstrale” und
~Am Rehberg® eine Wohnbauflache mit einer GréRe von ca. 2,35 ha sowie Griin-
flachen darzustellen. Vorgesehen sind hierbei eine Griinflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Versickerung“ sowie eine weitere Grinflache ohne Zweckbestim-
mung, welche zusammen eine Gesamtgréfe von ca. 2,27 ha umfassen.

Abbildung 4 Darstellung des Plangebietes im wirksamen FNP sowie der 20. Teilfortschreibung
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3.1.3 Rechtskriftige Bebauungspline

Fiir den Bereich des Plangebietes besteht aktuell zum Grofteil kein Planungsrecht. Mit der Aufstellung
des Bebauungsplanes ,Am Rehberg” soll die planungsrechtliche Voraussetzung fiir die Entwicklung eines
Wohngebiets geschaffen werden. Im Siid -Westen (berlagert die Planung den Bebauungsplan ,Im
Briihl“ 1. Anderung und Erweiterung. Der betroffene Bereich wird in dem beschriebenen Bebauungsplan
als Flache flir Gemeinbedarf mit Larmschutzwall, als Parkplatz sowie als Wirtschaftsweg festgesetzt. Der
Larmschutzwall soll im Zuge der Planung weiterhin bestehen bleiben und kiinftig ebenfalls entsprechend
per Festsetzung gesichert werden. Durch die Uberlagerung der Fliche fiir Gemeinbedarf ergeben sich
ebenfalls keine weiteren Konflikte. Der Wirtschaftsweg entfallt. Ein Anschluss an weitere Wegeverbin-
dungen wird im Zuge der Planung weiterhin gesichert (vgl. Kapitel 6.2). In diesem Bereich sieht das ak-
tuelle Konzept den Wall innerhalb einer 6ffentlichen Griinflache sowie den Anschluss an das bestehende
Verkehrsnetz vor. Flir den betroffenen Bereich ergeben sich keine weiteren Festsetzungen, welche fir
die hier betrachtete Planung von Relevanz waren.

|Il

Zudem Uberlagert die Planung den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Am Brihl“ im Bereich der
zuvor beschriebenen 1. Anderung sowie im Bereich des Wirtschaftsweges. Der festgesetzte Wirt-
schaftsweg entfillt durch die Uberplanung und wird kiinftig als Wohnbaufliche ausgewiesen. Die Er-
reichbarkeit der angrenzenden Wegeverbindungen sowie der angrenzenden Flachen wird weiterhin in
anderer Art und Weise durch den Bebauungsplan ,Am Rehberg” gesichert.

,,Am Rehberg“’?\.

O 280

<
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»Am Behberg k
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Abbildung 5 Bebauungsplan ,,Am Briihl“ (links) und ,,Am Briihl- 1. Anderung mit Erweiterung” (rechts)
(Quelle Bild: VG Pirmasens- Land)

Nordlich bzw. nordwestlich grenzt der Bebauungsplan ,,Am Kreuz“ an das vorliegende Plangebiet an. Dieser setzt liberwiegend
ein Allgemeines Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,4, einer Geschossflachenzahl von 0,8 sowie einer Beschrankung
auf maximal zwei Wohnungen je Wohngebaude fest. Die ErschlieBung erfolgt iber die festgesetzten PlanstraRen; erganzend
sind Griinflachen, Pflanz- und Ausgleichsflachen sowie Entwasserungsflachen vorgesehen. Damit weist der angrenzende Be-
bauungsplan bereits eine wohnbauliche, kleinteilige und durchgriinte Siedlungsstruktur auf, an die die vorliegende Planung
unmittelbar ankniipft.
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Die aktuelle Planung beriihrt im Norden einen untergeordneten Teilbereich des Bebauungsplans ,,Am Kreuz“. In diesem Bereich
wird ein bisher festgesetzter Wirtschaftsweg tGberlagert. Die Gberlagerte Flache soll kiinftig in die Wohnbauflachenentwicklung
einbezogen werden. Die Funktion der Erreichbarkeit bleibt durch die neue ErschlieBungsstruktur weiterhin gewdahrleistet; eine
isolierte oder funktionslose Restflache entsteht hierdurch nicht. Die Anpassung ist stadtebaulich vertretbar, da sie der Arron-
dierung des bestehenden Siedlungsrands dient und die bisherige Erschliefungs- und Nutzungsstruktur sinnvoll fortfiihrt.

Der Bebauungsplan ,,Am Kreuz“ ist zudem als unmittelbarer stadtebaulicher Bezugsrahmen fiir die Entwicklung des neuen
Baugebiets ,Am Rehberg” zu werten. Aufgrund der raumlichen Nahe, der direkten verkehrlichen Anbindung und der bereits
vorhandenen Wohnbebauung entlang der StraRe ,Am Rehberg” bildet er die planerische Grundlage fiir eine einheitliche Fort-
entwicklung des Siedlungsbereichs. Die vorliegende Planung greift die bestehende Struktur auf und entwickelt sie nach Osten
bzw. Slidosten weiter. Ziel ist es, keinen eigenstandigen, abgesetzten Siedlungsansatz zu schaffen, sondern die vorhandene
Wohngebietsentwicklung geordnet fortzufiihren und den Ortsrand stadtebaulich klarer zu fassen.

Auch die spater erfolgte vereinfachte Anderung des Bebauungsplans ,Am Kreuz“ zeigt, dass der Bereich entlang der StraRe ,Am
Rehberg” bereits konkret wohnbaulich weiterentwickelt und an aktuelle Nutzungsanforderungen angepasst wurde. Fiir die
Grundstticke Am Rehberg 1, 3, 5 und 9 sowie Am Rehberg 2, 4, 6, 8 und 10 wurden die riickwartigen Baufenster vergroBert; die
Anderung ist mit Bekanntmachung am 09.07.2021 in Kraft getreten.

Vor diesem Hintergrund orientiert sich die vorliegende Planung bewusst an den Grundziigen des bestehenden Bebauungsplans
»Am Kreuz” und greift die bereits erfolgten Anderungen auf. Durch die Fortfiihrung der Wohnbauflachen wird der bestehende
Siedlungskorper ergénzt, der Ortsrand arrondiert und eine einheitliche, nachvollziehbare Siedlungsstruktur geschaffen.

A 207

/4 ‘,,Am Rehbergf’

\&\\ 399 2>\‘_‘

Abbildung 6 Bebauungsplan ,Am Briihl“ (links) und ,,Am Briihl- 1. Anderung mit Erweiterung” (rechts)
(Quelle Bild: VG Pirmasens- Land)
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4 Bestandsbeschreibung

4.1 Nutzungen im Plangebiet und Umgebung

Das Plangebiet liegt am nordostlichen Siedlungsrand der Ortsgemeinde Vinningen und schlieRt unmit-
telbar an vorhandene Wohnbaufldchen mit Ortsrandeingriinung an. Im Ubrigen ist das Gebiet {iberwie-
gend von landwirtschaftlich genutzten Flaichen umgeben.

Der liberwiegende Teil des Plangebiets stellt sich derzeit als Griinland dar. Nach den Ergebnissen der
Biotopkartierung handelt es sich hierbei weitgehend um Magergriinland bzw. magere Flachlandmahwie-
se. Im Stiden und Sidwesten befinden sich Streuobst- und Feldgeholzflachen; die Streuobstflachen ste-
hen ebenfalls auf magerem Griinland. Ein kleiner Teilbereich wird als intensivere Weideflache genutzt,
auf dem Rohboden- und Ruderalflachen vorherrschen. Zusatzlich verlaufen im Westen und Norden un-
befestigte Feld- bzw. Wirtschaftswege.

Die im Gebiet vorhandenen Griinland- und Streuobstflachen besitzen naturschutzfachliche Bedeutung.
Teile des Griinlandes sowie die Streuobstflachen unterliegen dem gesetzlichen Pauschalschutz nach § 15
Abs. 1 Nr. 3 LNatSchG und sind als FFH-Lebensraumtyp 6510 einzustufen. Fiir die Inanspruchnahme die-
ser geschiitzten Biotopflachen ist eine entsprechende naturschutzrechtliche Befreiung erforderlich.

Im direkten Umfeld des Plangebiets befinden sich weitere Griin- und Landwirtschaftsflachen. Siidlich
grenzt der Bereich der Felsalbhalle mit zugehdrigen Stellplatzflachen an; westlich liegen die bestehen-
den Siedlungsflichen mit der Grund- und Realschule. Ostlich schlieBen Wiesen- und Ackerflachen an.
Nordlich grenzt das Neubaugebiet ,,Am Kreuz“ einschliefRlich seiner Griin- und Entwasserungsflachen an.
Damit befindet sich das Plangebiet in einer Ubergangslage zwischen bestehendem Siedlungsrand, sozia-
ler Infrastruktur und freier Landschaft.

& Grund - und Realschule +

P

€ ) "
Abbildung 7 Nutzungen im Plangebiet und Umgebung (ohne MaRstab)
(Quelle Bild: ©LANIS Rhein- Land- Pfalz, https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/index.php, Stand 11.05.2026)
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Abbildung 8 Gehdlzstrukturen, Wirtschaftsweg und begriinter Wall (links) sowie Blick tibers Plangebiet Richtung Norden (rechts)
(Quelle Bild: Eigene Aufnahme, 2020)

4.2 Topographie

Das Plangebiet fallt von Siedlungsrand nach Osten hin. Der tiefste Punkt befindet sich im Norden mit 390
m . NN, der hochste Punkt ist im Stiden mit 408 m {. NN. Die Hangneigung betragt im Norden 5- 10%
und liegt im Siiden bei unter 5 %. Insgesamt ist das Plangebiet hauptsachlich durch eine schwache bis
mittlere Neigung topographisch gepragt.

4.3 Grundwasser und Baugrundverhaltnisse

Die durchschnittlichen jahrlichen Niederschlage liegen bei ca. 1.000 bis 1.100 mm/a, die Grundwasser-
neubildung bei ca. 100 bis 125 mm/a. Die Grundwassertberdeckung wird im Bereich des Plangebiets als
unglinstig eingestuft. Das Plangebiet liegt im Grundwasserkérper Hornbach und ist hydrogeologisch dem
Bereich des Buntsandsteins zuzuordnen.

Geologisch befindet sich Vinningen im Bereich des Mittleren und Oberen Buntsandsteins der Pfalz. Im
Plangebiet wurden unter einer ca. 15 bis 20 cm méachtigen Oberbodenschicht bindige Hanglehmschich-
ten angetroffen, die von Verwitterungston des Buntsandsteins und darunter anstehendem Sandstein
unterlagert werden. Grund-, Schicht- oder Stauwasser wurde im Rahmen der Feldarbeiten nicht festge-
stellt. Die oberflachennahen Béden sind als sandig-lehmige Verwitterungsbdden mit geringer bis maRi-
ger Wasserspeicherfahigkeit zu beschreiben. Die ermittelten Durchldssigkeitsbeiwerte der Hanglehm-
schichten liegen zwischen kf = 1,1 x 107> m/s und 1,0 x 10™® m/s.

4.4 Altlasten

Fiir den Geltungsbereich sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altablagerungen, Altstandorte,
schadlichen Bodenveranderungen oder Verdachtsflachen bekannt. Sollten bei Erdarbeiten organolepti-
sche Auffilligkeiten, insbesondere Verfarbungen, Gerliche, Fremdbestandteile, belasteter Boden oder
sonstige Hinweise auf Bodenverunreinigungen festgestellt werden, sind die Arbeiten im betroffenen
Bereich einzustellen und die zustandige Bodenschutzbehdrde unverziiglich zu informieren. Anfallender
belasteter Boden ist fachgerecht zu untersuchen, zu behandeln und zu entsorgen.

WSW & Partner GmbH, Hertelsbrunnenring 20, 67657 Kaiserslautern - Tel. 0631/34230 / Fax 0631/3423-200



Bebauungsplan ,,Am Rehberg”, Ortsgemeinde Vinningen
Begriindung Seite 14

4.5 Starkregenereignisse

Mit fortschreitender Erhéhung der Lufttemperaturen werden sommerliche lokale Starkregenereignisse
in Deutschland immer wahrscheinlicher. Dabei kann Starkregen, also aulRergewdhnlich hoher Nieder-
schlag in kurzer Zeit, tiberall auftreten, denn diese Ereignisse sind nicht an die Gelandegestalt gebunden.

Das Land Rheinland-Pfalz stellt schon seit einigen Jahren landesweite Hinweiskarten fiir die Sturzflutge-
fahrdung nach Starkregen zur Verfligung, die sich in verschiedenen Anwendungsbereichen bewahrt
haben. Die nun vorliegenden neuen Sturzflutgefahrenkarten I6sen diese Hinweiskarten ab. Die Sturz-
flutgefahrenkarten stellen die Informationen des Landes zur Sturzflutgefahrdung auf eine neue metho-
dische Grundlage und basieren auf dem aktuellen Stand der Technik. Sie bringen auRerdem wesentliche
inhaltliche Weiterentwicklungen mit sich. Insbesondere wird die Sturzflutgefahr nun auch innerorts dar-
gestellt.

Die Sturzflutgefahrenkarten zeigen die Wassertiefen, die FlieRgeschwindigkeiten und die FlieRrichtun-
gen von oberflachlich abflieBendem Wasser infolge von Starkregenereignissen. Dafiir werden drei Sze-
narien mit unterschiedlicher Niederschlagshéhe und -dauer betrachtet:

1. ein aulRergewdhnliches Starkregenereignis (SRI 7) mit einer Regenmenge von ca. 40 - 47
mm in einer Stunde.

2. ein extremes Starkregenereignis (SRl 10) mit einer Regenmenge von ca. 80 - 94 mm in
einer Stunde.

3. ein extremes Starkregenereignis (SRI 10) mit einer Regenmenge von ca. 124 - 136 mm in
vier Stunden.

Bei dem in der nachstehenden Karte dargestellten auBergewdohnlichem Starkregenereignis (SRI 7, 1 Std.)
handelt es sich um ein Ereignis, dass in etwa einer 100-jahrlichen Eintrittswahrscheinlichkeit entspricht.
Die Karten fur die beiden anderen, oben genannten, Szenarien stehen online unter dem Link
https://geoportal-wasser.rlp-umwelt.de/servlet/is/10360/ zur Verflugung.

Die Auswertung der vorliegenden Sturzflutgefahrenkarten des Landes Rheinland-Pfalz fiir ein auRerge-
wohnliches Starkregenereignis (SRI 7) zeigt fir das rot umrandete Plangebiet eine insgesamt geringe bis
maRige Gefahrdungssituation.

Hinsichtlich der Wassertiefen ist festzustellen, dass der lberwiegende Teil des Plangebiets entweder
nicht oder nur in geringem Umfang betroffen ist. Im nérdlichen Teil des Plangebiets ist jedoch eine dun-
kelblaue Teilflaiche dargestellt, die auf Wassertiefen von 10 bis unter 30 cm hinweist. Die Form und
raumliche Auspragung dieser Flache sprechen weniger fiir einen linearen, gebilindelten oder groRflachi-
gen Oberflachenabfluss als vielmehr fir eine lokal bedingte Wasseransammlung. Als mégliche Ursache
kommt die in diesem Bereich anndhernd deckungsgleiche Abgrenzung lehmiger Boden gegeniiber den
im Umfeld vorherrschenden anlehmigen Béden in Betracht, wie sie im Kartenviewer des Landesamtes
fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz? ausgewiesen ist. Aufgrund der gegeniiber anlehmigen Subs-
traten tendenziell geringeren Wasserdurchlassigkeit lehmiger Boden kann dort die Versickerungsleis-
tung reduziert sein, sodass sich Oberflaichenwasser bei Starkregenereignissen eher kleinrdumig aufstaut
oder sammelt.

2 BFD5L . LGB-RLP, abgerufen am 11.05.2026.
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Abbildung 9: Abbildung 10: AuRergewdhnlicher Starkregen (SRI7, 1h), Wassertiefen (Quelle Bild: Landesamt fiir Umwelt, https://gda-test.rlp-
umwelt.de/gdawasser-public-client/?applicationld=46083, 05/2026)

Abbildung 10: AuRergewohnlicher Starkregen (SRI7, 1h), Wassertiefen 3D Ansicht (Quelle Bild: Landesamt fir Umwelt, https://gda-test.rlp-
umwelt.de/gdawasser-public-client/?applicationld=46083, 05/2026)
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Abbildung 11: AuRergewéhnlicher Starkregen (SRI7, 1h), FlieRgeschwindigkeit (Quelle Bild: Landesamt fir Umwelt, https://gda-test.rlp-
umwelt.de/gdawasser-public-client/?applicationld=46083, 05/2026)

Abbildung 12: AuRergewohnlicher Starkregen (SRI7, 1h), FlieRgeschwindigkeit 3D Ansicht (Quelle Bild: Landesamt fir Umwelt, https://gda-
test.rlp-umwelt.de/gdawasser-public-client/?applicationld=46083, 05/2026)

Insgesamt ist die Starkregengefdhrdung des Plangebiets nach den vorliegenden Karten als gering bis
maRig einzustufen. Die derzeit dargestellten lokalen Einstaubereiche werden im Zuge der ErschlieRung
Uberformt. Die kiinftige StraRen- und Geldandeplanung ist daher so auszubilden, dass Starkregenabflisse
schadlos dem  Oberflaichenentwasserungssystem  zugefihrt werden. Bei entsprechender
Beriicksichtigung in der ErschlieBungs- und Entwasserungsplanung ist das verbleibende Hochwasser-
bzw. Starkregenrisiko als beherrschbar einzustufen.
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5 Stadtebauliches Konzept

5.1 Geplante Bebauung

Innerhalb des ca. 4,62 ha umfassenden Plangebiets soll entsprechend der Lage am 6stlichen Ortsrand
von Vinningen ein aufgelockertes Wohngebiet entstehen. Das Plangebiet bildet einen Ubergangsbereich
zwischen dem bestehenden Siedlungskorper im Westen und Norden sowie der offenen Landschaft im
Osten und Siden. Durch die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung, zur Bauweise, zur Hohen-
entwicklung sowie durch umfangreiche Griin- und EingriinungsmalRnahmen soll sichergestellt werden,
dass sich die kilinftige Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild einfligt.

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Vorgesehen ist eine Bebauung in offener
Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern. Die Festsetzungen erméglichen maximal zwei Vollgeschosse,
eine Grundflachenzahl von 0,4, eine Geschossflachenzahl von 0,8, maximal zwei Wohnungen je Wohn-
gebaude sowie eine maximale Gebdudehohe von 9,00 m. Damit wird eine ortsrandvertragliche, malvol-
le Wohnbebauung ermoglicht, die sich an der angrenzenden Wohnbebauung orientiert und zugleich
eine angemessene bauliche Ausnutzung der Grundstiicke zuldsst.

Das stadtebauliche Konzept sieht derzeit ca. 29 Baugrundstiicke vor. Die dargestellten Grundstiicksgren-
zen dienen als konzeptionelle Grundlage und kénnen als Anhaltspunkt fiir eine spatere Parzellierung
herangezogen werden. Die GrundstilicksgroRen bewegen sich nach dem Bebauungskonzept lberwie-
gend im Bereich von ca. 600 m? bis 900 m2. Damit wird eine fiir die Ortsrandlage angemessene, aufgelo-
ckerte Bebauungsstruktur vorbereitet.

Die Wohnbauflachen umfassen ca. 2,08 ha und damit rund 44,95 % des Geltungsbereichs. Die 6ffentli-
chen Verkehrsflachen nehmen ca. 0,35 ha bzw. 7,65 % ein. Ein wesentlicher Anteil des Plangebiets ent-
fallt mit ca. 2,19 ha bzw. 47,46 % auf 6ffentliche Griinflachen. Diese Flachen dienen insbesondere der
Niederschlagswasserbewirtschaftung, der landschaftlichen Einbindung sowie der Sicherung eines ver-
traglichen Ubergangs zur freien Landschaft.

Die ErschlieBung erfolgt Uber eine neue Planstral3e, die an die bestehende Siedlungs- und ErschlieBungs-
struktur ankniipft. Im Zusammenhang mit dem nérdlich angrenzenden Neubaugebiet ,,Am Kreuz” wird
durch die vorliegende Planung der Ostliche Siedlungsrand weiterentwickelt und stadtebaulich arron-
diert. Ziel ist es, die vorhandene Wohngebietsentwicklung nicht isoliert fortzusetzen, sondern in eine
zusammenhangende, nachvollziehbare Siedlungsstruktur zu tiberfihren.

Aufgrund der Lage am Ortsrand kommt der Hohenentwicklung der Gebdude besondere Bedeutung zu.
Die festgesetzte maximale Gebdudehdhe von 9,00 m tragt dazu bei, dass sich die kiinftigen Baukorper
nicht unverhéltnismaRig aus dem Gelande herausheben. Gleichzeitig bleibt eine zeitgemale zweige-
schossige Wohnbebauung méglich. Damit wird ein stidtebaulich vertriglicher Ubergang zwischen be-
stehender Ortslage, neuer Wohnbebauung und angrenzendem AufRenbereich geschaffen.

Zur landschaftlichen Einbindung und zur Beriicksichtigung der angrenzenden landwirtschaftlichen Fla-
chen werden Griin- und Pflanzflaichen vorgesehen. Erganzend sind private Pflanzstreifen, Baumpflan-
zungen auf den Baugrundstiicken sowie eine StraBenraumbegriinung festgesetzt. Die 6ffentlichen Griin-
flichen OG1 und OG2 ibernehmen dabei unterschiedliche Funktionen: OG1 dient insbesondere der
Niederschlagswasserbewirtschaftung mit Verdunstungs- und Versickerungsmulden, wiahrend 0G2 der
Erhaltung vorhandener Gehdlzstrukturen und des bestehenden Erdwalls dient.

Insgesamt verfolgt das stadtebauliche Konzept das Ziel, eine bedarfsgerechte Wohnbauentwicklung am
Ostlichen Ortsrand zu ermoglichen, den bestehenden Siedlungskdrper sinnvoll abzurunden und zugleich
durch groRziigige Griin- und Entwéasserungsflichen einen landschaftsvertriglichen Ubergang zum Au-
Renbereich sicherzustellen.
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Abbildung 13: Bebauungskonzept, Stand: Mai 2026
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5.2 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wurde im Zuge der bereits zuvor angesprochenen Machbarkeitsstudie unter anderem
auch aufgrund seiner guten Anbindung an die vorhandene Infrastruktur ausgewahlt. Die angrenzende
Schule sowie eine dazugehdrige Busanbindung sind fulSlaufig in ca. 5 Minuten erreichbar. Auch Einrich-
tungen des taglichen Bedarfs sind in ca. 10 Minuten gut erreichbar. Somit bietet das Plangebiet vor al-
lem fur Familien eine attraktive Lage am Ortsrand mit einem guten Infrastrukturangebot.

Die Anbindung an das (iberdrtliche StraRennetz ist Giber die Felsalbstrale sowie Uber die Rehbergstralle
auf die HauptverkehrsstraBe (L478) in ca. 3 min Fahrzeit gewahrleistet.

Abbildung 14: Betrachtung der fuRlaufigen Erreichbarkeiten (links) und der verkehrlichen Anbindung (rechts)
(Quelle Bild: WSW& Partner, Machbarkeitstudie Vinningen; Stand: Januar 2021)

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt im Stiden bzw. Siidwesten liber den Bereich der
FelsalbstraRe sowie im Norden Uber die ErschlieBung des angrenzenden Neubaugebiets ,Am Kreuz“.
Innerhalb des Plangebiets ist eine neue PlanstralRe vorgesehen, die das Baugebiet in Nord-Stid-Richtung
durchzieht und die kiinftigen Baugrundstiicke beidseitig erschlief3t.

Im Norden bleibt der Anschluss an den angrenzenden Wirtschaftsweg liber die kiinftige Erschliefungs-
straRe erhalten. Der im westlichen Bereich vorhandene Wirtschaftsweg entfallt im Zuge der Planung.
Die Erreichbarkeit der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen sowie der Naherholungsbereiche wird
jedoch liber die neue Planstralle weiterhin gewdhrleistet. Im Siden des Plangebiets ist zudem ein Wirt-
schaftsweg festgesetzt, der der Sicherung der bestehenden Wegebeziehung in diesem Bereich dient.

Die PlanstraRe ist mit einer Breite von 8,50 m vorgesehen. Diese Breite orientiert sich an der Erschlie-
RBungsstruktur des angrenzenden Neubaugebiets und ermaoglicht eine leistungsfahige ErschlieBung des
Plangebiets. Zugleich wird damit berticksichtigt, dass die Planstral3e teilweise auch Verkehre aus dem
nordlich angrenzenden Siedlungsbereich aufnehmen kann. Vor dem Hintergrund einer langfristig tragfa-
higen stadtebaulichen Entwicklung wird die ErschlieRung daher entsprechend dimensioniert.

Durch die im stidostlichen Bereich vorgesehene 6ffentliche Griinflache sowie den dort vorgesehenen
Wirtschaftsweg wird der Bereich fiir eine mogliche spatere Entwicklung in Richtung Stiden nicht blo-
ckiert. Eine klinftige Weiterentwicklung bleibt damit grundsatzlich offen.
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Die offentlichen Verkehrsflaichen umfassen nach der Planzeichnung insgesamt ca. 0,35 ha. Davon entfal-
len ca. 0,33 ha auf die StraBenverkehrsflache und ca. 0,02 ha auf den Wirtschaftsweg.

Bis zur Realisierung der vorliegenden Planung ist der nordliche Anschlusspunkt (iber die Erschliefung
des Neubaugebiets ,,Am Kreuz” herzustellen bzw. sicherzustellen. Im Stiden ist fir die Anbindung des
Plangebiets ein teilweiser Riickbau des bestehenden Erdwalls erforderlich. Der hierfiir vorgesehene An-
schlussbereich verlauft bereits im Bestand lber die angrenzende Wege- bzw. Parkplatzflache der Fel-
salbhalle. Im Zuge der Realisierungsplanung ist der Anschlusspunkt entsprechend verkehrlich und tech-
nisch auszubauen.

Der verbleibende Teil des Erdwalls soll entsprechend der Planung erhalten bleiben. Die textlichen Fest-
setzungen sehen fiir die 6ffentliche Griinfliche OG2 vor, dass die vorhandenen Biume und Straucher
sowie der innerhalb der Flache vorhandene Erdwall dauerhaft zu erhalten sind; Veranderungen sind nur
zulassig, soweit sie der Unterhaltung, Pflege oder Wiederherstellung dienen.

5.3 Ver- und Entsorgung

Die Entwasserung des Neubaugebiets erfolgt im Trennsystem. Das anfallende Schmutzwasser wird (iber
neu herzustellende Schmutzwasserkanale gefasst und an die bestehende bzw. herzustellende Schmutz-
wasserkanalisation im Bereich ,,Am Rehberg” / ,,Am Kreuz“ angebunden.

Das Niederschlagswasser der 6ffentlichen und privaten Flachen wird nicht dem Schmutzwasserkanal
zugefihrt, sondern einem am nordostlichen Gebietsrand vorgesehenen kombinierten Verdunstungs-
und Versickerungssystem zugeleitet. Dieses System besteht aus flachen Verdunstungsmulden im topo-
graphisch oberen Bereich sowie hangabwarts kaskadenartig angeordneten Versickerungsmulden. Die
Mulden dienen der Riickhaltung, Verdunstung und Versickerung des im Plangebiet anfallenden Oberfla-
chenwassers. Die abschlieBRende Mulde erhilt eine Notentleerung (ber einen Sickerdamm in die unter-
halb gelegenen Wiesen- und Waldflachen.

Die aktualisierte Planung setzt hierfir im nérdlichen bzw. nordoéstlichen Teil des Geltungsbereichs um-
fangreiche o6ffentliche Griinflichen sowie Flachen fir die Niederschlagswasserbewirtschaftung fest.
Nach der Planzeichnung umfasst der Geltungsbereich ca. 4,62 ha. Davon entfallen ca. 2,19 ha bzw. rund
47,46 % auf offentliche Grinflachen. Diese Flachen Gibernehmen neben der landschaftlichen Einbindung
insbesondere die Funktion der Regenrlickhaltung, Verdunstung und Versickerung.

Die textlichen Festsetzungen sichern die Niederschlagswasserbewirtschaftung planungsrechtlich ab.
Danach ist innerhalb der festgesetzten Flache das im Baugebiet anfallende Oberflachenwasser zu sam-
meln, zuriickzuhalten und den Verdunstungs- und Versickerungsmulden zuzuleiten. Zulassig sind die
hierfiir erforderlichen Anlagen, Mulden, Zu- und Ableitungen, Uberldufe, Drosseleinrichtungen sowie
sonstige technische Einrichtungen. Die wasserwirtschaftliche Funktionsfahigkeit ist dauerhaft zu erhal-
ten.

Das bestehende Oberflachenentwasserungssystem des nordlich angrenzenden Neubaugebiets ,Am
Kreuz“ wird in die weitere Planung einbezogen. Insbesondere soll die dortige obere Mulde, die nur ge-
ringe Versickerungsleistungen aufweist, durch Drainage- und Drosseleinrichtungen entlastet und teil-
weise in das neue Entwdasserungssystem ,Am Rehberg” eingebunden werden.

Die genaue technische Ausgestaltung, Dimensionierung und Hohenlage der Entwdsserungsanlagen er-
folgt im Rahmen der weiteren Erschliefungs- und Genehmigungsplanung auf Grundlage der entwasse-
rungstechnischen Voruntersuchung. Dabei sind insbesondere die Versickerungsfihigkeit des Unter-
grunds, die Funktionsfahigkeit der Mulden, die Notentwdsserung bei Starkregen sowie die schadlose
Ableitung bzw. Riickhaltung des Niederschlagswassers nachzuweisen.
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5.4 Griinstruktur

Die Grinstruktur des Plangebiets wird mafigeblich durch die umfangreichen o6ffentlichen Griinflachen
sowie ergdnzende private und straBenbegleitende PflanzmaRRnahmen gepragt. Nach der Planzeichnung
umfasst der Geltungsbereich ca. 4,62 ha. Hiervon entfallen ca. 2,19 ha bzw. rund 47,46 % auf 6ffentliche
Grinflachen. Diese ibernehmen neben der landschaftlichen Einbindung insbesondere Funktionen der
Niederschlagswasserbewirtschaftung und der Sicherung vorhandener Griinstrukturen.

Im nérdlichen bzw. nordéstlichen Teil des Plangebiets ist die 6ffentliche Griinfliche OG1 vorgesehen. Sie
dient der Sammlung, Rickhaltung, Verdunstung und Versickerung des im Baugebiet anfallenden Nieder-
schlagswassers. Die Flache ist als naturnahes Mulden- bzw. Beckensystem auszubilden und dauerhaft in
ihrer wasserwirtschaftlichen Funktion zu erhalten. Zugleich ist sie als dauerhaft begriinte, extensiv zu
pflegende und blitenreiche Vegetationsflache herzustellen.

Im siidlichen Bereich sind 6ffentliche Griinflichen OG2 festgesetzt. Diese dienen insbesondere dem
Erhalt vorhandener Geholzstrukturen sowie des bestehenden Erdwalls. Die vorhandenen Baume und
Straucher sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang gleichartig zu ersetzen. Der innerhalb
der Flache vorhandene Erdwall ist in seiner Funktion und Auspragung dauerhaft zu erhalten; Verande-
rungen sind nur zul3ssig, soweit sie der Unterhaltung, Pflege oder Wiederherstellung dienen.

Zur Eingriinung des neuen Baugebiets gegeniiber der freien Landschaft und zur Ausbildung eines ver-
traglichen Ortsrandes sind ergdanzend private Pflanzstreifen vorgesehen. Innerhalb dieser Pflanzstreifen
ist eine standortgerechte Gehodlzhecke aus heimischen Straucharten anzupflanzen, dauerhaft zu erhal-
ten und zu pflegen. Darilber hinaus ist auf jedem Baugrundstiick mindestens ein hochstammiger Laub-
baum oder Obsthochstamm anzupflanzen; vorhandene und dauerhaft erhaltene Baume kdonnen hierauf
angerechnet werden.

Weitere Festsetzungen tragen zur inneren Durchgriinung und zur Reduzierung der Versiegelung bei.
Nicht iberdachte Zuwegungen, FuR- und Radwege sowie ebenerdige Stellplatze sind mit wasserdurch-
lassigen Beldgen herzustellen. Zudem sind die nicht Gberbauten Grundsticksflachen, soweit sie nicht fiir
zuldssige Nebenfunktionen benétigt werden, als Griinflaichen oder Hausgarten anzulegen und mit heimi-
schen, standortgerechten Baumen und Strauchern zu bepflanzen. Entlang der PlanstraRe sind innerhalb
der 6ffentlichen Verkehrsflaichen zudem Einzelbaumpflanzungen vorgesehen.

Insgesamt wird durch die Kombination aus groRflachigen offentlichen Griinflachen, der naturnahen Nie-
derschlagswasserbewirtschaftung, dem Erhalt bestehender Gehdélze und Erdwalle, privaten Pflanzstrei-
fen sowie strallenbegleitender Begriinung eine wirksame Durchgriinung des Baugebiets erreicht. Gleich-
zeitig wird ein landschaftsvertraglicher Ubergang zwischen neuer Wohnbebauung und angrenzendem
AuRenbereich geschaffen.

5.5 Immissionen und Emissionen

Immissionen durch die Landwirtschaft

Das Plangebiet grenzt im Osten und Siden weiterhin an landwirtschaftlich genutzte Flachen bzw. an
Wirtschaftswege an. Aufgrund dieser Lage im landlich gepragten Siedlungsrandbereich ist im Zusam-
menhang mit der Bewirtschaftung der angrenzenden Flachen zeitweise mit Gerdusch-, Staub- und Ge-
ruchseinwirkungen zu rechnen. Hierzu zahlen insbesondere Fahrbewegungen landwirtschaftlicher Ma-
schinen, Bodenbearbeitung, Erntevorgange sowie sonstige saisonal bedingte BewirtschaftungsmaRnah-
men. Diese Einwirkungen treten regelmaRig nur zeitlich begrenzt auf und sind aufgrund der Lage des
Plangebiets am Ubergang zur freien Landschaft grundsitzlich als ortsiiblich einzustufen.

Dariiber hinaus kann es bei der landwirtschaftlichen Nutzung angrenzender Flachen zu temporaren Ein-
wirkungen durch die Ausbringung von Diinge- oder Pflanzenschutzmitteln kommen. Auch bei sachge-
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rechter Anwendung kann eine Abdrift von Behandlungsflissigkeiten oder Stauben nicht vollstandig aus-
geschlossen werden. Hieraus kénnen zeitweise Geruchsbeldstigungen, Stoffeintrage oder sonstige Be-
eintrachtigungen auf angrenzenden Grundstiicken entstehen. Die einschlagigen fachrechtlichen Vorga-
ben zur Anwendung von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln, insbesondere zu Anwendungsbedingungen,
Abstanden und Vermeidung von Abdrift, sind durch die Bewirtschafter einzuhalten.

Zur Minderung moglicher Nutzungskonflikte sieht die Planung entlang der zur freien Landschaft orien-
tierten Baugebietsgrenzen private Griin- bzw. Pflanzstreifen vor. Innerhalb dieser Pflanzstreifen ist nach
den textlichen Festsetzungen eine standortgerechte Gehoélzhecke aus heimischen Straucharten anzu-
pflanzen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Erganzend sind auf den Baugrundstiicken Baumpflan-
zungen sowie eine gartnerische Begriinung der nicht Gberbauten Grundstiicksflachen vorgesehen.

Die vorgesehenen Pflanz- und Griinstrukturen dienen damit nicht nur der landschaftlichen Einbindung
des Neubaugebiets und der Ausbildung eines vertraglichen Ortsrandes, sondern auch der raumlichen
Pufferung gegeniiber den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen. Sie kénnen Staub- und
Spritzmitteleinwirkungen mindern, ohne die Bewirtschaftung der angrenzenden Flachen grundsatzlich
einzuschranken.

In der Abwagung ist zu bericksichtigen, dass sich das geplante Wohngebiet bewusst in einer Ortsrandla-
ge befindet und damit an landwirtschaftlich gepragte Nutzungen heranriickt. Die hieraus resultierenden
zeitweiligen, ortstiblichen Immissionen sind von den kiinftigen Bewohnern grundséatzlich hinzunehmen.
Durch die vorgesehenen Griin- und Pflanzstreifen sowie die weitere Durchgriinung des Baugebiets wer-
den mogliche Nutzungskonflikte jedoch reduziert.

Larmimmissionen im direkten Umfeld

Im direkten Umfeld des Plangebiets befindet sich sidlich die Felsalbhalle einschlieRlich der zugehérigen
Stellplatzflachen. Die Halle wird nach Angaben der Ortsgemeinde insbesondere durch ortliche Vereine
sowie vereinzelt fiir Veranstaltungen genutzt.

Ill

Bereits im Zuge der friheren Bauleitplanung fir den Bereich ,Im Brihl“ wurde zur Minderung der von
der Felsalbhalle und den Stellplatzflachen ausgehenden Schallimmissionen ein Larmschutzwall vorgese-
hen und hergestellt. Dieser Wall Gbernimmt damit eine bestehende Schutz- und Abschirmfunktion ge-
geniber der angrenzenden Wohnbebauung. Die vorliegende Planung berlicksichtigt diese Funktion,
indem der im siidlichen Bereich vorhandene Erdwall innerhalb der 6ffentlichen Griinfliche 0G2 pla-
nungsrechtlich gesichert wird. Nach den textlichen Festsetzungen ist der vorhandene Erdwall in seiner
Funktion und Auspragung dauerhaft zu erhalten; Abgrabungen, Aufschittungen oder sonstige Verande-
rungen sind nur zuldssig, soweit sie der Unterhaltung, Pflege oder Wiederherstellung des Erdwalls die-
nen.

Der Erhalt des Walls bewirkt, dass die bestehende Abschirmung zwischen der Felsalbhalle einschlieRlich
Stellplatzflachen und der nérdlich bzw. nordostlich angrenzenden Wohnnutzung weiterhin aufrecht-
erhalten wird. Der Wall tragt damit nicht nur zur landschaftlichen Einbindung und Griinstruktur des siid-
lichen Plangebiets bei, sondern dient zugleich der Konfliktminderung zwischen der bestehenden Frei-
zeit- und Vereinsnutzung und der geplanten Wohnbebauung.

Zu bericksichtigen ist ferner, dass im Umfeld der Felsalbhalle bereits heute Wohnbebauung in deutlich
geringerer Entfernung vorhanden ist. Nordlich der Halle liegt Wohnbebauung bereits in einer Entfernung
von nur etwa 30 m.

Aufgrund der bestehenden Ndhe zur Wohnbebauung wurde das Nutzungskonzept der Felsalbhalle in
der Vergangenheit bereits entsprechend angepasst bzw. auf die umliegenden schutzbedurftigen Nut-
zungen abgestimmt. Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass die Nutzung der Halle und der
Stellplatzflachen grundsatzlich in einer mit der Wohnnachbarschaft vertraglichen Weise erfolgt. Die Pla-
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nung lost daher keinen grundsatzlich neuen Nutzungskonflikt aus, sondern erweitert den bestehenden
Siedlungszusammenhang unter Beibehaltung der vorhandenen Schutzstrukturen.

Soweit im Zuge der ErschlieBungsplanung kleinrdumige Anpassungen am bestehenden Wall erforderlich
werden, sind diese auf das technisch notwendige MaR zu beschrdanken. Die abschirmende Wirkung des
Walls ist dabei zu erhalten bzw. erforderlichenfalls durch geeignete Mallnahmen wiederherzustellen.
Insgesamt ist unter Berlicksichtigung des bestehenden und zu erhaltenden Larmschutzwalls, der bereits
vorhandenen naher gelegenen Wohnbebauung sowie der in der Vergangenheit erfolgten nutzungsbezo-
genen Konfliktminderung von einer stadtebaulichen Vertraglichkeit der Planung auszugehen.
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6 Erforderlichkeit der Planinhalte

6.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Festsetzung entspricht dem stadtebau-
lichen Ziel, am 6stlichen Ortsrand von Vinningen eine Gberwiegend wohnbaulich gepragte, aufgelocker-
te Siedlungserweiterung zu ermoglichen. Die zuldssigen Nutzungen orientieren sich am Nutzungskatalog
des § 4 BauNVO und sichern den Gebietscharakter eines Allgemeinen Wohngebiets. Zuldssig sind daher
Wohngebaude, der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht sto-
rende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke. Damit bleibt neben der Wohnnutzung ein vertragliches MaR an ergdnzenden wohngebiets-
bezogenen Nutzungen moglich.

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe kénnen ausnahmsweise zugelassen werden. Die nur aus-
nahmsweise Zulassigkeit stellt sicher, dass solche Nutzungen im Einzelfall auf ihre Vertraglichkeit mit der
Wohnnutzung, der ErschlieRungssituation und der Ortsrandlage gepriift werden kénnen. Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Anlagen flir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden ausge-
schlossen. Diese Nutzungen sind wegen ihres regelmaRig hoheren Flachenbedarfs, ihres Verkehrsauf-
kommens, ihrer Storwirkungen oder ihrer funktionalen Pragung mit dem angestrebten kleinteiligen
Wohngebiet am Ortsrand nicht vereinbar. Der Ausschluss dient damit der Sicherung des Wohngebiets-
charakters, der Vermeidung gebietsuntypischer Nutzungen sowie der Begrenzung zusatzlicher Verkehrs-
und Immissionsbelastungen.

6.2 MahR der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl wird auf 0,4 festgesetzt. Damit wird die fiir Allgemeine Wohngebiete nach § 17
BauNVO typische Orientierungswert aufgenommen und eine angemessene bauliche Ausnutzung ermaog-
licht, ohne den aufgelockerten Charakter der Ortsrandbebauung aufzugeben. Die zuléssige Uberschrei-
tung durch Garagen, Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen und unterirdische bauliche Anlagen bis zu
einer GRZ von 0,6 entspricht § 19 Abs. 4 BauNVO und beriicksichtigt die fiir Wohngebaude erforderli-
chen Nebenflachen. Zugleich wird durch ergdnzende Griin- und Pflanzfestsetzungen einer GlbermaRigen
Versiegelung entgegengewirkt.

Die Geschossflachenzahl wird auf 0,8 begrenzt. In Verbindung mit der GRZ von 0,4 und der Zulassigkeit
von maximal zwei Vollgeschossen wird eine zweckmaRige, aber maRvolle bauliche Dichte ermdglicht.
Die Festsetzungen sichern eine ortsrandvertragliche Bebauung, die sich an der angrenzenden Wohnbe-
bauung orientiert und zugleich eine zeitgemaRe Wohnraumschaffung zulasst.

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf maximal zwei begrenzt. Dies trigt der Lage am Ubergang zur freien
Landschaft Rechnung und verhindert eine Gbermalig massive Hohenentwicklung. Erganzend wird eine
maximale Gebdudehdhe von 9,00 m festgesetzt. Die HOhenbegrenzung stellt sicher, dass sich die Bau-
korper in das bewegte Geldande und die vorhandene Siedlungsstruktur einfligen. Der Bezug auf die
Oberkante der endausgebauten StraBenmitte der Planstralle gewahrleistet eine eindeutige und voll-
ziehbare Hohenbestimmung. Technische Aufbauten diirfen die Gebdudehdhe bis zu 2,00 m Uberschrei-
ten, da solche Anlagen funktional erforderlich sein kénnen; Aufenthaltsrdume sind hiervon ausdriicklich
ausgeschlossen, damit die Hoéhenliberschreitung nicht zur Ausbildung zusatzlicher nutzbarer Geschosse
fahrt.

6.3 Anzahl der Wohneinheiten

Im Allgemeinen Wohngebiet sind maximal zwei Wohnungen je Wohngebadude zuldssig. Die Beschran-
kung dient der Sicherung einer kleinteiligen Wohnstruktur und verhindert eine Entwicklung hin zu star-
ker verdichteten Mehrfamilienhausstrukturen. Sie tragt auRerdem dazu bei, das Verkehrsaufkommen,
den Stellplatzbedarf und die Nutzungsintensitat in der Ortsrandlage zu begrenzen.
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6.4 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksfldchen

Die Festsetzung der offenen Bauweise sowie die Zuldssigkeit von Einzel- und Doppelhdusern entspre-
chen dem stadtebaulichen Ziel eines aufgelockerten Wohngebiets. Die Festsetzung ermdglicht eine fle-
xible Bebauung der kiinftigen Grundstiicke, wahrt aber zugleich den ortstypischen MaRstab. Durch die
Festsetzung von Baugrenzen werden die lGberbaubaren Grundsticksflachen raumlich geordnet. Damit
werden die Stellung der Baukorper, Vorgartenbereiche, private Freiflachen und ein geordneter Strallen-
raum gesichert.

6.5 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig
und missen mit ihrer Zufahrt einen Mindestabstand von 5,00 m zur StraBenbegrenzungslinie einhalten.
Diese Regelung verhindert eine zu starke bauliche Verdichtung unmittelbar am StraBenraum und sichert
ausreichende Aufstellflaichen vor Garagen und Carports. Stellplatze werden allgemein zugelassen, um
eine bedarfsgerechte Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den privaten Grundstiicken zu ermogli-
chen.

Nebenanlagen sind zwischen straRenseitiger Baugrenze und StraRenbegrenzungslinie grundsatzlich un-
zulassig. Ausgenommen sind Zuwegungen und Standplatze fir Millbehalter. Die Festsetzung dient der
Freihaltung und Gestaltung der Vorgartenbereiche sowie der Sicherung eines geordneten StralRenbildes.
AuRerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflaichen werden gebdudeférmige Nebenanlagen auf maximal
12 m? Grundflache und 3,00 m Héhe begrenzt. Dadurch bleiben untergeordnete Nebenfunktionen mog-
lich, ohne dass die Gartenbereiche durch groRere Nebengebaude tberpragt werden.

6.6 Flachen fiir die Wasserwirtschaft und Niederschlagswasserbewirtschaftung

Die festgesetzten Flachen fiir die Niederschlagswasserbewirtschaftung dienen der Sammlung, Riickhal-
tung, Verdunstung, Versickerung und gedrosselten Ableitung des im Baugebiet anfallenden Oberfla-
chenwassers. Die Festsetzung ist stadtebaulich erforderlich, weil durch die Entwicklung des Wohnge-
biets zusatzliche befestigte Flachen entstehen und das Niederschlagswasser ortsnah und schadlos be-
wirtschaftet werden muss. Zul3ssig sind die hierfiir erforderlichen Mulden, Zu- und Ableitungen, Uber-
laufe, Drosseleinrichtungen und sonstigen technischen Anlagen. Damit wird die technische Umsetzbar-
keit des Entwasserungskonzepts gesichert und zugleich die wasserwirtschaftliche Funktion dauerhaft
festgeschrieben.

6.7 Offentliche Griinflichen

Die 6ffentliche Griinfliche OG1 dient der Niederschlagswasserbewirtschaftung und ist als naturnahes
Mulden- bzw. Beckensystem auszubilden. Die Verbindung aus wasserwirtschaftlicher Funktion und ex-
tensiver, blitenreicher Begriinung unterstitzt die landschaftliche Einbindung des Baugebiets und schafft
zugleich 6kologisch wirksame Griinstrukturen.

Die 6ffentliche Griinfliche 0G2 dient dem Erhalt vorhandener Gehélzstrukturen und des bestehenden
Erdwalls. Die vorhandenen Baume und Straucher sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu erset-
zen. Der Erdwall ist in seiner Funktion und Auspragung dauerhaft zu sichern. Diese Festsetzung erhalt
bestehende Grin- und Abschirmstrukturen, unterstiitzt die Eingriinung des Plangebiets und tragt zur
Minderung moglicher Nutzungskonflikte im slidlichen Umfeld bei. Veranderungen des Walls werden nur
zugelassen, soweit sie der Unterhaltung, Pflege oder Wiederherstellung dienen; dadurch bleibt die
Funktionsfahigkeit der Anlage gesichert.

6.8 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Die Festsetzung wasserdurchlassiger Beldge fiir Zuwegungen, FuB- und Radwege sowie ebenerdige
Stellplatze dient der Reduzierung der Fldachenversiegelung und unterstiitzt die dezentrale Nieder-
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schlagswasserbewirtschaftung. Gleichzeitig werden Bodenfunktionen zumindest teilweise erhalten und
der Oberflachenabfluss vermindert.

Die Fliche OG1 ist dauerhaft begriint, extensiv gepflegt und bliitenreich auszubilden. Fiir Béschungs-
und Randflachen sind Regiosaatgutmischungen fir bliitenreiche Magerwiesen, fiir die Sohlenbereiche
Regiosaatgutmischungen fiir Feucht- oder Frischwiesen vorgesehen. Diingung, Pflanzenschutzmittel,
Oberbodenauftrag, Mulchen und Landschaftsrasen werden ausgeschlossen. Diese Ausschliisse sind er-
forderlich, um die angestrebte magere, artenreiche Vegetationsentwicklung nicht zu beeintrachtigen
und zugleich die wasserwirtschaftliche Funktion der Mulden dauerhaft zu erhalten.

6.9 Anpflanzungen und Durchgriinung

Die privaten Pflanzstreifen dienen der Ortsrandeingriinung, der landschaftlichen Einbindung und der
Pufferung gegeniber angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen. Die Verpflichtung zur Pflanzung hei-
mischer Straucharten sichert eine standortgerechte und 6kologisch wirksame Heckenstruktur. Pflanzab-
stande, Mindestartenzahl und Ersatzpflanzung gewahrleisten eine hinreichende Dichte und dauerhafte
Wirksamkeit der Eingriinung. Der Hinweis auf das Nachbarrechtsgesetz stellt klar, dass zivilrechtliche
Grenzabstande unberiihrt bleiben.

Die Verpflichtung, je Baugrundstiick mindestens einen hochstimmigen Laubbaum oder Obsthoch-
stamm zu pflanzen, dient der inneren Durchgriinung des Wohngebiets, der Verbesserung des Kleinkli-
mas und der Einbindung der Baukérper. Die Anrechnung erhaltener Bestandsbaume setzt einen Anreiz
zur Bestandssicherung. Die Festsetzung zur gartnerischen Anlage der nicht iiberbauten Grundstiicksfla-
chen verhindert eine libermaRige Versiegelung und sichert eine wohngebietstypische Freiraumqualitat.

Die StraBenraumbegriinung mit Einzelbdumen innerhalb der o6ffentlichen Verkehrsflaichen dient der
Gliederung des StralRenraums, der gestalterischen Aufwertung und der klimatischen Verbesserung. Der
maximale Abstand von 25 m zwischen den Baumen sichert eine gleichmaRige Begriinung, wahrend not-
wendige Zufahrten in den Zwischenrdumen angeordnet werden kénnen. Dadurch bleibt die Festsetzung
zugleich gestalterisch wirksam und praktisch umsetzbar.

6.10 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Der Ausschluss von Tonnendachern, Schmetterlingsdachern, Kuppeldachern, Sheddachern und Mansar-
ddachern dient der Sicherung eines ruhigen und ortsbildvertraglichen Dachbildes. Die Regelung schlief3t
lediglich ortsranduntypische bzw. gestalterisch stark abweichende Sonderdachformen aus und lasst im
Ubrigen eine ausreichende architektonische Gestaltungsfreiheit. Solaranlagen und Dachbegriinungen
werden ausdriicklich zugelassen, um klimaschutzbezogene und 6kologische MalRnahmen nicht zu be-
hindern.

Die Festsetzung zur Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen stellt sicher, dass nicht baulich ge-
nutzte Bereiche begriint und gartnerisch angelegt werden. Kies- und Schottergarten, insbesondere auf
Folienunterlage, werden ausgeschlossen, da sie dem Ziel einer durchgriinten, klimaangepassten Wohn-
gebietsentwicklung widersprechen, die Versickerungsfahigkeit und Bodenfunktionen beeintrachtigen
und gestalterisch nicht dem angestrebten Ortsrandcharakter entsprechen.
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