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Bebauungsplan

,Steinmlhle — Anderung I
Ausfertigungsfassung (Stand: 08.06.2016)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (BauGB und BauNVO)

Die Anderungen durch den Bebauungsplan ,,Steinmiihle — Anderung II“ beschrinken
sich auf die nachfolgend grau hinterlegten textlichen Festsetzungen aus dem Bebau-
ungsplan ,,Steinmiihle — Anderung und Erweiterung I“ (genehmigt am 27.01.2011). Die
zeichnerischen Festsetzungen bleiben unberiihrt.

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 Abs. 1 BauGB)

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

A2

Als Art der baulichen Nutzung wird im Plangebiet festgesetzt:
Mischgebiet gem. § 6 BauNVO

Im Mischgebiet nicht zulassig sind:

Tankstellen
Vergniigungsstatten

MaB der baulichen Nutzung - Gebdudehdhen (Wandhohen, Firsthohen) und Zahl der

A21

A22

A23

A3

Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 6 BauGB)

Die Gebaudehéhe (Wandhéhe), gemessen zwischen OK angrenzendem Geladnde an
der Gebaudesiidseite und dem Schnittpunkt der Gebaude-AuBenwand mit der OK
Dachhaut, wird wie folgt festgesetzt:

- Wohngebaude max. 7,6 m
- Nichtwohngebaude max. 6,0 m

Die Firsthéhe (max. Gebaudehohe), gemessen zwischen OK angrenzendem Gelédnde

an der Gebaudesiidseite und dem Schnittpunkt der Gebaude-AuBenwand mit der
Firstoberkante, wird wie folgt festgesetzt:

Wohngebaude max. 11,5m
Nichtwohngebaude max. 8,0m

Fiir max. 1/3 der Gebaudelange sind um 0,80 m groBere Gebaudehdhen zulassig.

In jedem Wohngebéude sind nicht mehr als 2 Wohnungen zuléassig.

Offentliche Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

A4

Offentliche Griinflichen sind als Mahwiese anzulegen und mind. 3 mal pro Jahr zu
mahen. AuBerhalb des Sichtfensters der StraBeneinmiindung sind auf der Mahwiese
pro 20 m? 1 hochstammiger Obstbaum oder einheimischer Laubbaum 1. oder 2.
Ordnung zu pflanzen (Qualitdt Laubbidume: Hochstdmme, 3 x verpflanzte Ware,
Stammumfang 16 bis 18 cm).

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

Die Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft entlang des Leiselbaches ist als Gewéasserentwicklungszone
vorzuhalten und zu gestalten.

Das im Plangebiet anfallende Oberflichenwasser ist in Riickstaumulden am
Leiselbach zu fiihren, dort zu sammeln und verzégert in das FlieBgewésser abzuleiten.
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Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

A6

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die in der Planzeichnung festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Strduchern sind mit einheimischen und standortgerechten Gehélzen zu bepflanzen.
Die Dichte der Strauchpflanzungen hat 1 Strauch je 1,5 m2 Pflanzflache zu betragen.

Fir alle Gehélzpflanzungen im Bebauungsplanbereich sind liberwiegend Arten der
unter C 7 aufgefiihrten Pflanzliste zu verwenden.

Immissionsschutz (Larmschutz)

A 6.1

A6.2

Larmpegelbereiche und Anforderungen an die AuBenbauteile/ Grundrissplanung

In dem in der Planzeichnung mit dem Planzeichen 15.6 gem. Anlage der PlanzV
(Umgrenzung der Flédchen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schéadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes)
gekennzeichneten Bereich sind bei der Errichtung und Anderung von Gebduden die
AuBenbauteile der Aufenthaltsraume mindestens geméan den Anforderungen der in der
Planzeichnung festgesetzten Larmpegelbereiche nach der DIN 4109 'Schallschutz im
Hochbau - Anforderungen und Nachweise' vom November 1989 auszubilden. Die
erforderlichen SchalldimmmaBe sind in Abhangigkeit von der Raumnutzungsart und
RaumgréBe im Genehmigungs- bzw. Kenntnisgabeverfahren auf Basis der DIN 4109
'Schallschutz im Hochbau- Anforderungen und Nachweise' vom November 1989
nachzuweisen.

Hiervon kann nach § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im
Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass geringere Larmpegelbereiche
an den Fassaden vorliegen. Die Anforderungen an die Schallddmmung der
AuBenbauteile kénnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 reduziert
werden.

Bei der Grundrissplanung von Gebauden sind die Aufenthaltsraume zu der von der
Hauptschallquelle abgewandten Fassade zu orientieren.

Die Larmpegelbereiche nach DIN 4109 beziehen sich auf die Dimensionierung von
SchallschutzmaBnahmen bei neuer schutzwiirdiger Bebauung. Unabhangig davon ist
im Rahmen der Baugenehmigung zu priifen, ob die gewerbliche Nutzungen innerhalb
des Mischgebietes mit den potenziellen Wohnnutzungen innerhalb des Mischgebietes
und mit den benachbarten immissionsempfindlichen Nutzungen vertréglich sind. Ge-
rauschintensive Gewerbebetriebe sind nach TA Larm zu beurteilen.



B1

6

Bebauungsplan

,Steinmlhle — Anderung I
Ausfertigungsfassung (Stand: 08.06.2016)

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 LBauO)

Die Anderungen durch den Bebauungsplan ,,Steinmiihle — Anderung II“ beschrinken
sich auf die nachfolgend grau hinterlegten 6rtlichen Bauvorschriften aus dem Bebau-
ungsplan ,,Steinmiihle — Anderung und Erweiterung 1“ (genehmigt am 27.01.2011).

Déacher (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

B2

Dachform und Dachneigung:

Wohngebéaude geneigte Dacher 3° - 45°
Nichtwohngebaude geneigte Dacher 3° - 30°

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

B 2.1

B 2.2

B 2.3

B3

Die Gesamthohe der Einfriedungen darf an der ErschlieBungsstraBe (PlanstraBe A) das
MaB von 2,00 m, gemessen ab OK Fahrbahn, nicht liberschreiten.

Die Hohe der seitlichen und hinteren Einfriedung darf hochstens 2,5 m betragen.

Geschlossene Metallkonstruktionen oder Einfriedungen aus Mauerwerk oder Beton
sind nicht zuldssig.Geschlossene Einfriedungen aus Gabionen sind zuléssig.

Private Pkw-Stellplatze (§ 88 Abs. 1 Nr. 7 LBauO)

B4

Fiir jeweils vier Pkw-Stellplatze bei einreihiger und je acht Stellpldtze bei zweireihiger
Anordnung ist mindestens ein Baum erster Ordnung in direkter Zuordnung zu den
Stellpldtzen zu pflanzen. Der Baum ist gegen Anfahren und die Wurzelscheibe gegen
Uberfahren zu sichern.

Gestaltung der unbebauten Flachen der Baugrundstiicke (§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

B5

Die nicht (iberbauten Fliachen der bebaubaren Grundstiicke sind gartnerisch
anzulegen. Grundstiickseinfriedungen aus reihigen Anpflanzungen mit Koniferen
(Lebensbaum, Fichte, Tanne) sind unzuldssig. Auf jedem Grundstiick ist mindestens
ein hochstammiger Obstbaum oder ein heimischer Laubbaum 1. oder 2. Ordnung zu
pflanzen (Qualitat Laubbdume: Hochstdmme, 3 x verpflanzte Ware, Stammumfang 16
bis 18 cm).

Stellplatzverpflichtung (§ 88 Abs. 3 i.V. mit § 47 Abs. 1 LBauQ)

=

Die Stellplatzverpflichtung gem. § 47 Abs.1 LBauO wird erhoht. Es sind ,,notwendige
Stellplatze“ in folgender Zahl nachzuweisen:
2 Stellplatze je Wohnung.
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SCHRIFTLICHE HINWEISE

Archéaologische Denkmalfpflege

Cc11

c1.2

C13

c14

C1.5

c2

Bei der Vergabe der Erdarbeiten, in erster Linie fiir die ErschlieBungsmaBnahmen hat
der Bautriager / Bauherr die ausfiihrenden Baufirmen vertraglich zu verpflichten, der
Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz — Direktions Landesarchéaologie
AuBenstelle Speyer zu gegebener Zeit rechtzeitig den Beginn der Arbeiten anzuzeigen,
damit diese, sofern notwendig, liberwacht werden kénnen.

Die ausfiihrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des
Denkmalschutz- und —pflegegeseztes —-DSchPflG vom 23.03.1978 (GVBI. 1978, Nr. 10, S.
159 ff.) hinzuweisen. Danach ist jeder zutage kommende archéologische Fund
unverziiglich zu melden, die Fundstelle soweit als méglich unverandert zu lassen und
die Gegenstande sorgfaltig gegen Verlust zu sichern.

Absatz 1 und 2 entbinden Bautrdger / Bauherrn jedoch nicht von der Meldepflicht und
Haftung gegeniiber der Direktion Landesarchéologie — Speyer.

Sollten wirklich archaologische Objekte angetroffen werden, so ist der
archaologischen Denkmalpflege ein angemessener Zeitraum einzurdumen, damit die
Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pflaz — Direktion Landesarchéologie ihre
Rettungsgrabungen, in Absprache mit den ausfiihrenden Firmen, planmaBig den
Anforderungen der heutigen archaologischen Forschung entsprechend durchfiihren
kénnen.

Die Punkte C 1.1 — C 1.4 sind in die Bauausfiihrungsplane als Auflagen zu (ibernehmen.

Baugrund

cs8

Es werden projektbezogene Bodenuntersuchungen empfohlen. Die Anforderungen der
DIN 1054, DIN 4020, DIN EN 1997-1, DIN EN 1997-2 und DIN 4124 an der Baugrund sind
zu beachten.

Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben nach § 202 BauGB i.V. mit DIN 18915
(Vegetationstechnik im Landschaftsbau, Bodenarbeiten) zu beachten.

Bei Einfriedungen sowie der Pflanzung von Baumen und Strauchern ist das
Nachbarschaftsrecht zu beriicksichtigen.

Die Stellplatzflaichen, Zufahrten und Wege auf den Baugrundstiicken sollen mit
wasserdurchlassigen Beladgen, wie z.B. Rasenfugenpflaster, Schotterrasen oder als
wassergebundene Decke angelegt werden.

Die Profilgestaltung innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist nicht Gegenstand
des vorliegenden Bebauungsplanes.

Die Pflanzliste ist aus dem Bebauungsplan ,,Steinmiihle, Anderung und Erweiterung I*
der Ortsgemeinde Albisheim zu enthehmen.

Radonpotenzial

Im Bereich des Plangebietes kann das natiirliche Radonpotenzial lokal erh6ht sein. Es
wird daher empfohlen, bei Neubauten darauf zu achten, dass eine durchgangige
Betonfundamentplatte erstellt wird und der DIN-gerechte Schutz gegen Bodenfeuchte
gewahrleistet ist. In Kellerraumen oder Raumen mit erdberiihrten Wanden, die
dauerhaft durch Personen als Wohn- oder Arbeitsbereichen genutzt werden, sollte auf
ausreichende (Fenster) — Liiftungen (StoBliiften) vor allem wéarhend der Heizperioden
geachtet werden. Zur Feststellung der konkreten Radonkonzentration im Bereich des
einzelnen Bauplatzes sind orientierende Radonmessungen in der Bodenluft sinnvoll.



