ENTWURF FUR DIE OFFENTLICHE AUSLEGUNG
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN — STAND 05.10.2023

DER INHALT DES BEBAUUNGSPLANS ,HAUPTSTRABE OST BA 2" ERGIBT SICH AUS DEM
ZEICHNERISCHEN UND TEXTLICHEN TEIL IN DER FASSUNG VOM 05.10.2023.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
ZUM BEBAUUNGSPLAN ,HAUPTSTRABE OST BA 2" —

ORTSGEMEINDE HAHNHEIM — VERBANDSGEMEINDE RHEIN - SELZ
RECHTSGRUNDLAGEN:

Baugesetzbuch (BauGB) - Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI.
2023 I Nr. 221) gedndert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) - Baunutzungsverordnung in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 176) geandert worden ist.

Planzeichenverordnung (PlanzV — Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplane
und die Darstellung des Planinhalts) - Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 I S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802) geandert
worden ist.

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) in der Fassung vom 24.November 1998 (GVBI.
1998, S. 365), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 7. Dezember 2022 (GVBI. S. 403).

Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) - Gesetz (ber die
Umweltvertraglichkeitspriifung in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Marz 2021 (BGBI. I
S. 540), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Madrz 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 88) geandert
worden ist.

Landesgesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (LUVPG) vom 22. Dezember 2015,
mehrfach geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Marz 2018 (GVBI. S. 55)

Bundesnaturschutzgesetz (Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege -
BNatSchG) - Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), das zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 08. Dezember 2022 (BGB. I S. 2240) geandert worden ist.

Landesnaturschutzgesetz Rheinland-Pfalz (LNatSchG) vom 6. Oktober 2015, zuletzt
geandert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 26. Juni 2020 (GVBI. S. 287).

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

Landesbodenschutzgesetz Rheinland-Pfalz (LBodSchG) vom 25.07.2005 (GVBI. S. 302),
zuletzt geandert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 26. Juni 2020 (GVBI. S. 287).



Wasserhaushaltsgesetz (WHG) - Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes -
Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. I S. 2585), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes
vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 176) geandert worden ist.

Landeswassergesetz (LWG) - Wassergesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz - in der
Fassung vom 14.07.2015 (GVBI. S. 127), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.
April 2022 (GVBI. S. 118).

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG - Gesetz zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschiitterungen und
ahnliche Vorgange) - Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom
17. Mai 2013 (BGBI. I S. 1274; 2021 I S. 123), das zuletzt durch Artikel 11 Absatz 3 des Gesetzes
vom 26. Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 202) geandert worden ist.

16. Bundes — Immissionsschutzverordnung (BImSchV) — Verkehrslarmschutzverordnung
vom 12. Juni 1990 (BGBI. I S. 1036), die zuletzt geandert durch Artikel 1 der Verordnung vom 4.
November 2020 (BGBI. I S. 2334).

Denkmalschutzgesetz Rheinland-Pfalz (DSchG) vom 23. Marz 1978 (GVBI. S. 159), zuletzt
geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 28. September 2021 (GVBI. S. 543)

LandesstraBengesetz fiir Rheinland-Pfalz (LStrG) in der Fassung vom 01. August 1977
(GVBI. S. 273), zuletzt geandert durch § 84 des Gesetzes vom 07. Dezember 2022 (GVBI. S. 413).

Gemeindeordnung fiir Rheinland-Pfalz (GemO) in der Fassung vom 31. Januar 1994 (GVBI.
S. 153), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24.Mai 2023 (GVBI. S. 133).

Landesnachbarrechtsgesetz fiir Rheinland-Pfalz (LNRG) vom 15. Juni 1970, zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Juli 2003 (GVBI. S. 209).



A FESTSETZUNGEN nach § 9 Abs. 1 BauGB

1. Art der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO

1.1

1.2

1.3

Festgesetzt wird ein allgemeines Wohngebiet (WA1, WA1b, WA2, WA3 und WA4) gem.
§ 4 BauNVO.

GemaB § 4 Abs. 2 BauNVO sind in dem allgemeinen Wohngebiet (WA1, WA1b, WA2,
WA3 und WA4) zulassig:

= Wohngebdude

= die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

» Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

GemaB § 4 Abs. 3 BauNVO sind die folgenden Nutzungen ausnahmsweise zulassig:
» Betriebe des Beherbergungsgewerbes
» Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

* Anlagen fir Verwaltungen

Nach § 1 Abs. 6 BauNVO sind die folgenden gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

= Gartenbaubetriebe
= Tankstellen

2. MaB der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. §§ 16-21 a BauNVvVO

Entsprechend Planeinschrieb und Nutzungsschablone werden fiir das allgemeine Wohngebiet
(WA1, WA1lb, WA2, WA3 und WA4) festgesetzt:

2.1

2.2

2.3

Grundflachenzahl

Es gilt die in der Nutzungsschablone (Planzeichnung) festgesetzte maximal zuldssige
Grundflachenzahl (GRZ).

Geschossflachenzahl

Es gilt die in der Nutzungsschablone (Planzeichnung) festgesetzte maximal zuldssige
Geschossflachenzahl (GFZ).

Hohe baulicher Anlagen

Im Bebauungsplan wird die Hohe der baulichen Anlagen durch maximale Traufhohe
(TH), Firsthohe (FH) bzw. Gebaudehohe (GH) festgesetzt.

Unterer Hohenbezugspunkt:

Der Hohenbezugspunkt fliir die Bestimmung der Hoéhe baulicher Anlagen ist die
Hbéhenlage der FuBbodenoberkante des FertigfuBbodens (OK FFB) des Erdgeschosses.



Die Hohenlage der FuBbodenoberkante entspricht der Hohenlage der StraBenoberkante
der angrenzenden StraBenverkehrsflache, von der aus das Gebdude erschlossen wird,
gemessen in der Mitte der StraBenverkehrsflache in Gebaudemitte.

Hohenlage Erdgeschoss: Die FuBbodenoberkante des FertigfuBbodens (OK FFB) im
Erdgeschoss darf die Hohenlage der StraBe um max. 0,50 m Uberschreiten.

Der oben genannte untere Hohenbezugspunkt gilt auch fir die Bestimmung der Hohe
von Nebenanlagen, Carports und Garagen und entspricht der Gelandeoberflache i.S.
des § 2 Abs. 6 LBauO RLP) (Vgl. 3.).

Liegt das natiirliche Gelande des Grundstticks tiefer als der 0.g. Hohenbezugspunkt, ist
dieser trotz allem auch fiir die Berechnung der Abstandsflachen sowie Aufschiittungen
des Gelandes und als maBgebende Gelandeoberflache zur Bestimmung der maximal
zuldssigen Wandhohe bei grenzstandigen Garagen maBgebend.

Traufhohe (TH) = AbstandsmaB zwischen dem unteren Hohenbezugspunkt
(FuBbodenoberkante des FertigfuBbodens (OK FFB)) und der Schnittkante zwischen
den AuBenflachen des aufgehenden Mauerwerks und der Dachhaut.

Firsthohe (FH) = AbstandsmaB zwischen dem unteren H&henbezugspunkt
((FuBbodenoberkante des FertigfuBbodens (OK FFB)) und der Oberkante des
Dachfirstes.

Gebaudehohe (GH) = AbstandsmaB zwischen dem unteren Hohenbezugspunkt
((FuBbodenoberkante des FertigfuBbodens (OK FFB)) und dem oberen Abschluss der
Attika inklusive der dazugehdrigen Briistung.

Fir das WA1, WA1lb, WA2 und WA 3 wird eine Traufhéhe (TH) von 7,0 m und eine
Firsthéhe (FH) von 10,70 m festgesetzt.

Fir das WA4 wird eine Gebdudehdhe (GH) von 9,5 m festgesetzt.

Im WA4 darf die festgesetzte Gebaudehthe durch technische Aufbauten wie z.B.
Fahrstuhlschachte, Treppenrdume oder Liftungsanlagen bis zu 1,5 m Uberschritten
werden. Die Uberschreitung ist nur auf einem Anteil von 30 % der Dachfléche zul3ssig.
Der Abstand der technischen Aufbauten zu den AuBenwanden des darunterliegenden
Geschosses muss mindestens 2,00 m betragen. Solarthermische Anlagen und
Photovoltaikanlagen sind hiervon ausgenommen.

3. Bauweise, Stellung baulicher Anlagen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22

BauNVO
3.1 Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA1, WA1b, WA2, WA3 und WA4 wird die
offene Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt.
3.2  In dem allgemeinen Wohngebiet WA1, WA1b und WA4 sind nur Einzelhduser zulassig.
3.3  In dem allgemeinen Wohngebiet WA2 sind nur Doppelhduser zulassig, die auch nach
dem Wohnungseigentumsgesetz geteilt sein kénnen.
3.4  In dem allgemeinen Wohngebiet WA3 sind sowohl Einzelhduser als auch Doppelhauser

zulassig.
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3.5

Die im Lageplan zeichnerisch festgelegte Stellung der Hauptbaukérper
(Haupffirstrichtung) im WA1, WA2 und WA3 ist einzuhalten. Fir untergeordnete
Bauteile und Nebenanlagen kdnnen ausnahmsweise abweichende Stellungen
zugelassen werden.

4. Uberbaubare Grundstiicksflichen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

Nach § 22 Abs.3 BauNVO werden die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen gemaB der
Einzeichnung im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans durch Baugrenzen
festgesetzt.

Uberschreitungen der Baugrenze sind fiir Terrassen bis zu einer Fliche von max. 12
m2 grundsatzlich zuldssig. Versiegelte Fahrradstellflachen, Mdllabstellflachen und
Zuwegungen/ Hauseingange kénnen auBerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen
liegen.

Im WA4 darf — im Falle der Errichtung einer Tiefgarage — die westliche Baugrenze durch
unterirdische Bauwerke um bis zu 1,0 m und die ndrdliche Baugrenze um bis zu 3 m
Uberschritten werden.

Uberschreitungen von Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile wie Gesimse,
Dachvorspriinge, Dachterrassen-, Terrassen- oder Eingangstiberdachungen,
Wintergarten und Vorbauten wie Wande, Erker, Tir- und Fenstervorbauten sind auf
einer Lange von jeweils maximal 5,00 m bis 1,5 m Tiefe zulassig.

Ausnahmsweise kdnnen Anlagen von Luft-, Wasser- und Warmepumpen auBerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen auf von den O&ffentlichen Verkehrsflachen
abgewandten Teilflaichen der Baugrundstiicke zugelassen werden, wenn eine
Beeintrachtigung durch Immissionen ausgeschlossen werden kann (entsprechend
Schallleistungspegel der Pumpe).

5. Garagen, Carports und Stellplatze gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 und 23
Abs. 5 BauNVvVO

5.1

5.2

5.3

5.4

Garagen und Carports (Uberdachte Stellplatze ohne Seitenwande) sind nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie in den dafiir festgesetzten Flachen
zuldssig. Stellplatze sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig. Diese sind aber nur auf den Flachen zwischen erschlieBender Verkehrsflache
und straBenseitiger Baugrenze sowie im seitlichen Grenzabstand zuldssig.

Carports und Garagen dirfen eine Tiefe von 8 m nicht Gberschreiten.
Garagen (soweit sie nicht in das Wohngebaude integriert sind) und Carports miissen
mit ihren Zufahrten mindestens 5 m Abstand zur StraBenbegrenzungslinie der

ErschlieBungsstraBe einhalten.

Die Bereiche der Garagen- und Carportzufahrten zwischen der StraBenbegrenzungslinie
und den straBenseitigen Baugrenzen kénnen als Stellplatz genutzt werden.



6. Nebenanlagen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 und 23 Abs. 5 BauNVvVO

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

Soweit es sich um bauliche Anlagen handelt, werden im WA1, WA1b, WA3 und WA4
untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO
pro Grundstiick zahlenmaBig auf 2 und gréBenmdBig auf insgesamt 30 m3
Bruttorauminhalt (inkl. Dachiberstand) begrenzt. Von dem Bruttorauminhalt
ausgenommen sind potenzielle Heizzentralen bzw. die Trafostation.

Soweit es sich um bauliche Anlagen handelt, werden im WA2 untergeordnete
Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO je
Sondernutzungsflache bzw. Anteil am Flurstliick nach dem Wohnungseigentumsgesetz
zahlenmaBig auf 2 und gréBenmaBig auf insgesamt 30 m3 Bruttorauminhalt (inkl.
Dachiiberstand) begrenzt. Von dem Bruttorauminhalt ausgenommen sind potenzielle
Heizzentralen bzw. die Trafostation

AuBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen i. S. d. § 14
BauNVO, die hochbaulich in Erscheinung treten nur im riickwartigen
Grundstucksbereich zuldssig. In dem Bereich zwischen der StraBenbegrenzungslinie
und der zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen verlangerten Flucht der
straBenzugewandten Baugrenzen (Vorgartenzone) sind dabei Nebenanlagen i. S. d. §
14 BauNVO, die hochbaulich in Erscheinung treten, nicht zuldssig. Hiervon
ausgenommen sind:

= Millboxen mit einer Grundflache von max. 6,00 gm und einer Hohe von max.
1,50 m (gemessen ab Oberkante der erschlieBenden Strafe),

= mit einer baulichen Abgrenzung versehene Stellplatze fir Milltonnen mit einer
Grunflache von max. 6 gm, wenn sie in der Hohe der Miilltonnen eingegriint
werden.

» Fahrradboxen von max. 6 gm und einer Hohe von max. 1,50 m (gemessen ab
der Oberkante der erschlieBenden StraBe)

* eine potenzielle Heizzentrale bzw. die Trafostation.

Innerhalb der festgesetzten Ortsrandeingriinung (Pfg 3) sind keine Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO zulassig.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA1, WA1b, WA2, WA3 und WA4 sind die
der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitdt, Gas, Warme und Wasser sowie zur
Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen ausnahmsweise zuldssig (auch
auBerhalb der U(berbaubaubaren Grundstiicksflachen) auch soweit fir sie im
Bebauungsplan keine besonderen Flachen festgesetzt sind.

7. Zahl der hochstzuldassigen Wohnungen in Wohngebduden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6

BauGB

7.1

7.2

In den allgemeinen Wohngebieten WA1, WA1b und WA3 sind pro Einzelhaus maximal
zwei Wohneinheiten und pro Doppelhaushélfte maximal eine Wohneinheit zuldssig.

In den allgemeinen Wohngebieten WA?2 ist je Sondernutzungsflache bzw. Anteil am
Flurstlick nach dem Wohnungseigentumsgesetz maximal eine Wohneinheit zuldssig.



7.3  In dem allgemeinen Wohngebiet WA4 sind maximal acht Wohneinheiten pro Gebaude
zulassig.

8. Verkehrsflachen sowie Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung gem. § 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB/ Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die
Verkehrsflachen

8.1 Die neue PlanstraBBe (PlanstraBe A-E) wird als éffentliche Verkehrsflache festgesetzt.
Die Ausbaubreite betragt 6 — 7,5 m. In dem Bereich mit einer Ausbaubreite von 7,5 m
(PlanstraBe A und PlanstraBe C) entfallen 6 m auf die Fahrbahn und weitere 1,5 m auf
einen Gehweg. In den Bereichen mit einer Ausbaubreite von 6,0 m (PlanstraBBe B,
PlanstraBe D, PlanstraBBe E) soll der Ausbau als Mischverkehrsflache erfolgen.

8.2 Entlang der PlanstraBe A und D werden offentliche Verkehrsflachen mit der
Zweckbestimmung ,6ffentlicher Parkplatz" festgesetzt.

8.3  Sudostlich der PlanstraBe A werden Offentliche Verkehrsflaichen mit der
Zweckbestimmung ,,FuBweg" sowie ,Vorhalteflache™ (unbefestigt) festgesetzt.

8.4  In den allgemeinen Wohngebieten WA1, WA1b, WA3, WA4 darf die maximale Breite
von Zufahrten je Baugrundstiick 6,00 m betragen.

8.5 In den allgemeinen Wohngebiete WA2 darf die maximale Breite von Zufahrten je
Sondernutzungsflache bzw. Anteil am Flurstiick nach dem Wohnungseigentumsgesetz
6,00 m betragen.

9. Versorgungsflachen, einschlieBlich der Flachen fiir Anlagen und Einrichtungen zur
dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von
Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung;
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB

9.1  Zur Versorgung von Teilen des zukiinftigen Wohngebietes mit Elektrizitat wird im
Norden, westlich der offentlichen Parkpldtze eine Versorgungsfliche mit der
Zweckbestimmung , Trafostation" festgesetzt.

10.Flachen fiir die Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschlie3lich der Riickhaltung
und Versickerung von Niederschlagswasser, sowie fiir Ablagerungen gem. § Abs. 1
Nr. 14 BauGB

10.1 Im Nordosten des Geltungsbereichs wird eine Flache zur Abwasserbeseitigung mit der
Zweckbestimmung ,Ver- und Entsorgung" festgesetzt.

11.0ffentliche und private Griinflichen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

11.1 Im Norden, nérdlich der PlanstraBe D des Plangebietes wird eine 6ffentliche Griinflache
(6.G.1) mit der Zweckbestimmung ,Kinderspielplatz" festgesetzt.

Die offentliche Grinflache (6.G.1) mit der Zweckbestimmung ,Kinderspielplatz" ist

intensiv bzw. mit bodendeckenden Baumen und Gehdlzen zu begriinen. Flachen fiir
spielplatzbezogene bauliche Anlagen, Wege sowie sonstige Aufenthaltsflaichen sind

7



11.2

11.3

zuldssig. Die Ausfiihrung von Wegen und sonstigen Aufenthaltsflaichen hat in
wasserdurchldssiger Bauweise zu erfolgen.

Im Bereich der offentlichen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
~Parkplatz®, nordlich der PlanstraBe A wird zur Einfassung der Parkplatze eine weitere
offentliche Griinflache (6. G.2) mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsgriin® festgesetzt.
Gleiches gilt fur den Anschlussbereich des FuBweges.

Im Osten des Gebietes wird eine private Griinflache (p. G.) mit der Zweckbestimmung
~StraBenrandbegriinung" festgesetzt

12.Flachen fiir Hochwasserschutzanlagen und fiir die Regelung des Wasserabflusses
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 16b BauGB

12.1

Zum Schutz vor zuflieBendem AuBengebietswasser wird am sidlichen des
Geltungsbereichs eine Flache zur Regelung des Wasserabflusses (Zweckbestimmung
»Mulde") festgesetzt. Die Mulde soll eine Rasenansaat erhalten und ist mit dem
Pflanzgebot Pfg 3.1 und 3.2 zur Herstellung einer Ortsrandeingriinung tberlagert (siehe
Festsetzung Nr. 15.3 — Pfg 3.1 und Nr. 15.4 — Pfg 3.2).

13.MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

13.1

13.2

M 1: Insektenfreundliche StraBenbeleuchtung

Zum Schutz nachaktiver Insekten vor Lichtirritation bzw. Individuenverlusten sind fiir
die nachtliche Beleuchtung des kiinftigen Wohngebietes insektenfreundliche Leuchten
und Leuchtmittel zu verwenden. Es sind Leuchtmittel mit geringe UV- und Blauemission
zu verwenden. Geeignet sind Natriumdampf-Niederdrucklampen oder LEDs mit
maximal 3.000 Kelvin. Die verwendeten Lampen missen ein Abstrahlen zur Seite und
nach oben vermeiden und ein geschlossenes Gehduse aufweisen. Wenn mdglich ist
eine nachtliche Reduzierung der Leuchtstarke vorzunehmen und/oder
Bewegungsmeldern zu verwenden

M 2: Wasserdurchlassige Belage

Zur Erhaltung der Infiltrationsfahigkeit der Boden fiir Niederschlagswasser sind nicht
Uberdachte Stellplatzflachen, Zufahrten und FuBwege-soweit wasserrechtlich zuldssig-
mit versickerungsfahigen Beldagen (z.B. Rasengittersteinen), weitfugig verlegtem
Pflaster (Fugenbreite > 2 cm), als wassergebundene Decke oder Schotterrasen
anzulegen. Es ist auf einen versickerungsfahigen Unterbau zu achten.



14. Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

14.1 Aktiver Larmschutz gegeniiber Gewerbelarm/ StraBenlarm

14.1.1

14.1.2

Larmschutzwand LSW 1: Zum Schutz gegeniber den gewerblichen
Schallimmissionen ist im Nordosten des Plangebietes eine Larmschutzwand mit
mindestens 2,0 m Hohe (liber Gelande) und einer Lange von ca. 30 m zu errichten
(Schalld@mm-MaB mind. 20 dB).

Die Larmschutzwand ist eine Verlangerung der im Bebauungs- und
Griinordnungsplan, 2. Abschnitt, Hahnheim Siid, 3. Anderung und Ergénzung
festgesetzten Larmschutzwand. Sie ist an diese anzugleichen.  Unterer
Hohenbezugspunkt fur diese Larmschutzwand ist die Hoéhenlage der tangierenden
PlanstraBe C.

Larmschutzwand LSW 2: Zum Schutz gegeniiber den verkehrsbedingten
Schallimmissionen ist die bestehende Larmschutzwand o6stlich der L432, welche
im angrenzenden Bebauungsplan ,Hahnheim HauptstraBe Ost" festgesetzt wurde,
im Stdwesten des Plangebietes mit mindestens 2,5 m Héhe (lUber Geldnde) um
ca. 8 m zu verlangern (Schalldédmm-MaB mind. 20 dB).

Unterer Hohenbezugspunkt fiir diese Larmschutzwand ist die Hohenlage der der
bereits bestehenden Larmschutzwand (festgesetzt im Bebauungsplan
~HauptstraBe Ost", so dass eine nahtlose Angleichung méglich ist.

14.2 Passiver Larmschutz gegenliber Gewerbeldrm/ StraBenldarm

14.2.1

Architektonische Selbsthilfe:

In Teilbereichen des WA4 kommt des trotz der unter 14.1.1 genannten
MaBnahmen noch zu Uberschreitungen der Richtwerte der TA Larm. In dem
betroffenen Bereich sind weitergehende SchallschutzmaBnahmen
(,,architektonische Selbsthilfe™)

Schutzbediirftige Raume sind in diesen Bereichen (WA4) nur dann zuldssig, wenn
durch zusatzliche geeignete MaBnahmen nachgewiesen werden kann, dass an den
maBgeblichen Immissionsorten die zuldassigen Immissionsrichtwerte sowie das
Spitzenpegelkriterium der TA-Larm eingehalten werden.

Im WA4 werden vor den von Uberschreitungen betroffenen Fenstern
schutzbedirftiger Rdaume Prallscheiben vorgesehen. Im Einzelfall kann im
Baugenehmigungsverfahren von den erforderlichen Prallscheiben abgewichen
werden (z.B. durch Eigenabschirmung des Gebadudes an den abgewandten
Fassaden). An Fenstern nicht-schutzbedirftiger Rdume (Kiche, Bad/WC,
Abstellraume, Treppenhaus etc.) sind keine Prallschieben erforderlich.

Alternativ zu den vorgesehenen Prallscheiben sind grundsatzlich auch folgende
MaBnahmen denkbar:

= Abrlicken der geplanten Bebauung der nérdlichen Baugrenze.



= Larmoptimierte Gebaudestellung und Grundrissgestaltung: Orientierung
nicht schutzbediirftiger Raume (Kiiche, Bader, Abstellrdume) hin zur
larmbelasteten Seite.

Schutzbediirftige, dem stéandigen Aufenthalt von Personen dienende
Raume (Aufenthaltsraume i. S. der DIN 4109), Raume sind zur
larmabgewandten Seite hinzuorientieren.

Sofern eine Anordnung aller Wohn- und Schlafraume einer Wohnung an
den larmabgewandten Gebaudeseiten nicht méglich ist, sind vorrangig die
Schlafraume den larmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen. Wohn-/
Schlafréume in Ein-Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer sind wie
Schlafrédume zu beurteilen.

= Festverglasungen (Fensterflachen) in den betroffenen Bereichen. Es
mussen jedoch gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt bleiben

= Komplett-Verglasung vor den betroffenen Fassaden (,Vorgehdngte
Fassade™)

14.2.2 Larmpegelbereiche nach DIN 4109:

Bei der Errichtung von Gebduden mit schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen sind
zum Schutz vor Gewerbe- und StraBenverkehrslarmeinwirkungen die
AuBenbauteile einschlieBlich Fenster, Tiren und Dacher entsprechend den
Anforderungen der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und
Nachweise" vom Januar 2018 auszubilden.

Die Anforderung an die gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-MaBe R'w,ges der
AuBenbauteile! von schutzbediirftigen Raumen ergibt sich unter Berticksichtigung
der unterschiedlichen Raumarten nach folgender Formel?2:

R’W,ges = La - Kraumart

La MaBgeblicher AuBenlarmpegel, gemal DIN 4109-2:
2018, 4.4.5

Kraumart = 25 dB flr Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien

Kraumart = 30 dB fir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungs-
raume in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume und
Ahnliches

Kraumart = 35 dB fir Birordaume und Ahnliches

Mindestens einzuhalten sind:

Rwges = 35 dB flr Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien

! Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldimm-MaBe R'W,ges sind in Abhangigkeit vom Verhéltnis der vom Raum
aus gesehenen gesamten AuBenfldche eines Raumes Ss zur Grundflache des Raumes Se nach DIN 4109-2:2018-01 Gleichung
(32) mit dem Korrekturwert Ka. nach Gleichung (33) zu korrigieren. Fir AuBenbauteile, die unterschiedlich zur maBgeblichen
Larmquelle orientiert sind, siehe DIN 4109-2:2018-01, 4.4.1.
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Rw,ges= 30 dB fiir Aufenthaltsrdume, Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsrdume, Biroraume
und Ahnliches.

Tabelle 1: Zuordnung zwischen Larmpegelbereichen und maBgeblichem
AuBenldarmpegel gemas DIN 41091 Tabelle 7

Larmpegelbereich MaBgeblicher AuBenlarmpegel L. in dB

I bis 55

II 56 — 60
I11 61 - 65
v 66 — 70
\ 71 =75
VI 76 — 80
VII > 80"

* Die Anforderungen sind hier aufgrund der ortlichen Gegebenheiten festzulegen.

Die Anforderung an die AuBenbauteile ergibt sich aus den in der Planzeichnung
festgesetzten Larmpegelbereichen nach DIN 4109. Der Nachweis dafilr ist im
Baugenehmigungsverfahren  fiir  die = Gebaude/Fassaden, die im
Larmpegelbereich III oder hoher liegen, zu erbringen.

Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass im Einzelfall
geringere AuBenlarmpegel an den Fassaden vorliegen (z.B. aufgrund einer
geeigneten Gebaudestellung und hieraus entstehender Abschirmung) kénnen die
Anforderungen an die Schallddmmung der AuBenbauteile entsprechend der
Vorgaben der DIN 4109 reduziert werden.

14.2.3 Liftungsreinrichtungen:

Fir die Gebaude/Fassaden, die im Teilbereich WA1b liegen, sind in den fir das
Schlafen genutzten Rdumen, schallgedammte Liftungselemente vorzusehen,
wenn der notwendige Luftaustausch wahrend der Nachtzeit nicht auf andere
Weise sichergestellt werden kann.

Das Schallddmm-MaB R “w,qes des gesamten AuBenbauteils aus Wand/Dach,
Fenster, Liftungselement muss den Anforderungen der DIN 4109 entsprechen.

Wird die Luftung durch besondere Fensterkonstruktionen oder andere bauliche
MaBnahmen sichergestellt, so darf ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend
der Nachtzeit in dem Raum oder den Raumen bei mindestens einem teilgedffneten
Fenster nicht Uberschritten werden.

Der Einbau von Liftungseinrichtungen ist nicht erforderlich, soweit im
Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass in der Nacht zwischen
22.00 und 06.00 Uhr ein AuBenlarm-Beurteilungspegel von 50 dB(A) nicht
Uberschritten wird oder der Schlafraum Uber eine ldrmabgewandte Fassade
bellftet werden kann.

11



14.2.4 AuBenwohnbereiche:

Zum Schutz vor Gewerbe- und Verkehrslarm sind fiir die Gebaude/Fassaden im
Teilbereich WA1lb AuBenwohnbereiche (z. B. Loggien, Balkone, Terrassen) von
Wohnungen, die nicht mit mindestens einem baulich verbundenen
AuBenwohnbereich zum Blockinnenbereich ausgerichtet sind,
LarmschutzmaBnahmen zu ergreifen. MaBnahmen sind u.a.: Verglaste Balkone
(Loggien), Wintergarten oder Gabionenwande in Garten.

15.Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

15.1

15.2

15.3

Pfg 1 — Grundstticksfreiflachen

Die nicht liberbauten oder tberbaubaren Grundstiicksfreiflachen der Baugrundstiicke
sind vollstandig zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten. Mindestens 20% der
Vegetationsflache sind gartnerisch mit Gehdlzpflanzungen anzulegen. Dabei sind
Uberwiegend standortgerechte, heimische Arten der beigefligten Pflanzenliste zu
verwenden.

Nicht zuldssig sind insbesondere Schottergarten (groBflachig mit Steinen bedeckte
Gartenflachen, in welcher bei untergeordneten Pflanzungen Steine das hauptsachliche
Gestaltungsmittel sind).

Pfg 2 — Begruinung offentlicher Verkehrsflachen (Einzelbaume)

Auf der offentlichen Griinflaiche 6.G. 2 entlang der offentlichen Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung ,Parkplatz® ist ein Baum 2. Ordnung vorzusehen.
Vorschlage fiir anzupflanzende Arten sind der Pflanzenliste zu entnehmen. Es kann
demnach auch auf die StraBenbaumliste der GALK zurilickgegriffen werden, solang die
dort genannten Arten als "geeignet" oder "gut geeignet" eingestuft sind.

Im StraBenraum ist die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans vorgesehene Anzahl
an Laubbdumen 1. oder II. Ordnung zu pflanzen. Vorschlage fiir anzupflanzende Arten
sind der Pflanzenliste zu entnehmen. Es kann demnach auch auf die StraBenbaumliste
der GALK zuriickgegriffen werden, solange die dort genannten Arten als "geeignet"
oder "gut geeignet" eingestuft sind. Auf ausreichend groB dimensionierte Pflanzbeete
ist zu achten. Die im Plan zeichnerisch festgelegten Baumstandorte im StraBenraum
kdnnen den Bedirfnissen der ErschlieBungsplanung angepasst werden, wobei die
Anzahl der Baume nicht unterschritten werden darf.

Pfg 3.1 — Ortsrandeingriinung

Die Flache am sudwestlichen Plangebietsrand (gemaB der Planzeichnung) zum Schutz
vor zuflieBendem AuBengebietswasser, Uberlagert mit dem Pflanzgebot Pfg 3.1 ist
durch eine geeignete Grasermischung zu begriinen. Zudem sind dort in gleichmaBigem
Abstand finf Laubbdaume I. oder II. Ordnung entsprechend der Darstellung der
Planzeichnung zu pflanzen. Vorschlage fiir anzupflanzende Arten sind der Pflanzenliste
zu entnehmen. Es kann demnach auch auf die StraBenbaumliste der GALK
zurlickgegriffen werden, solange die dort genannten Arten als "geeignet" oder "gut
geeignet" eingestuft sind. Die im Plan zeichnerisch festgelegten Baumstandorte im
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StraBenraum kénnen den Bedurfnissen der ErschlieBungsplanung angepasst werden,
wobei die Anzahl der Baume nicht unterschritten werden darf.

In Richtung Offenland ist zur Herstellung einer Ortsrandeingriinung erganzend eine
geschlossene Baumhecke aus standortgerechten, heimischen Baumen und Strauchern
auszubilden und dauerhaft zu erhalten. Die anzupflanzenden StraBenbdaume kdnnen in
diese Pflanzung integriert werden. Der Anteil an Baumen soll mindestens 30 %
betragen. Die Baume missen einen Abstand von mindestens 10 m zueinander
einhalten (bei Pflanzung als Hochstamm). Der Pflanzabstand von Strauchern betragt
ca. 1,5 m. Zu Baumen miissen diese einen Abstand von 3 m einhalten. Es sind
insbesondere die Pflanzenarten der im Umweltbericht beigefligten Pflanzliste zu
verwenden. Abgdngige Anpflanzungen sind bis zur Herstellung der Funktion zu
ersetzen. Die Anpflanzung ist in den ersten drei Jahren als Entwicklungspflege vor allem
in den Sommermonaten bei starker Trockenheit ausreichend zu wadssern. Bei
Anpflanzungen von Hochstammen sind diese mittels Dreibock und Anbinden zu sichern
(es sind daflr ausschlieBlich biologisch abbaubare Materialien zu verwenden). Die
Strukturen sind dauerhaft zu erhalten und abgangige Gehdlze zu ersetzen.

15.4 Pfg 3.2 Ortsrandeingriinung

Die Flache am sudlichen bis sliddstlichen Plangebietsrand gemaB der Planzeichnung
zum Schutz vor zuflieBendem AuBengebietswasser, liberlagert mit dem Pflanzgebot Pfg
3.2 ist durch eine geeignete Grasermischung zu begriinen. In Richtung Offenland ist
zur Herstellung einer Ortsrandeingriinung erganzend zu der Festsetzung Nr. 15.3
(Pflanzgebot Pfg 3.1) eine geschlossene Baumhecke aus standortgerechten,
heimischen Baumen und Strauchern auszubilden und dauerhaft zu erhalten. Der Anteil
an Bdaumen soll mindestens 30 % betragen. Die Baume miuissen einen Abstand von
mindestens 10 m zueinander einhalten (bei Pflanzung als Hochstamm). Der
Pflanzabstand von Strauchern betragt ca. 1,5 m. Zu Baumen miussen diese einen
Abstand von 3 m einhalten. Es sind insbesondere die Pflanzenarten der im
Umweltbericht beigefligten Pflanzliste zu verwenden. Abgangige Anpflanzungen sind
bis zur Herstellung der Funktion zu ersetzen. Die Anpflanzung ist in den ersten drei
Jahren als Entwicklungspflege vor allem in den Sommermonaten bei starker
Trockenheit ausreichend zu wassern. Bei Anpflanzungen von Hochstammen sind diese
mittels Dreibock und Anbinden zu sichern (es sind dafir ausschlieBlich biologisch
abbaubare Materialien zu verwenden). Die Strukturen sind dauerhaft zu erhalten und
abgangige Gehdlze zu ersetzen.

16. Flachen zur Herstellung des StraBenkorpers gem. § 9 Abs.1 Nr. 26 BauGB
Vom Grundstiickseigentiimer sind auf den an die 6ffentlichen Verkehrsflachen angrenzenden
Grundstiicksflachen flir die Herstellung des StraBenkdrpers notwendige Abgrabungen oder
Aufschittungen unentgeltlich zu dulden.

17. Vom Bauordnungsrecht abweichende MaBe der Tiefe der Abstandsflachen gem. §
Abs. 1 Nr. 2a BauGB

Abweichend von § 8 Abs. 6 LBO RLP betragt im festgesetzten WA 2 unabhangig vom Urgelande
die erforderliche Tiefe der Abstandsflachen zu allen Seiten 3,0 m.
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18. Zuordnung von Ausgleichsflachen gem. § 9 Abs. 1a i.V.m. § 1a Abs. 3 S. 4 BauGB

GemaB § la Abs. 3 S. 4 BauGB wird der Ausgleich durch eine vertragliche Vereinbarung mit
Landesforsten Rheinland-Pfalz erbracht. Der Eingriff wird sowohl dem Okopool des
Erstaufforstungsblocks in der Gemeinde Essenheim, Flur 13, Parzellen Nr. 75 und Nr. 81 als
auch dem Okokonto Mittelwaldprojekt II ,Ober -Olmer Wald", Gemeinde Ober-Olm, Flur 27,
Parzellen Nr. 1/1 und 1/2 zugeordnet.

19.Festsetzung bauzeitlicher Reihenfolge gem. § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB
Die in der Planzeichnung festgesetzten allgemeinen Wohngebiete WA1, WA1b, WA 2, WA3

und WA4 sind so lange unzuldssig, bis die mit den Bezeichnungen LSW1 und LSW2
festgesetzten aktiven Larmschutzanlagen realisiert sind.
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B AUFNAHME VON AUF LANDESRECHT BERUHENDEN REGELUNGEN in den
Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Landesbauordnung Rheinland-Pfalz

1. Dachgestaltung (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBO

1.1 Im allgemeinen Wohngebiet WA1, WA1lb und WA3 sind flir Hauptbaukdrper nur
geneigte Dacher mit einer Dachneigung von mind. 15° bis hdchstens 40° (gemessen
zur Waagerechten) zulassig.

1.2 Im allgemeinen Wohngebiet WA2 sind fur Hauptbaukorper nur geneigte Dacher mit
einer Dachneigung von 35° (gemessen zur Waagerechten) zuldssig.

1.3  In dem allgemeinen Wohngebiet WA4 sind nur Flachdacher und flachgeneigte Dacher
mit einer Neigung von 1° - 15° zuldssig.

1.4  Fur untergeordnete Bauteile, Garagen, Carports und sonstige Nebengebdude sind
sowohl Sattel als auch Flachdacher zulassig.

1.5 Dachgauben sind bis zur Halfte der Gebaudeldange zuldssig. Der Schnittpunkt der
Dachflachen des Hauptgebaudes und der Dachgauben muss mindestens 1,00 m unter
dem First des Hauptdaches bleiben — gemessen in der Schragen. Mit den Dachgauben
ist zur AuBenseite von Giebelwdnden ein Abstand von mindestens 1,50 m einzuhalten.
Die Vorderseite der Gauben muss um mindestens eine Wandstarke hinter der
aufgehenden Wand der Gebaudeseite zurlickbleiben. Dacheinschnitte sind zulassig bis
zu 1/3 der Gebaudelange. Zur AuBenseite von Giebelwanden ist ein Abstand von
mindestens 1,50 m einzuhalten.

2. Dachmaterial (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

2.1 Im WA1, WA1lb, WA2 und WA3 sind zur Eindeckung der Gebaudedacher Ziegel- oder
Betondachsteine zu verwenden.

2.2 Die Verwendung von grellen oder leuchtenden Farben sowie von glanzenden
reflektierenden und spiegelnden Materialien ist unzuldassig. Insbesondere sind
Eindeckungen aus eloxierten Metallen und glasierten Materialien nicht zuldssig. Matte
Metalloberflachen sind gestattet. Es diirfen keine unbeschichteten Dacheindeckungen
(z.B. Kupfer, Zink, Blei) verwendet werden.

2.3 Die Gestaltungsfestsetzungen hinsichtlich Dachmaterialien und -farbe gelten nicht fiir
den Fall der Solarenergie- und Photovoltaiknutzung auf Dachflachen.

3. Fassaden (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

3.1 Die Fassaden sind in hellen, gedeckten Farben zu gestalten. Grelle Farbtdéne sind
ausgeschlossen. Naturnahe Materialien wie mineralische Putze, Ziegel, Kalksandstein
und Holz sind zu verwenden.

3.2 Doppelhaushalften sind in Bezug auf Material und Farbgebung aufeinander

abzustimmen und in Bezug auf Gebaudehthe, Dachform und Dachneigung
deckungsgleich zu errichten.
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4.

Ul

N

Staffelgeschosse (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Staffelgeschosse sind zur nérdlichen und stidlichen Baugrenze zurlickzusetzen.

. Standflachen fiir Abfallbehdltnisse (§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Miilltonnenstandplatze auf privaten Grundstiicken sind so einzuhausen, dass die
Behdlter von offentlichen Verkehrsflaichen aus nicht sichtbar sind. Die
Miilltonnenstandplatze sind mit einem festen Sichtschutz und / oder einer Bepflanzung
zu umgeben. Die maximale Hohe darf 1,5 m nicht tGberschreiten.

. Gestaltung unbebauter Flachen der unbebauten Grundstiicke (§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Nicht zuldssig sind insbesondere Schottergarten (groBflachig mit Steinen bedeckte
Gartenflachen, in welcher bei untergeordneten Pflanzungen Steine das hauptsachliche
Gestaltungsmittel sind).

Einfriedungen und Sichtschutzelemente (§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

Einfriedungen sind nur als Sockelmauer mit Pfosten und einer Fiillung aus Holzlatten,
Holz- oder Metallgittern sowie als naturnahe Heckenpflanzungen oder Naturstein
zuldssig. Eine Einfriedung mit Drahtgeflecht ist nur zuldssig in Verbindung mit einer
Hinterpflanzung mit Hecken aus heimischen Gehdlzen.

Einfriedungen zu den Nachbargrundstiicken diirfen als frei wachsende oder
geschnittene Geholzpflanzung entlang eines Spann- oder Maschendrahtzauns errichtet
werden. Einfriedungen mit flachigen Plastik-Elementen als Sichtschutz (Bandeinlagen)
sind nicht zulassig.

Einfriedungen entlang o6ffentlicher Verkehrsflachen dirfen eine Héhe von 1,20 m Uber
Oberkante der an die Grundstiicksgrenze angrenzenden Verkehrsflachen nicht
Uberschreiten. Die Hohe bemisst sich ab der Oberkante der angrenzenden 6ffentlichen
Verkehrsflache bis zur Oberkante des hdchsten Punkts der Einfriedung. Sockel- oder
Stlitzmauern entlang der Grundstlicksgrenzen zu den offentlichen Verkehrsflachen
werden bei der Berechnung der Gesamthdhe der Einfriedung angerechnet.

Einfriedungen zu den Nachbargrundstiicken sind im Bereich zwischen
StraBenbegrenzungslinie und vorderer Baugrenze bis zu einer Hohe von 1,20 m
zulassig. Im seitlichen Grenzbereich sind Einfriedungen bis zu einer Héhe von maximal
1,60 m zuldssig. Einfriedungen in rlckwartigen Grenzbereich bzw. im
Grundstiicksbereich zur offenen Landschaft hin dirfen eine Héhe von 1,60 m nicht
uberschreiten.

StraBenseitige Einfriedungen bei Doppelhdusern sind in ihrer Gestaltung aufeinander
abzustimmen.

Die Errichtung von Einfriedungen innerhalb der Flachen zur Ortsrandeingriinung ist nur
in einer luft- und lichtdurchlassigen sowie zurlickgesetzten Bauweise zuldssig.

Sichtschutzelemente zur Begrenzung der Einsichtnahme sind nur im riickwartigen
Grundstlicksbereich entlang der Grenze zwischen zwei Doppelhaushalften, bzw.
Einzelhdusern  sowie  zwischen den  Sondernutzungsflachen nach dem
Wohnungseigentumsgesetz (oder direkt an die Terrasse anschlieBend) zulassig. Die
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6.8

6.9

Lange der Sichtschutzanlagen darf ab Gebaudekante maximal 5,0 m, die H6he maximal
2,5 ab Oberkante Gelande betragen.

Grenzen Sichtschutzelemente als bauliche Anlagen direkt an Terrassen an, sind sie bis

zu einer Hohe von 2,0 m ab Oberkante Geldnde zulassig.

Die Einfriedung des Spielplatzes darf abweichend zu den unter 6.1 und 6.2 getroffenen
Festsetzungen auch als Stabgitterzaun erfolgen.

7. Stellplatzverpflichtung (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

7.1

7.2

7.3

7.4

Im WA1, WAlb, WA2 und WA3 wird die Zahl der notwendigen Stellplatze fur
Wohngebaude (freistehende Einzelhauser, Doppelhduser je Haushalfte) fir jede
Wohnung (Wohneinheit) auf mindestens zwei festgesetzt.

Flr Wohnungen bis zu einer WohnungsgréBe von 40 gm ist ein Stellplatz ausreichend.

Im WA4 sind fir Mehrfamilienwohnhduser, unabhangig von der WohnungsgroBe,
mindestens 1,5 Stellplétze flr jede Wohnung erforderlich. Bruchzahlen sind
aufzurunden.

Im Ubrigen bestimmt sich die Zahl der notwendigen Stellplitze nach der
Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fiir Finanzen vom 24. Juli 2000 (MinBI. S. 231)
uber die Zahl, GroBe und Beschaffenheit der Stellplatze fur Kraftfahrzeuge in der jeweils
geltenden Fassung.

8. Werbeanlagen (§ 88 Abs. 1 Nr. 2 LBauO)

8.1

8.2

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung an der Gebaudefassade bis zu einer
Gesamtflache von 0,5 m2 zulassig.

Unzuldssig sind Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht
sowie Booster (Lichtwerbung am Himmel).
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C NACHRICHTLICHE UBERNAHME (§ 9 Abs. 6a BauGB)

D HINWEISE

Nachbarrechtliche Bestimmungen

Bei der Umsetzung der Anpflanzungen und Errichtung der Einfriedungen sind die
Bestimmungen des Nachbarrechtsgesetztes RLP, insbesondere §§ 42 (Grenzabstand von
Einfriedungen) und 44 (Grenzabstdnde fir Baume, Straucher und einzelne Rebstdcke) zu
beriicksichtigen.

Bodendenkmaler

Sofern im Rahmen von Ausschachtungsarbeiten archdologische Funde/ Hinweise angetroffen
werden ist das GDKE Landesarchaologie unverziglich zu benachrichtigen.

Rodungszeitraume
Rodungen sind nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis 29 Februar zulassig.
Altlasten

Es wird darauf hingewiesen, dass Altstandorte (stillgelegte Anlagen und Grundstiicke, auf
denen mit umweltgefédhrdenden Stoffen umgegangen wurde) fiir diesen Bereich noch nicht
erhoben wurden.

Sollten bei der Kreisverwaltung, Verbandsgemeinde oder Ortsgemeinde abweichende
Informationen oder Erkenntnisse Uber abgelagerte Abfdlle (Altablagerungen), stillgelegte
Anlagen, bei denen mit umweltgefdhrdenden Stoffen umgegangen wurde (Altstandorte) oder
gefahrverdachtige Beeintrachtigungen der Bodenfunktion wie Z. B.
Schadstoffverunreinigungen, Bodenverdichtungen oder -erosionen (Verdachtsflaichen bzw.
schadliche Bodenveranderungen) vorliegen oder sich ergeben, wird um Mitteilung und
Abstimmung der weiteren Vorgehensweise gebeten.

Ergeben sich bei spateren Bauvorhaben Anhaltspunkte Uber schadliche Bodenveranderungen,
besteht gemdB § 5 (1) Landesbodenschutzgesetz Rheinland-Pfalz (LBodSchG) die
Verpflichtung, die Obere Bodenschutzbehdrde zu informieren

Kampfmittel
Das Plangebiet wird vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten auf Kampfmittel untersucht.
Stellplatze

Die Anzahl notwendiger Stellplatze flir Pkw ergibt sich flir Wohngebdude (Einfamilienhduser)
aus der Verwaltungsvorschrift (12 150 — 4533) des Ministeriums der Finanzen Rheinland-Pfalz
vom 24. Juli 2000 (,,Zahl, GroBe und Beschaffenheit der Stellpldtze fiir Kraftfahrzeuge").

Baubezogene SchutzmaBnahmen (Schutzgut Boden)

Beachtung DIN-Normen, insb. 18.915, 18.300 19.731 zum Umgang mit Boden wahrend der
Bauphase (u.a. Lagerung von Erdaushub). Der anfallende Erdaushub ist fachgerecht
zwischenzulagern und, wenn er nicht vor Ort wieder eingebracht werden kann, sachgerecht
wiederzuverwerten oder zu entsorgen.

Arbeiten sollen nicht durchgefiihrt werden, wenn nach ausgiebigen Niederschlagen die Gefahr
von Oberbodenverdichtungen erheblich erhéht ist (Verzicht auf Befahren zu nasser Béden).
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Sollten dennoch Bodenverdichtungen auBerhalb des geplanten Eingriffsbereichs hervorgerufen
werden, so sind diese spatestens zum Abschluss der Bauarbeiten durch Lockerung wieder zu
beseitigen. Dies sollte insbesondere auch die zukiinftigen nicht bebauten Grundstiicksflachen
umfassen, die zuklinftig begriint werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass Altstandorte (stillgelegte Anlagen und Grundstiicke, auf
denen mit umweltgefédhrdenden Stoffen umgegangen wurde) fiir diesen Bereich noch nicht
erhoben wurden.

Zum vorsorgenden Bodenschutz wird darauf aufmerksam gemacht, dass flir die unter
Umstanden geplante Verwertung von (berschiissigen Bodenmassen im Bereich
landwirtschaftlicher Flachen die hierflir erforderliche Genehmigung der Unteren
Naturschutzbehorde einzuholen ist, in denen dann auch der landwirtschaftliche Nutzen
nachgewiesen werden muss.

Es wird darauf hingewiesen, dass sofern eine Entsorgung der Aushubmassen in bereits
genehmigten Anlagen (z.B. Deponien, Grubenverfiillungen, FlurbereinigungsmaBnahmen)
vorgesehen ist, die Regelungen im jeweiligen Rechtsentscheid flir die ausgewahlte Anlage
festgelegt sind und entsprechend zu beachten sind. Danach richtet sich auch der Umfang der
Deklarationsanalytik des zu verwertenden Bodenmaterials.

Mit Inkrafttreten der Mantel-Verordnung gelten die Bestimmungen der neu gefassten Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung sowie der neu eingefiihrten Ersatzbaustoffverordnung.

Baubezogene SchutzmaBnahmen (Schutzgut Wasser):

Sachgerechte Lagerung wassergefahrdender Stoffe wahrend der Bauzeit und Einhaltung
entsprechender DIN-Vorschriften (insb. im Hinblick auf die Betankung von Baufahrzeugen und
Maschinen)

Anfallendes Niederschlagswasser ist entsprechend den Vorgaben des § 55
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i.V.m. §§ 57-63 LWG Rheinland-Pfalz ortsnah zu versickern,
verrieseln oder direkt oder Giber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser einzuleiten, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche
Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Baubezogene SchutzmaBnahmen (Schutzgut Pflanzen)

Pflanzenschutz: zu erhaltende Gehdlze, Pflanzenbesténde und angrenzende Vegetations-
flachen sind nach DIN 18.920 (Schutz von Bdumen, Pflanzenbestanden und Vegetations-
flachen bei BaumaBnahmen) bzw. RAS-LP4 zu schitzen.

Flr Transport, Lagerung und Pflanzung ist die DIN 18.916 (Pflanzen und Pflanzarbeiten
Landschaftsbau) einzuhalten.

Baumaschinen, Baustellenfahrzeuge, Baustoffe und sonstige Baustelleneinrichtungen diirfen
nicht auBerhalb der zu tUberplanenden Bereiche auf unversiegelten Flachen abgestellt werden,
sofern diese nicht durch befahrbare Abdeckplatten (s. 0.) geschiitzt werden und deren
Nutzung zwingend nétig ist. Trotzdem entstandene Schaden an Boden, Vegetation etc. sind
zu beseitigen und der urspriingliche Zustand wiederherzustellen. Alle beteiligten Baufirmen
sind davon vor Baubeginn in Kenntnis zu setzen.

Beachtung der Vorgaben nach § 40 BNatSchG im Hinblick auf die Begriindung unbebauter
Flachen (Verwendung von heimischen, standortgerechten Gehdlzen und Saatgut).
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Artenschutzrechtlich begriindete MaBnahmen

Reptilien
Reptilienschutzzaun wahrend der Bauphase

» Im Falle der Durchflihrung von bodenbearbeitenden MaBnahmen wahrend der
Aktivitatsphase der Reptilien (Anfang Marz bis Ende Oktober) ist der betreffende
Baubereich im Ubergang zu dem &stlich angrenzenden Privatgartengelénde (somit auf
einer Lange von ca. 75 m) durch einen sog. Reptilienschutzzaun abzugrenzen, um eine
Tétung von Individuen durch Einwanderung in Baustellen- und Zufahrtsbereiche zu
vermeiden

» Der Schutzzaun (glatte Folien, kein Polyestergewebe, 50 cm hoch) ist mindestens zwei
Wochen vor Beginn der Arbeiten zu errichten. Dabei ist dieser wahlweise 10 cm in das
Erdreich einzugraben, oder von der Seite, von der das Einwandern verhindert werden
soll, umzuschlagen und mit Sand / Erdreich niedrig abzudecken. Es ist zu
gewahrleisten, dass die Zaune von Seiten der Eingriffsflache durch die Eidechsen
Ubersteigbar sind, damit diese die Gefahrenbereiche bei Bedarf verlassen kénnen (z.B.
Schragstellung der Zaune im 45 °-Winkel, alle 10 m Aufschittung eines kleinen
Erdwalls der kegelférmig bis an die Zaunoberkante der Eingriffsseite reichen muss,
Bretter). Zur Wahrung der Funktion sind die Zaune bis zum Ende der Bautatigkeit
regelmaBig (z.B. einmal wochentlich) auf Funktionstiichtigkeit zu tberpriifen.

= Die Umsetzung der MaBnahme ist durch eine fachkundige Person im Rahmen einer
Okologischen Baubegleitung zu begleiten, um eine sachgerechte Ausflihrung zu
gewabhrleisten und ggf. an ortliche Gegebenheiten anzupassen.

Offenlandbriitende Vogelarten (Feldlerche)

Bauzeitenbeschrankung (Baufeldfreimachung)

» Die Bauarbeiten (insb. die Baufeldfreimachung) sind bevorzugt auBerhalb der Brutzeit
der Feldlerche (ca. Mitte Marz bis Ende Juli) zu beginnen und durchzufiihren (somit im
Zeitraum von Anfang August bis Mitte Marz). Ist dies nicht mdglich, sind die Flachen
des Plangebietes flir offenlandbriitende/bodenbriitende Vogelartenwie die Feldlerche
unattraktiv zu gestalten.

Unattraktivgestaltung der Bauflache

= Sollte die Baufeldfreimachung oder andere BaumaBnahmen wahrend der Brutzeit (ca.
Mitte Marz bis Ende Juli) begonnen werden, sind die Flachen des Plangebietes bis zum
Baubeginn unattraktiv zu gestalten, wodurch eine Ansiedlung der Feldlerche vermieden
wird. Eine geeignete Moglichkeit stellt das regelmaBige Grubbern der Flachen in einem
Turnus von ca. zwei Wochen (maximaler Zeitraum) wahrend der Brutzeit dar (somit
zwischen Mitte Marz und Ende Juli durchzufiihren bzw. bis mit den BaumaBnahmen auf
den jeweiligen Eingriffsflachen begonnen wird). Andere als die genannte MaBnahme
sind im Vorfeld mit der zustéandigen Behérde abzuklaren.
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Denkmalschutz (Bodendenkmaler)

Sofern im Rahmen von Ausschachtungsarbeiten archdologische Funde/ Hinweise angetroffen
werden ist das GDKE Landesarchdologie unverziiglich zu benachrichtigen. Die §§ 16 - 21
DSchG Rheinland-Pfalz im Hinblick auf die Anzeige-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht fur
archaologische Funde bzw. Befunde sind bei allen Bauarbeiten zu beachten.

Niederschlagswasser/Brauchwasseranlagen

Sollte eine Brauchwassernutzung erfolgen und das entstehende Abwasser in die 6ffentliche
Abwasseranlage eingeleitet werden, ist die Brauchwasseranlage nicht nur dem ZAR
anzuzeigen, sondern die Planung ist im Detail abzustimmen und geeichte Zwischenzahler
einzubauen. Auf die Einhaltung der Vorgaben nach 8§ 44 bis 52 des
Landesnachbarschaftsrechts Rhein-land-Pfalz in Bezug auf Grenzabstande von Pflanzungen
wird hingewiesen

Sofern die Sammlung von Niederschlagswasser in Zisternen zur Brauchwassernutzung u.a. fur
die Toilettenspiilung vorgesehen ist, sind die nachfolgenden Aspekte zu belicksichtigen.

» Es durfen keine Verbindungen zum Trinkwassernetz hergestellt werden;

= Samtliche Leitungen im Gebdude sind mit der Aufschrift/Hinweisschild ,Kein
Trinkwasser"™ zu kennzeichnen.

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

» Der Trager der Wasserversorgung sollte tber solche Planungen informiert werden.

GemaB TrinkwV ist eine Anzeigepflicht flir Regenwassernutzungsanlagen in Haushalten
gegentiber dem Gesundheitsamt erforderlich.

Bauzeitliche Grundwasserhaltung/ Hohe Grundwasserstande

Sofern wahrend der Bauphase hohe Grundwasserstande auftreten bzw. durch starke
Niederschldge ein Aufstau auf den grundwasserstauenden Schichten hervorgerufen wird, kann
eine Grundwasserhaltung erforderlich werden. Hierfiir ist eine wasserrechtliche Erlaubnis bei
der zustandigen Unteren Wasserbehotrde einzuholen.

Geothermie

Sollte die Nutzung von Erdwarme (Geothermie) vorgesehen sein, muss hierflr
wasserrechtliches  Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Wasserbehdrde
durchgeflihrt werden.

Sofern Bohrungen > 100 m beabsichtigt werden, sind vom Antragsteller - aufgrund der Lage
des Baugebietes innerhalb eines von der Bundesgesellschaft fur Endlagerung identifizierten
Gebietes nach § 13 Abs. 2 S. 1 StandAG (hier: kristallines Gebiet) - entsprechende Unterlagen
und Gutachten fir die Prifung nach § 21 Abs. 2 StandAG im Rahmen des wasserrechtlichen
Erlaubnisverfahrens vorzulegen. Eine Bewertung der Gesteinsformationen nach § 21 Abs. 2
Satz 1 StandAG ist daher notwendig.
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E Empfehlungen

Nutzung erneuerbarer Energien:

Die Verwendung erneuerbarer Energien flir Stromerzeugung und Beheizung zukiinftiger
Gebadude (bspw. Photovoltaik/-thermie; Warmepumpen; etc.) wird empfohlen.

Umweltbaubegleitung (UBB) fiir die ErschlieBungsarbeiten:

Um sicherzustellen, dass die genannten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen im Zuge
der ErschlieBungsarbeiten eingehalten werden, ist grundsatzlich die
Uberwachung/Unterstiitzung der Bauarbeiten durch eine Umweltbaubegleitung (UBB) zu
empfehlen.
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Anlage 1: Pflanzliste gemaB3 Bebauungs- und Griinordnungsplan Hahnheim Siid
und Hahnheim West

1. Gebietsheimische und siedlungstypische Baume und Straucher

Die Artenliste stellt eine Auswahlliste dar. Diese entbindet auf Ebene des Bauvorhabens den
Bauherren bzw. Ersteller des Pflanzplanes nicht im konkreten Fall eine den jeweiligen Standort-
und sonstigen Rahmenbedingungen angepasste Auswahl zu treffen. Es wird empfohlen, dazu
fachkundige Beratung einzuholen.

Fir eine landschaftsbezogene Be- und Eingrinung von Baugrundstiicken sind
gebietsheimische Bdume und Strducher zu verwenden. Daneben enthdlt die Liste
siedlungstypische Arten bzw. Zuchtformen zur Verwendung auf Wohnbaugrundstiicken. Auf
Pflanzgut lokaler bzw. regionaler Herkunft ist zurlickzugreifen. Nadelgehdlze (Korniferen), wie
Lebensbaum (Thuja), Wacholder, Larche, Kiefer, Tanne, Fichte sind nicht typisch flir unseren
Naturraum und daher zur Umsetzung von Pflanzgeboten nicht zuldssig.

Bdaume
Einzelbdume Hochstamme, 2 xv, mind. 12/14 (besser 3 xv StU. Mind. 16/18!)
Baume in Anpflanzungen Heister 2 xv mind. 200 / 250

Acer campestre Feldahorn

Acer platanoides Spitzahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn

Alnus glutinosa Schwarzerle
Carpinus betulus Hainbuche

Fraxinus excelsior Esche
Prunus padus Traubenkirsche
Salix alba Silberweide
Obstbaume (in Sorten) Apfel, Birne, Zwetschge, Mirabelle, Quitte etc

23



Straucharten
Leichte Straucher 1 xv, mind. 70 / 90; 1 Stk. 7 1,5 m2

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanquinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Euonymus europaeus Pfaffenhtitchen
Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster
Ligustrum vulgare Atrovirens Immergriner Liguster
Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche
Prunus mahaleb Steinweichsel

fRosa canina Heckenrose
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Alternativ. oder erganzend zu o0.g. Artenliste kann in Bezug auf geplante
StraBenbaumpflanzungen die Verwendung von stadtklimatoleranten Arten sinnvoll sein. Es
wird in diesem Bezug auf die ,GALK-StraBenbaumliste™ verwiesen. Hier sind diejenigen Arten
zu verwenden, die als ,geeignet" oder ,gut geeignet" eingestuft werden.

Auf die Einhaltung der Vorgaben nach §§ 44 bis 52 des Landesnachbarschaftsrechts Rhein-
land-Pfalz in Bezug auf Grenzabsténde von Pflanzungen wird hingewiesen.
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