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RECHTSGRUNDLAGEN
ZUM VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN ,,Fahrstrafie*

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Juli 2021 (BGBI. | S. 2939) geandert worden ist

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom
14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichen-
verordnung — PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —-BNatSchG) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert am 25.06.2021 (BGBI.
| S. 2020).

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
(BGBI. I S. 1274; 2021 1 S. 123), zuletzt gedndert am 27.07.2021 (BGBI. | S. 3146).

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-
Bodenschutzgesetz - BBodSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.03.1998 (BGBI. | S.
502), zuletzt gedndert am 25.02.2021 (BGBI. | S. 306).

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 31.07.2009 (BGB. | S. 2585), zuletzt gedndert am 09.06.2021 (GVBI. S. 1699).

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.11.1998
(GVBI. S. 365), zuletzt gedndert am 03.02.2021 (GVBI. S. 66).

Wassergesetz fur das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz — LWG) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 14.07.2015 (GVBI. 127), zuletzt geandert am 26.06.2020 (GVBI. S. 287).

Gemeindeordnung fiur Rheinland-Pfalz (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
31.01.1994 (GVBI. S. 153), zuletzt geédndert am 17.12.2020 (GVBI. S. 728).
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BEGRUNDUNG ZUM VORHABENENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN

,Fahrstral3e

1. Umschreibung des Plangebiets / Geltungsbereich / Eigentumsverhaltnisse

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Darstellung im zeichnerischen Teil und be-
inhaltet die Flurstiicke Nr. 2/13, 2/25, 2/26.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 0,39 ha. Das Plangebiet befindet sich zentral im
nordlichen Stadtgebiet von Oppenheim, auf Hohe der Fahrstral3e / Hafenstral3e.

Der Geltungsbereich befindet sich in der Verfiigungsberechtigung der Deutschen Reihenhaus
AG.

Abbildung 1: Darstellung des rdumlichen Geltungsbereichs

264 59
‘Datengrundlage:

Geobasisinformationen der Vermessungs- und Katasterverwaltung 5
Rheinland-Pfalz - (Zustimmung vom 15.0ktober 2002)

205 20U -
unmasstsbien 53 A (b

Quelle: Stadt Oppenheim; Eigene Darstellung FIRU mbH, 2020.
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1.1.Vereinfachtes Verfahren / Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Im vorliegenden Planverfahren handelt es sich um einen sogenannten Bebauungsplan der
Innenentwicklung gem. 8 13a BauGB, da die Zielsetzung des Bebauungsplanes die Wie-
dernutzbarmachung und Nachverdichtung von innerértlichen Teilflachen durch die Schaffung
neuer Wohnbebauung als Vorhaben der ,Deutschen Reihenhaus AG* ist. Es kommt das ver-
einfachte Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes gem. § 13 BauGB zur Anwendung,
da es sich hierbei um einen sogenannten Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 a
BauGB handelt. Die hierzu erforderlichen gesetzlichen Vorgaben des § 13a BauGB sind als
erflllt zu betrachten. Die Voraussetzungen zur Anwendung liegen wie nachfolgend dargelegt
vor:

1. Die maximal zulassige Grof3e der Grundflachen im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt
weniger als 20.000 m2, Hierdurch kommt die in § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB genannte GroRRe
fur die Anwendung der Regelung zum beschleunigten Verfahren von weniger als
20.000 m? zum Tragen.

2. Die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber
die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht wird durch die Planungen nicht
ausgeldst. Da das Vorhaben die benannten Vorschriften im Sinne des 813a Abs. 1 S. 4
BauGB nicht begriinden ist die Durchfiihrung einer Prifung der Umweltauswirkungen nicht
erforderlich.

3. Fir das beschleunigte Verfahren bestehen nach den Vorschriften des § 13a Abs. 1 Nr. 5
BauGB keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b) BauGB
genannten Schutzguter. Ebenso werden durch die Planungen keine Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 S.1 BImSchG
geltend.

Da die Voraussetzungen im Sinne des § 13a Abs. 1 BauGB zur Anwendung des beschleunig-
ten Verfahrens erflllt sind, wird von diesem im vorliegenden Fall Gebrauch gemacht. Als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung (8§ 13 a BauGB) und gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB
gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahren nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 entspre-
chend.

Demnach wird von der Durchfiihrung der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach 8§ 3
Abs. 1 und 8§ 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. Ferner wird im vorliegenden Verfahren auf die
Durchfiihrung einer Umweltprifung nebst Umweltbericht verzichtet. Die Umweltbelange wer-
den jedoch im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sachgerecht ermittelt, bewertet und in
die Abwégung eingestellt. Zum Artenschutz wurde eine Artenschutzrechtliche Relevanzunter-
suchung durchgefuhrt.

Daruber hinaus kann der Bebauungsplan von der Darstellungen des Flachennutzungsplanes
abweichen, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt wird. In derartigen Fallen
ist der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen. Letztlich gelten im vorlie-
gen Fall auf Grund 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB alle Eingriffe, die durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind als vor der planerischen Entscheidung ausgeglichen. Eine
begleitende grinordnerische Untersuchung ist somit nicht erforderlich.
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2. Erfordernis der Planaufstellung, Planungsgrundsatze, Planungsziele,
Planungsalternativen und Alternativstandorte

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplanes sind zunachst die Planungen der ,Deutschen
Reihenhaus AG*, welche nur durch eine bauliche Nachverdichtung erméglicht werden kdnnen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist auf dem bislang unter genutzten Areal im Be-
reich der Fahrstralle / HafenstraRe Stral3e die Errichtung von stadtebaulich attraktiven Rei-
henhausern (Anzahl: 15) geplant. Das Plangebiet sowie die vorgesehenen Nutzungen sollen
u.a. einen Beitrag zur Minderung der Wohnraumknappheit in der (Grof3-)Region Rhein-Main,
der Nachverdichtung und Innenentwicklung leisten. Durch eine effizientere Ausnutzung beste-
hender innerdrtlicher Wohnbau- und Mischgebietsflachen kénnen neue Flachenausweisungen
aul3erhalb der innerértlichen / zentrumsnahen Lage begrenzt werden und gleichzeitig die Neu-
bauabsichten eines Vorhabentragers fiir Wohnbauentwicklung ermdéglicht werden. Demnach
ist die Erforderlichkeit zur Aufstellung eines Bebauungsplanes gem. § 1 Abs. 3 BauGB gege-
ben.

Bei der weiteren Ausarbeitung des Bebauungsplanes ist das vertragliche MaRR der Nachver-
dichtung, insbesondere im Hinblick auf die verkehrlichen Auswirkungen, welche aus der Nach-
verdichtung durch Wohnbebauung resultieren, zu bericksichtigen.

Im Stadtgebiet stehen keine freistehenden Flachenalternativen zur Verfigung, welche die vor-
gesehenen Planungen im Hinblick auf GréRe, Umfang, Zentralitat und Anbindung aufnehmen
konnen. Die Wohnungen werden nach der Baufertigstellung privat vermarktet und dienen so-
mit ebenso als Vorbeugung zu einer regionalen Wohnungsknappheit in der (Grof3-)Region
Rhein-Main.

Die auf den Entwicklungsflachen bestehenden baulichen (Neben-)Anlagen werden zurtickge-
baut und durch 15 Reihenhauser, den erforderlichen Stellplatzen sowie der Bereiche fir Geh-
flachen und 6kologisch aufgewerteten Auf3enbereichsflachen innerhalb des Plangebiets er-
setzt. Die externe ErschlieRung erfolgt Giber die Anbindung an das 6ffentliche Stra3ennetz Uber
die Fahrstral3e. Intern ist die ErschlieBung Uber eine private Verkehrsflache vorgesehen, die
durch Stellplatzflachen und FuRwege ergéanzt wird.

Im Wesentlichen wird die Aufstellung des Bebauungsplanes durch die folgenden Ausgangs-
punkte initiiert:

= Vorlage eines konkreten stadtebaulichen Konzeptes eines Vorhabentréagers,

= Schaffung von weiteren innerértlichen und zentrumsnahen Wohnangeboten sowie wei-
teren untergeordneten Nebennutzungen,

= Umnutzung einer berdumten, innerortlichen Flache,

= Beitrag zur Nachverdichtung und Innenentwicklung,

= Verbesserung der Auslastung bestehender Infrastrukturen.

3. Beschreibung des Vorhabens / Vorhaben- und ErschlieBungsplan

3.1.Ubergeordnete Planungsziele, Entwurfsbeschreibung und Gebaudeentwurf

Die Deutsche Reihenhaus AG plant auf einer Flache von ca. 3.856 m2? 15 Wohneinheiten, eine
Technikzentrale, ein Abfallsammelplatz, Stellplatzflachen und zwei Larmschutzwande zu er-
richten.
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Abbildung 2: Stadtebauliches Konzept
Quelle: Deutsche Reihenhaus, Bebauungskonzept Oppenheim Fahrstral3e, 2020.

Bei den Wohneinheiten handelt es sich um Reihenhauser, die nach dem Gesetz Uber das
Wohnungseigentum und das Dauerrecht (Wohnungseigentumsgesetz) getrennt sind und nicht
realgeteilt werden.

Die Reihenhauser weisen eine Wohnflache von 120 m2 auf und werden grundrissorientiert
ausgefuhrt, um bestmdglich auf die vorhandenen Schallimmissionen zu reagieren. Entspre-

39

P Wegerecht zugunsten von Feuerwehr und Rettungs-
/////% diensten (auBerhalb des Geltungsbereichs der Planung)

i 1 1T Tlesa T 1] W | [ —
chend sind die Hauseingange zur HafenstralRe gerichtet. Die Hauser weisen zwei Vollge-
schosse mit jeweils ausgebautem Dachgeschoss auf und werden mit Satteldach errichtet. Die
zur Versorgung des Wohngebietes erforderliche Technikzentrale wird hingegen mit Flachdach
ausgefihrt.

Eine Unterkellerung der Reihenhauser erfolgt generell bei der standardisierten Bauweise der
Deutschen Reihenhaus AG nicht. Stattdessen befinden sich in den Hausern und in den dem
jeweiligen Haus zugeordneten Mdblierungselementen, ausreichend Abstellméglichkeiten. Der
Vorbau im Eingangsbereich der Reihenh&user weist ein Vordach mit integriertem Vorgarten-
schrank mit einer Grundflache von Gber 3 m? auf. Im riickwéartigen Freibereich wird der Terras-
senschrank mit ca. 2 m2, der zusatzlich als Sichtschutz zum Nachbarn dient und die Gartenbox
mit einer Grundflache von ebenfalls ca. 2 m?, zur Verfigung gestellt. Im Gegensatz zum Ter-
rassenschrank dient die Gartenbox mit einer Hohe von 1,20 m nicht dem Sichtschutz, sondern
ausschlieRlich als Lagermdglichkeit. Die Dacher der Gartenboxen und der Terrassenschranke
werden standardmaflig begrunt.




Stadt Oppenheim Seite 6
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Fahrstraie“

Um ein einheitliches und harmonisches Gesamterscheinungsbild des Wohnparks zu gewahr-
leisten, ibernimmt die Deutsche Reihenhaus neben den Moblierungselementen der Freiberei-
che auch die Herstellung der Einfriedung der Privatgrundstiicke mittels Hecken und/ oder Z&au-
nen. Ebenso werden aufgrund der standardisierten Bauweise sowohl Gebdudehthe wie auch
Dachform, -farbe und -neigung je Haustyp einheitlich ausgestaltet.

Als weiteres Gestaltungselement, das ebenfalls das Erscheinungsbild eines Wohnparks ent-
scheidend pragt, gilt die einheitliche Gestaltung der Fassaden der Reihenhauser. Das Farb-
konzept dient dazu, einzelne Hauser abzubilden und den Wohnpark in einen Gesamtzusam-
menhang zu stellen. Dazu werden die Wohneinheiten (selbststandig nutzbare, eigenstandige
Gebaude) jeder Reihenhausgruppe mit verschiedenen Farbtonen der gleichen Familie gestri-
chen. Die einzelnen Zeilen werden wiederrum im Wechsel mit helleren und/ oder kraftigeren
Tonen versehen. Die Anbauten wie Vorgartenschrank, Gartenbox und Terrassenschrank wer-
den mit HPL-Platten verkleidet, die entweder einen Kontrast zu den Putzfarben bilden oder als
erganzende Farbe kombiniert wird.

3.2.ErschlielBungs- und Stellplatzsituation

Der Wohnpark wird tber die Fahrstral3e und eine anschlieRende Privatstrale erschlossen. Die
Stellplatze sind hierbei an der Privatstrale angeordnet.

Die fuBlaufige Anbindung erfolgt Uber private Zuwegungen, welche sowohl von den 6ffentli-
chen Stral3en als auch von der Privatstrae ausgehen. Durch eine gesonderte Zufahrt von der
Hafenstral3e, die Uber das Grundstiick der Tankstelle fihrt, werden die Rettungswegléangen
von maximal 50 m fir die Rettungsdienste und Feuerwehr eingehalten und eine Mindestbreite
von 1,25 m gewahrleistet. Die Zufahrt wird als dingliches Nutzungsrecht im Grundbuch gesi-
chert und als Baulast eingetragen (siehe Abbildung 2, rot markiert).

Die Abfallentsorgung wird durch einen gemeinschaftlichen Abfallsammelplatz an der Fahr-
stral3e gewahrleistet und sichert somit eine ungehinderte Abfuhr. Um auch bei der Gestaltung
der gemeinschaftlich genutzten Abfallsammelanlagen ein harmonisches Gesamterschei-
nungsbild zu erzielen, werden diese ebenfalls mit HPL-Platten verkleidet. Diese Einfriedung
dient zum einen dem Sichtschutz und zum anderen der gestalterischen Integration der Sam-
melstelle in das wohnparkweite Farbkonzept.

An der sudlichen Reihenhausgruppe (B) ist die Technikzentrale mit Blockheizkraftwerk vorge-
sehen. Diese versorgt die gesamte Wohnanlage mit Warme, Strom und Wasser. Sie wird an
die offentlichen Leitungen angebunden. Die Verteilung innerhalb der Wohnanlage wird durch
ein eigenes Nahwéarme-, Strom- und Kaltwasserverteilernetz zu den einzelnen Wohngebau-
den gewabhrleistet. Innerhalb der Wohneinheiten befinden sich sogenannte Haustibergabesta-
tionen zur dezentralen Trinkwarmwasserbereitung und Deckung der Heizlast. Dieses Versor-
gungssystem ist 6konomisch und 6kologisch vorteilhafter als die Einzelversorgung jedes Hau-
ses, da auf einen separaten Heizkessel bzw. eine Heiztherme je Wohneinheit verzichtet wer-
den kann. Hierdurch kann nicht nur wertvoller Wohnraum in den Wohnh&ausern gewonnen,
sondern durch den Gleichzeitigkeitsfaktor in der Bemessung der Heizanlage auch Kosten- und
Energieeinsparungen erzielt werden.
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4. Bestehende Rechtsverhaltnisse / geltendes Planungsrecht

4.1.Flachennutzungsplan

Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Verbandsgemeinde Rhein-Selz stellt
das Plangebiet als gemischte Bauflache dar. Auf dem Areal ist die Umsetzung von Wohnnut-
zungen vorgesehen. Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann der Bebauungsplan, der von den
Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Fla-
chennutzungsplan geandert oder erganzt ist. Demnach ist anzunehmen, dass der derzeit gul-
tige Flachennutzungsplan im Nachgang zum Bebauungsplanverfahren auf Grundlage des
§ 13a BauGB berichtigt wird. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets
wird durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Abbildung 3: Auszug Flachennutzungsplan

rot markiert).

4.2.Vorhandenes Planungsrecht

Fur den Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Fahrstralle® existiert
kein Bebauungsplan.

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Fahrstrale” wird der bestehende unbeplante
Innenbereich Uberlagert. Im Geltungsbereich gelten nach Satzungsbeschluss die Festsetzun-
gen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Fahrstrafl3e®.
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4.3.Bestandssituation im Plangebiet

Das Plangebiet weist weitgehend versiegelte Bereiche auf. Bebauung in Form von Haupt- und
Nebenanlagen (Lagerhallen, Imbiss, Gerateschuppen) sowie erganzende Nutzungen (Stell-
platze) werden im Rahmen der derzeitigen Planungen zuriickgebaut.

Das Plangebiet ist zum Teil insb. in den Randbereichen begrint. Solitarbdume sowie Strau-
cher sind vereinzelt im Geltungsbereich des Bebauungsplans vorzufinden. Umliegend grenzen
StralR3en- und Schienenverkehrsflachen, Brach- und Griinflachen, Wohngebaude (Mehrfamili-
enhauser, Einfamilienhausbebauung), gewerblich genutzte Flachen (Tankstelle) und Neben-
geb&audestrukturen an.

Entlang der Fahrstral3e, Emondsstralie / Jahnstral3e und Rheinstraf3e sind bisher Wohnh&user
und Gebaude zur Mischnutzung (Dienstleistungs- und Verwaltungsnutzungen mit zum Teil in-
tegriertem Wohnen und Wohnen in den oberen Geschossen sowie Kleingewerbe) gelegen.
Westlich grenzt eine Gewerbenutzung (Tankstelle mit Verkaufsflache und schlie3barer Auto-
waschanlage) mit Stellplatzflache an. Darauf folgen StralRen- und Schienenverkehrsflachen.

Abbildung 4: Darstellung des Plangebietes

Die Daten/Karten/Produkte wurden unter Verwendung der

amtlichen Geofachdaten des Landschaftsinformationssystems

Rheinland-Pfalz erzeugt. Sie unterliegen der Open Database Lizenz.
-

Quelle: Stadt Oppenheim; Eigene Darstellung FIRU mbH, 2020 (Geltungsbereich Bebau-
ungsplan = rot markiert).
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5. ErschlieBungskonzept

Die verkehrstechnische Anbindung des Plangebietes an den ortlichen Verkehr erfolgt Gber die
Fahrstral3e. Von der Fahrstral3e geht ein privater Stichweg in den vorderen und mittleren Be-
reich des Quartiers, an den sich die Gebdudekomplexe anschliel3en.

Aufgrund des Zwecks der Wohnnutzung entstehen keine negativen Auswirkungen in Bezug
auf die bestehende Verkehrssituation. Der entstehende Verkehr wird Uber die Fahrstralie
problemlos zu- und abgeflhrt.

Der ruhende Verkehr wird Gber die gemaf3 Planeinschrieb und Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan vorgesehenen Stellplatze im Plangebiet organisiert. Die bauordnungsrechtlich erforderli-
chen Stellplatze sind entlang der Ostseite der nérdlich gelegenen Reihenhausgruppe vorge-
sehen. Durch den Vorhabentrager werden insgesamt 23 Pkw-Stellplatze fir die Bewohner der
insgesamt 15 Reihenh&user realisiert. Vor dem Hintergrund des Klimawandels und der damit
verbundenen Debatte um die Anzahl von KFZ sowie im Hinblick auf die optimale OPNV-An-
bindung dieses Standortes ist ein Stellplatzschlissel von 1,5 Stellplatzen pro Wohneinheit
ausreichend.

6. Versorgung und Entsorgung des Plangebietes

Das Plangebiet ist bereits heute an die bestehenden Ver- und Entsorgungssysteme ange-
schlossen. Vor diesem Hintergrund wird davon ausgegangen, dass auch zuklnftig eine Ver-
und Entsorgung des Plangebietes unproblematisch erfolgen kann.

Die Wasserversorgung inkl. Léschwasserversorgung erfolgt tber die bisher zur Versorgung
des Bereichs zur Verfiigung stehenden Versorgungseinrichtungen. Gem. Abstimmung mit der
Wasserversorgung Rheinhessen-Pfalz GmbH vom 16.04.2020 kann in einem Brandfall eine
Ldschwassermenge von 48 m3/h Uiber einen Zeitraum von zwei Stunden bereitgestellt werden.
Die Léschwasserentnahme erfolgt Uber die in den 6ffentlichen StraRen befindlichen Unter-
flurhydranten. Nach DVGW Arbeitsblatt 405 umfasst der Loschwasserbereich sé&mtliche
Ldschwasserenthahmemaoglichkeiten in einem Umkreis von 300 m um das betreffende Brand-
objekt, wobei der Netzdruck nicht unter 1,5 bar abfallen sollte.

Die Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt durch Anschluss an den im Zufahrts-
bereich vorhandenen Kanal. Eine Anpassung des Kanalanschlusses an das zu entstehende
Gebéaude erfolgt im Rahmen der Bauarbeiten. Eine weitreichende Verlangerung des externen
Kanalanschlusses wird nicht notwendig. Es wird in diesem Zusammenhang davon ausgegan-
gen, dass eine Behandlung des anfallenden Schmutzwassers in der vorhandenen Klaranlage
geleistet werden kann.

Aufgrund der Lage des Plangebietes kann zudem davon ausgegangen werden, dass durch
den satzungsgemaflen Anschluss des Grundstiickes an das 6ffentliche Kanalnetz eine ord-
nungsgemanie Abwasserbeseitigung sichergestellt werden kann.

Die detaillierten entwasserungstechnischen Vorgaben erfolgen tber die Einleitgenehmigung
des Abwasserwerkes Rhein-Selz.

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser wird in einem Stauraumkanal gesammelt,
um es von dort gedrosselt in den 6ffentlichen Kanal einzuleiten.

Die zu entsorgenden hauslichen Abfalle werden zunachst auf einer nordlichen Teilflache des
Plangebiets entlang der Fahrstral3e rAumlich separat und ordnungsgemal in den notwendigen
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Abfallbehéltnissen gesammelt. Zur regelmafigen Entsorgung der Hausabfélle werden die da-
fur vorgesehenen geschlossenen Behéltnisse an die unmittelbar angrenzende offentliche Ver-
kehrsflache Féahrstral3e transportiert. Aufgrund der Lage des Plangebietes kann davon ausge-
gangen werden, dass der zustandige Entsorgungsdienstleister die ordnungsgemale Entsor-
gung mit Hilfe von Abfallsammelfahrzeugen tbernimmt.

7. Planungsrechtliche Festsetzungen

7.1.Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan ,Fahrstralle” setzt ein allgemeines Wohngebiet (WA) gemald § 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGB i.V.m. der Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (§ 4 BauNVO)
fest.

Um den Charakter des innerstadtischen Quartiers nicht zu beeintréachtigen bzw. negativ zu
beeinflussen sind nebst Wohngebauden nur kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes so-
wie Anlagen, die der Versorgung des Gebiets im Bereich von sozialen Zwecken dienen, zu-
l&ssig. Die vorgenannten Einrichtungen konnten je nach Grof3e die benachbarten Wohnnut-
zungen storen.

Anlagen fir Verwaltungen, die der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
gesundheitliche und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen sind im Plange-
biet aus den nachfolgenden stadtebaulichen Grinden nicht zuléssig:

1. Anlagen fur Verwaltungen bringen in der Regel eine hohe Anzahl von PKW-Anliefe-
rungs- bzw. Kundenverkehr mit sich. Dieser zusatzliche Verkehr wiirde sowohl die be-
stehende benachbarte Wohn- und Mischbebauung in der Fahrstral3e und den umlie-
genden Stral3en, als auch die zuklnftig vorgesehene Wohnbebauung stark beeintrach-
tigen.

2. Zudem sind die der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe unzulassig, da neben dem hohen
Flachenbedarf Beeintrachtigungen durch Geruchs- und Larmbelastigungen der be-
nachbarten Nutzungen z.B. aufgrund von Abluftsystemen und Betriebsgerauschen zu
befiirchten sind. Daneben ist, bedingt durch die spezifischen Betriebsablaufe und der
damit zusammenhangenden von der Nutzungsart Wohnen gesonderten Flacheninan-
spruchnahme eine geeignete Flache im Planbereich ohnehin nicht vorhanden.

3. Ferner sind Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke
unzuléssig, da neben dem hohen Flachenbedarf Beeintrachtigungen durch Larmbel&s-
tigungen der benachbarten Nutzungen z.B. aufgrund von Freizeitlarm zu beflrchten
sind. Ebenso bringen die vorgenannten Nutzungen in der Regel eine hohe Anzahl von
PKW-Nutzerverkehren mit sich. Dieser zusatzliche Verkehr wirde sowohl die beste-
hende benachbarte Wohn- und Mischbebauung in der FahrstraRe und den umliegen-
den Stral3en, als auch die zuklnftig vorgesehene Wohnbebauung stark beeintréachti-
gen. Daneben ist, bedingt durch die spezifischen Nutzungsstrukturen und der damit
zusammenhangenden von der Nutzungsart Wohnen gesonderten Flacheninanspruch-
nahme eine geeignete Flache im Planbereich ohnehin nicht vorhanden.

4. Zudem sind Gartenbaubetriebe unzuldssig, da neben dem hohen Flachenbedarf Be-
eintrachtigungen durch Geruchsbelastigungen der benachbarten Nutzungen z.B. auf-
grund von Kompostierung und Dingung zu befirchten sind. Daneben ist, bedingt durch
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die grof3flachigen Betriebsablaufe und der damit zusammenhangenden groR3en Fla-
cheninanspruchnahme eine geeignete Flache im Planbereich ohnehin nicht vorhan-
den.

5. Infolge grof3flachig anzulegender Verkehrsflachen flr Zu- und Abfahrten bei Tankstel-
len sowie Stérungen des Wohnens durch an- und abfahrende Verkehre, ist die Nutzung
im Allgemeinen Wohngebiet unzulassig.

Insoweit wird von der Mdglichkeit Gebrauch gemacht, von den in § 4 BauNVO genannten Ein-
zelnutzungen einzelne Nutzungsarten auszuschlieen, um ein moglichst ungestortes Woh-
numfeld zu schaffen.

In entsprechender Anwendung von § 9 Abs. 2 BauGB sind nur solche Vorhaben zulassig, zu
denen sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag unter Bezug auf den zugehdrigen
Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) verpflichtet. Der VEP wird bindender Satzungsbe-
standteil. GemaR § 12 Abs. 3 a BauGB sind zulassige Anderungen eines Durchfiihrungsver-
trages im Einvernehmen zwischen Vorhabentrager und Gemeinderat moglich. Sollten sich An-
derungen als sinnvoll erweisen, muss nicht der Bebauungsplan durch entsprechend aufwendi-
ges Verfahren geandert werden, sondern es genlgt der Austausch des VEP als Anlage zum
Durchfiihrungsvertrag.

Wesentliche und Ubergeordnete Regelungen finden sich so im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan als maximal zulassigem rechtlichem Nutzungsrahmen.

7.2.Mal3d der baulichen Nutzung, Grundflachenzahl, Hohenentwicklung

Fur die geplante Bebauung (15 Reihenhéauser) wird das Maf? der baulichen Nutzung orientiert
an den im benachbarten Baugebiet vorhandenen Gebauden vorgegeben. Es wird festgelegt
durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) in Verbindung mit der Héhe der baulichen
Anlagen und der Grof3e der Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Die Grundflachenzahl (GRZ)
wird gemaf 8 17 Abs. 1 BauNVO auf 0,4 festgesetzt. Gemaf? 8 19 Abs. 4 BauNVO wird zudem
festgesetzt, dass die zuldassige GRZ in dem allgemeinen Wohngebiet durch Nebenanlagen,
Stellplatze sowie ihre Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,8 Gberschritten werden kann.

Grundsatzlich liegt nach 8 17 Abs.1 BauNVO die Obergrenze der baulichen Verdichtung fur
allgemeine Wohngebiete bei einer GRZ von 0,4. Zur Umsetzung der geplanten baulichen
Hauptanlagen ist die festgesetzte GRZ von 0,4 ausreichend. Zur Umsetzung der geplanten
baulichen Nebenanlagen, und Stellplatze sowie ihre Zufahrten ist eine GRZ von 0,4 allerdings
nicht ausreichend. Deshalb wird von der Offnungsregelung des § 19 Abs. 4 BauNVO Gebrauch
gemacht. Die Uberschreitung der zulassigen Grundflachenzahl fir Nebenanlagen, Stellplatze
sowie ihre Zufahrten nach § 17 BauNVO ist aus stddtebaulichen Grinden erforderlich und
gewulnscht.

Die Uberschreitung wird durch das planerische Konzept zur Realisierung einer groBeren An-
zahl von Parkierungsflachen, fuBlaufigen ErschlieBungsanlagen sowie die zur Versorgung des
Gebiets notwendigen Technikzentrale notwendig. Mit der Planung soll eine bestmégliche Ver-
sorgung der Nutzer der geplanten Wohnungen mit Stellplatzflachen gewéhrleistet werden, um
von vorneherein jeglichen Parksuchverkehr weit moglichst abzufangen.

Durch die Platzierung der Pkw-Abstellflachen auf eine Parkflache entlang der Fahrstral3e wird
zusatzlich das Ziel verfolgt, das Plangebiet wegen der bereits vorhandenen Larmbelastung
von weiterer Larmbelastung aus dem Baugebiet selbst freizuhalten. Solches ist nur mdglich
durch Verlegung des baugebietsbezogenen Pkw-Verkehrs an eine bestehende Larmquelle
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abseits der schutzbedurftigen Nutzungen sowie eine Sammlung des entstehenden Verkehrs-
larms. Diese Zielsetzungen fiihren dazu, dass eine erweiterte Ausnutzung der Uberbauung
des Grundstiickes fur Nebenanlagen und Stellplatze sowie ihren Zufahrten erforderlich wird.
Aus diesen stadtebaulichen Zielen heraus erfordert das planerische Konzept die differenzierte
Festsetzung nach § 19 Abs. 4 BauNVO. Gleichzeitig tragt diese Festsetzung dazu bei, den
offentlichen Verkehrsraum im Bereich der Fahrstrae von parkenden Fahrzeugen weiterhin
frei zu halten.

Im Plangebiet wird die Gebaudehdhe fur die geplanten Wohngebéude (ber ein festgesetztes
Hochstmal? (FHmax) festgeschrieben und ist durch die Gebaudehdhe als absolutes Maf3 in
Metern Uber Normalnull definiert. Die Gebaudehdhe wird bei Satteldachern durch die maxi-
male Firsthéhe definiert. Hierbei wird eine maximale Gebaudehdhe von zwei Vollgeschossen
mit Dachgeschoss sowie 99,00 Metern Uber Normalnull festgesetzt (dies entspricht einer ma-
ximalen Gebaudehohe von etwa 10 Metern Uber Oberkante Fertigful3boden). Damit wird eine
maximale Bauhthe zur Sicherung eines geordneten Ortsbildes und zur Vermeidung einer er-
driickenden Bebauung festgesetzt. Der ortshildpragende Charakter wird damit umfangreich
beachtet und nachhaltig gesichert.

Mit der Ermdglichung von zusatzlichen Dachgeschossen wird zunéchst wie beschrieben ein
homogenes stadtebauliches Ortsbild fur das entstehende stadtebauliche Quartier angestrebt.
Die Dachgeschosse in den Aufbauten der Satteldacher erlauben eine hdhere bauliche Dichte,
die durch den begleitenden Vorhaben- und ErschlieRungsplan genauer definiert werden. Da-
mit kann das geforderte Mal3 der vertraglichen Nachverdichtung geférdert werden. Dies tragt
nachhaltig zur zusatzlichen Schaffung von zentrumsnahem Wohnraum sowie den Ubrigen Er-
fordernissen der Planaufstellung (siehe Kapitel 2) bei.

Die Hohenfestsetzungen sind auf Hohenvermessungspunkte der Bestandshdéhen in Metern
tiber Normalnull (siehe Einschrieb Planzeichnung) bezogen. Diese differenzierte Bezugsebe-
nenbestimmung dient insb. der genauen Darstellung der Hohen der baulichen Anlagen bezo-
gen auf das vorliegende Gelandeniveau im Plangebiet.

Nutzungsbedingte Aufbauten die zwingend der natlrlichen Atmosphére ausgesetzt sein mus-
sen (Warmetauscher, Empfangsanlagen, Lichtkuppeln, Ansaug- und Fortfihrungsoéffnungen)
dirfen die festgesetzten Geb&udehdhen um bis zu 1,0 m tberschreiten, Solaranlagen dirfen
die festgesetzten Gebaudehthen um bis zu 0,5 m Uberschreiten, um die Umsetzbarkeit des
stadtebaulichen Konzepts und die zur Nutzbarkeit der Wohngebaude notwendigen techni-
schen Ausstattungen nicht zu gefahrden. Ebenso kénnen ungeordnete, das Ortsbild wesent-
lich beeintrachtigende Dachaufbauten verhindert werden. Demgegeniuber werden durch die
gemaRigten Uberschreitungsmaglichkeiten in der baulichen Umsetzung der Dachlandschaften
Spielraume hinsichtlich einer flexiblen Gestaltung und Umsetzung — im Rahmen der Vorgaben
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans — ermdglicht, wodurch die Umsetzungsféahigkeit des
Vorhabens letztlich gesichert bleibt.

7.3.Uberbaubare Grundstiicksflache

Das Vorhaben wird durch Baugrenzen definiert. Die durch Baugrenzen in der Planzeichnung
festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen entsprechen in ihrer Lage und Gréf3e den
stadtebaulichen Erfordernissen von Wohnnutzungen. Innerhalb der festgesetzten Baugrenzen
werden die weiteren Gebéaudeausrichtungen und Inanspruchnahmen der Uberbaubaren
Grundstucksflachen tber den Vorhaben- und ErschlieRungsplan konkretisiert.
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7.4.VYom Bauordnungsrecht abweichende Mal3e der Tiefe der Abstandsflachen

Die im stadtebaulichen Konzept der Vorhabentragerin vorgesehenen Vordachelemente mit in-
tegriertem Vorgartenschrank, die geplanten Dachgauben sowie die Ausfihrung eines Terras-
senschrankes |dsen gemal § 8 LBauO RLP Abstandflachen aus. Um das vorgesehene Kon-
zept umsetzen zu kénnen, wird festgesetzt, dass zu dem anschlieRenden Reihenhaus (unmit-
telbar angrenzende, separate Nutzungseinheiten) keine Abstandflachen einzuhalten sind.
Dies gilt sowohl fur die Vordachelemente als auch fur die Terrassenschranke sowie fur die
Dachgauben. Eine Beeintrachtigung der gesunden Wohnverhdltnisse bzw. eine unzu-
reichende Besonnung, Belichtung oder Beliftung fur das geplante Bauvorhaben sind nicht zu
erwarten, da es sich um maximal eingeschossige Vorbauten bzw. um Dachgauben handelt.
Die Festsetzung hat auch keine negativen Auswirkungen auf die Belange der benachbarten
Grundstickseigentimer, im Gegenteil wird durch die Grenzbebauung eine gewisse Intimitat
im Eingangs- und Terrassenbereich geschaffen, die sich auf die dichte Reihenhausbebauung
positiv auswirkt. Fremdgrundstiicke sind nicht betroffen, eine Realteilung ist fiir die Reihen-
hausbebauung nicht vorgesehen.

Die Festsetzung einer verringerten Abstandsflache fir die geplanten Dachgauben und die Vor-
dachelemente von 1,5 m zu den vorderen Grenzen der Sondereigentumsflachen (Sondernut-
zungsrechte) wird erforderlich, um bei geplanten gegenliberliegenden Hauseingangen die Ab-
standsflachen der Vordachelemente und Dachgauben bis zur StraRenmitte nachweisen zu
konnen.

Wirde man die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen einhalten, missten die Hauser (ent-
lang der Wohnwege) so weit auseinanderriicken, so dass die bewusste Raumbildung des
stadtebaulichen Konzeptes verlassen werden musste. Eine Beeintrachtigung der gesunden
Wohnverhaltnisse bzw. eine unzureichende Besonnung, Belichtung oder Belliftung sind durch
diese Festsetzung nicht zu erwarten, da es sich lediglich um maximal eingeschossige Vorbau-
ten bzw. Dachgauben handelt. Die Festsetzung hat auch keine negativen Auswirkungen auf
die Belange der benachbarten Grundstiickseigentimer. Fremdgrundstiicke sind nicht betrof-
fen, eine Realteilung ist fur die Reihenhausbebauung nicht vorgesehen. Die 6ffentliche Sicher-
heit und Ordnung, insbesondere Leben, Gesundheit oder die natirlichen Lebensgrundlagen,
sind nicht geféahrdet.

7.5.Flachen fur Stellplatze, Garagen und Carports sowie fir Nebenanlagen

Stellplatze sind nur innerhalb der dafir festgesetzten Flachen zuldssig. Dies dient dazu, GroRRe
und Lage der Stellplatze hinreichend genau zu bestimmen und der Freihaltung des Plange-
bietes von oberirdischen Stellplatzanlagen an anderer Stelle. Die rdumliche Verortung und
Ausgestaltung der Stellplatze wird Gber den Vorhaben- und ErschlieRungsplan weiter detail-
liert.

Flachen fir Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur innerhalb der tiberbaubaren
Grundstucksflachen zuldssig, um den Nutzern der Anlagen geringfiigig Flexibilitat hinsichtlich
des Standortes derartiger Nebenanlagen einzurdumen. Gleichzeitig dient dies dazu, die Lage
der Nebenanlagen hinreichend genau zu bestimmen und der Freihaltung des Plangebietes
von Nebenanlagen an anderer Stelle (einheitliches Bild).

Gemal § 14 Abs. 2 BauNVO sind die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitdt, Gas,
Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen in den ge-
kennzeichneten Flachen ,Tz* zulassig. Somit werden die zur Nutzbarkeit der Wohngebaude
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notwendigen technischen Ausstattungen auf einer vorgesehenen Teilflache im Plangebiet ge-
mal des stadtebaulichen Konzepts des Vorhabentragers gebundelt und die Moglichkeit zum
Anschluss der vorgesehenen Wohngebauden an das 6rtliche Versorgungsnetz entsprechend
ermdglicht.

Gemal § 14 Abs. 1 BauNVO sind die der Entsorgung des Gebiets (Hausabfélle) dienenden
Nebenanlagen in den gekennzeichneten Flachen ,MU“ zuldssig. Somit werden die zur Nutz-
barkeit der Wohngebaude notwendigen Abstellflachen fir Hausabfélle auf einer vorgesehenen
Teilflache im Plangebiet gemal des stadtebaulichen Konzepts des Vorhabentragers gebin-
delt und mdgliche Geruchseinwirkungen an anderer Stelle auf die Nutzer im Umfeld ausge-
schlossen.

Erganzend wird festgesetzt, dass die Errichtung von Gartenh&usern und untergeordnete Ne-
benanlagen zur Kleintierhaltung nicht zuléassig sind. Dies dient dazu ein einheitliches Bild zu
schaffen und mdgliche Geruchseinwirkungen auf die Nutzer im Umfeld auszuschliel3en.

7.6.Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen

Die schalltechnische Untersuchung kommt hinsichtlich der Inhalte zum Verkehrslarm — einwir-
kend auf das Vorhaben — zu dem Ergebnis, dass auf Grund der Uberschreitungen der Orien-
tierungswerte fur die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorgesehene schutzbedurf-
tige Nutzungen geeignete MalRBhahmen zur Konfliktminimierung erforderlich sind. Auch wenn
die DIN 18005 nur Orientierungswerte vorgibt, die im Rahmen der stadtebaulichen Planung
der Abwagung unterliegen, kénnen die im konkreten Fall zu erwartenden weitreichenden Ori-
entierungswertiiberschreitungen nicht gegeniiber anderen stadtebaulichen Belangen zurtick-
gestellt werden. Es besteht daher das Erfordernis, geeignete Schutzvorkehrungen fir die ge-
plante Bebauung vorzusehen.

Grundsatzlich ist anzustreben, schutzwirdige Nutzungen durch aktive Schallschutzmalnah-
men, d.h. durch Abschirmmalinahmen an der relevanten Schallquelle zu schitzen. Hierflr ist
die Errichtung von Larmschutzwanden oder -waéllen erforderlich. Im vorliegenden Fall ist die
Errichtung aktiver SchallschutzmafZnahmen mit dem stadtebaulichen Konzept vereinbar und
daher aus stadtebaulichen Grinden mdglich. Ein ausreichender Schallschutz wird weiterhin
durch die zusétzliche Festsetzung passiver Mal3nahmen in Form von baulichen Vorkehrungen
an den Gebauden gewahrleistet.

Passive SchallschutzmalRnahmen sind bauliche Anforderungen an die Umfassungsbauteile
schutzbedurftiger Raume, insbesondere an Fenster, Tiren, Wande und Décher. Die Dimensi-
onierung der erforderlichen Luftschallddmmung von AufRenbauteilen gegeniber AulRenlarm
erfolgt hierbei in Abh&ngigkeit von der Raumart oder Raumnutzung und von der Raumgrofie.
Die Festsetzung passiver SchallschutzmaRnahmen erfolgt basiert auf den Anforderungen der
DIN 4109-1 (,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen®, Januar 2018, Be-
zugsquelle: Beuth Verlag GmbH, Berlin). Fir die Festlegung der erforderlichen Luftschalldam-
mung von Aul3enbauteilen gegeniber Aul3enlarm werden verschiedene Larmpegelbereiche
zu Grunde gelegt, deren Einstufung nach dem jeweils zu erwartenden maRRgeblichen AulRen-
larmpegel erfolgt. Die Anforderungen an die Luftschalldammung der AuR3enbauteile ergeben
sich aus dem malf3geblichen AuRenlarm, in der Planzeichnung zum Bebauungsplan als ,Larm-
pegelbereich® festgesetzt, sowie aus dem Schutzerfordernis der jeweiligen Raume. Fir die
Dimensionierung der erforderlichen Luftschalldammung der AuRenbauteile gegeniber AuRen-
larm sind zuséatzlich die Geometrie der Umfassungsbauteile und die Raumgeometrie zu be-
ricksichtigen.
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Die Einhaltung der Anforderungen an den passiven Schallschutz ist im Rahmen des bauord-
nungsrechtlichen Antragsverfahren nach Abschnitt 4 der DIN 4109-2 (,Schallschutz im Hoch-
bau — Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfullung der Anforderungen®, Januar 2018, Be-
zugsquelle Beuth Verlag GmbH, Berlin) nachzuweisen.

Die Minderung der zu treffenden Schallschutzmaf3nahmen ist im Einzelfall zul&ssig ist, sofern
im bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren fachgutachtlich der Nachweis gefihrt
wird, dass aufgrund der geplanten Raumnutzung bzw. einer geringeren Gerauschbelastung
(z. B. durch die unterschiedliche Eigenabschirmung des Gebaudes in verschiedenen Ge-
schosshohen) die Erfillung der Anforderungen eines niedrigeren Larmpegelbereichs bzw.
mafgeblichen Aul3enlarmpegels ausreichend ist.

Fur die Dimensionierung des passiven Schallschutzes werden die in der schalltechnischen
Untersuchung dargestellten Gerauscheinwirkungen bei freier Schallausbreitung herangezo-
gen. Durch die Festsetzungen zum Schallschutz muss sichergestellt sein, dass zu jedem Sta-
dium der Besiedlung alle Baukorper einen ausreichenden Schallschutz aufweisen, also auch
dann, wenn abschirmende Baukorper in der Umgebung noch nicht errichtet sind.

Nach Erkenntnissen aus der Larmwirkungsforschung ist bei Beurteilungspegeln tiber 45 dB(A)
in der Nacht ein ungestorter Schlaf bei gedffneten Fenstern nicht mehr méglich. Deswegen
wird neben Anforderungen an die Luftschallddmmung von Aul3enbauteilen das Erfordernis von
schallgedammten Liftungseinrichtungen definiert. Hierdurch wird erreicht, dass an Fassaden,
die mit einem Beurteilungspegel von mehr als 45 dB(A) beaufschlagt sind, Schlafraume ange-
ordnet werden kénnen. Durch den Einsatz schallgedammter Liftungselemente wird gewahr-
leistet, dass in den Raumen ein weitgehend ungestoérter Nachtschlaf bei einwandfreien lufthy-
gienischen Bedingungen mdoglich ist.

Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung wird festgestellt, dass im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes im Hinblick auf die angestrebten Nutzungen Konfliktpotenziale hinsicht-
lich des Verkehrslarms bestehen. Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan zur Umsetzung
aktiver und passiver SchallschutzmafRnahmen wird ein angemessener Schallschutz gewéhr-
leistet.

Die Aufsiedlung des Plangebietes fuhrt an vorhandenen schutzwirdigen Nutzungen in seiner
Umgebung zu keiner Verdnderung der Gerduschsituation, die als bedenklich oder kritisch ein-
zustufen ware.

7.7.Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen

Zur Aufwertung der festgesetzten, gartnerisch anzulegenden, privaten Grunflachen und priva-
ten StralRenverkehrsflachen sowie zur grinordnerischen Gestaltung des Baufeldes werden
insgesamt mindestens 13 standortgerechte und einheimische Baume gepflanzt (mindestens
zehn Baume innerhalb der Pflanzflache ,M1“ und mindestens drei Baume innerhalb der Stell-
platzflachen). Diese sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Abgénge sind mit gleichwerti-
gen Baumen zu ersetzen. Zusétzlich sind auf Dachern mit einem Neigungswinkel von 0 ° bis
6 ° ist eine Dachbegrinung anzubringen. Diese ist dauerhaft zu erhalten.
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Durch die vorgenannten MalRnahmen werden eine allgemeine Aufwertung des angrenzenden
offentlichen Stral3enverkehrsraumes und eine schiitzende Wirkung der rickwéartigen Bereiche
des Plangebiets, die dem Aufenthalt von Bewohnern dienen, hervorgerufen.

Die Lage der Mindestzahl von insgesamt 15 Baumpflanzungen wird nicht gemafR Planein-
schrieb festgesetzt und durch den VEP auch nicht konkretisiert, sondern kann innerhalb der
Pflanzflache ,M1“ (hier sind mindestens 12 Baumen anzupflanzen) sowie innerhalb der Fla-
chen fur Stellplatze — mit grundlegend raumlicher Zuordnung zu den Stellplatzflachen — frei
gewahlt werden. So wird dem Vorhabentrager ein Spielraum fur die Standorte der Baumpflan-
zungen innerhalb einer Pflanzflache, Stellplatzbereichen und aul3erhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache eingeraumt.

8. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die ortlichen Bauvorschriften beziehen sich auf die Dachformen, die Gestaltung der Dacher,
der Fassaden, auf die Gestaltung der Einfriedungen und Terrassentrennwdnde sowie auf
Standorte fir Restmll- und Wertstoffbehélter, auf die Zulassigkeit von Werbeanlagen und die
Regelungen zu AuRenantennen sowie Niederspannungsfreileitungen. Mit den erlassenen 06rt-
lichen Bauvorschriften werden die gestalterischen Aspekte der Vorhabenplanung in der Art
geregelt, dass eine Beeintrachtigung des Ortshildes vermieden wird. Durch die 6rtlichen Bau-
vorschriften werden die Anforderungen an eine qualitative Architektur und Vorhabengestaltung
manifestiert.

9. Kennzeichnungen

Gemal Stellungnahme der SGD Siid mit Schreiben vom 10.06.2021 verbleibt die Flache resp.
das Plangebiet bis zur ordnungsgemalfen Sanierung auf Grundlage des derzeitigen Kenntnis-
stands eingestuft als ,Altablagerung, hinreichend altlastverdachtig“ im Hinblick auf einen Nut-
zung als Kinderspielflache sowie im Hinblick auf das Grundwasser. Ein diesbezlglicher Hin-
weis und die Kennzeichnung in der Planzeichnung sind erfolgt.

Im Falle der geplanten sensiblen Folgenutzung (Wohnen mit Wohn-/Nutzgarten) sind Mal3-
nahmen zur Kontaktunterbindung mit den belasteten Auffiillungen erforderlich. Unter Berlick-
sichtigung des Wirkungspfads Boden-Grundwasser werden hierzu Sicherungsmalinahmen
(z.B. Versiegelung oder Abdeckung mit unbelastetem Boden, vgl. 8 5 Abs. 4 BBodSchV i.V.m.
8 4 Abs. 3 Satz 2 BBodSchG) als geeignet und verhaltnismaRig erachtet.

10.Hinweise ohne Festsetzungscharakter

Die Hinweise zu den im Bebauungsplan aufgefuhrten Belangen tragen Anforderungen Rech-
nung, die im Allgemeinen oder aufgrund der vorherrschenden lokalen Verhéltnisse an die Pla-
nung zu stellen bzw. die aufgrund sonstiger Rechtsgrundlagen bei der Verwirklichung zu be-
achten sind. Dies betrifft insb. die Fachplanung im Bereich Hochwasserschutz — und Hoch-
wasserrisikomanagement, Arten- und Naturschutz sowie Boden-/Grundwasserschutz (verglei-
che ,Textfestsetzungen® und ,Ortliche Bauvorschriften®, Kapitel ,Hinweise zum Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan®, Seite 12 f.).
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11.Nachrichtliche Ubernahmen

Laut Hochwassergefahren- und Hochwasserrisikokarten (Rheinland-Pfalz)! liegt das Plange-
biet zum einen teilweise innerhalb eines gesetzlichen Uberschwemmungsgebietes (Nachricht-
lich/Hochwassergefahrdetes Gebiet) und zum anderen in einem Risikogebiet auR3erhalb von
Uberschwemmungsgebieten (HQ extrem).

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befindet sich teilweise in-
nerhalb des gesetzlichen Uberschwemmungsgebiets (nachrichtlich / Hochwassergefahrdetes
Gebiet, siehe grine Schraffur), das nur bei seltener als einmal alle 100 Jahre auftretenden,
extremen Hochwasserereignissen > HQ 100 (= HQ extrem) Uberflutet wird. Die Schutzvor-
schriften des § 78b WHG und des 8§ 84 LWG RLP sind zu beachten. Heizéltanks sowie andere
unterirdische Tanks mit wassergefahrdeten Stoffen dirfen im Geltungsbereich des Planungs-
planes nicht errichtet werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in einem Risikogebiet auRerhalb von
Uberschwemmungsgebieten, das nur bei seltener als einmal alle 100 Jahre auftretenden, ext-
remen Hochwasserereignissen > HQ 100 (= HQ extrem) Uberflutet wird. Die Schutzvorschrif-
ten des § 78b WHG und des § 84 LWG RLP sind zu beachten. Weitere Informationen sind
unter den Hinweisen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgefiihrt.

12.Auswirkungen der Planung

12.1. Naturschutzfachliche Untersuchung?

Die momentanen Bestandsgebdude sowie vorhandene Gehdlze im Untersuchungsgebiet wei-
sen Strukturen auf, die Potenzial als Lebensraum oder Teillebensraum streng geschitzter Ar-
ten oder Arten mit ungiinstigem Erhaltungszustand haben.

Es ist zu prufen, ob im Rahmen des beschriebenen Vorhabens artenschutzrechtliche Betrof-
fenheiten eintreten. Im vorliegenden Bericht wurde das Planvorhaben unter artenschutzrecht-
lichen Aspekten bewertet und ggf. die Notwendigkeit zur Umsetzung von Vermeidungsmali3-
nahmen, Minderungsmalinahmen, vorgezogenen Ausgleichsmaf3nahmen und/oder Ersatz-
maflinahmen formuliert. Die Ergebnisse werden als Hinweise oder Festsetzungen zum Arten-
schutz in die Baugenehmigung tibernommen.

1 Quelle: Hochwassergefahren- und Hochwasserrisikokarten Rheinland-Pfalz, abgerufen: https://hochwasserma-
nagement.rlp-umwelt.de/servlet/is/8662/, Stand: 08.05.2020.

2 Quelle: BG Natur — Beratungsgesellschaft Natur dbR, ,Artenschutzrechtliches Gutachten Deutsche Reihenhaus
AG Abrissvorhaben Fahrstral3e Oppenheim*, 2019.
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Abbildung 5: Ubersicht des Untersuchungsgebietes (= rot umrandet) und der Be-
standsgeb&ude (= gelb umrandet)

Quelle: BG Natur — Beratungsgesellschaft Natur dbR, ,Artenschutzrechtliches Gutachten
Deutsche Reihenhaus AG Abrissvorhaben FahrstralRe Oppenheim®, 2019.

Rechtliche Grundlagen

Zum Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten vor Beeintréachtigungen durch den Men-
schen sind auf gemeinschaftsrechtlicher und nationaler Ebene umfangreiche Vorschriften er-
lassen worden. In der Neufassung der 88 44 und 45 des BNatSchG wurden die europarecht-
lichen Vorgaben zum Artenschutz (Flora-Fauna-Habitat (FFH)- und Vogelschutzrichtlinie VS-
RL)) umgesetzt.

Die generellen artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde des 844 Abs.1 sind folgenderma-
Ren gefasst:

LEs ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu be-
schadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europaischen Vogelarten wéahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich
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Zu stdren; eine erhebliche Stdrung liegt vor, wenn sich durch die Stdérung der Erhaltungszu-
stand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten
der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstorens,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschédigen oder zu zerstéren (Zugriffs-
verbote).”

Mit der Erweiterung des 844 BNatSchG durch den Absatz 5 fur Eingriffsvorhaben und fir Vor-
haben im Sinne des 8§ 18 Abs. 2 BNatSchG, die nach den Vorschriften des Baugesetzbuches
zulassig sind, wird eine akzeptable und im Vollzug praktikable Losung bei der Anwendung der
Verbotsbestimmungen des Absatzes 1 erzielt. Demnach ist hier zu prifen, inwieweit streng
geschutzte Arten und europdische Vogelarten von dem Vorhaben betroffen sind.

Zu den besonders geschitzten Arten nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG gehdéren:

= Tier- und Pflanzenarten der Anhange A oder B der Verordnung (EG) Nr. 338/97 EU-
Artenschutzverordnung

= Arten des Anhangs IV der Richtlinie 92/43/EWG ,Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie*

= europdische Vogelarten im Sinne des Artikels 1 der Richtlinie 79/409/EWG; ,Vogel-
schutzrichtlinie*s

= Arten der Anlage 1 Spalte 2 zu § 1 BartSchVO ,Bundesartenschutzverordnung*

3 Das Landesnaturschutzgesetz von Rheinland-Pfalz konkretisiert in § 24 (3) den Nestschutz: ,Vor einer Bau-,
Sanierungs- oder AbrissmafBnahme an vorhandenen baulichen Anlagen im Sinne der Landesbauordnung, bei
denen erwartet werden kann, dass sie als Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im Sinne des 8 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG fur besonders geschiitzte Arten dienen, ist die Anlage auf das Vorkommen dieser besonders ge-
schutzter Arten zu untersuchen. Das Ergebnis ist der unteren Naturschutzbehdrde rechtzeitig vor Beginn der
MafRnahme mitzuteilen. Werden Vorkommen festgestellt, ist auch ein Plan zum Erhalt oder Ersatz der Le-
bensstatte oder zur Umsiedlung der Tiere vorzulegen.*

4 Die Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie 92/43/EWG enthdlt drei Anhange mit zu schiitzenden Arten: Anhang Il bein-
haltet "Tier- und Pflanzenarten von gemeinschaftlichem Interesse, fur deren Erhaltung besondere Schutzge-
biete ausgewiesen werden missen”; darunter befinden sich prioritdre Pflanzen- und Tierarten, die so bedroht
sind, dass der Europdischen Gemeinschaft fur deren Erhaltung "besondere Verantwortung" zukommt. lhre
Habitate sind neben den Anhang I-Lebensraumtypen essenzielle Bestandteile des européischen Netzes NA-
TURA 2000.

Anhang IV enthalt "streng zu schiitzende Arten von gemeinschaftlichem Interesse" und bezieht sich auf die "Arten-
schutz"-Artikel 12 und 13 FFH-RL, wobei zahlreiche Arten gleichzeitig auch in Anhang Il enthalten sind. In
Anhang V sind Arten aufgelistet, fir die nach Artikel 14 FFH-RL Entnahme und Nutzung zu regeln sind. Vor
allem die im Wasser lebenden "nutzbaren" Arten (Seehund, Robben, div. Fische, Flussperl-muschel, Krebse)
stehen meist auch schon im Anhang Il. Zentrales Element der FFH-RL ist das Verschlechterungsverbot nach
Art. 6 Abs. 2: Die Mitgliedstaaten treffen die geeigneten MaRhahmen, um in den besonderen Schutzgebieten
die Verschlechterung der naturlichen Lebensraume und der Habitate der Arten sowie Stérungen von Arten,
fur die die Gebiete ausgewiesen worden sind, zu vermeiden, sofern solche Stérungen sich im Hin-blick auf
die Ziele dieser Richtlinie erheblich auswirken kénnten."

5 Die Vogelschutzrichtlinie betrifft (Artikel 1):

(1) ...die Erhaltung samtlicher wildlebenden Vogelarten, die im europaischen Gebiet der Mitgliedstaaten, auf wel-
ches der Vertrag Anwendung findet, heimisch sind. Sie hat den Schutz, die Bewirtschaftung und die Regulie-
rung dieser Arten zum Ziel und regelt die Nutzung dieser Arten.

(2) Sie gilt fur Vogel, ihre Eier, Nester und Lebensraume.
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Zu den streng geschitzten Arten nach § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG gehoren besonders ge-
schitzte Arten:

= des Anhangs A der EG-VO 338/97 EU-Artenschutzverordnung
= des Anhangs IV der Richtlinie 92/43/EWG ,Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie*
= der Anlage 1 Spalte 3 zu § 1 BartSchVO ,Bundesartenschutzverordnung*

Datenaufnahme

Am 08.10.2019 erfolgten eine Ortsbegehung des Untersuchungsgebiets sowie eine einge-
hende Gebaudeinspektion. Dabei wurden alle Lager und Hallen sowie Verkaufs- und Wohn-
rdume intensiv nach

= Rissen, Spalten und Léchern, die als Einschlupfmdglichkeit flr beispielsweise Fleder-
mause und Gebaudebriter dienen kdnnten,

= nach potenziell quartierbietenden Strukturen fir Fledermause und Gebaudebriter

= sowie nach vorhandenen Nischen, die wahrend der Brutsaison durch Gebaude-briter
genutzt werden kénnen,

abgesucht. Zudem wurden die Fassaden, vorhandene Rollladenkasten und zugehdrige Fens-
terbretter inspiziert. Wahrend der gesamten Vorgehensweise wurde auf mogliche Existenzhin-
weise (wie Kot- oder Urinspuren, sichtbares ehemals genutztes Nistmaterial etc.) samtlicher
planungsrelevanter Artengruppen, die potenziell im Wirkraum® vorkommen kénnten, geachtet.

Neben den bestehenden Gebaudestrukturen wurden im unbebauten stdlichen Teil des Unter-
suchungsgebiets samtliche planungsrelevante Baume sowie Gehdolzstrukturen auf Nester,
Horste von Greifvégeln, Kobel oder quartierbietende Strukturen wie Baumhghlen untersucht.
DarlUber hinaus wurde auf méglicherweise hohe Frequentierung der Bdume durch einzelne
Vogel geachtet.

Ergebnis der Beqgutachtung

Bestandsgebaude

Die Dachbereiche bieten aufgrund ihrer Bauweise (Flachdach) keine Eignung zur Nutzung als
Fortpflanzungs- oder Ruhestatte durch planungsrelevante Tierarten. Die grofRe Lagerhalle ist
fur Flederm&use und kleinere Vogel durch eine Offnung oberhalb des Tores prinzipiell zugang-
lich. Im Inneren finden sich potentiell nutzbare Strukturen wie Gebalk, kleinere Vorspriinge und
Nischen. Vorhandene Liftungsoffnungen sind durch feinmaschige Gitter verschlossen. Die
tibrigen Korridore und Raume der Bestandsgeb&dude waren jeweils durch verschlossene Tiren
voneinander getrennt. Innerhalb der einzelnen Raumlichkeiten wurden keine Einschlupfmég-
lichkeiten in Form von Offnungen durch Beschadigungen gefunden. Vereinzelt wurden ge-
kippte Fenster verschlossen, um das Eindringen von Tieren zu verhindern. Im Auf3enbereich
grenzt eine Wellblechgarage an die Geb&ude an, die aufgrund fehlender oder beschadigter
Torfllgel leicht zugéanglich ist. Trotz gegebener Nutzungsmdglichkeiten wurden bis auf verein-
zelt alten Mausekot keine weiteren Existenzhinweise auf Tiere ausfindig gemacht. Im Bereich
der Baume waren die Fassaden zum Teil mit Efeu oder Jungfernreben bewachsen.

6 Der Wirkraum umfasst den durch den Eingriff betroffenen Raum, in dem sich anlage-, bau- und betriebsbedingte
Wirkungen im Sinn des 8§ 14 Abs. 1 BNatSchG ergeben kdnnen.
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Gehdlzbestand

Der Baumbestand des Untersuchungsgebietes ist in Tabelle 1 aufgelistet. Neben den pla-
nungsrelevanten Baumen stehen auf dem Untersuchungsgebiet weitere kleinere Gehdlze
mit geringem Durchmesser wie beispielsweise Holunderstrducher oder junge Blauglo-
ckenbdume.

Tabelle 1: Baumbestand im Untersuchungsgebiet (BHD = Brusthéhendurchmesser)

Art Dt. Name BHD Bemerkung
Prunus avium Kirsche 70cm mit Efeu berankt
Picea abies Gewohnliche Fichte | 40cm mit Efeu und Jung-

fernreben berankt

Picea pungens Stechfichte 30cm mit Efeu berankt

Quelle: BG Natur — Beratungsgesellschaft Natur dbR, ,Artenschutzrechtliches Gutachten
Deutsche Reihenhaus AG Abrissvorhaben Fahrstrale Oppenheim®, 2019.

Bei der Inspektion oben genannter Baume und in den weiteren Gehdlzstrukturen konnten
keine Nester, Horste von Greifvdgeln, Kobel oder quartierbietende Strukturen wie Baumhéhlen
nachgewiesen werden. Die restliche Vegetation der grof3tenteils bebauten oder versiegelten
Flache setzt sich aus annuellen Krautern oder Strauchern wie Brombeere und Hagebutte zu-
sammen.

Fledermause

Zur Zeit der Begehung wurden im Bereich generell nutzbarer Habitatstrukturen keine Indivi-
duen oder mdgliche Existenzhinweise wie Kot- oder Urinspuren gefunden, die Ruckschlisse
auf eine (vorherige) Inanspruchnahme der Bestandsgebéaude als Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statte zuliel3en. Das Eindringen in die Lagerhalle und die unmittelbar anliegenden Innenberei-
che ist durch die Offnung des Tores maoglich. Vorhandene, potentiell durch Fledermause nutz-
bare Rollladenkasten, sowie die unterliegenden Fensterbretter und umgebende Fassen- und
Fensterbereiche lieRen nach Untersuchung keine Rickschliusse auf eine aktuelle Nutzung zu.
Die offene Garage eignet sich nicht als Quartier, da sie sowohl starkem Lichteinfall als auch
Zugluft ausgesetzt ist.

Avifauna

Die wahrend der Begehung am 08.10.2019 erfassten Vogelarten sind in Tabelle 2 aufgelistet.
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Tabelle 2: Erfasste Vdgel im Untersuchungsgebiet

Art dt. Name Bemerkung
Columba palumbus Ringeltaube -
Parus caeruleus Blaumeise -
Parus major Kohimeise -
Turdus merula Amsel -

Quelle: BG Natur — Beratungsgesellschaft Natur dbR, ,Artenschutzrechtliches Gutachten
Deutsche Reihenhaus AG Abrissvorhaben Fahrstralte Oppenheim®, 2019.

Nicht aufgefiihrt wurden Arten, die nur Uberfliegend zu beobachten waren. Eine Nutzung der
Bestandsgeb&ude oder Gehdlze als Brutstatte durch die beobachteten Vogelarten wird nicht
vermutet. Die aufgelisteten Arten werden als temporare Nahrungsgaste/Besucher eingestuft,
da keine Niststatten nachgewiesen werden konnten. Die versiegelten Flachen im Hinterhof
eignen sich nicht fir bodennahe Bruter.

Im angrenzenden Korridor zur Riickwand der Halle wurde ehemals genutztes Nistmaterial ge-
funden, das augenscheinlich mehrere Jahre alt ist. Eine Nutzung der Niststatte in der diesjah-
rigen und den vorhergegangenen Brutsaisons wird aufgrund fehlender Hinweise wie Federn,
Kot und Reste von Eierschalen nicht vermutet. Eine zuklinftige Nutzung bzw. erneute Inan-
spruchnahme wird aufgrund der schlechten Erreichbarkeit als &uRerst unwahrscheinlich er-
achtet.

Reptilien & Amphibien

Das Untersuchungsgebiet enthélt keine flir Amphibien geeigneten Reproduktionsgewasser,
daruber hinaus fehlen nasse bis feuchte Biotoptypen, die auf ein Vorkommen von Amphibien
schliel3en lassen. Die Nutzung des Gelandes durch Reptilien wurde ebenfalls ausgeschlossen.
Sichtungen oder Hinweise auf deren Existenz konnten nicht erbracht werden.

Weitere Artengruppen

Weitere Artgruppen und planungsrelevante Tierarten sind aufgrund der gegebenen Habitatre-
quisiten im Wirkraum des geplanten Vorhabens nicht zu erwarten.

MalRnahmen

Vermeidungsmalnahmen, die bei Gebaudeabbruch zur Baufeldfreimachung einzuhalten
sind, sodass ein Verstol3 gegen die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44
BNatSchG vermieden wird:

V.-Mal3.-Nr. Kurzbeschreibung der VermeidungsmalRnahmen

V1: Praventive | Um eine zuklnftige Nutzung der alten Lagerhalle als Fortpflan-
MaRBnahmen gegen | zungs- oder Ruhestatte im Sinne des BNatschG zu vermeiden,
Besiedlung sollte die Offnung oberhalb des Tores verschlossen werden
Vor Abbruch der Ge- (bspw. durch ein fgmmaschlges Gitter). Eine zukunftl_ge Be_S|e(_1_|-
baude lung kann sonst nicht ausgeschlossen werden. Selbiges gilt fur
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die Garage im Aul3enbereich, falls ein Abriss nicht vor Beginn des
Fruhjahrs 2020 erfolgen kann.

V2: Gebaudeab- | Gebaude sind bevorzugt aul3erhalb der Brutzeit von Gebaude-
bruch brutern nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28./29.Februar abzu-
Vor Abbruch der Ge- reisen.

baude In begriindeten Ausnahmeféllen kann von diesen Zeiten abgewi-

chen werden, wenn eine tkologische Baubegleitung oder Um-
weltbaubegleitung (UBB) die auszufihrenden Malinahmen be-
gutachtet, die Naturschutzbehdrde informiert ist und die Verbots-
tatbestande des speziellen Artenschutzes ausgeschlossen wer-
den kdnnen (8§ 44 Abs. 1 BNatSchG, u.a. Tétung, Verletzung von
besonders geschutzten Tieren).

V3: Information an | Die ausfiihrenden Baufirmen sind bei Abbrucharbeiten tGber das
ausfihrende Bau- | evtl. Vorkommen besonders und streng geschiitzter Tierarten im
firmen Baufeld zu informieren (z.B. Vogel). Es ist dabei darauf hinzuwir-
ken, dass Funde von streng geschitzten Tierarten unverziglich
der Unteren Naturschutzbehérde gemeldet werden.

V4. Zeitraum | Baumféllungen, Rodungen von Gehdlzen und die Entfernung von
Baumfallungen und | Fassadenbegrinung duarfen nur in der Zeit von 1. Oktober bis
Rodungen von Ge- | 28./29. Februar durchgefuhrt werden (8 39 Abs. 5 BNatSchG).

holzen In begriindeten Ausnahmefallen kann von diesen Zeiten abgewi-

ggf. abbruchvorbe- | chen werden, wenn eine 6kologische Baubegleitung oder Um-
reitend, bauvorberei- | weltbaubegleitung (UBB) die auszufilhrenden Malinhahmen be-
tend, baubegleitend | gutachtet, die Naturschutzbehdrde informiert ist und die Verbots-
tatbestande des speziellen Artenschutzes ausgeschlossen wer-
den kdnnen (8 44 Abs. 1 BNatSchG, u.a. Tétung, Verletzung von
besonders geschutzten Tieren).

Quelle: BG Natur — Beratungsgesellschaft Natur dbR, ,Artenschutzrechtliches Gutach-
ten Deutsche Reihenhaus AG Abrissvorhaben Fahrstralle Oppenheim®, 2019.

Wahrend der Bauphase sind keine zusatzlichen Minderungsmafinahmen erforderlich.
Es sind keine Ersatzmafnahmen fir den Verlust von Lebensrdumen erforderlich.

Zusammenfassung

Die bestehenden Geb&audestrukturen wurden durch einen qualifizierten Fachgutachter hin-
sichtlich Geb&udebriter, Flederm&use und weiterer planungsrelevanter Tierarten inspiziert.
Potentiell nutzbare Quartiere sind durch diese entweder nicht erreichbar, oder werden aktuell
nicht als Fortpflanzung- oder Ruhestatte genutzt.

Die Baume und Gehdlzstrukturen innerhalb des Untersuchungsgebiets wurden auf Nistmate-
rial, Horste von Greifvdgeln, Kobel oder quartierbietende Strukturen wie Baumhéhlen unter-
sucht. Zum Zeitpunkt der Begehung konnten keine Fortpflanzungs- oder Ruhestatten gefun-
den, die Baume sind aktuell frei von Brut.
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Zur Vermeidung der Verbotstatbestéande des 844 BNatSchG sind Vermeidungsmaflinahmen
(V) erforderlich.

Unter Beriicksichtigung der Wirkungsprognose und bei Umsetzung der vorgesehenen
Malnahmen treten keine Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG ein.

Fotodokumentation

Abbildung 6: Lagerhalle von aul3en

Quelle: BG Natur — Beratungsgesellschaft Natur dbR, ,Artenschutzrechtliches Gutachten
Deutsche Reihenhaus AG Abrissvorhaben Fahrstralte Oppenheim®, 2019.

Abbildung 7: Offnung oberhalb des Tores, potentiell Einschlupfméglichkeit in die La-
gerhalle

Quelle: BG Natur — Beratungsgesellschaft Natur dbR, ,Artenschutzrechtliches Gutachten
Deutsche Reihenhaus AG Abrissvorhaben Fahrstralte Oppenheim®, 2019.
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Abbildung 8: Enemalige Verkaufsflache (bis auf die Offnung oberhalb des Tores wies
keines der Bestandsgebdude einsehbare Einschlupfmdglichkeiten auf (beispielsweise
durch Beschadigungen der AulRenwande, Fenster etc.). Alle Gebaude waren zum Zeit-
punkt der Begehung frei von Tieren)

Quelle: BG Natur — Beratungsgesellschaft Natur dbR, ,Artenschutzrechtliches Gutachten
Deutsche Reihenhaus AG Abrissvorhaben Fahrstralte Oppenheim®, 2019.

Abbildung 9: Versiegelte Flachen im Hinterhof (Foto 1)

Quelle: BG Natur — Beratungsgesellschaft Natur dbR, ,Artenschutzrechtliches Gutachten
Deutsche Reihenhaus AG Abrissvorhaben Fahrstrale Oppenheim®, 2019.
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Abbildung 10: Versiegelte Flachen im Hinterhof (Foto 2)

Quelle: BG Natur — Beratungsgesellschaft Natur dbR, ,Artenschutzrechtliches Gutachten
Deutsche Reihenhaus AG Abrissvorhaben Fahrstralte Oppenheim®, 2019.

12.2. Umwelttechnische Untersuchung / Bodenbelastungen’

Ergebnis:

Die Flache verbleibt bis zur ordnungsgemafen Sanierung auf Grundlage des derzeitigen
Kenntnisstands eingestuft als ,Altablagerung, hinreichend altlastverdachtig” im Hinblick auf ei-
nen Nutzung als Kinderspielflache sowie im Hinblick auf das Grundwasser.

Bei einem Grof3teil des Planungsbereichs handelt es sich um die im Bodenschutzkataster des
Landes Rheinland-Pfalz registrierte ,Ablagerungsstelle Oppenheim, Fahrstralle“, REGNUM
339 07 049 — 0214 / 000 — 00. Mit dem derzeitigen Kenntnisstand liegen konkrete Anhalts-
punkte fur eine Gefahrdung der Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Nutzpflanze durch
Kupfer und Nickel sowie des Wirkungspfads Boden-Grundwasser durch Arsen, Blei, Chrom,
Kupfer, Nickel, Quecksilber, Zink und polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen
(PAK) im Bereich der Altablagerung vor.

Dem Bauvorhaben steht aus bodenschutzrechtlicher Sicht nichts entgegen, sofern und soweit
die Auflagen und Hinweise der SGD Sid beachtet werden. Da jedoch noch kein Bauantrag
mit konkreten Vorgaben vorliegt, sind diese Auflagen und Hinweise ausdricklich als ,voraus-
sichtlich® definiert (siehe Hinweise zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan).

7 Quelle: Stellungnahme SGD Siid, 2021.
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12.3. Schalltechnische Untersuchung?

Die Deutsche Reihenhaus AG plant auf einem bisher durch einen Getrankemarkt und ein Im-
bissrestaurant genutzten Grundstiick in Oppenheim eine Wohnanlage mit insgesamt 15 Rei-
henh&ausern in zwei Hausgruppen zu errichten. Das Grundstuick liegt in unmittelbarer Nahe zur
zweigleisigen Bahnstrecke Mainz - Mannheim, auf der Giter-, Nah-, Regional- und Fernver-
kehr abgewickelt wird. Parallel zur Bahnstrecke verlauft die Bundesstrale B 9. Zwischen der
B 9 und dem sudlichen Teil des Plangrundstiicks liegt das Betriebsgrundstick einer Tank-
stelle, nordlich des Grundstlickes der Parkplatz einer Physiotherapiepraxis.

Das Plangrundstiick ist daher durch Verkehrsgerdusche und durch gewerbliche Gerausche
vorbelastet.

Die Verkehrsgerauscheinwirkungen wurde auf der Grundlage von Angaben der DB AG zu den
Zugverkehrsmengen und -zusammensetzungen sowie auf der Grundlage der Ergebnisse ei-
ner aktuellen Verkehrszahlung (13.12. bis 20.12.2019) berechnet.

Durch den Péachter der Tankstelle wurden im Rahmen eines Ortstermins keine Detailinforma-
tionen zu Kundenfrequentierungen etc. zur Verfligung gestellt. Daher erfolgte die Erarbeitung
der Emissionsparameter der Tankstelle im Sinne einer Maximalabschéatzung auf der Grund-
lage der Tankstellenlarmstudie.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass das Grundstiick stark durch die Verkehrsgerausche
vorbelastet ist. In der Nachtzeit ist hierfur die stark befahrene Schienenstrecke verantwortlich.
An den am hdchsten beaufschlagten Fassadenseiten der beiden Hausgruppen ist mit Beurtei-
lungspegeln von 63 bis 71 dB(A) tags und von 66 bis 72 dB(A) nachts zu rechnen. Damit
werden die Orientierungswerte des Beiblatt 1 zur DIN 18005 fiir Baugebiete mit einem Schutz-
anspruch entsprechend einem Allgemeinen Wohngebiet tags maximal um 16 dB(A) und
nachts um maximal 27 dB(A) tberschritten.

Aufgrund der hohen Zugverkehrsgerauschbelastung in der Nachtzeit waren fur einige Fassa-
denabschnitte der Hausgruppe 120 _a die Anforderungen gemal dem LPB VII (maRgebliche
AulRenlarmpegel Gber 80 dB(A)) zu erfullen, wenn hier schutzbedurftige Raume vorliegen wir-
den. Bei den Hausern der beiden Hausgruppen werden die Grundrisse so gestaltet, dass in
Richtung Westen keine Raume zum dauernden Aufenthalt orientiert werden. In den Giebel-
fassaden der Hausgruppe 120_a sind Anforderungen des LPB VI zu erfillen, in diesen Fas-
saden sollte nach Méglichkeit auf die Anordnung von Fenstern verzichtet werden. Fir Fassa-
den von AufenthaltsrAumen ergeben sich maximal die Anforderungen gemafl dem Larmpe-
gelbereich 1V sofern diese nach Osten orientiert liegen.

Um auf der Terrasse des nérdlichen Reihenendhauses der Hausgruppe 120_a Beurteilungs-
pegel zu erreichen, die zu keinen Kommunikationsstérungen fihren, wurde eine Abschirm-
maflinahme dimensioniert. Es ist eine 3,0 m hohe Abschirmung (Mindest-Bau-Schalldamm-
Mal D = 25 dB) auf einer Lange von ca. 30 m vorgesehen, die auch im Planwerk festgesetzt
wird.

Fenster von Schlafraumen sind mit integrierten schallgedampften Liftungen auszurtisten, oder
es ist ein fenster6ffnungsunabhangiges Liftungssystem zu installieren, um die nach DIN 1946

8 Quelle: ACCON Environmental Consultants, ,Gutachterliche Stellungnahme zur Gerauschsituation im Bereich der
geplanten Wohnanlage an der FahrstralRe in Oppenheim®, 2021.
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111/ anzustrebende Beliftung sicherzustellen, so dass die Fenster in der Nachtzeit geschlos-
sen gehalten werden kdnnen.

Aufgrund der geplanten Grundrissgestaltung bei den Hausern ist sichergestellt, dass in den
Westfassaden der Hauser keine Immissionsorte gemarR TA Larm zu bertcksichtigen sind. Die
sudliche Giebelfassade der Hausgruppe 120_a darf keine Fenster von Rdumen zum dauern-
den Aufenthalt aufweisen, da an dieser Fassade in der Nachtzeit der Richtwert der TA Larm
Uberschritten wird.

Sofern also die Westfassaden sowie die Siudfassade der Hausgruppe 120_a keine Fenster
von Wohnraumen zum dauernden Aufenthalt aufweisen sind an den verbleibenden Fassaden
auch keine Uberschreitungen der zulassigen Spitzenpegel gemaR der TA Larm zu erwarten.

12.4. Geruchsimmissionsprognose®

Die Deutsche Reihenhaus AG plant die Errichtung einer Wohnanlage mit 15 Reihenhéusern
an der FahrstralRe / Ecke Hafenstral3e in Oppenheim. Auf dem westlich angrenzenden Grund-
stiick befindet sich eine Tankstelle. Von deren Nutzungen kénnen Geruchsemissionen ausge-
hen, die im Rahmen des baurechtlichen Genehmigungsverfahrens in Bezug auf die Immissi-
onssituation an den geplanten Reihenhdusern geprift und bewertet wurden.

Aufgrund der fur den Betrieb von Tankstellen erforderlichen Minderungstechniken zur Vermei-
dung diffuser Emissionen sowie der vorherrschenden Windrichtungen kann die JET Tankstelle
als relevante Geruchsquelle ausgeschlossen werden.

12.5. Auswirkungen auf den Verkehr

Wie bereits in Kapitel Ziff. 5 der Begriindung erlautert, ist nicht davon auszugehen, dass durch
Umsetzung des Geplanten negative Auswirkungen auf die vorhandene Verkehrssituation ent-
stehen.

12.6. Wasserversorgung / Entwasserung

Um die Wasserversorgung auf dem Grundstiick zu gewéhrleisten, muss ein neuer Wasseran-
schluss mit der WVR abgestimmt und beantragt werden. Das anfallende Schmutz- und Nie-
derschlagswasser wird in den Abwasserkanal in der Fahrstral3e eingeleitet. Das Regenwasser
wird in einem Stauraumkanal gesammelt und gedrosselt abgeleitet. An der Grundstiicks-
grenze wird ein Ubergabeschacht zur Trennung erbaut.

12.7. Stromversorgung / Energieversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom wird mit der EWR abgestimmt.

9 Quelle: ACCON Environmental Consultants, ,Geruchsimmissionsprognose zum Neubau einer Wohnanlage mit
15 Reihenhausern im Rahmen des Bebauungsplans Oppenheim Fahrstralle®, 2021.
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12.8. Telekommunikation

Um den Bewohnern bestmdgliche Gegebenheiten zu beschaffen, wird das Plangebiet von der
Telekom oder Kabel Deutschland neu erschlossen.

13.Kosten

Der Stadt Oppenheim entstehen fur den Vorhaben- und ErschlieBungsplan grundsétzlich
keine Kosten.

14.Stadtebaulicher Vertrag / Durchfihrungsvertrag

Zur Gewahrleistung der Realisierung der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellten
stadtebaulichen Strukturen zur Realisierung von Wohnnutzung wurde mit der Deutschen Rei-
henhaus AG ein Durchfilhrungsvertrag gem. § 12 BauGB mit entsprechenden Regelungen
abgeschlossen.

15.Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans betragt ca. 3.856 m2. Die baulichen Auspragungen
des Vorhabens und weiteren Inanspruchnahmen der Uberbaubaren Grundsttcksflachen im
Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden durch die Darstellungen
des Vorhaben- und ErschlieBungsplan prazise vorgegeben. Die bauliche Ausgestaltung des
Vorhabens kann somit den detaillierten Darstellungen des Vorhaben- und ErschlieRungsplans
entnommen werden.




