PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Dem Bebauungsplan ,Miinchgasse 1. Anderung und Erweiterung", mit Teilaufhebung des Bebauungsplanes
"Am Weinhiibel, 1. Anderung” liegen zugrunde: Das Baugesetzbuch (BauGB) vom 3. November 2017

(BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26. April 2022 (BGBI. I S. 674),

die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802), sowie die Gemeindeordnung Rheinland-Pfalz (GemO)

vom 31. Januar 1994 (GVBI. S. 153), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 27. Januar 2022 (GVBI. S. 21).

1.1 Artder baulichen Nutzung

1.1.1 Mischgebiet
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 6 BauNVO)

Zulassig sind:
e  Wohngebaude.
Geschéfts- und Blirogebaude.
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Sonstige Gewerbebetriebe.

Nicht zulassig sind:
e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
Gartenbaubetriebe,
Tankstellen,
Vergnligungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebietes, die tiberwiegend durch
gewerbliche Nutzungen gepragt sind,
e Vergnilgungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 auBerhalb den Teilen des Gebietes, die
Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

1.1.2 Aligemeines Wohngebiet (WA)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 4 BauNVO)

Zuldssig sind:
e  Wohngebaude.
e Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe.
e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
e Betriebe des Beherbergungsgewerbes.
e Anlagen fir Verwaltungen.

Nicht zulassig sind:

e  Gartenbaubetriebe,
e Tankstellen.

1.2 MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 - 21 a BauNVO)

1.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Mischgebiet Ml

Die Grundflachenzahl wird nach § 16 Abs. 2 Nr. 1, § 17 Abs. 1 und § 19 Abs. 1 bis 4 BauNVO fiir das

Mischgebiet (MI) mit 0,6 als HochstmaR festgesetzt.

Allgemeines Wohngebiet WA

Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen mit ihrer Zufahrt, von
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache,
durch die das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 tGberschritten
werden.

1.2.2 Geschossflachenzahl (GFZ)

Mischgebiet Ml

Die Geschossflachenzahl wird nach § 16 Abs. 2 Nr. 1, § 17 Abs. 1 und § 20 Abs. 1 bis 4 BauNVO fir das

Mischgebiet mit 1,2 als Hochstmal} festgesetzt.

Allgemeines Wohngebiet WA

Die Geschossflachenzahl fir das allgemeine Wohngebiet wird mit 0,8 als HochstmaR festgesetzt.
Ausnahme: Bei der Errichtung von Mehrfamilienhdusern wird die Geschossflachenzahl mit 1,2 als
Hochstmal festgesetzt.

1.2.3 Zahl der Vollgeschosse

Mischgebiet M| und Allgemeines Wohngebiet WA

Die Zahl der Vollgeschosse wird nach & 16 Abs. 2 Nr. 3 und § 20 Abs. 1 bis 4 BauNVO mit 2 festgesetzt.
1.2.4 Hohe der baulichen Anlagen

Allgemeines Wohngebiet WA

Einzel- und Doppelhauser:

Die maximale Wandhohe (WH max.) betragt 4,80 m. Sie wird definiert als das MaR zwischen dem unteren
Bezugspunkt und dem Schnittpunkt der traufseitigen AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut bzw. der
Oberkante Attika des niedrigeren Geschosses bei Staffelgeschossen. Bei giebelseitigen Auenwanden gilt die
hoéchste angrenzende traufseitige Wand als Wandhohe.

e Uberschreitungen der festgesetzten maximalen Wandhéhen um bis zu max. 2,50 m durch
zurlickspringende Staffelgeschosse sind zuldssig, sofern diese Dachaufbauten mindestens um das Mal}
der Uberschreitung von den der jeweiligen Traufe zugeordneten Gebiudewénden zuriickspringen.

¢ Die Traufe von Zwerchhausern sowie von untergeordneten Anbauten der Hauptgebaude wie
Treppenhauser darf die festgesetzte max. Wandhdhe um bis zu max. 2,0 m lberschreiten. Bei
Verspriingen in der Fassade ist auf max. 1/3 der zugehérigen Fassadenlinge eine Uberschreitung der
festgesetzten max. Wandhéhen um bis zu 0,50 m zulassig.

e  Eine minimale Wandhohe von 3,00 m ist einzuhalten.

¢ Die maximale Gebdudehohe (GH max.) betrdgt 9,50 m. Sie wird definiert als das Mal zwischen dem
unteren Bezugspunkt und dem hdchsten Punkt der Dachkonstruktion. Die Firsthéhe von
Zwerchhdusern darf die jeweils festgesetzte Gebdaudehohe nicht tGberschreiten.

e Unterer Bezugspunkt fir die getroffenen Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen ist die
StraBenoberflache der 6ffentlichen Verkehrsflache (Hohe der Fertigdecke). Der Bezugspunkt ist in der
Planzeichnung festgesetzt.
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Bild 1: Bezugshdhen

Mehrfamilienhauser:

Die maximale Wandhohe (WH max.) betragt 6,80 m. Sie wird definiert als das MaR zwischen dem unteren
Bezugspunkt und dem Schnittpunkt der traufseitigen AuRenwand mit der Oberkante der Dachhaut bzw. der
Oberkante Attika des niedrigeren Geschosses bei Staffelgeschossen. Bei giebelseitigen AuRenwanden gilt die
hochste angrenzende traufseitige Wand als Wandhohe.

e Uberschreitungen der festgesetzten maximalen Wandhéhen um bis zu max. 2,50 m durch
zurilickspringende Staffelgeschosse sind zuldssig, sofern diese Dachaufbauten mindestens um das MaR
der Uberschreitung von den der jeweiligen Traufe zugeordneten Gebiudewinden zuriickspringen.

e Die Traufe von Zwerchhausern sowie von untergeordneten Anbauten der Hauptgebdude wie
Treppenhduser darf die festgesetzte max. Wandhohe um bis zu max. 2,0 m (iberschreiten. Bei
Verspriingen in der Fassade ist auf max. 1/3 der zugehorigen Fassadenlidnge eine Uberschreitung der
festgesetzten max. Wandhoéhen um bis zu 0,50 m zuldssig.

¢ Die maximale Gebdudehdhe (GH max.) betrdgt 11,50 m. Sie wird definiert als das MaR zwischen dem
unteren Bezugspunkt und dem hochsten Punkt der Dachkonstruktion. Die Firsthohe von
Zwerchhdusern darf die jeweils festgesetzte Gebdudehdhe nicht Giberschreiten.

e Unterer Bezugspunkt fir die getroffenen Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen ist die
StraBenoberflache der 6ffentlichen Verkehrsflache (Hohe der Fertigdecke). Der Bezugspunkt ist in der
Planzeichnung festgesetzt.

1.3 Bauweise, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

Mischgebiet Ml

Im Mischgebiet wird gem. § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweise festgesetzt. Zulassig sind Einzel-
und Doppelhduser die bis zu 1 m an die vordere Grundstiicksgrenze herangebaut und mit Grenzbebauung
der nordlichen Grundstiicksgrenze errichtet werden dirfen.

Allgemeines Wohngebiet WA
Im allgemeinen Wohngebiet ist gem. § 22 Abs. 2 BauNVO eine offene Bauweise festgesetzt. Zuldssig sind
ausschlielRlich Einzel- und Doppelhauser.

1.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 3 BauNVO)

Mischgebiet Ml
Die Grundstlicksflachen sind nur innerhalb der Baugrenzen bebaubar. Ausnahmen hiervon sind in Ziffer 1.5
aufgefiihrt.

1.5 Nebengebidude, Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 und 14 BauNVO)

Mischgebiet Ml

Garagen, Carports (liberdachte Stellplatze), Stellplatze und ihre Zufahrten sind auf Grundstiicksflichen im
Mischgebiet zuldssig. Dabei ist zwischen Garage/Carport und StraRenbegrenzungslinie ein Stauraum von
> =5,0 m und bei allseitig offen ausgefiihrten Carports ein Abstand zur StraRenbegrenzungslinie von

> =1,0 m einzuhalten.

Miilltonnenstandplatze sind auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig.

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO sind als Ausnahmen zulassig.

Nebengebdude sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

Allgemeines Wohngebiet WA

Garagen, Carports, Stellplatze und sonstige Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflaichen sowie zwischen den Giberbaubaren Grundstiicksflachen und den
seitlichen Grundstilicksgrenzen zulassig.

Nicht Giberdachte Stellpldtze sind Gber die in Satz 1 genannten Flachen hinaus auch auf den Flachen
zwischen den Gebauden und den an 6ffentlichen Verkehrsflaichen angrenzenden Grundstiicksgrenzen
zuldssig, hier jedoch nur bis zu einer Gesamtbreite von maximal 6 m pro Grundsttick.

Im WA dirfen Stellplatze in der Vorgartenzone insgesamt Giber eine max. Breite von 6,00 m angelegt
werden.

Nach LBauO genehmigungsfreie Gartenhduser sind lber die in Satz 1 genannten Flachen hinaus auch auf
den Flachen zwischen den Gebauden und der riickseitigen Grundstlicksgrenze zuldssig.

1.6 GroRBe der Baugrundstiicke
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet WA
Die Baugrundstiicke missen eine MindestgroRe von 250 m? haben.
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2/ 3 PLANZEICHEN

Art der baulichen Nutzung
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 12 BauNVO)

WA Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

Ml Mischgebiete (§ 6 BauNVO)

MalR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21 BauNVO)

0,4 Grundflichenzahl (GRZ)

0,8 Geschossflachenzahl (GF2)

I Zahl der Vollgeschosse

Am Weinhubel (Klosterweg)

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

o] Offene Bauweise
a abweichende Bauweise (siehe Textteil)
nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig
Baugrenzen

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StraBenverkehrsflache

StraRenbegrenzungslinie

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

FuBweg

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) (siehe Ziffer 1.10)

‘ Bezugspunkt fiir Wand- und Gebdudehohe

1.7 Zahl der Wohnungen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Mischgebiet Ml und Allgemeines Wohngebiet WA

Je Wohngebaude (Einzelhaus) sind maximal 2 Wohnungen zuldssig. Bei Doppelhdusern sind je
Doppelhaushilfte jeweils 1 Wohnung zulassig.

Ausnahme: Bei der Errichtung von Mehrfamilienhdusern sind je vollendete 150 m? Grundstiicksflache
maximal eine Wohnung zuldssig.

1.8 Pflanzgebot
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25(a) und Abs. 6 BauGB)
1.8.1 Private Griinflachen

Mischgebiet M| und Allgemeines Wohngebiet WA

Pro Grundstiick ist mindestens ein hochstammiger ortstypischer Laubbaum anzupflanzen und dauerhaft zu
unterhalten. Ausfalle sind gleichartig zu ersetzten. Die nicht Gberbauten Flachen sind gartnerisch anzulegen.
Mindestens 20% der Flachen sind mit standortgerechten Gehdlzen zu bepflanzen und dauerhaft zu
unterhalten. Ausfalle sind gleichartig zu ersetzen.

Das Anlegen von groRflachigen Schotter-, bzw. Steingarten ist nicht zulassig.

1.9 Aufschiittungen, Abgrabungen, soweit sie zur Herstellung des StraRenkorpers erforderlich sind
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Mischgebiet Ml und Allgemeines Wohngebiet WA

Zur Herstellung des StraBenkdrpers erforderliche Béschungen sind, soweit sie aulRerhalb der festgesetzten
Verkehrsflachen liegen, auf den Baugrundstiicken entschadigungslos zu dulden und verbleiben weiterhin in
der Nutzung des jeweiligen Grundstlickeigentiimers.

1.10 Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Den Eintragungen im Planteil der Satzung entsprechend ist zum Schutz vor Gerduscheinwirkungen
(Anlagenldrm) bei der Uberschreitung eines Beurteilungspegels von 40 dB(A) in der Nacht innerhalb der
plangrafisch festgesetzten Flache (Abbildung A02 des schalltechnischen Gutachtens) eine
Grundrissorientierung in der Weise vorzusehen, dass sich an der nérdlichen Fassade keine Fenster von
Aufenthaltsrdumen i. S. d. DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" (Fassung Januar 2018 bzw. die jeweils
baurechtlich eingefiihrte Fassung) befinden. Alternativ sind in diesen Aufenthaltsrdumen geschlossene
Fenster herzustellen. Ein geschlossenes Fenster ist ein Fenster, das auf der Innenraumseite keinen Griff zum
Offnen aufweist. Die Méglichkeit, das Fenster zu kippen oder parallel auszustellen, ist ausgeschlossen. Die
Fenster dirfen nur zu Reinigungszwecken offenbar sein.
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Bild 2: Abbildung A02 des schalltechnischen Gutachtens

1 Plangebiet

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

2 Ortliche Bauvorschriften

Den &rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Miinchgasse 1. Anderung und Erweiterung", mit
Teilaufhebung des Bebauungsplanes "Am Weinhiibel, 1. Anderung” liegen zugrunde: Die Landesbauordnung
Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 28. September 2021 (GVBI. S. 543), sowie die Gemeindeordnung
Rheinland-Pfalz (GemO) vom 27. Januar 2022 (GVBI. S. 21).

2.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)
2.1.1 Gestaltung der Dacher

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nur geneigte Dacher zuldssig. Tonnendacher sind unzulassig.

Mischgebiet M

Im Mischgebiet sind

e  flr samtliche Hauptgebaude geneigte Dacher, mit der Ausnahme von Pultddchern, mit einer
Dachneigung von 25° - 43° und

e  fir samtliche Nebengebaude Pultdacher mit einer Dachneigung von 10° - 25° und sonstige geneigte
Déacher mit einer Dachneigung von 25° - 43° vorgeschrieben.

e  Fir Garagen, Carports und Nebenanlagen sind abweichen hiervon auch geringer geneigte Dacher,
sowie Flachdacher zuldssig, sofern diese mit einer Dachbegriinung ausgefiihrt werden.

e Bei Doppelhdusern sind die Dacher zwingend mit einer einheitlichen Dachneigung von 40°
auszufihren. Bei gleichzeitiger Erstellung baulich zusammengefasster Doppelhduser kann im Rahmen
der zuldssigen Dachneigungen unter Beibehaltung der Einheitlichkeit beider Dacher abgewichen
werden.

e  Sattel- und Walmdacher miissen auf beiden Seiten der Firstlinie die gleiche Dachneigung haben.

Allgemeines Wohngebiet WA
Folgende minimale bzw. maximale Dachneigungen sind fiir samtliche Haupt- und Nebengebaude
vorgeschrieben:

e  Pultddcher 10° - 25°

e  Sonstige geneigte Dacher 25° - 43°

e  Fir Garagen, Carports und Nebengebaude sind abweichend hiervon auch geringer geneigte Dacher
sowie Flachdacher zulassig, sofern diese mit einer Dachbegriinung ausgefiihrt werden.

e Bei Doppelhdusern sind die Dacher zwingend mit einer einheitlichen Dachneigung von 40°
auszufihren. Bei gleichzeitiger Erstellung baulich zusammengefasster Doppelhduser kann im Rahmen
der zuldssigen Dachneigungen unter Beibehaltung der Einheitlichkeit beider Dacher abgewichen
werden.

e  Sattel- und Walmdacher miissen auf beiden Seiten der Firstlinie die gleiche Dachneigung haben.

2.1.2 Dacheindeckung

Mischgebiet Ml und Allgemeines Wohngebiet WA

Als Dacheindeckung sind nur kleinteilige Materialien wie Ziegel, oder Materialen, die in ihrem
Erscheinungsbild Ziegeln gleichkommen, zuldssig.

Die Dacheindeckung darf in den Farbentdnen rot bis rotbraun sowie grau bis anthrazit ausgefihrt werden.
Grelle, signalfarbene und nicht ortstypische Farbténe sowie glanzende, glasierte und stark reflektierende
Farben sind nicht zulassig.

Thermische Solaranlagen sowie Photovoltaikanlagen im Dachbereich sind zul3ssig.

2.1.3 Dachaufbauten, Zwerchh&user, Dacheinschnitte

Mischgebiet Ml und Allgemeines Wohngebiet WA

Die Breite von Dachgauben und Zwerchgiebeln darf einzeln nicht mehr als 3,00 m betragen. Mehrere
Gauben auf einer Dachflache sind in gleicher Héhe anzuordnen.

Die Breite von Zwerchhausern darf einzeln nicht mehr als 4,00 m und insgesamt nicht mehr als ein Drittel
der zugehorigen Trauflange betragen.

Zwerchhdauser sind bilindig mit der Fassade des Gebaudes auszufiihren oder konnen als Vorsprung (Risalit)
von hochstens 0,80 m vor der Hauptfassade liegend ausgebildet werden.

Dacheinschnitte sind zuldssig, wenn sie in der Breite 4,00 m sowie max. ein Drittel der zugehérigen
Traufldnge nicht Gberschreiten.

In der Summe darf die Breite simtlicher Dachaufbauten und -einschnitte max. zwei Drittel der zugehérigen
Trauflange einnehmen.

Der Abstand von Dachaufbauten, Zwerchh&dusern, Dachflachenfenstern und Dacheinschnitten zu Ortgang,
Graten und Kehlen muss mindestens 1,25 m betragen.

Die Mallangaben zur Dachneigung von Hauptgebauden gelten nicht fiir Dachaufbauten.

2.2 Gestaltung der nicht liberbauten Flachen bebauter Grundstiicke
(§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Mischgebiet Ml und Allgemeines Wohngebiet WA

Die nicht Gberbauten Flachen bebauter Grundstiicke sind landschaftsgartnerisch zu gestalten. Mindestens
20% der Flachen sind mit standortgerechten Gehoélzen gem. Pflanzenliste im Anhang zu bepflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. Ausfalle sind gleichartig zu ersetzen. Vorgarten diirfen grundsatzlich nicht als
Arbeits- und Lagerflachen benutzt werden.

Die groRflachige Anlage von Schotter-, bzw. Steingarten ist unzulassig.

2.3  Stiitzmauern, Einfriedungen
(& 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Mischgebiet Ml und Allgemeines Wohngebiet WA
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An offentlichen Verkehrsflachen sowie im Vorgartenbereich bis zur festgesetzten vorderen Baugrenze, sind
Stitzmauern bis zu einer Hohe von max. 0,5 m zulassig. Die Gesamthohe fiir Stiitzmauern inklusive
Einfriedungen darf max. 1,5 m nicht iberschreiten.

An den restlichen Grundstlicksgrenzen diirfen Stiitzmauern und Einfriedungen maximal in der gesetzlich
zuldssigen Hohe errichtet werden, auf die Regelungen in § 8 Abs. 8 LBauO wird verwiesen.

Bezugshohe fiir Stiitzmauern und Einfriedungen sowie fiir Aufschiittungen und Abgrabungen ist die
StraBenachse (Fahrbahnmitte).

Stitzmauern sind ausschlieBlich in folgenden Ausfiihrungen zulassig:

e Natursteinmauern,

e sonstige gemauerte Wande, Mauerscheiben bzw. Winkelstiitzmauerelementen (z.B. sog. Stuttgarter
Mauerscheibe), sofern sie mit Naturstein verblendet, verputzt oder in Natur- bzw. Sandsteinoptik
hergestellt werden,

e  Gabionen (mit Steinen oder Schotter gefiillte Stahlgitterkorbe).

Fir Einfriedungen gelten die gleichen Festsetzungen entsprechend. Zusatzlich ist eine Ausfiihrung in Form
von Holzzdunen, berankten Metallgittern oder als Schnitthecken zuldssig. Schnitthecken die zur Einfriedung
an offentlichen Verkehrsflachen sowie im Vorgartenbereich bis zur festgesetzten vorderen Baugrenze
dienen, diirfen eine Hohe von max. 1,5 m nicht Gberschreiten.

Bei einem Aufsetzen von Einfriedungen auf Stlitzmauern sind diejenigen Teile der Einfriedung, die in der
Addition eine Hohe von 1,0 m zur Bezugshohe Uberschreiten, ausschlieflich als Holzzdune, berankte
Metallgitter oder als Schnitthecken zulassig.

Entlang der nordlichen Gebietsgrenze des WA-Gebietes (Bereich B) sind zum Schutz des AuRenbereichs vor
Larmimmissionen auch Einfriedungen in Form von Mauern zuldssig. Die Hohe der Mauern richtet sich nach
den Festsetzungen der LBauO Rheinland-Pfalz. Bezugshdhe ist die Oberkante des angrenzenden Gelandes.
Hinweis ohne Festsetzungscharakter: In Anlehnung an § 1 Abs. 5 Landesstrallengesetz RLP sowie § 42
Landesnachbarrechtsgesetz RLP mussen Einfriedungen mindestens 0,5 m von den Grenzen von
Wirtschaftswegen zurlickbleiben.

Bezliglich der Hohe von Stitzmauern und Einfriedungen wird auch auf die einschlagigen Regelungen des
Landesnachbarrechtsgesetzes RLP verwiesen.

Die Regelungen zu Grenzabstanden fiir Pflanzen nach §§ 44 bis 52 Landesnachbarrechtsgesetz sind zu
beachten und die Pflanzabstdande einzuhalten.

2.4 Zahl der Stellplatze
(§ 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO)

Mischgebiet Ml und Allgemeines Wohngebiet WA

Je Wohneinheit sind mindestens 2 Stellplatze auf den jeweiligen Grundstiicken zu errichten.
Ausnahmen:
e  Beider Errichtung von Mehrfamilienhdusern sind mindestens 1,5 Stellplatze je Wohneinheit zu
errichten.

Anhang Pflanzenliste

Pflanzenliste (Auswahl) fiir die grinordnerisch festgesetzten MaRnahmen.

Die hier aufgefiihrten Pflanzenarten sind eine Auswahl der wichtigsten Arten. Die Liste ist nicht
abschlieBend. Entscheidend fiir eine standortgerechte und 6kologische Pflanzenauswabhl ist die Verwendung
von moglichst einheimischen Gehdlzen.

Fiir Gartenflachen kénnen durchaus auch Ziergeholze verwendet werden. Hierbei sollte darauf geachtet
werden, dass moglichst robuste und einfach bliihende Arten und Sorten gepflanzt werden. Qualifizierte
Baumschulen bieten hierzu Beratung an.

Angegeben sind weiter die Pflanzqualitdten gem. den Gilitebestimmungen des BdB (Bund deutscher
Baumschulen). Die griinordnerisch festgesetzten Pflanzungen sind mit der angegebenen Mindestqualitat
oder héher durchzufiihren.

Fir Flachenpflanzungen wird die Pflanzdichte angegeben. In der Regel ist bei Gehoélzpflanzungen ein Raster
von 1,5 x 1, 5 m einzuhalten bzw. 1 Strauch auf 2 m? zu rechnen.

Auf die Einhaltung der Grenzabstande nach dem Nachbarrechtsgesetz Rheinland-Pfalz ist zu achten.

Folgende Grenzabstdnde sind zu beachten:

Baume:

sehr stark wachsende Baume: 4,0 m, stark wachsende Baume: 2,0 m, kleinkronige Baume: 1,5 m,
Walnussbaume: 4,0 m, Kernobst stark wachsend: 2,0 m, Kernobst schwach wachsen: 1,5 m

Straucher:
stark wachsende Straucher: 1,0 m, sonstige Straucher: 0,5 m

Hecken:
Hecken bis 1,0 m Hohe: 0,25 m, Hecken bis 1,5 m H6he: 0,50 m, Hecken bis 2,0 m Hohe: 0,75 m,
Hecken tber 2,0 m H6he: 0,75 m + Mal tiber 2,0 m

Baume
Pflanzqualitat: Hochstamm, Stammumfang 10-12 cm, mit Ballen / Hochstamm,

Acer campestre - Feld-Ahom,
Acer platanoides - Spitz-Ahom,
Carpinus betulus - Hainbuche,
Juglans regia - Walnuss,
Malus silvestris - Wildapfel,
Prunus avium - Wildkirsche,
Pyrus pyraster - Wildbirne,
Quercus robur - Stiel-Eiche,
Sorbus aria - Mehlbeere,
Sorbus aucuparia - Vogelbeere,
Sorbus domestica - Speierling,
Sorbs intermedia - Schwedische Mehlbeere,
Sorbus torminalis - Elsbeere,
Ulmus carpinifolia - Feld-Ulme,

Ulmus glabra - Berg-Ruster

Straucher
Pflanzqualitat: Strauch, verpflanzt, Hohe 125 -150 cm, ohne Ballen

Acer campestre - Feld-Ahom,

Comus sanguinea - Hartriegel,

Corylus avellana - Haselnuss,

Crataegus monogyna - Eingriffliger WeiRdom,
Euonimus europaeus - Pfaffenhitchen,
Ligustrum vulgare - Liguster,

Heckenkirsche,
Alpen-Johannisbeere,
Hundsrose,
Weinrose,
Bibernellrose,
Schwarzer Holunder,
Vogelbeere,

Wolliger Schneeball,
Gemeiner Schneeball

Lonicera xylosteum -
Ribes alpinum -
Rosa canina -
Rosa rubiginosa -
Rosa spinosissima -
Sambucus nigra -
Sorbus aucuparia -
Viburnum lantana -
Viburnum opulus -

HINWEISE

3 Hinweise ohne Festsetzungscharakter

3.1 Schmutzwasser
Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Gber den im Plangebiet befindlichen Mischwasserkanal.

3.2 Drainagen

Drainagen dirfen nicht an das Schmutzwassersystem angeschlossen werden. Fehlanschliisse missen
beseitigt werden und es wird ein Ordnungswidrigkeitsverfahren gegen den Grundstiickseigentiimer
eingeleitet.

3.3 Archdologische Funde

Die Generaldirektion Kulturelles Erbe wies im Planverfahren zum B-Plan "Am Weinhtbel" darauf hin, dass
direkt ostlich des Baugebiets Fundstellen (Graber aus der Romerzeit und der Merowinger Zeit) verzeichnet
sind. Im Februar 2012 wurde eine Vorabuntersuchung i. F. einer zerstérungsfreien geophysikalische
Prospektion durchgefiihrt, wobei der Magnetgehalt des Oberbodens ohne Bodeneingriffe gemessen und
Stérungen im Boden (Grabgruben, Siedlungsgruben, etc.) durch Messanomalien sichtbar gemacht wurde.
Bei der Vergabe der Erdarbeiten, in erster Linie fir die ErschlieBungsmalnahmen hat der Bautréger/Bauherr
die ausflihrenden Baufirmen vertraglich zu verpflichten, zu gegebener Zeit die Direktion Archdologie Speyer
rechtzeitig den Beginn der Arbeiten anzuzeigen, damit diese, sofern notwendig, iberwacht werden kénnen.
Die ausfiihrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmalschutz- und
Pflegegesetzes vorn 23.3.1978 (GVBI. 1978, Nr. 10, Seite 159 ff) hinzuweisen. Danach ist jeder zutage
kommende archdologische Fund unverziglich zu melden, die Fundstelle soweit als moglich unverdndert zu
lassen und die Gegenstadnde sorgfaltig gegen Verlust zu sichern.

Absatz 2 und 3 entbinden Bautrdger/Bauherrn jedoch nicht von der Meldepflicht und Haftung gegentiber
der Direktion Archaologie Speyer.

Sollten wirklich archaologische Objekte angetroffen werden, so ist der archaologischen Denkmalpflege ein
angemessener Zeitraum einzurdumen, damit Rettungsgrabungen, in Absprache mit den ausfiihrenden
Firmen, planmaRig den Anforderungen der heutigen archaologischen Forschung entsprechend durchfihren
werden kénnen.

Die Absatze 2 bis 5 sind in die Bauausfiihrungsplane als Auflagen zu Gbernehmen.

Die Direktion Archdologie Speyer ist unbedingt an allen weiteren Planungen direkt zu beteiligen.

3.4 Telekommunikation

Die Deutsche Telekom weist darauf hin, dass im Rahmen eines Kostenvergleichs gepriift werden muss, ob
eine unterirdische Verkabelung wirtschaftlich vertretbar ist. Es wird um eine friihzeitige Kontaktaufnahme,
mindestens jedoch 4 Monate vor Baubeginn gebeten.

3.5 Versorgung

Fir alle projektierten Arbeiten ist friihzeitig zu dem Netzbetreiber Pfalzwerke Netz AG Kontakt
aufzunehmen. Die Kostentragung fiir erforderlich werdende Anderungen und/oder Sicherungen an
Versorgungsleitungen regelt sich nach bestehenden Vertragen bzw. gesetzlichen Bestimmungen. Bei
Anpflanzungen von Baumen und tiefwurzelnden Strauchern im Bereich unterirdischer
Ver-/Entsorgungsleitungen der Pfalzwerke AG soll ein Mindestabstand von 2,50 m (horizontaler Abstand
Stammachse - AuRenhaut Leitung) eingehalten werden. Kann dieser erforderliche Abstand nicht eingehalten
werden, sind vom Vorhabentrager, in Absprache mit dem jeweiligen Versorgungstrager, geeignete
MaRnahmen zum Schutz der Leitungen (z.B. Einbau von Trennwénden aus Kunststoff) vorzusehen. GemaR
den Technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblattes GW 125 sowie der DIN 1988 ist bei Baumpflanzungen
ohne weitere SchutzmaRnahmen ein seitlicher Mindestabstand von ebenfalls 2,50 m zu den bestehenden
Versorgungsleitungen der Thiiga Rheinhessen-Pfalz zwingend einzuhalten. Kénnen diese Abstande nicht
eingehalten werden, sind in Absprache mit der Thiiga weitergehende SchutzmalRnahmen zu treffen, deren
Kosten der Verursacher der MaBnahme zu tragen hat.

3.6 Immissionsschutz

In Bezug auf das Landesimmissionsschutzgesetz § 4 sind in der Nachtzeit von 22.00 bis 06.00 Betatigungen
verboten, die zu einer Storung der Nachtruhe fiihren kénnen. Dieses Verbot der Betatigungen gilt jedoch
nicht fur landwirtschaftliche Betriebe, soweit dort Arbeiten wahrend der Nachtzeit erforderlich sind und die
Grundpflicht des § 3 beachtet wird. Die Arbeiten haben so zu erfolgen, dass schadliche Umwelteinwirkungen
vermieden werden, soweit dies nach den Umstdnden des Einzelfalls moglich und zumutbar ist.

3.7 Verkehrliche Belange

Der L 507 darf kein zusatzliches Oberflachenwasser zugefiihrt werden. Die L 507 darf auch wahrend der
Bauzeit nicht verschmutzt werden. Sollten dennoch Verschmutzungen auftreten, sind diese unverziglich zu
beseitigen.

3.8 Stellplatze, Garagenzufahrten, Fahrgassen, Lager- und Nebenflachen

Stellplatze, Garagenzufahrten, Fahrgassen, Lager- und Nebenflachen sollten mit wasserdurchlassigen
Beldgen wie groRfugige Pflasterbeldge, Rasengittersteine, wassergebundene Decken etc. verlegt werden.

3.9 Niederschlagswasserbewirtschaftung

Die Niederschlagswasserbewirtschaftung ist mit der Struktur- und Genehmigungsdirektion Stid
abzustimmen. Hierbei ist § 28 LWG zu beachten.

Die Vermeidung, Verminderung oder Verzégerung der Niederschlagswasserabfliisse hat eine hohe
wasserwirtschaftliche Bedeutung. Ubergeordnetes Ziel bei der Planung der
Niederschlagswasserentwdsserung sollte sein, die Wasserbilanz als Jahresdurchschnittswert zu erhalten und
Spitzenabflisse zu ddampfen, um die Eingriffe auf den natiirlichen Wasserhaushalt zu minimieren.

Die konsequente Verfolgung der Zielvorgabe ,Erhalt des lokalen Wasserhaushalts" bedeutet fur
Entwasserungskonzepte vor allem den moglichst weitgehenden Erhalt von Vegetation (Verdunstung) und
Flachendurchlassigkeit (Verdunstung, Versickerung, Grundwasserneubildung). Damit kann der oberflachige
Abfluss gegeniiber ableitungsbetonten Entwéasserungskonzepten (deutlich) reduziert und an den
unbebauten Zustand angendhert werden.

Auf die Leitlinien zur Integralen Siedlungsentwasserung (Erhalt lokaler Wasserhaushalt: Niederschlag —>
Verdunstung — Infiltration — Abfluss) nach DWA-A 100 (12/2006) wird hingewiesen.

Die Verdunstung (Evapotranspiration bzw. Sublimation) ist hierbei zur neuen, zentralen Komponente
geworden um den natirlichen Wasserkreislauf moglichst vollstandig wiederherzustellen.

Die Moglichkeit zur Errichtung von Griindachern, etc. sollte geprift werden.

3.10 Radonprognose

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bereiches, in dem lokal erhéhtes Radonpotential iber einzelnen
Gesteinshorizonten ermittelt wurde. Orientierende Radonmessungen in der Bodenluft in Abhadngigkeit von
den geologischen Gegebenheiten des Bauplatzes oder Baugebietes sind empfehlenswert. Sie kénnen als
Information dafiir dienen, ob das Thema Radon bei der Bauplanung zu beriicksichtigen ist.
Es wird darum gebeten, dem Landesamt fiir Geologie und Bergbau die Ergebnisse mitzuteilen, damit diese in
anonymisierter Form zur Fortschreibung der Radonprognosekarte von Rheinland-Pfalz beitragen. Studien
des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau haben ergeben, dass fiir Messungen im Gestein/Boden
unbedingt Langzeitmessungen (ca. 3-4 Wochen) notwendig sind. Bei Kurzzeitmessungen schwankt die
Menge des Radons sehr stark. Verantwortlich hierfiir sind insbesondere Witterungseinfliisse wie Luftdruck,
Windstarke, Niederschlage oder Temperatur. Es wird empfohlen, die Messungen in einer Baugebietsflache
an mehreren Stellen, mindestens 6/ha gleichzeitig durchzufiihren.
Die Arbeiten sollten von einem mit diesen Untersuchungen vertrauten Ingenieurbiiro ausgefihrt werden
und die folgenden Posten enthalten:

e Begehung der Flache und Auswahl der Messpunkte nach geologischen Kriterien;

e Radongerechte, ca. 1 m tiefe Bohrungen zur Platzierung der Dosimeter, dabei bodenkundliche

Aufnahme des Bohrgutes;
e Fachgerechter Einbau und Bergen der Dosimeter;
e Auswertung der Messergebnisse, der Bodenproben sowie der Wetterdaten zur Ermittlung der
Radonkonzentration im Messzeitraum und der mittleren jahrlichen Radonverfligbarkeit;
e  Kartierung der Ortsdosisleistung (Gamma);
¢ Interpretation der Daten und schriftliches Gutachten mit Bauempfehlungen.

3.11 Grundsatze der Abwasserbeseitigung

1. Abwasser ist so zu beseitigen, dass das wohl der Allgemeinheit nicht beeintrachtigt wird. Dem Wohl
der Allgemeinheit kann auch die Beseitigung von hauslichem Abwasser durch dezentrale Anlagen
entsprechen.

2. Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tiber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder
wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange
entgegenstehen.

3. Flussige Stoffe, die kein Abwasser sind, konnen mit Abwasser beseitigt werden, wenn eine solche
Entsorgung der Stoffe umweltvertraglicher ist als eine Entsorgung als Abfall und wasserrechtliche
Belange nicht entgegenstehen.

3.12 Boden und Baugrund

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsétzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN 4020, DIN EN
1997-1 und -2, DIN 1054) zu berticksichtigen.

3.13 Starkregen / Hochwasserschutz

Unter Bericksichtigung der Lage des Bebauungsplangebietes und den o6rtlichen Verhaltnissen wird darauf
hingewiesen, dass bei Regenereignissen grolRerer Intensitidt oder Dauer, bei Regen auf gefrorenem
Untergrund, bei Schneeschmelze es zu einer Uberlastung im Regenwasserbewirtschaftungssystem kommen
kann.

Die Sicherstellung des Hochwasserschutzes ist Aufgabe der Verbandsgemeinde Edenkoben und unabhangig
von erteilten Wasserrechten fir die Einleitung von Abwasser zu beachten.

Es wird in diesem Zusammenhang auf das im November 2016 erschienene DWA-Merkblatt M 119
»Risikomanagement in der kommunalen Uberflutungsvorsorge fiir Entwésserungssysteme bei Starkregen"
Bezug genommen.

Das vom Land Rheinland-Pfalz erstellte Hochwasser- und Starkregen-Infopaket fiir die Verbandsgemeinde
Edenkoben ist mittlerweile fertiggestellt.

GemaR der Karte zur Gefdhrdungsanalyse Sturzflut nach Starkregen (Karte 5 Starkregenmodul) aus dem v. g.
Informationspaket zur Hochwasservorsorge ist im weiteren Umfeld zu dem Planbereich in Bezug auf
Starkregen, mit geringen bis sehr hohen Abflusskonzentration zu rechnen. Die Daten sollten bei der
Flachennutzungs- und Bauleitplanung berlcksichtigt werden.

3.14 Grundwasser

MaRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffes in den Untergrund mit Grundwasserfreilegungen
(Temporare Grundwasserhaltung) gerechnet werden muss, bedirfen gem. § 8 ff Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) der Erlaubnis, welche rechtzeitig vor Beginn der MalBnahme bei der Unteren Wasserbehdérde zu
beantragen ist.

3.15 Abfallwirtschaft/Bodenschutz
3.15.1 Altablagerungen

Im Plangebiet sind derzeit keine Altablagerungen, Altstandorte, schadliche Bodenveranderungen oder
Verdachtsflachen bekannt. Sollten sich spater aber Hinweise auf abgelagerte Abfalle (Altablagerungen),
stillgelegte Anlagen, bei denen mit umweltgefdhrdenden Stoffen umgegangen wurde (Altstandorte) oder
gefahrverdachtige Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen wie z.B. Schadstoffverunreinigungen
(Verdachtsflachen), Bodenverdichtungen oder -erosionen (schadliche Bodenverdanderungen) ergeben, so ist
umgehend die Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid - Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft,
Bodenschutz Neustadt zu informieren und das weitere Vorgehen abzustimmen.

3.15.2 Auffiillungen

Das Herstellen von durchwurzelbaren Bodenschichten richtet sich nach den Vorgaben des § 12 BBodSchV.
Fir Auffillungen zur Errichtung von technischen Bauwerken sind die LAGA-TR M 20 ,,Anforderungen an die
stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen — Technische Regeln der Landerarbeitsgemeinschaft
Abfall" in ihrer neuesten Fassung zu beachten. Fir weitere Ausfiihrungen wird auf die Vollzugshilfe zu § 12
BBodSchV der Landerarbeitsgemeinschaft Boden (LABO) und die ALEX-Informationsblatter 24 bis 26
(abrufbar unter www.mueef.rlp.de) hingewiesen.

3.16 Teilaufhebung fiir die Grundstiicke 304/26 und 304/29

Im Zuge des Bebauungsplanes ,Miinchgasse, 1. Anderung und Erweiterung” mit Teilaufhebung des
Bebauungsplanes ,Am Weinhiibel 1. Anderung” werden die Grundstiicke Nr. 304/26 und 304/29
(Wirtschaftsweg und Griinfliche) aus dem rechtskriftigen Bebauungsplan ,Am Weinhiibel, 1. Anderung”
herausgenommen und in den Bebauungsplan ,Miinchgasse, 1. Anderung und Erweiterung”, mit
Teilaufhebung des Bebauungsplanes ,Am Weinhiibel 1. Anderung” aufgenommen. Nach Rechtskraft des
Bebauungsplanes ,Miinchgasse, 1. Anderung und Erweiterung”, mit Teilaufhebung des Bebauungsplanes
»Am Weinhiibel 1. Anderung” sind die Grundstiicke Nr. 304/26 und 304/29 nicht mehr Bestandteil des
Bebauungsplanes ,Am Weinhiibel, 1. Anderung”.

3.17 Kampfmittel

Die Aufgaben des Kampfmittelrdumdienstes RLP sind auf die zur Abwehr konkreter Gefahren unmittelbar
erforderlichen Malnahmen beschrankt.

Anfragen ohne konkreten Gefahrenhintergrund kann der KMRD mangels gefahrenrechtlicher
Ankniipfungspunkte nach Polizei- und Ordnungsbehdrdengesetz (POG) nicht bearbeiten. (Mit "Abwehr
konkreter Gefahren" ist in der Regel die Entscharfung / Sprengung / endgiltige Beseitigung gefundener
Kampfmittel gemeint.)

Flr grundstlicksbezogene historische Recherchen und Bewertungen wird auf die Moglichkeit der
Beauftragung eines privaten Fachunternehmens verwiesen.

Diese Regelung ist seit dem 01. Juli 2014 in Kraft und gilt auch fiir alle zuklinftigen Anfragen zu Bauvorhaben.
Generell wird angeregt, in Hinblick auf die Kampfmittelproblematik, die Phase A nach den Baufachliche
Richtlinien Kampfmittelrdumung (BFR KMR) bereits wahrend der Bauleitplanung zu betrachten, um spatere
Uberraschungen, Mehrkosten etc. zu vermeiden.

3.18 Gasleitung

Sollte eine ErschlieRung mit Erdgas erforderlich sein, so ist diese nur von der Stralle ,Am Weinhiibel”
(Klosterweg) moglich.

Bei Baumpflanzungen ohne weitere SchutzmaRnahmen ist ein seitlicher Mindestabstand von 2,50 m zu
unserer bestehenden Versorgungsleitung zwingend einzuhalten, gemaR den geltenden technischen Regeln
des DVGW-Arbeitsblattes GW 125 sowie der DIN 1988.

Kénnen die in den Richtlinien und Verordnungen geforderten Mindestabstdnde nicht eingehalten werden,
sind in Absprache mit der Thiiga weitergehende SchutzmalRnahmen zu treffen, deren Kosten der
Verursacher der MaRBnahme zu tragen hat.

RECHTSGRUNDLAGEN:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Gesetz vom
08.10.2022 (BGBI. 1S. 1726)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

e Planzeichenverordnung (PlanZV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. I S. 1802)

e  Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch

Gesetz vom 10.08.2022 (BGBI. I S. 1436)

e Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) in der Fassung vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geandert durch

Gesetz vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306)

e Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung vom 31.07.2009 (BGBI. I S. 2585), zuletzt gedndert durch Gesetz

vom 18.08.2021 (BGBI. I S. 3901)

e  Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 19.10.2022 (BGBI. I S. 1792)

e  Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 10.09.2021
(BGBI. | S. 4147)

e Landesbauordnung (LBauO) in der Fassung vom 24.11.1998 (GVBI. S. 365), zuletzt gedndert durch Gesetz vom

28.09.2021 (GVBI. S. 543)

e Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) in der Fassung vom 06.10.2015 (GVBI. S. 283), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 26.06.2020 (GVBI. S. 287)

e landeswassergesetz (LWG) in der Fassung vom 14.07.2015 (GVBI. S. 127) zuletzt geandert durch Gesetz vom
28.09.2021 (GVBI. S. 543)

e  Denkmalschutzgesetz (DSchG) in der Fassung vom 23.03.1978 (GVBI. S. 159), zuletzt gedndert durch Gesetz vom

28.09.2021 (GVBI. S. 543)

e  Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 31.01.1994 (GVBI. S. 153), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
27.01.2022 (GVBI. S. 21)

VERFAHRENSVERMERKE:

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 S. 1 BauGB)

Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses (2 Abs. 1 S. 2 BauGB)

am 23.05.2019

am 08.08.2019

Auslegungsbeschluss

Ortsiibliche Bekanntmachung des Auslegungsbeschlusses (3 Abs. 2 S. 1 BauGB)

Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 S. 2 BauGB)

Beteiligung der Trager 6ffentliche Belange (§ 4 Abs 2 BauGB)
mit Schreiben vom 06.08.2019 mit Frist

Behandlung der eingegangenen Anregungen und Bedenken
der Beteiligung (§ 3 Abs. 2 S. 4 BauGB)

Mitteilung des Abwéagungsergebnisses an die Einwender § 3 Abs. 2 S. 4 BauGB)

Annahmebeschluss des Planentwurfes
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mit Schreiben vom 21.12.2020 mit Frist
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vom 15.01.2021 bis 15.02.2021

bis 15.02.2021
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Beschluss Uber eine 2. erneute Beteiligung

Ortslibliche Bekanntmachung der 2. erneuten Beteiligung (3 Abs. 2 S. 1 BauGB)

Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 S. 2 BauGB)

Beteiligung der Trager 6ffentliche Belange (§ 4 Abs 2 BauGB)
mit Schreiben vom 14.07.2021 mit Frist

Behandlung der eingegangenen Anregungen und Bedenken
der 2. erneuten Beteiligung (§ 3 Abs. 2 S. 4 BauGB)
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vom 23.07.2021 bis 06.08.2021

bis 06.08.2021

am 13.12.2021

am 20.12.2021
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Beschluss Uber eine 3. erneute Beteiligung

Ortsuibliche Bekanntmachung der 3. erneuten Beteiligung (3 Abs. 2 S. 1 BauGB)

Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 S. 2 BauGB)
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vom 04.01.2022 bis 04.02.2022

bis 04.02.2022
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07EDK18067

Ortsgemeinde Kleinfischlingen

Bebauungsplan "Miinchgasse, 1. Anderung und Erweiterung” mit Teilaufhebung des Bebauungsplanes
,Am Weinhiibel, 1. Anderung”, nach § 13a BauGB

1 Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Artder baulichen Nutzung

1.1.1 Mischgebiet (Ml)
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 6 BauNVO)

Zulassig sind:

=  Wohngebaude,

= Geschéfts- und Birogebaude,

=  Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes,

=  sonstige Gewerbebetriebe.

Nicht zuldssig sind:

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

=  Gartenbaubetriebe,

=  Tankstellen,

=  Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebietes, die liberwiegend
durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind,

=  Vergnigungsstdtten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 aulRerhalb den Teilen des Gebietes, die
Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

1.1.2 Allgemeines Wohngebiet (WA)
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 4 BauNVO)

Zulassig sind:

=  Wohngebiude.

= Dieder Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stoérende Handwerksbetriebe.

= Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

= Betriebe des Beherbergungsgewerbes.
= Anlagen fur Verwaltungen.

Nicht zul3ssig sind:

=  Gartenbaubetriebe,
=  Tankstellen.
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1.2 MaR der baulichen Nutzung
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 - 21 a BauNVO)

1.2.1  Grundflichenzahl (GRZ)

Mischgebiet Ml

Die Grundflachenzahl wird nach § 16 Abs. 2 Nr. 1, § 17 Abs. 1 und § 19 Abs. 1 bis 4 BauNVO fir das
Mischgebiet (MI) mit 0,6 als Hochstmald festgesetzt.

Allgemeines Wohngebiet WA

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen mit ihrer Zufahrt,
von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen unterhalb der Gelan-
deoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,6 Uberschritten werden.

1.2.2 Geschossflachenzahl (GFZ)

Mischgebiet Ml

Die Geschossflachenzahl wird nach § 16 Abs. 2 Nr. 1, § 17 Abs. 1 und § 20 Abs. 1 bis 4 BauNVO fir
das Mischgebiet mit 1,2 als HochstmaR festgesetzt.

Allgemeines Wohngebiet WA

Die Geschossflachenzahl fiir das allgemeine Wohngebiet wird mit 0,8 als Hochstmal festgesetzt.
Ausnahme: Bei der Errichtung von Mehrfamilienhdusern wird die Geschossflachenzahl mit 1,2 als
HochstmaR festgesetzt.

1.2.3  Zahl der Vollgeschosse

Mischgebiet Ml und Allgemeines Wohngebiet WA

Die Zahl der Vollgeschosse wird nach § 16 Abs. 2 Nr. 3 und § 20 Abs. 1 bis 4 BauNVO mit 2 festge-
setzt.

1.2.4 Hohe der baulichen Anlagen

Allgemeines Wohngebiet WA

Einzel- und Doppelhauser:

Die maximale Wandhohe (WH max.) betrdgt 4,80 m. Sie wird definiert als das Mal§ zwischen dem
unteren Bezugspunkt und dem Schnittpunkt der traufseitigen AuBenwand mit der Oberkante der
Dachhaut bzw. der Oberkante Attika des niedrigeren Geschosses bei Staffelgeschossen. Bei giebel-
seitigen Aullenwanden gilt die hochste angrenzende traufseitige Wand als Wandhohe.

= (berschreitungen der festgesetzten maximalen Wandhéhen um bis zu max. 2,50 m durch zu-
rickspringende Staffelgeschosse sind zuldssig, sofern diese Dachaufbauten mindestens um das
MaR der Uberschreitung von den der jeweiligen Traufe zugeordneten Gebiudewanden zuriick-

springen.
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= Die Traufe von Zwerchhausern sowie von untergeordneten Anbauten der Hauptgebaude wie
Treppenhauser darf die festgesetzte max. Wandhdhe um bis zu max. 2,0 m Uberschreiten. Bei
Verspriingen in der Fassade ist auf max. 1/3 der zugehérigen Fassadenlinge eine Uberschrei-
tung der festgesetzten max. Wandhohen um bis zu 0,50 m zulassig.

=  Eine minimale Wandhohe von 3,00 m ist einzuhalten.

= Die maximale Gebdudehthe (GH max.) betrdgt 9,50 m. Sie wird definiert als das MaR zwischen
dem unteren Bezugspunkt und dem hochsten Punkt der Dachkonstruktion. Die Firsthohe von
Zwerchhausern darf die jeweils festgesetzte Gebdudehohe nicht Gberschreiten.

= Unterer Bezugspunkt fir die getroffenen Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen ist die Stra-
Renoberflache der offentlichen Verkehrsflache (Hohe der Fertigdecke). Der Bezugspunkt ist in
der Planzeichnung festgesetzt.

Bild 1: Bezugshéhen

Mehrfamilienhauser:

Die maximale Wandhohe (WH max.) betrdgt 6,80 m. Sie wird definiert als das Mal zwischen dem
unteren Bezugspunkt und dem Schnittpunkt der traufseitigen AuBenwand mit der Oberkante der
Dachhaut bzw. der Oberkante Attika des niedrigeren Geschosses bei Staffelgeschossen. Bei giebel-
seitigen AuRenwadnden gilt die hdchste angrenzende traufseitige Wand als Wandhoéhe.

07edk18067_tx_221027.docx Seite 3 von 19



= Uberschreitungen der festgesetzten maximalen Wandhéhen um bis zu max. 2,50 m durch zu-
rickspringende Staffelgeschosse sind zuldssig, sofern diese Dachaufbauten mindestens um das
MaR der Uberschreitung von den der jeweiligen Traufe zugeordneten Gebiudewanden zuriick-
springen.

= Die Traufe von Zwerchhausern sowie von untergeordneten Anbauten der Hauptgebaude wie
Treppenhauser darf die festgesetzte max. Wandhdhe um bis zu max. 2,0 m lberschreiten. Bei
Verspriingen in der Fassade ist auf max. 1/3 der zugehérigen Fassadenlinge eine Uberschrei-
tung der festgesetzten max. Wandhdhen um bis zu 0,50 m zulassig.

= Die maximale Gebaudehohe (GH max.) betragt 11,50 m. Sie wird definiert als das MaR zwischen
dem unteren Bezugspunkt und dem hochsten Punkt der Dachkonstruktion. Die Firsthohe von
Zwerchhausern darf die jeweils festgesetzte Gebaudehdhe nicht tiberschreiten.

= Unterer Bezugspunkt fiir die getroffenen Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen ist die Stra-
Benoberflache der 6ffentlichen Verkehrsflache (Hohe der Fertigdecke). Der Bezugspunkt ist in
der Planzeichnung festgesetzt.

1.3 Bauweise, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)
Mischgebiet Ml

Im Mischgebiet wird gem. § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweise festgesetzt. Zuldssig
sind Einzel- und Doppelhduser die bis zu 1 m an die vordere Grundstiicksgrenze herangebaut und
mit Grenzbebauung der nordlichen Grundstiicksgrenze errichtet werden diirfen.

Allgemeines Wohngebiet WA

Im allgemeinen Wohngebiet ist gem. § 22 Abs. 2 BauNVO eine offene Bauweise festgesetzt. Zuldssig
sind ausschlieBlich Einzel- und Doppelhauser.

1.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 3 BauNVO)

Mischgebiet Ml

Die Grundsticksflachen sind nur innerhalb der Baugrenzen bebaubar. Ausnahmen hiervon sind in
Ziffer 1.5 aufgefihrt.

1.5 Nebengebdude, Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 und 14 BauNVO)

Mischgebiet M

Garagen, Carports (liberdachte Stellplatze), Stellplatze und ihre Zufahrten sind auf Grundstiicksfla-
chen im Mischgebiet zulassig. Dabei ist zwischen Garage/Carport und StraRenbegrenzungslinie ein
Stauraum von > = 5,0 m und bei allseitig offen ausgefiihrten Carports ein Abstand zur StraRenbe-
grenzungslinie von > = 1,0 m einzuhalten.

Miilltonnenstandplatze sind auch aullerhalb der Baugrenzen zulassig.
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Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO sind als Ausnahmen zulassig.
Nebengebaude sind nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Allgemeines Wohngebiet WA

Garagen, Carports, Stellplatze und sonstige Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind nur in-
nerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen sowie zwischen den liberbaubaren Grundstiicksfla-
chen und den seitlichen Grundstlicksgrenzen zuldssig.

Nicht Gberdachte Stellplatze sind Gber die in Satz 1 genannten Flachen hinaus auch auf den Flachen
zwischen den Geb&duden und den an 6ffentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Grundstiicksgren-
zen zuldssig, hier jedoch nur bis zu einer Gesamtbreite von maximal 6 m pro Grundstick.

Im WA dirfen Stellplatze in der Vorgartenzone insgesamt Uiber eine max. Breite von 6,00 m ange-
legt werden.

Nach LBauO genehmigungsfreie Gartenhauser sind Uiber die in Satz 1 genannten Flachen hinaus

auch auf den Flachen zwischen den Gebauden und der riickseitigen Grundstiicksgrenze zuldssig.

1.6 GroRe der Baugrundstiicke
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet WA

Die Baugrundstiicke missen eine MindestgréRe von 250 m? haben.

1.7 Zahl der Wohnungen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Mischgebiet Ml und Allgemeines Wohngebiet WA

Je Wohngebaude (Einzelhaus) sind maximal 2 Wohnungen zulassig. Bei Doppelhausern sind je Dop-
pelhaushalfte jeweils 1 Wohnung zuldssig.

Ausnahme: Bei der Errichtung von Mehrfamilienhdusern sind je vollendete 150 m? Grundstiicksfla-

che maximal eine Wohnung zulassig.

1.8 Pflanzgebot
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25(a) und Abs. 6 BauGB)

1.8.1 Private Griinflichen

Mischgebiet Ml und Allgemeines Wohngebiet WA

Pro Grundstiick ist mindestens ein hochstammiger ortstypischer Laubbaum anzupflanzen und dau-
erhaft zu unterhalten. Ausfalle sind gleichartig zu ersetzten. Die nicht liberbauten Flachen sind gart-
nerisch anzulegen. Mindestens 20% der Flachen sind mit standortgerechten Geholzen zu bepflan-
zen und dauerhaft zu unterhalten. Ausfélle sind gleichartig zu ersetzen.

Das Anlegen von grof3flachigen Schotter-, bzw. Steingéarten ist nicht zul3ssig.
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1.9 Aufschiittungen, Abgrabungen, soweit sie zur Herstellung des StraBenkorpers er-
forderlich sind
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Mischgebiet Ml und Allgemeines Wohngebiet WA

Zur Herstellung des StralRenkorpers erforderliche Béschungen sind, soweit sie aulRerhalb der fest-
gesetzten Verkehrsflachen liegen, auf den Baugrundstilicken entschadigungslos zu dulden und ver-
bleiben weiterhin in der Nutzung des jeweiligen Grundstiickeigentiimers.

1.10 Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Den Eintragungen im Planteil der Satzung entsprechend ist zum Schutz vor Gerduscheinwirkungen
(Anlagenlarm) bei der Uberschreitung eines Beurteilungspegels von 40 dB(A) in der Nacht innerhalb
der plangrafisch festgesetzten Flache (Abbildung A02 des schalltechnischen Gutachtens) eine
Grundrissorientierung in der Weise vorzusehen, dass sich an der nérdlichen Fassade keine Fenster
von Aufenthaltsrdumen i. S. d. DIN 4109 ‘Schallschutz im Hochbau’ (Fassung Januar 2018 bzw. die
jeweils baurechtlich eingefiihrte Fassung) befinden. Alternativ sind in diesen Aufenthaltsraumen
geschlossene Fenster herzustellen. Ein geschlossenes Fenster ist ein Fenster, das auf der Innen-
raumseite keinen Griff zum Offnen aufweist. Die Méglichkeit, das Fenster zu kippen oder parallel

auszustellen, ist ausgeschlossen. Die Fenster diirfen nur zu Reinigungszwecken 6ffenbar sein.
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Abbildung A02 des schalltechnischen Gutachtens
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2 Ortliche Bauvorschriften

2.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

(§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

2.1.1 Gestaltung der Dacher

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nur geneigte Dacher zuldssig. Tonnendacher sind

unzulassig.

Mischgebiet M

Im Mischgebiet sind

fir samtliche Hauptgebaude geneigte Dacher, mit der Ausnahme von Pultdachern, mit einer
Dachneigung von 25° - 43° und

fiir samtliche Nebengebaude Pultdacher mit einer Dachneigung von 10° - 25° und sonstige ge-
neigte Dacher mit einer Dachneigung von 25° - 43° vorgeschrieben.

Flir Garagen, Carports und Nebenanlagen sind abweichen hiervon auch geringer geneigte Da-
cher, sowie Flachdacher zuldssig, sofern diese mit einer Dachbegriinung ausgefihrt werden.

Bei Doppelhdusern sind die Dacher zwingend mit einer einheitlichen Dachneigung von 40° aus-
zufiihren. Bei gleichzeitiger Erstellung baulich zusammengefasster Doppelhduser kann im Rah-
men der zuldssigen Dachneigungen unter Beibehaltung der Einheitlichkeit beider Dacher ab-
gewichen werden.

Sattel- und Walmdacher missen auf beiden Seiten der Firstlinie die gleiche Dachneigung ha-
ben.

Allgemeines Wohngebiet WA

Folgende minimale bzw. maximale Dachneigungen sind fiir sémtliche Haupt- und Nebengebadude

vorgeschrieben:

Pultdacher 10° - 25°
Sonstige geneigte Dacher 25° - 43°

Flir Garagen, Carports und Nebengebaude sind abweichend hiervon auch geringer geneigte
Déacher sowie Flachdacher zuldssig, sofern diese mit einer Dachbegriinung ausgefiihrt werden.

Bei Doppelhdusern sind die Dacher zwingend mit einer einheitlichen Dachneigung von 40° aus-
zufiihren. Bei gleichzeitiger Erstellung baulich zusammengefasster Doppelhduser kann im Rah-
men der zuldssigen Dachneigungen unter Beibehaltung der Einheitlichkeit beider Dacher ab-
gewichen werden.

Sattel- und Walmdacher mussen auf beiden Seiten der Firstlinie die gleiche Dachneigung ha-
ben.
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2.1.2 Dacheindeckung

Mischgebiet Ml und Allgemeines Wohngebiet WA

Als Dacheindeckung sind nur kleinteilige Materialien wie Ziegel, oder Materialen, die in ihrem Er-
scheinungsbild Ziegeln gleichkommen, zulassig.

Die Dacheindeckung darf in den Farbentdnen rot bis rotbraun sowie grau bis anthrazit ausgefiihrt
werden. Grelle, signalfarbene und nicht ortstypische Farbtone sowie glanzende, glasierte und stark
reflektierende Farben sind nicht zulassig.

Thermische Solaranlagen sowie Photovoltaikanlagen im Dachbereich sind zulassig.

2.1.3 Dachaufbauten, Zwerchhauser, Dacheinschnitte

Mischgebiet Ml und Allgemeines Wohngebiet WA

Die Breite von Dachgauben und Zwerchgiebeln darf einzeln nicht mehr als 3,00 m betragen. Meh-
rere Gauben auf einer Dachflache sind in gleicher Hohe anzuordnen.

Die Breite von Zwerchhausern darf einzeln nicht mehr als 4,00 m und insgesamt nicht mehr als ein
Drittel der zugehorigen Trauflange betragen.

Zwerchhauser sind bilindig mit der Fassade des Gebaudes auszufiihren oder kénnen als Vorsprung
(Risalit) von héchstens 0,80 m vor der Hauptfassade liegend ausgebildet werden.

Dacheinschnitte sind zuldssig, wenn sie in der Breite 4,00 m sowie max. ein Drittel der zugehdorigen
Trauflange nicht Gberschreiten.

In der Summe darf die Breite samtlicher Dachaufbauten und -einschnitte max. zwei Drittel der zu-
gehorigen Trauflange einnehmen.

Der Abstand von Dachaufbauten, Zwerchhausern, Dachflichenfenstern und Dacheinschnitten zu
Ortgang, Graten und Kehlen muss mindestens 1,25 m betragen.

Die Mallangaben zur Dachneigung von Hauptgebauden gelten nicht fiir Dachaufbauten.
2.2 Gestaltung der nicht iiberbauten Flachen bebauter Grundstiicke
(§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Mischgebiet Ml und Allgemeines Wohngebiet WA

Die nicht Gberbauten Flachen bebauter Grundstiicke sind landschaftsgartnerisch zu gestalten. Min-
destens 20% der Flachen sind mit standortgerechten Geholzen gem. Pflanzenliste im Anhang zu
bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Ausfalle sind gleichartig zu ersetzen. Vorgarten dirfen
grundsatzlich nicht als Arbeits- und Lagerflachen benutzt werden.

Die grol¥flachige Anlage von Schotter-, bzw. Steingdrten ist unzulassig.

07edk18067_tx_221027.docx Seite 9 von 19



2.3 Stitzmauern, Einfriedungen
(§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Mischgebiet Ml und Allgemeines Wohngebiet WA

An offentlichen Verkehrsflaichen sowie im Vorgartenbereich bis zur festgesetzten vorderen Bau-
grenze, sind Stitzmauern bis zu einer Hohe von max. 0,5 m zuldssig. Die Gesamthohe fiir Stlitzmau-
ern inklusive Einfriedungen darf max. 1,5 m nicht Gberschreiten.

An den restlichen Grundstiicksgrenzen diirfen Stitzmauern und Einfriedungen maximal in der ge-
setzlich zulassigen Hohe errichtet werden, auf die Regelungen in § 8 Abs. 8 LBauO wird verwiesen.

Bezugshohe fiir Stitzmauern und Einfriedungen sowie fir Aufschiittungen und Abgrabungen ist die
StraRenachse (Fahrbahnmitte).

Stitzmauern sind ausschlieBlich in folgenden Ausfiihrungen zulassig:
= Natursteinmauern,

= sonstige gemauerte Wande, Mauerscheiben bzw. Winkelstiitzmauerelementen (z.B. sog. Stutt-
garter Mauerscheibe), sofern sie mit Naturstein verblendet, verputzt oder in Natur- bzw. Sand-
steinoptik hergestellt werden,

= Gabionen (mit Steinen oder Schotter gefiillte Stahlgitterkorbe).

Fir Einfriedungen gelten die gleichen Festsetzungen entsprechend. Zusatzlich ist eine Ausfiihrung
in Form von Holzzdaunen, berankten Metallgittern oder als Schnitthecken zuldssig. Schnitthecken
die zur Einfriedung an 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie im Vorgartenbereich bis zur festgesetz-
ten vorderen Baugrenze dienen, diirfen eine Hohe von max. 1,5 m nicht iberschreiten.

Bei einem Aufsetzen von Einfriedungen auf Stiitzmauern sind diejenigen Teile der Einfriedung, die
in der Addition eine Hohe von 1,0 m zur Bezugshohe liberschreiten, ausschlieRlich als Holzzaune,
berankte Metallgitter oder als Schnitthecken zuldssig.

Entlang der nordlichen Gebietsgrenze des WA-Gebietes (Bereich B) sind zum Schutz des AuBenbe-
reichs vor Larmimmissionen auch Einfriedungen in Form von Mauern zuldssig. Die Hohe der Mauern
richtet sich nach den Festsetzungen der LBauO Rheinland-Pfalz. Bezugshohe ist die Oberkante des
angrenzenden Geladndes.

Hinweis ohne Festsetzungscharakter: In Anlehnung an § 1 Abs. 5 LandesstraRengesetz RLP sowie §
42 Landesnachbarrechtsgesetz RLP missen Einfriedungen mindestens 0,5 m von den Grenzen von
Wirtschaftswegen zurickbleiben.

Beziiglich der Hohe von Stitzmauern und Einfriedungen wird auch auf die einschlagigen Regelun-
gen des Landesnachbarrechtsgesetzes RLP verwiesen.

Die Regelungen zu Grenzabstanden fiir Pflanzen nach §§ 44 bis 52 Landesnachbarrechtsgesetz sind
zu beachten und die Pflanzabstande einzuhalten.
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2.4 Zahl der Stellplatze
(§ 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO)

Mischgebiet Ml und Allgemeines Wohngebiet WA

Je Wohneinheit sind mindestens 2 Stellplatze auf den jeweiligen Grundstiicken zu errichten.

Ausnahmen:

- Bei der Errichtung von Mehrfamilienhdusern sind mindestens 1,5 Stellpldtze je Wohnein-

heit zu errichten.
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Anhang Pflanzenliste

Pflanzenliste (Auswahl) fiir die griinordnerisch festgesetzten MaRRnahmen.

Die hier aufgefiihrten Pflanzenarten sind eine Auswahl der wichtigsten Arten. Die Liste ist nicht abschlie-

Rend. Entscheidend fiir eine standortgerechte und 6kologische Pflanzenauswahl ist die Verwendung von

moglichst einheimischen Geholzen.

Fiir Gartenflachen kénnen durchaus auch Ziergeholze verwendet werden. Hierbei sollte darauf geachtet

werden, dass moglichst robuste und einfach blihende Arten und Sorten gepflanzt werden. Qualifizierte

Baumschulen bieten hierzu Beratung an.

Angegeben sind weiter die Pflanzqualitaiten gem. den Giltebestimmungen des BdB (Bund deutscher

Baumschulen). Die griinordnerisch festgesetzten Pflanzungen sind mit der angegebenen Mindestqualitat

oder hoher durchzufihren.

Fiir Flachenpflanzungen wird die Pflanzdichte angegeben. In der Regel ist bei Geholzpflanzungen ein Ras-

tervon 1,5 x 1, 5 m einzuhalten bzw. 1 Strauch auf 2 m2 zu rechnen.

Auf die Einhaltung der Grenzabstdande nach dem Nachbarrechtsgesetz Rheinland-Pfalz ist zu achten.

Folgende Grenzabstande sind zu beachten:
Baume:

sehr stark wachsende Baume: 4,0 m, stark wachsende Baume: 2,0 m, kleinkronige Baume: 1,5 m, Wal-

nussbaume: 4,0 m, Kernobst stark wachsend: 2,0 m, Kernobst schwach wachsen: 1,5 m

Straucher:

stark wachsende Strdaucher: 1,0 m, sonstige Strdaucher: 0,5 m

Hecken:

Hecken bis 1,0 m H6he: 0,25 m, Hecken bis 1,5 m Hohe: 0,50 m, Hecken bis 2,0 m Hohe: 0,75 m,

Hecken liber 2,0 m H6he: 0,75 m + MalR lber 2,0 m

Baume

Pflanzqualitat: Hochstamm, Stammumfang 10-12 cm, mit Ballen / Hochstamm,

Acer campestre - Feld-Ahom,
Acer platanoides - Spitz-Ahom,
Carpinus betulus - Hainbuche,
Juglans regia - Walnuss,
Malus silvestris - Wildapfel,
Prunus avium - Wildkirsche,
Pyrus pyraster - Wildbirne,
Quercus robur - Stiel-Eiche,
Sorbus aria - Mehlbeere,
Sorbus aucuparia - Vogelbeere,
Sorbus domestica - Speierling,
Sorbs intermedia - Schwedische Mehlbeere,
Sorbus torminalis - Elsbeere,
Ulmus carpinifolia - Feld-Ulme,
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Ulmus glabra

Straucher

Pflanzqualitat: Strauch, verpflanzt, Hohe 125 -150 cm, ohne Ballen

Acer campestre
Comus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonimus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Ribes alpinum

Rosa canina

Rosa rubiginosa
Rosa spinosissima
Sambucus nigra
Sorbus aucuparia
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Berg-Ruster

Feld-Ahom,
Hartriegel,
Haselnuss,
Eingriffliger WeiRdom,
Pfaffenhtitchen,
Liguster,
Heckenkirsche,
Alpen-Johannisbeere,
Hundsrose,
Weinrose,
Bibernellrose,
Schwarzer Holunder,
Vogelbeere,

Wolliger Schneeball,
Gemeiner Schneeball
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3 Hinweise ohne Festsetzungscharakter

3.1 Schmutzwasser

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt iber den im Plangebiet befindlichen Mischwasserkanal.

3.2 Drainagen

Drainagen dirfen nicht an das Schmutzwassersystem angeschlossen werden. Fehlanschliisse miis-
sen beseitigt werden und es wird ein Ordnungswidrigkeitsverfahren gegen den Grundstiickseigen-
timer eingeleitet.

3.3 Archéologische Funde

Die Generaldirektion Kulturelles Erbe wies im Planverfahren zum B-Plan "Am Weinhibel" darauf
hin, dass direkt 6stlich des Baugebiets Fundstellen (Grdber aus der Rémerzeit und der Merowinger
Zeit) verzeichnet sind. Im Februar 2012 wurde eine Vorabuntersuchungi. F. einer zerstérungsfreien
geophysikalische Prospektion durchgefiihrt, wobei der Magnetgehalt des Oberbodens ohne Boden-
eingriffe gemessen und Stérungen im Boden (Grabgruben, Siedlungsgruben, etc.) durch Messano-
malien sichtbar gemacht wurde.

Bei der Vergabe der Erdarbeiten, in erster Linie fiir die ErschlieBungsmallnahmen hat der Bautra-
ger/Bauherr die ausfiihrenden Baufirmen vertraglich zu verpflichten, zu gegebener Zeit die Direk-
tion Archdologie Speyer rechtzeitig den Beginn der Arbeiten anzuzeigen, damit diese, sofern not-
wendig, Uberwacht werden kdénnen.

Die ausfiihrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmalschutz- und Pfle-
gegesetzes vorn 23.3.1978 (GVBI. 1978, Nr. 10, Seite 159 ff) hinzuweisen. Danach ist jeder zutage
kommende archdologische Fund unverziiglich zu melden, die Fundstelle soweit als moglich unver-
andert zu lassen und die Gegenstande sorgfaltig gegen Verlust zu sichern.

Absatz 2 und 3 entbinden Bautrdger/Bauherrn jedoch nicht von der Meldepflicht und Haftung ge-
geniber der Direktion Archaologie Speyer.

Sollten wirklich archdologische Objekte angetroffen werden, so ist der archdologischen Denkmal-
pflege ein angemessener Zeitraum einzurdaumen, damit Rettungsgrabungen, in Absprache mit den
ausfiihrenden Firmen, planmaRig den Anforderungen der heutigen archaologischen Forschung ent-
sprechend durchfiihren werden kénnen.

Die Absétze 2 bis 5 sind in die Bauausfiihrungsplane als Auflagen zu Gbernehmen.

Die Direktion Archdologie Speyer ist unbedingt an allen weiteren Planungen direkt zu beteiligen.

3.4 Telekommunikation

Die Deutsche Telekom weist darauf hin, dass im Rahmen eines Kostenvergleichs geprift werden
muss, ob eine unterirdische Verkabelung wirtschaftlich vertretbar ist. Es wird um eine frithzeitige
Kontaktaufnahme, mindestens jedoch 4 Monate vor Baubeginn gebeten.
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3.5 Versorgung

Fir alle projektierten Arbeiten ist friihzeitig zu dem Netzbetreiber Pfalzwerke Netz AG Kontakt auf-
zunehmen. Die Kostentragung fiir erforderlich werdende Anderungen und/oder Sicherungen an
Versorgungsleitungen regelt sich nach bestehenden Vertragen bzw. gesetzlichen Bestimmungen.
Bei Anpflanzungen von Baumen und tiefwurzelnden Strauchern im Bereich unterirdischer Ver-/Ent-
sorgungsleitungen der Pfalzwerke AG soll ein Mindestabstand von 2,50 m (horizontaler Abstand
Stammachse - Aullenhaut Leitung) eingehalten werden. Kann dieser erforderliche Abstand nicht
eingehalten werden, sind vom Vorhabentrager, in Absprache mit dem jeweiligen Versorgungstra-
ger, geeignete MaRnahmen zum Schutz der Leitungen (z.B. Einbau von Trennwanden aus Kunst-
stoff) vorzusehen. GeméR den Technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblattes GW 125 sowie der DIN
1988 ist bei Baumpflanzungen ohne weitere Schutzmafinahmen ein seitlicher Mindestabstand von
ebenfalls 2,50 m zu den bestehenden Versorgungsleitungen der Thiiga Rheinhessen-Pfalz zwingend
einzuhalten. Kénnen diese Abstande nicht eingehalten werden, sind in Absprache mit der Thiiga
weitergehende SchutzmalRnahmen zu treffen, deren Kosten der Verursacher der MalRnahme zu tra-
gen hat.

3.6 Immissionsschutz

In Bezug auf das Landesimmissionsschutzgesetz § 4 sind in der Nachtzeit von 22.00 bis 06.00 Beta-
tigungen verboten, die zu einer Stérung der Nachtruhe fiihren kénnen. Dieses Verbot der Betati-
gungen gilt jedoch nicht flir landwirtschaftliche Betriebe, soweit dort Arbeiten wahrend der Nacht-
zeit erforderlich sind und die Grundpflicht des § 3 beachtet wird. Die Arbeiten haben so zu erfolgen,
dass schadliche Umwelteinwirkungen vermieden werden, soweit dies nach den Umstanden des
Einzelfalls moglich und zumutbar ist.

3.7 Verkehrliche Belange

Der L 507 darf kein zusatzliches Oberflachenwasser zugefiihrt werden. Die L 507 darf auch wahrend
der Bauzeit nicht verschmutzt werden. Sollten dennoch Verschmutzungen auftreten, sind diese un-
verziiglich zu beseitigen.

3.8 Stellpldtze, Garagenzufahrten, Fahrgassen, Lager- und Nebenflachen

Stellplatze, Garagenzufahrten, Fahrgassen, Lager- und Nebenflachen sollten mit wasserdurchlassi-
gen Beldagen wie groRfugige Pflasterbeldge, Rasengittersteine, wassergebundene Decken etc. ver-
legt werden.

3.9 Niederschlagswasserbewirtschaftung

Die Niederschlagswasserbewirtschaftung ist mit der Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid ab-
zustimmen. Hierbei ist § 28 LWG zu beachten.

Die Vermeidung, Verminderung oder Verzégerung der Niederschlagswasserabflisse hat eine hohe
wasserwirtschaftliche Bedeutung. Ubergeordnetes Ziel bei der Planung der Niederschlagswasser-
entwasserung sollte sein, die Wasserbilanz als Jahresdurchschnittswert zu erhalten und Spitzenab-
flisse zu dampfen, um die Eingriffe auf den natlirlichen Wasserhaushalt zu minimieren.
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Die konsequente Verfolgung der Zielvorgabe ,Erhalt des lokalen Wasserhaushalts" bedeutet fir
Entwasserungskonzepte vor allem den moglichst weitgehenden Erhalt von Vegetation (Verduns-
tung) und Flachendurchlassigkeit (Verdunstung, Versickerung, Grundwasserneubildung). Damit
kann der oberflachige Abfluss gegeniiber ableitungsbetonten Entwasserungskonzepten (deutlich)
reduziert und an den unbebauten Zustand angendhert werden.

Auf die Leitlinien zur Integralen Siedlungsentwésserung (Erhalt lokaler Wasserhaushalt: Nieder-
schlag —> Verdunstung — Infiltration — Abfluss) nach DWA-A 100 (12/2006) wird hingewiesen.

Die Verdunstung (Evapotranspiration bzw. Sublimation) ist hierbei zur neuen, zentralen Kompo-
nente geworden um den natirlichen Wasserkreislauf moglichst vollstandig wiederherzustellen.

Die Moglichkeit zur Errichtung von Griindachern, etc. sollte geprift werden.

3.10 Radonprognose

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bereiches, in dem lokal erhéhtes Radonpotential tber einzel-
nen Gesteinshorizonten ermittelt wurde. Orientierende Radonmessungen in der Bodenluft in Ab-
hangigkeit von den geologischen Gegebenheiten des Bauplatzes oder Baugebietes sind empfeh-
lenswert. Sie kénnen als Information dafiir dienen, ob das Thema Radon bei der Bauplanung zu
bericksichtigen ist.

Es wird darum gebeten, dem Landesamt fiir Geologie und Bergbau die Ergebnisse mitzuteilen, da-
mit diese in anonymisierter Form zur Fortschreibung der Radonprognosekarte von Rheinland-Pfalz
beitragen. Studien des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau haben ergeben, dass flir Messungen
im Gestein/Boden unbedingt Langzeitmessungen (ca. 3-4 Wochen) notwendig sind. Bei Kurzzeit-
messungen schwankt die Menge des Radons sehr stark. Verantwortlich hierfiir sind insbesondere
Witterungseinfliisse wie Luftdruck, Windstarke, Niederschlage oder Temperatur. Es wird empfoh-
len, die Messungen in einer Baugebietsfliche an mehreren Stellen, mindestens 6/ha gleichzeitig
durchzufihren.

Die Arbeiten sollten von einem mit diesen Untersuchungen vertrauten Ingenieurbiiro ausgefihrt
werden und die folgenden Posten enthalten:

= Begehung der Flache und Auswahl der Messpunkte nach geologischen Kriterien;

= Radongerechte, ca. 1 m tiefe Bohrungen zur Platzierung der Dosimeter, dabei bodenkundliche
Aufnahme des Bohrgutes;

= Fachgerechter Einbau und Bergen der Dosimeter;

= Auswertung der Messergebnisse, der Bodenproben sowie der Wetterdaten zur Ermittlung der
Radonkonzentration im Messzeitraum und der mittleren jahrlichen Radonverfiigbarkeit;

= Kartierung der Ortsdosisleistung (Gamma);

= Interpretation der Daten und schriftliches Gutachten mit Bauempfehlungen.
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3.11 Grundsatze der Abwasserbeseitigung

1. Abwasser ist so zu beseitigen, dass das wohl der Allgemeinheit nicht beeintrachtigt wird. Dem
Wohl der Allgemeinheit kann auch die Beseitigung von hauslichem Abwasser durch dezentrale
Anlagen entsprechen.

2. Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder (iber eine Kanalisation
ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder
wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche
Belange entgegenstehen.

3. Flissige Stoffe, die kein Abwasser sind, kbnnen mit Abwasser beseitigt werden, wenn eine sol-
che Entsorgung der Stoffe umweltvertraglicher ist als eine Entsorgung als Abfall und wasser-
rechtliche Belange nicht entgegenstehen.

3.12 Boden und Baugrund

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN 4020, DIN
EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu berlicksichtigen.

3.13 Starkregen / Hochwasserschutz

Unter Berlicksichtigung der Lage des Bebauungsplangebietes und den 6rtlichen Verhaltnissen wird
darauf hingewiesen, dass bei Regenereignissen groRRerer Intensitdt oder Dauer, bei Regen auf ge-
frorenem Untergrund, bei Schneeschmelze es zu einer Uberlastung im Regenwasserbewirtschaf-
tungssystem kommen kann.

Die Sicherstellung des Hochwasserschutzes ist Aufgabe der Verbandsgemeinde Edenkoben und un-
abhangig von erteilten Wasserrechten fir die Einleitung von Abwasser zu beachten.

Es wird in diesem Zusammenhang auf das im November 2016 erschienene DWA-Merkblatt M 119
,Risikomanagement in der kommunalen Uberflutungsvorsorge fiir Entwisserungssysteme bei
Starkregen" Bezug genommen.

Das vom Land Rheinland-Pfalz erstellte Hochwasser- und Starkregen-Infopaket fiir die Verbandsge-
meinde Edenkoben ist mittlerweile fertiggestellt.

GemalR der Karte zur Gefahrdungsanalyse Sturzflut nach Starkregen (Karte 5 — Starkregenmodul)
aus dem v. g. Informationspaket zur Hochwasservorsorge ist im weiteren Umfeld zu dem Planbe-
reich in Bezug auf Starkregen, mit geringen bis sehr hohen Abflusskonzentration zu rechnen. Die
Daten sollten bei der Flachennutzungs- und Bauleitplanung berticksichtigt werden.

3.14 Grundwasser

Malinahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffes in den Untergrund mit Grundwasserfrei-
legungen (Temporare Grundwasserhaltung) gerechnet werden muss, bedirfen gem. § 8 ff Wasser-
haushaltsgesetz (WHG) der Erlaubnis, welche rechtzeitig vor Beginn der MaRnahme bei der Unte-
ren Wasserbehorde zu beantragen ist.
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3.15 Abfallwirtschaft/Bodenschutz

3.15.1 Altablagerungen

Im Plangebiet sind derzeit keine Altablagerungen, Altstandorte, schadliche Bodenveranderungen
oder Verdachtsflachen bekannt. Sollten sich spater aber Hinweise auf abgelagerte Abfalle (Altabla-
gerungen), stillgelegte Anlagen, bei denen mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen wurde
(Altstandorte) oder gefahrverdachtige Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen wie z.B. Schad-
stoffverunreinigungen (Verdachtsflachen), Bodenverdichtungen oder -erosionen (schadliche Bo-
denveranderungen) ergeben, so ist umgehend die Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid - Re-
gionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz Neustadt zu informieren und das wei-
tere Vorgehen abzustimmen.

3.15.2 Auffiillungen

Das Herstellen von durchwurzelbaren Bodenschichten richtet sich nach den Vorgaben des § 12
BBodSchV. Fir Auffiillungen zur Errichtung von technischen Bauwerken sind die LAGA-TR M 20 ,,An-
forderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen — Technische Regeln der Lan-
derarbeitsgemeinschaft Abfall" in ihrer neuesten Fassung zu beachten. Fiir weitere Ausfiihrungen
wird auf die Vollzugshilfe zu § 12 BBodSchV der Landerarbeitsgemeinschaft Boden (LABO) und die
ALEX-Informationsblatter 24 bis 26 (abrufbar unter www.mueef.rlp.de) hingewiesen.

3.16 Teilaufhebung fiir die Grundstiicke 304/26 und 304/29

Im Zuge des Bebauungsplanes ,,Miinchgasse, 1. Anderung und Erweiterung” mit Teilaufhebung des
Bebauungsplanes ,Am Weinhiibel 1. Anderung” werden die Grundstiicke Nr. 304/26 und 304/29
(Wirtschaftsweg und Griinfliche) aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,,Am Weinhiibel, 1. An-
derung” herausgenommen und in den Bebauungsplan ,Miinchgasse, 1. Anderung und Erweite-
rung”, mit Teilaufhebung des Bebauungsplanes ,,Am Weinhiibel 1. Anderung” aufgenommen. Nach
Rechtskraft des Bebauungsplanes ,Miinchgasse, 1. Anderung und Erweiterung”, mit Teilaufhebung
des Bebauungsplanes ,,Am Weinhiibel 1. Anderung” sind die Grundstiicke Nr. 304/26 und 304/29
nicht mehr Bestandteil des Bebauungsplanes ,Am Weinhiibel, 1. Anderung®”.

3.17 Kampfmittel

Die Aufgaben des Kampfmittelraumdienstes RLP sind auf die zur Abwehr konkreter Gefahren un-
mittelbar erforderlichen MaBnahmen beschrankt.

Anfragen ohne konkreten Gefahrenhintergrund kann der KMRD mangels gefahrenrechtlicher An-
knlipfungspunkte nach Polizei- und Ordnungsbehérdengesetz (POG) nicht bearbeiten. (Mit "Ab-
wehr konkreter Gefahren" ist in der Regel die Entscharfung / Sprengung / endgiiltige Beseitigung
gefundener Kampfmittel gemeint.)

Fiir grundstilicksbezogene historische Recherchen und Bewertungen wird auf die Moglichkeit der
Beauftragung eines privaten Fachunternehmens verwiesen.

Diese Regelung ist seit dem 01. Juli 2014 in Kraft und gilt auch fir alle zukiinftigen Anfragen zu
Bauvorhaben.
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Generell wird angeregt, in Hinblick auf die Kampfmittelproblematik, die Phase A nach den Baufach-
liche Richtlinien Kampfmittelraumung (BFR KMR) bereits wahrend der Bauleitplanung zu betrach-
ten, um spatere Uberraschungen, Mehrkosten etc. zu vermeiden.

3.18 Gasleitung

Sollte eine ErschlieBung mit Erdgas erforderlich sein, so ist diese nur von der StraBe ,,Am Wein-
hibel” (Klosterweg) moglich.

Bei Baumpflanzungen ohne weitere SchutzmalRnahmen ist ein seitlicher Mindestabstand von 2,50
m zu unserer bestehenden Versorgungsleitung zwingend einzuhalten, gemal den geltenden tech-
nischen Regeln des DVGW-Arbeitsblattes GW 125 sowie der DIN 1988.

Konnen die in den Richtlinien und Verordnungen geforderten Mindestabstdande nicht eingehalten
werden, sind in Absprache mit der Thiiga weitergehende SchutzmaBnahmen zu treffen, deren Kos-
ten der Verursacher der MaRnahme zu tragen hat.
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Vorbemerkungen

Bestandteile des Bebauungsplanes sind:

Rechtsplan
Textteil mit planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften
Begriindung

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 08.10.2022 (BGBI. | S. 1726)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Planzeichenverordnung (PlanZV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. I S. 1802, 1808)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 10.08.2022 (BGBI. I S. 1436)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung vom 17.05.2013 (BGBI. I S. 1274),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19.10.2022 (BGBI. | S. 1792)

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) in der Fassung vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 25.02.2021 (BGBI. I S. 306)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3901)

Landesbauordnung (LBauO) in der Fassung vom 24.11.1998 (GVBI. S. 365), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 28.09.2021 (GVBI. S. 543)

Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) in der Fassung vom 06.10.2015 (GVBI. S. 283), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 26.06.2020 (GVBI. S. 287)

Denkmalschutzgesetz (DSchG) in der Fassung vom 23.03.1978 (GVBI. S. 159), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 28.09.2021 (GVBI. S. 543)

Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 31.01.1994 (GVBI. S. 153), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 27.01.2022 (GVBI. S. 21)

Die Verfahrensschritte zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes gemaR BauGB sind:

Aufstellungsbeschluss

Offentliche Auslegung und Beteiligung der Triger offentlicher Belange sowie sonstiger
Behorden (§§ 3 Abs. 2, 4 Abs. 2 BauGB)

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Bekanntmachung / Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Gemal § 13a Abs. 2 BauGB ist im beschleunigten Verfahren keine Umweltprifung durchzufiihren

und kein Umweltbericht zu erstellen. Ein separates Fachgutachten zur Eingriffsregelung nach § 1a
in Verbindung mit § 21 BNatSchG muss gemal’ § 13a BauGB nicht durchgefiihrt werden.
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1 Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Mit dem Bebauungsplan "Minchgasse” wurde im Jahr 2013 die planungsrechtliche Grundlage fur
die Ausweisung eines kleinen Plangebietes im Ortskern von Kleinfischlingen geschaffen. Innerhalb
des Gebietes war die Ausweisung einer Gemeinbedarfsflache zur Unterbringung des ortlichen
Bauhofs, sowie eine gemischte Bauflache vorgesehen. Nachdem die Errichtung des ortlichen
Bauhofs im innerortlichen Bereich nicht umgesetzt wurde, kann die nun freiwerdende Flache einer
neuen Nutzung zugefiihrt werden.

Im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes, soll nun im weiteren Verfahren das derzeit noch als
Wirtschaftsweg ,Am Weinhibel (Klosterweg)” ausgewiesene Grundstiick Nr. 304/26, sowie das
Grundstiick Nr. 304/29 (6ffentliche Grinfliche) aus dem Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplanes ,Am Weinhiibel, 1. Anderung” herausgenommen und in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Miinchgasse, 1. Anderung “ aufgenommen werden. Grund der Einbeziehung ist
die geplante ErschlieBung der beiden Grundstiicke Nr. 69 und 70 Uber den Wirtschaftsweg
(Klosterweg). Da eine ErschlieBung liber einen Wirtschaftsweg rechtlich nicht méglich ist, soll eine
Umwidmung des Wirtschaftsweges erfolgen, um die ErschlieBung der beiden Grundstiicke zu
sichern. Gleichzeitig soll die auf dem Grundstiick Nr. 304/29 ausgewiesene Griinfliche entfallen
und dem Klosterweg zugeschlagen werden.

Die Gemeinde verfolgt mit dem Bebauungsplan der 1. Anderung und Erweiterung”, mit
Teilaufhebung des Bebauungsplanes ,Am Weinhiibel, 1. Anderung”, das Ziel innerértliche
Potenzialflachen zu aktivieren, um der Nachfrage nach weiteren Bauplatzen gerecht zu werden. Da
sich bereits Ostlich angrenzend das Neubaugebiet ,Am Weinhlibel“ befindet bietet sich fiir den
Anderungsbereich die Ausweisung weiterer Wohnbauflachen an. Zur Umsetzung der rechtlichen
Grundlagen hat der Gemeinderat deshalb die Aufstellung zur 1. Anderung und Erweiterung, mit
Teilaufhebung des Bebauungsplanes ,Am Weinhiibel, 1. Anderung”, beschlossen. Im Zuge dieser 1.
Anderung und Erweiterung sollen dann auch die schriftlichen Festsetzungen und die &rtlichen
Bauvorschriften dahingehend (iberarbeitet werden, dass die Festsetzungen fir die
Gemeinbedarfsflache entfallen und fiir das geplante Wohngebiet die Festsetzungen und 6rtlichen
Bauvorschriften des 0stlich angrenzenden Bebauungsplanes ,,Am Weinhlibel” (ibernommen
werden sollen. Die fiir das Mischgebiet formulierten Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften

bleiben tiberwiegend unverdandert.

Die Gemeinde hat sich nach der 3. Offenlage des Bebauungsplanes dazu entschlossen im Bereich
des Mischgebietes den sidlich verlaufenden schmalen Grundstiicksstreifen des Flurstiicks 308/6
mit in den Bebauungsplan aufzunehmen und als gemischte Bauflache auszuweisen.

2 Lage und GroBe des Plangebietes

Das Plangebiet liegt in der Mitte der Ortgemeinde Kleinfischlingen und umfasst eine Grof3e von ca.
0,27 ha. Der Anderungs- bzw. der Erweiterungsbereich betrigt ca. 0,16 ha. Der ridumliche
Geltungsbereich der Anderungs- bzw. Erweiterungsplanung wird im Norden und Westen durch
bestehende Mischgebietsflaichen und im Siiden und Osten durch bestehende Wohnbebauung
begrenzt. Der Anderungsbereich umfasst vollumfanglich die Flurstiicke Nr. 66, 67, 69, 70, 308/6,
304/26 und 304/29.
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Bild 1: Katasterauszug mit Geltungsbereich, freier MaRRstab

Derzeitiges Planungsrecht

Der Bebauungsplan ,,Miinchgasse” wurde am 18.02.2013 als Satzung beschlossen. Der Bereich der
1. Anderung liegt fast vollstandig innerhalb des rechtskréftigen Bebauungsplanes.

Bild 2: Rechtskraftiger Bebauungsplan "Minchgasse", freier Malstab

Der Erweiterungsbereich im Osten liegt jedoch innerhalb des Bebauungsplanes "Am Weinhiibel, 1.
Anderung” und betrifft die Grundstiicke Nr. 304/26 (Wirtschaftsweg) und Nr. 304/29 (6ffentliche
Griunflache). Da dieser Wirtschaftsweg u.a. zukinftig als ErschlieBung fir die Grundstiicke Nr. 69
und 70 dienen soll, ist es erforderlich den Wirtschaftsweg in eine StraBe umzuwidmen. Weiterhin
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soll das Grundstiick Nr. 304/29 (6ffentliche Griinfliche) dem Klosterweg zugeschlagen werden.
Nach Rechtskraft des Bebauungsplanes ,Miinchgasse, 1. Anderung und Erweiterung”, mit
Teilaufhebung des Bebauungsplanes ,Am Weinhiibel, 1. Anderung”, sind die Grundstiicke Nr.
304/26 und 304/29 nicht mehr Bestandteil des Bebauungsplanes ,Am Weinhiibel, 1. Anderung”.
Der Erweiterungsbereich im Stiden soll zukiinftig als Mischgebietsflaiche ausgewiesen und dem
Grundstick Nr. 67 zugeordnet werden.

Bild 3: Rechtskraftiger Bebauungsplan "Am Weinhiibel, 1. Anderung", freier MaRstab

4 Bebauungsplanverfahren

Die Aufstellung der 1. Anderung und Erweiterung soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB erfolgen. Der Ansatz der Aktivierung von
Potenzialflachen im Innenbereich, die Nachverdichtung und der Vorzug der Innenentwicklung vor
einer Entwicklung im AuBenbereich sind weitere Griinde fiir die Anderung des Bebauungsplanes.

Der Bebauungsplan ,Miinchgasse, 1. Anderung und Erweiterung” mit Teilaufhebung des
Bebauungsplanes ,Am Weinhiibel, 1. Anderung” wird auf Grundlage des § 13a BauGB im
beschleunigten Verfahren aufgestellt. Dies ist moglich, da

=  der Bebauungsplan der Innenentwicklung dient,
=  die GréRe der bebaubaren Grundfliche weniger als 20.000 m? betragt,

= die zukinftigen Vorhaben keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung erkennen lassen.

=  keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung der Erhaltungsziele und der Schutzgiter der
Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes bestehen,

=  die Planung der Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum dient.
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Das beschleunigte Verfahren umfasst folgende Verfahrensschritte:
= Aufstellungsbeschluss und 6ffentliche Bekanntmachung
= Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

=  Satzungsbeschluss.

5  Ubergeordnete Planungen

5.1 Landesplanung und Regionalplanung

Das Vorhaben (Nachverdichtung) steht keinen libergeordneten Planungen entgegen.

5.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Edenkoben ist das Plangebiet als gemischte
Bauflache ausgewiesen.

Anderungsbereich

N
("
\ I
\—II

Bild 4: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan, freier Malstab

6 Bestand

Das Anderungsgebiet ist nérdlich, siidlich, westlich und éstlich von bestehender Wohnbebauung

umgeben.

Innerhalb der Mischbaufldache ist das Plangebiet teilweise bebaut. Die bisher als Gemeinbedarf
ausgewiesene Flache wird derzeit als Wiese genutzt. Entlang der westlichen Grundstiicksgrenze
befinden sich verschiedene Geholz- und Strauchpflanzungen, welche das Gebiet nach Westen hin

Ill

abschirmen. Im Siden verlduft von der Sackgasse ,Am Weinhibel” (Klosterweg) eine
FuBwegverbindung nach Westen, von wo aus der aus Richtung Siiden kommende FuBweg
angebunden wird. Erschlossen wird das Gebiet im Westen tiber die Miinchgasse und im Osten Uber

die StraRRe ,Am Weinhiibel” (Klosterweg).
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Bild 5: Luftbild mit Geltungsbereich
7 Planung

7.1 Bebauungskonzept

Die Planung soll der Bereitstellung von innerértlichen Wohnbauflachen dienen. Damit soll die
Nachfrage nach Bauplatzen zumindest im geringem MaRe befriedigt werden. Vorgesehen ist eine
Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern oder eventuell mit einer seniorengerechten
Wohnbebauung. Geplant ist eine maximal zweigeschossige Bebauung mit einer Wandhohe von
max. 4,80 m bzw. 6,80 m und einer Gebaudehdhe von max. 9,50 m bzw. 11,50 m. Die festgesetzte
Grundflachenzahl von 0,4 entspricht dem MaR der angrenzenden Bebauung im Gebiet ,Am
Weinhibel”.

7.2 ErschlieBung

Erschlossen wird die geplante Wohnbauflache von der Miinchgasse, sowie von der Stralle ,,Am
Weinhibel” (Klosterweg).

7.3 Ver- und Entsorgung

Anlagen zur Ver- und Entsorgung sind bereits in der Miinchgasse und der StraBe ,,Am Weinhiibel”
(Klosterweg) verlegt. Durch Erweiterung der vorhandenen Leitungen wird das Plangebiet
angeschlossen.

Das Schmutzwasser wird leitungsgebunden entsorgt und in die Klaranlage Gommersheim
abgeflhrt.
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8 Gutachten

8.1 Artenschutzvoruntersuchung

Im April/Mai 2019 wurde durch den Landschaftsarchitekten Kurt Garrecht eine
Artenschutzvorprifung durchgefiihrt. Die Ergebnisse dieser Voruntersuchung werden nachfolgend
aufgefiihrt.

8.1.1 Anlass der Voruntersuchung

Die Gemeinde Kleinfischlingen plant die 1. Anderung und Erweiterung des Baugebietes
»Miinchgasse”, daherist im Vorfeld eine artenschutzrechtliche Vorprifung erforderlich, um im Falle
der Uberplanung der Flurstiicke eine mogliche Betroffenheit gem. § 44 (1) BNatSchG von

= Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie,
= von europaischen Vogelarten oder solchen
= Arten, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefiihrt sind,

auszuschlieRen.

8.1.2 Beschreibung des Planbereichs und der Umgebung

Lage

Die Flurstiicke liegen in der Ortslage von Kleinfischlingen. Das Gebiet ist nahezu eben und liegt
innerhalb eines mit Einfamilienhdusern mit Garten bebauten Neubaugebietes. Im Norden schliet
sich die alte Ortslage an.

Vegetation

Das Plangebiet ist frei von Geholzen und mit einer Gras- Krautschicht ndhrstoffreicher Standorte
bewachsen, die ca. 100 % Deckungsgrad aufweist. Der Bestand ist neben dem stetigen Vorkommen
der Grol3en Brennessel (Urtica dioica) graserdominiert, artenarm und sehr wiichsig. Ampferarten
(Rumex spec.) fehlen. Er ist als artenarme Glatthaferwiese mittlerer, nahrstoffreicher Standorte
anzusprechen. Die Flache scheint regelmalig gepflegt zu werden.

Kleinstrukturen wie Lesesteinhaufen, offene Erdflachen, Erdhligel oder Totholz fehlen.

Bild 6: Pflanzenbestand, Blickrichtung NW
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8.1.3  Wirkungsprognose und Ausschluss nicht betroffener Arten

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Innerortsbereich, seiner geringen GrofRe sowie bedingt
durch

= die Ndhe (Unterschreitung der Fluchtdistanzen von Tieren) zur bestehenden Wohnbebauung
(Fremdkorper, Storwirkung) sowie angrenzende befestigte Flachen (Barrierewirkung),

= der moglichen Beeintrachtigung durch Menschen und Haustiere (Verlarmung, Jager Beute
Verhaltnis)

= sowie des Fehlens von Gehdlzen und Baumen und sonstiger Kleinstrukturen auf den betroffenen
Flurstlicken,

= sowie der regelmaligen Pflege des Griinlandbestandes ist das Plangebiet hinsichtlich seiner
Funktion als Brutquartier und Rickzugsraum fir heimische Vogelarten als wenig geeignet
anzusprechen.

Aufgrund des artenarmen, von Grasern und Brennessel dominierten Vegetationsbestandes sind die
Flachen auch wenig attraktiv als potentielles Nahrungsbiotop fir Insekten, sodass mit der
Uberplanung der Flurstiicke der Verlust von potentiellen Nahrungsflachen als gering anzusprechen

ware.

Wirde die jetzige Nutzungsform beibehalten werden, wiirde sich aus Sicht des Artenschutzes an
der Wertigkeit des Plangebietes nichts andern.

Durch den Eingriff einer moglichen Bebauung der Flurstiicke sind grundsatzlich baubedingte,
anlagebedingte und betriebsbedingte Wirkungen zu erwarten und zu unterscheiden:

= baubedingte Auswirkungen wahrend der Bauphase, mit voriibergehenden Auswirkungen auf
die Schutzgiiter;

= anlagebedingte oder betriebsbedingte Auswirkungen nach Abschluss der Bauphase mit
dauerhaften Beeintrdchtigungen auf die Schutzglter (z.B. Versiegelung von Flachen, Stérung
durch Gebaude);

Zu ersteren zdhlen u.a.:

= Larm- und Schadstoffemissionen von Baufahrzeugen, Baumaschinen und Personal;

= Flacheninanspruchnahme fir Baustofflager oder Arbeitsstreifen. Es ist zu prifen, wie die
Auswirkungen waren, sollten Individuen der oben genannten geschiitzten Arten vorkommen.

8.1.4 Lokale Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten

Methodik

Angaben zu moglichen Vorkommen zu schiitzender Arten im Planungsgebiet wurden alle Daten aus
dem LANIS Rheinland-Pfalz (www.naturschutz.rlp.de/mapserver_lanis) ausgewertet. Weiterhin
wurde an 2 Tagen (jeweils im April und Mai nachmittags, bei sonnigem Wetter und ca. 22° C die
Flachen auf Zauneidechsen untersucht.
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Reptilien
Zauneidechse (Lacerta agilis)

Die Zauneidechse bendétigt vornehmlich kurzgrasige Flachen zur Nahrungssuche in Verbindung mit
dichter Vegetation und spalten- und nischenreichen Strukturen, die als Versteckpldtze dienen,
sowie Sonnenpldtze mit schiitterer Vegetation. Im Planungsgebiet fehlen solche Kleinstrukturen
und Flachen. Bei den Begehungen konnten auch keine Tiere nachgewiesen werden.

Aufgrund des Bewuchses (artenarme Glatthaferwiese frischer ndhrstoffreicher Standorte) ist davon
auszugehen, dass dieser Bereich als Jagdrevier fiir Zauneidechsen nur temporar geeignet ist.
Namlich nur dann, wenn die Flachen frisch gemaht oder gemulcht sind, kdnnten die Tiere hier
jagen. Unterschlupfmoglichkeiten sind auf der Flache nicht vorhanden, moglicherweise konnten in
angrenzenden Privatgarten die Tiere Unterschlupf finden, die jedoch auBlerhalb des
Planungsbereiches liegen. Die geplante Bebauung wirde keine Verschlechterung bedeuten, da der
neu anzulegende Gartenbereich als potentielles Jagdbiotop genutzt werden kdnnte.

Um dennoch mogliche Verbotstatbestinde auszuschliefen sollten die Erdarbeiten im Winter
ausgefiihrt werden, da dann sicher keine Eidechsen anzutreffen sind.

Europaéische Vogelarten

Im Rahmen des Artenabgleichs der Rasterzelle 4405456 in LANIS rlp sind eine Vielzahl von
Vogelarten angeflihrt, deren Brut-, Rast und Jagdreviere sich im strukturreicheren Offenland mit
Geholzbestianden oder im Bereich von Fliel3- und Stillgewassern befinden.

Aufgrund der oben beschriebenen Strukturarmut und Lage innerhalb des Ortes ist das Vorkommen
dieser Arten auszuschlieBen.

Die bei den Begehungen festgestellten Arten Haussperling, Blau- und Kohlmeise, Amsel,
Hausrotschwanz, Rotkehlchen finden als Kulturfolger in den angrenzenden und im weiteren
Siedlungsbereich Rast- und Brutmoglichkeiten, sodass eine Betroffenheit im Sinne von § 44
BNatSchG ausgeschlossen werden kann. Eine Bebauung des Plangebietes wiirde keine
Verschlechterung der Situation bedeuten.

Es konnte vermutet werden, dass durch einen naturnahen Garten sich die Strukturvielfalt erhoht,
was sich positiv auf das Vorkommen der o.g. Vogel- und Insektenarten auswirken kénnte.

8.2 Schalltechnische Untersuchung

Die Gerauschimmissionen im Plangebiet, die durch Betriebsvorgiange des Weinguts Becker
verursacht werden, wurden im schalltechnischen Gutachten des Biros GSB vom Grundsatz her
untersucht und beurteilt. Flir regelmalige nachtliche Zu- oder Abfahrt eines Traktors wurden in den
plangrafischen und textlichen Festsetzungen MaRRnahmen festgesetzt, die sicherstellen, dass die
Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten werden. Fir den Beurteilungszeitraum Tag
(06.00-22.00 Uhr) sind keine schalltechnischen Konflikte zu erwarten.

Im Zuge des schalltechnischen Gutachtens wurden anhand der Aussagen des Weinguts Becker
neben Traktorfahrten weitere Betriebstatigkeiten im Nachtzeitraum beispielhaft durch einen 30-
mindtigen Reinigungsvorgang mittels Hochdruckreiniger untersucht. Bei Betriebstatigkeiten im
Nachtzeitraum werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm insbesondere in dem als Aligemeines
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Wohngebiet ausgewiesenen Teil des Plangebiets deutlich Gberschritten. Betriebstatigkeiten des
Weinguts Becker im Nachtzeitraum sind allerdings auch mit bestehender Wohnbebauung
auBerhalb des Plangebiets schalltechnisch nicht allgemein vertraglich. Im schalltechnischen
Gutachten wird ausgefiihrt, dass nachtliche Betriebstatigkeiten als ‘seltene Ereignisse’ nach Nr. 7.2
TA Larm mit der bestehenden Wohnbebauung vertraglich sind. Ferner kann durch eine
Verschiebung der Nachtzeit um eine Stunde auf 23.00 bis 07.00 Uhr wahrend der Erntezeit eine
Vertraglichkeit erzielt werden. Eine groRe Zahl an nachtlichen Betriebstatigkeiten ist bereits durch
die bestehende Wohnbebauung unzuldssig. Unter den genannten Voraussetzungen ist eine
schalltechnische Vertraglichkeit der Betriebstatigkeiten auch im Plangebiet gegeben.

Durch die plangrafischen und textlichen Festsetzungen zum Schutz vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen wird sichergestellt, dass das Plangebiet nicht zu Einschrankungen der
Betriebstatigkeiten des Weinguts Becker flihrt und die geplanten Wohnnutzungen innerhalb des
Geltungsbereichs mit dem Weingut Becker schalltechnisch vertraglich sind.

Die nachfolgenden Abbildungen zeigen die Berechnungsergebnisse:

Bild 7: Anlagenlarm im Plangebiet, Szenario 1, Abb. A02, Quelle Biiro GSB
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Bild 8: Anlagenlarm an Wohnbebauung, Szenario 1, Beurteilungszeitraum Nacht, Quelle Biiro GSB

Bild 9: Anlagenlarm an Wohnbebauung, Szenario 2, Beurteilungszeitraum Nacht, Quelle Biiro GSB
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In der Abbildungen 10 werden die Beurteilungspegel in den Isolinienkarten in 2,5 dB(A)-Stufen
dargestellt. Zur vereinfachten Lesbarkeit ist die Pegelskala so abgestuft, dass auf Flachen, die in
Grintonen dargestellt sind, Gerdauscheinwirkungen vorliegen, die den Immissionsrichtwert der TA
Larm fur Allgemeine Wohngebiete von 40 dB(A) in der Nacht einhalten. Bei Flachen, die in
Gelbtonen dargestellt sind, wird der Immissionsrichtwert fir Mischgebiete von 45 dB(A)
eingehalten. Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte fiir Mischgebiete werden rote und
violette Farben dargestellt.

In den Abbildungen 11 und 12 sind die Beurteilungspegel an einer beispielhaften, sich Gber das
gesamte Baufenster erstreckenden Bebauung im Plangebiet und auflerhalb des Plangebietes in
Form von Pegeltabellen dargestellt. Die erste Zeile einer Pegeltabelle enthadlt den zuldssigen
Immissionsrichtwert. In der zweiten Spalte sind die ermittelten Beurteilungspegel in der Nacht
dargestellt. Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes sind rot dargestellt.

Ergebnis

Fiir Traktorfahrten im Nachtzeitraum wurden Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes fiir
Allgemeine Wohngebiete im Nordosten des Plangebiets ermittelt. Aufgrund der Uberschreitungen
wurde ein  Schallschutzkonzept erarbeitet. Das  Schallschutzkonzept sieht eine
Grundrissorientierung bzw. den Einbau nicht 6ffenbarer Fenster in der Nordfassade vor. Die in
Kapitel 7 dieses Gutachtens vorgeschlagenen plangrafischen und textlichen Festsetzungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen stellen die schalltechnische Vertraglichkeit des
Weinguts Becker mit dem Plangebiet sicher.

Weitere nachtliche Betriebstatigkeiten wie Reinigungsarbeiten, Verladetatigkeiten, der Betrieb von
Pressen bei offenen Toren oder das Befiillen der Uberzeilen-Nachlduferspritze wurden ebenfalls
beispielhaft untersucht. Sowohl im Plangebiet als auch an bestehenden Wohngebduden werden
bei den genannten nichtlichen Betriebstatigkeiten Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes
fur Allgemeine Wohngebiete als auch fiir Mischgebiete in Teilen des als Mischgebiets konzipierten
Plangebiets ermittelt. Die genannten Betriebstatigkeiten sind schalltechnisch sowohl innerhalb des
Plangebiets als auch an den bestehenden Wohngebduden vertraglich, wenn sie als ‘seltene
Ereignisse’ nach TA Larm durchgefiihrt werden. Wahrend der Traubenlese kann auch eine
Verschiebung der Nachtzeit um eine Stunde auf 23.00 bis 07.00 Uhr eine schalltechnische
Vertraglichkeit gewahrleisten, wenn Betriebsvorgange zwischen 22.00 und 23.00 Uhr durchgefiihrt
werden und am Folgetag keine Betriebstatigkeiten bis 07.00 Uhr auftreten.

Durch die plangrafischen und textlichen Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen wird sichergestellt, dass das Plangebiet nicht zu Einschrankungen der
Betriebstatigkeiten des Weinguts Becker flihrt und die geplanten Wohnnutzungen innerhalb des
Geltungsbereichs mit dem Weingut Becker schalltechnisch vertraglich sind.

Weitergehende Ausfiihrungen sind dem schalltechnischen Gutachten des Biliros GSB vom
15.06.2020 zu entnehmen.
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9 Schutzvorschriften und Restriktionen

9.1 Schutzgebiete

Natura 2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete sowie Naturdenkmale
befinden sich weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden sie durch die Planung auBerhalb
des Geltungsbereiches tangiert.

9.2 Biotope

Geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG befinden sich weder innerhalb noch angrenzend an den
Geltungsbereich.

9.3 Gewadsser- und Hochwasserschutz

Wasserschutzgebiete und Hochwasserschutzgebiete befinden sich weder innerhalb des
Geltungsbereiches noch werden sie durch die Planung aulRerhalb des Geltungsbereiches tangiert.
9.4 Denkmalschutz

Die Generaldirektion Kulturelles Erbe wies im Planverfahren zum B-Plan "Am Weinhtbel, 1.
Anderung" darauf hin, dass direkt 6stlich des Baugebiets Fundstellen (Graber aus der Rémerzeit
und der Merowinger Zeit) verzeichnet sind. Im Februar 2012 wurde eine Vorabuntersuchung i. F.
einer zerstorungsfreien geophysikalische Prospektion durchgefiihrt, wobei der Magnetgehalt des
Oberbodens ohne Bodeneingriffe gemessen und Stérungen im Boden (Grabgruben,
Siedlungsgruben, etc.) durch Messanomalien sichtbar gemacht wurde. Die Direktion Archdologie
Speyer ist unbedingt an allen weiteren Planungen direkt zu beteiligen.

9.5 Wald

Waldschutzgebiete befinden sich weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden sie durch
die Planung auBerhalb des Geltungsbereiches tangiert.

9.6 Altlasten

Altlasten innerhalb des Geltungsbereichs sind nicht bekannt.
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10 Beschreibung der Umweltauswirkungen

Der Bebauungsplan soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung kinftiger
Generationen miteinander in Einklang bringen und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten.

Eine menschenwiirdige Umwelt soll gesichert werden, die natiirlichen Lebensgrundlagen sind zu
schiitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fir den Klimaschutz. Die stadtebauliche Gestalt
des Orts- und Landschaftsbilds ist baukulturell zu erhalten und zu entwickeln (§ 1 Abs. 5 BauGB).

Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten gemaR § 1a
(3) Satz 6 BauGB als bereits vor der Planung erfolgt. Im Rahmen der Abwagung nach § 1 (7) BauGB
sind jedoch negative umweltbezogene Auswirkungen insgesamt gemal § 1 (6) Nr. 7 BauGB zu
vermeiden (Vermeidungsgebot). Daher werden nachfolgend die wichtigsten Umweltaus-
wirkungen, die sich aufgrund der Planung ergeben konnten gepriift und im Bebauungs-
planverfahren beriicksichtigt.

10.1 Schutzgut Mensch

Im Schutzgut Mensch sind die Daseinsanspriiche des Menschen hinsichtlich des Wohnens und der
Erholung verankert. Der Mensch und dessen Umfeld sind grundsatzlich von storenden
Umwelteinfllssen zu verschonen.

Durch Arbeiten in dem nordlich angrenzenden Weingut kann es innerhalb des Plangebietes zu
Beeintrachtigungen durch héhere Schallimmissionen kommen. Um trotz dieser Immissionen ein
gesundes Wohnen zu ermoglichen wurde die Bebauung mindestens 6,00 m von der nérdlichen
Geltungsbereichsgrenze abgeriickt. Im Rahmen einer im Juni 2020 erstellen schalltechnischen
Untersuchung, wurden plangrafische und textliche Festsetzungen formuliert, die sicherstellen, dass
die geplanten Wohnnutzungen innerhalb des Geltungsbereichs mit dem angrenzenden Weingut
schalltechnisch vertraglich sind und dadurch gesunde Wohnverhaltnisse moglich sind.

10.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Auf der Grundlage des Naturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als Bestandteile des
Naturhaushaltes in ihrer natiirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen. Ebenso
sind ihre Lebensrdume sowie sonstige Lebensbedingungen zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln
und ggf. wiederherzustellen.

Im Plangebiet befinden sich keine Schutzgebiete mit gemeinschaftlicher Bedeutung oder
Europdische Vogelschutzgebiete.

Fiir das Plangebiet ist deshalb nicht erkennbar, dass durch die Nachverdichtung Eingriffe in die
Pflanzenwelt und Lebensraume von Tieren mit erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen
erfolgen wirden. Faunistisch wertvolle Flachen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Bei der
Vorhabenflache handelt es sich vielmehr um eine 6kologisch weniger hochwertige Wiesenflache.
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10.3 Schutzgut Boden

Im Gesetz zum Schutz des Bodens (BBodSchG) sind die Ziele und Grundsatze des Bodenschutzes fir
die natiirlichen Funktionen formuliert.

Mallnahmen des Bodenschutzes bestehen zundchst im sparsamen Umgang mit dem, nicht
vermehrbaren Schutzgut Boden gemdR § 1a Abs. 2 BauGB. Das heildt, die natirlichen
Bodenfunktionen sind weitestgehend zu erhalten.

Mit der geplanten Nachverdichtung konnen derzeit ungenutzte Flachen innerhalb des bebauten
Innenbereichs einer Uberbauung zugefiihrt werden. Durch die Planung kann ein Anteil an bisher
unversiegeltem Grund und Boden in Anspruch genommen werden, wodurch das Schutzgut Boden
beeintrachtigt wird.

Durch die Planung werden neue Flachen versiegelt. Die Flachenversiegelung fihrt weiterhin zum
Verlust samtlicher Bodenfunktionen als Lebensraum, als Pflanzenstandort, Filter und Speicher von
Niederschlagswasser.

Der vorliegende Bebauungsplan, als Bebauungsplan der Innenentwicklung dient insbesondere der
Aktivierung von innerértlichen Wohnbauflachen. Der Anwendungsbereich beschrankt sich auf die
Nachverdichtung im beplanten Innenbereich. Mit dem Anwendungsbereich wird an die o.g.
Bodenschutzklausel in & 1a BauGB angeknuipft. Eine zusatzliche Inanspruchnahme von Flachen im
AuBenbereich und damit ein weiterer Eingriff in Natur und Landschaft wird mit vorliegendem
Bebauungsplan nach § 13a BauGB vermieden. Dem Grundsatz einer bodenschonenden
nachhaltigen Ortsentwicklung wird entsprochen.

10.4 Schutzgut Wasser

Die Bewirtschaftung des Wasserhaushaltes ist mit dem Ziel einer nachhaltigen Entwicklung i.S.v. §
1 (5) BauGB so zu entwickeln, dass auch nachfolgenden Generationen alle Optionen der
Gewassernutzung offenstehen. Gewasser sind Bestandteil des Naturhaushaltes und Lebensraum
fir Tiere und Pflanzen und gehort zu den Lebensgrundlagen des Menschen.

Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche Grundwasser und Oberflachenwasser zu unterscheiden.
Oberflachengewasser sind im Planbereich und dessen Einwirkungsbereich nicht vorhanden. Eine
Vorbelastung durch moéglicherweise vorhandene Quellen des Stoffeintrages (Altlasten) sind nicht
bekannt.

Im Planbereich sind keine Trinkwasserschutzzonen oder Flachen mit wasserrechtlichen
Festsetzungen bekannt.

Aufgrund der mit der Bebauung verbundenen Bodenversiegelung ist eine Reduzierung der
Oberflichenversickerung als Umweltauswirkung zu beurteilen. Der (ibermiRigen Uberbauung wird
aber durch die Festsetzung der maximal zuldssigen (iberbaubaren Grundsticksflache,
entgegengewirkt

10.5 Schutzgut Luft, Klima

Das Schutzgut Luft ist die Besonderheit und Lebensgrundlage des Menschen. Durch
Luftverunreinigungen werden neben der menschlichen Gesundheit aber auch die Schutzgiter wie
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Pflanzen, Tiere, Kultur- und Sachgiiter beeintrachtigt. Auf Luftverunreinigungen wie Staub, RuR,
Rauch, Gase, Dampfe und Geruchsstoffe sind wiederum Belastungen des Klimas zuriickzufihren.

Hauptverursacher flir Verunreinigungen der Luft sind vor allem Industrie und Gewerbe, Energie-
und Warmeversorgung. Die Minimierung bzw. Beschrankung ist das Ziel des Schutzes der Luft.

Von der zukiinftigen Uberbauung durch Nachverdichtung sind unter Zugrundelegung der giiltigen
Warmedammstandards und moderner Heizungsanlagen keine erheblichen Umweltauswirkungen
zu erwarten.

10.6 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Landschaft stehen das Landschaftsbild und die optischen
Eindriicke des Betrachters im Vordergrund.

Erhebliche raumbedeutsame Umweltauswirkungen auf das Landschaftsbild sind verbunden mit
Beeintrachtigungen der Vielfalt, Eigenart oder Schénheit der Landschaft.

Mit der Nachverdichtung im Innenbereich erfolgt kein Verlust wertvoller Landschaftsbestandteile,
keine Beeintrachtigung von Sichtbeziehungen sowie keine nachteilige Prdagung des
Landschaftsbildes durch wesensfremde bauliche Anlagen. Die planerischen Absichten tiben keine
erheblich negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft aus.

10.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Kultur- und Sachgiiter bekannt. Aufgrund der
Voruntersuchung (geophysikalische Prospektion) éstlich des Gebiets ,Am Weinhiibel, 1. Anderung”
kénnen archdologische Funde nicht ausgeschlossen werden. Aus diesem Grund ist die Direktion
Archdologie Speyer an allen weiteren Planungen direkt zu beteiligen.

10.8 Eingriffsregelung

Die Eingriffsregelung ist fir Bebauungspline der Innenentwicklung mit weniger als 20.000 m?
Grundflache nicht anzuwenden, da Eingriffe die auf Grund der Aufstellung eines solchen
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1la Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig gelten (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Zum Schutz von Bdaumen, Pflanzbestdnden und Vegetationsflachen sind die Bestimmungen der DIN
18920 (Vegetationstechnik — SchutzmaRnahmen) zu beachten. Die DIN gilt dem Schutz von zu
erhaltenden Einzelbdumen und Pflanzbestdnden, da der oOkologische Wert bestehender
Pflanzungen durch Ersatz im Regelfall nicht oder erst nach Jahren erreicht wird.

Hinsichtlich des Zeitraumes der BaumalRnahmen (Baufeldfreimachung, Rodung von Gehdlzen) ist
zu beachten, dass gemaR § 39 BNatSchG Baume, Hecken, lebende Zaune, Geblische und andere
Geholze in der Zeit vom 01. Marz bis 30. September zum Schutz der Brutvogel nicht entfernt bzw.
abgeschnitten werden dirfen.
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10.9 Artenschutzrechtliche Vorschriften

Bei der Aufstellung von Bebauungspldnen sind, unabhangig von der Wahl des Aufstellungs-
verfahrens, die Belange des Umweltschutzes, einschlielRlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu berticksichtigen und in die Abwdgung nach § 1 Abs. 7 BauGB einzustellen.

Durch einen Biologen wurde ein artenschutzrechtliches Gutachten erstellt, mit dem Ergebnis, dass
eine Betroffenheit im Sinne von § 44 BNatSchG ausgeschlossen werden kann.

10.10Fazit

Durch Umsetzung der Planung ist gegeniiber dem derzeitigen Zustand von einem hdoheren
Versiegelungsgrad auszugehen. Aufgrund des Umfangs der Malinahme sind die Auswirkungen auf
die einzelnen Schutzgiiter als gering einzustufen. Durch die innerértliche Nachverdichtung wird
neuer Wohnraum geschaffen und dadurch der unbebaute AuBenbereich entsprechend geschont.

Potenzielle Larmimmissionen kénnen durch Grundrissorientierung oder geschlossene Fassaden
vermieden werden, sodass gesunde Wohnverhéltnisse gewahrleistet werden kénnen.

Durch die Lage im Innenbereich ist die Bedeutung des Vorhabens fiir das Landschaftsbild als gering
einzustufen und eine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes nicht gegeben.

11  Anderungen

11.1 Planzeichnung

Die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes erfolgt auf einer aktuellen
Katastergrundlage. Zur Umsetzung der geplanten Bebauung sind folgende Anderungen
erforderlich:

* Anderung der ehemaligen Gemeinbedarfsfliche zur Unterbringung des Bauhofs in ein
allgemeines Wohngebiet.

= Ausweisung eines 2 m breiten Fullweges entlang der slidlichen Gebietsgrenze zur Anbindung an
bestehende FuRwegverbindungen.

= Verlangerung der StraBenflache zur besseren Zufahrtsmoglichkeit.
* Anderung der Baugrenzen im Bereich des kiinftigen Wohngebietes.
= Festsetzung einer neuen Nutzungsschablone fiir das allgemeine Wohngebiet.

= Einbeziehung der Grundstiicks Nr. 304/26 und 304/29 in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes.

= Ausweisung des bisherigen Wirtschaftsweges als StraBenflache.
= Verbreiterung des Klosterweges von bisher 4,0 m auf ca. 5,0 m.

= Wegfall des Wirtschaftsweges slidlich der Miinchgasse und Ausweisung als gemischte
Bauflache.
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= VergroBerung des Geltungsbereichs durch Einbeziehung des sidlichen Grundstiicksteils des
Flurstiicks 308/6 und Ausweisung dieses Bereichs ebenfalls als Mischgebiet.

= VergrofRerung des Baufensters im Mischgebiet.

= Erganzung in Ziffer 1.5 ,Nebengebdude, Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen”. Im
Mischgebiet sollen Nebengebadude nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig
sein.

* WA-Gebiet: Reduzierung der MindestgréRe der Baugrundstiicke von bisher 400 m? auf 250 m2.

* MI-Gebiet: Je vollendete 150 m? Grundstiicksfliche ist maximal eine Wohnung zulassig.

Bild 10: Rechtskraftiger Bebauungsplan "Minchgasse", freier MaRstab
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Bild 11: Bebauungsplan "Miinchgasse, 1. Anderung und Erweiterung", Plan zur 4. Offenlage, freier MaRstab

12  Planungsrechtliche Festsetzungen

Die planungsrechtlichen Festsetzungen aus dem Bebauungsplan ,Minchgasse” wurden fir den
Bereich des Mischgebietes in die vorliegende 1. Anderung iibernommen. Die fiir die ehemals
geplante Gemeinbedarfsflaiche (Bauhof) formulierten Festsetzungen entfallen. Die Festsetzungen
fir das zukiinftige WA Gebiet, sollen sich an den Festsetzungen des Ostlich angrenzenden
Baugebietes ,Am Weinhiibel, 1. Anderung” anpassen. Nachfolgend werden die Festsetzungen fiir
das geplante WA-Gebiet beschrieben und begriindet.

12.1 Art der baulichen Nutzung

Zur Sicherung der Wohnnutzung und begriindet durch die Lage des Gebietes wurde fiir den Bereich
der ehemaligen Gemeinbedarfsflache (Bauhof) ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Aufgrund
der Charakteristik des Gebietes sind im Plangebiet keine Nutzungen erwiinscht, die ein erhohtes
Verkehrsaufkommen nach sich ziehen. Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind daher aufgrund
ihrer Gebietsunvertraglichkeit ausgeschlossen.
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12.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wurde abgeleitet aus der Untersuchung der im Plangebiet
vorhandenen und angrenzenden Bebauung, sowie der gewtinschten stadtebaulichen Situation fir
diesen Bereich. Hinsichtlich der Dichte wird versucht, die MaRstablichkeit des Ortes zu wahren und
einen Ubergang zur bestehenden Bebauung zu gewihrleisten. Die Héhe der baulichen Anlagen
richtet sich ebenfalls nach der stadtebaulich gewiinschten Bebauung in diesem Bereich. Die
Festsetzung beziglich maximaler Wandhdhe dient der Einhaltung einer gewdinschten
Maximalkubatur, wobei eine moglichst weitgehende Entscheidungsfreiheit durch die individuelle
Bebauung moglich sein soll.

12.3 Bauweise, Baugrenzen

Einzel- und Doppelhduser entsprechen der gewlinschten stadtebaulichen Situation. Hinsichtlich der
Bauweise wird versucht, die MalSstablichkeit des Ortes zu wahren. Die Bebauung bildet zudem
einen Ubergang zu dem baulichen Bestand.

Die Ausweisung der liberbaubaren Grundsticksflaichen erfolgt mittels Baugrenzen als erweiterte
Baukodrperfestsetzung, um zu gewahrleisten, dass das stadtebauliche Konzept umgesetzt wird.

Mit dem Verlauf der festgesetzten Baugrenzen soll insbesondere gewahrleistet werden, dass im
Norden ein entsprechender Abstand zur vorhandenen Bebauung des Weingutes eingehalten wird.

12.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache orientiert sich an der bestehenden Bebauung und verfolgt u.
a. den sparsamen Umgang mit Grund und Boden sowie die Berlicksichtigung der gesunden
Wohnverhaltnisse. Sie sind groRzligig zugeschnitten und bemessen, um so die angestrebte
Flexibilitat in der Bebauung zu erreichen.

12.5 Flachen fiir Nebengebdude, Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Garagen, Carports, Stellplatze und sonstige Nebenanlagen sind nur innerhalb der iberbaubaren
Grundstiicksflachen, sowie zwischen den Uberbaubaren Grundstiicksflachen und den seitlichen
Grundstilicksgrenzen zuldssig. Im WA — Gebiet dirfen Stellpldtze in der Vorgartenzone insgesamt
Uber eine max. Breite von 6,00 m angelegt werden. Durch die Festsetzung soll erreicht werden, dass
nur in bestimmten Bereichen Garagen, Carports, Stellpldtze und sonstige Nebenanlagen
untergebracht werden kénnen.

Innerhalb des Mischgebietes sollen Nebengebdaude nur innerhalb der (berbaubaren
Grundsticksflachen zulassig sein.

12.6 GroRe der Baugrundstiicke, Zahl der Wohnungen

Um eine zu hohe und ortsuntypische Verdichtung des Gebiets zu vermeiden werden Festsetzungen
zu einer MindestgrundstiicksgrofRe getroffen. Die Anzahl der Wohneinheiten ist bei Einzelhdusern
auf maximal zwei Wohneinheiten pro Wohngebaude und bei Doppelhaushalften auf max. eine
Wohneinheit pro Doppelhaushilfte festgesetzt. Bei Umsetzung eines Mehrgenerationenhauses
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oder einer Bebauung mit seniorengerechten Wohnungen richtet sich die Zahl der Wohnungen nach
der GrundstiicksgréRe, d.h. je vollendete 150 m? Grundstiicksflache ist eine Wohnung zul3ssig.

Die Festsetzung dient der Sicherung der Wohnqualitdt und der stiddtebaulichen Qualitdt im
Plangebiet.

12.7 Pflanzgebote

Die Planung zielt darauf ab, den Eingriff zu minimieren. Der dorfliche Charakter des
Siedlungsraumes soll erhalten und sichergestellt werden. Zur Verwirklichung dieses Ziels wird die
Anpflanzung von mindestens einem hochstdammigen ortstypischen Laubbaum festgesetzt.
Zusatzlich sind die nicht Uberbauten Flachen gartnerisch anzulegen und mindestens zu 20% mit
standortgerechten Gehodlzen zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

12.8 Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Durch die Lage des Plangebietes in der Nachbarschaft eines Weingutes wurde aufgrund der
immissionsschutzrechtlichen Rahmenbedingungen im Juni 2020 ein schalltechnisches Gutachten
erstellt. Das Gutachten kam zu dem Ergebnis, dass das Plangebiet nicht zu Einschrankungen der
Betriebstatigkeiten des Weinguts Becker fiihrt und die geplanten Wohnnutzungen innerhalb des
Geltungsbereichs mit dem Weingut Becker schalltechnisch vertraglich sind.

Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung, die konkrete Vorschlage zur
immissionsschutzrechtlichen Konfliktbewaltigung enthalt, wurden in den Bebauungsplan
aufgenommen und werden in die Abwdgung eingestellt. So enthalt der Bebauungsplan gemaR § 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGBi. V. m. § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO Festsetzungen fiir schutzbedirftige Raume.

Der Bebauungsplan setzt fest, eine Grundrissorientierung in der Weise vorzusehen, dass sich an
den Fassaden im Norden keine Fenster von Aufenthaltsraumen i. S. d. DIN 4109 ‘Schallschutz im
Hochbau’ (Fassung Januar 2018 bzw. die jeweils baurechtlich eingefiihrte Fassung) befinden.
Alternativ sind in diesen Aufenthaltsrdumen geschlossene Fenster herzustellen.

Aktive SchallschutzmalRnahmen scheiden hier aufgrund der VerhaltnismaRigkeit der Kosten und der
trennenden stadtebaulichen Wirkung einer Lairmschutzwand aus.

13  Ortliche Bauvorschriften

Der Gemeinde Kleinfischlingen ist an der Wahrung und Entwicklung des Ortsbildes gelegen. Die
neue geplante kleine Wohnbauflache befindet sich unweit zum dérflichen Ortskern. Deshalb sind
Minimalanforderungen hinsichtlich der Gestaltung der Bauten erforderlich damit sich die neue
Bebauung an den Bestand anpasst und entsprechend einfiigt. Im Einzelnen werden nachfolgende
Regelungen hinsichtlich der Gestaltung getroffen.

13.1 Dachform, Dachneigung

Zur Wahrung des Ortsbildes werden aus stadtebaulichen Griinden fir Haupt- und Nebengebaude
entsprechende Festsetzungen in Bezug auf Dachformen und Dachneigungen getroffen.
Tonnendéacher sind im gesamten Geltungsbereiches unzuldssig, da sie nicht der ortstypischen
Baugestalt entsprechen. Sattel- und Walmdacher missen gleiche Dachneigungen aufweisen, damit
sie sich harmonisch in den Gebadudebestand einpassen. Die Festsetzung dient weiterhin der
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einheitlichen Gestaltung des Plangebietes. Aus Okologischen Grinden sind Solar- und
Photovoltaikanlagen allgemein zulassig.

13.2 Dacheindeckung

Als Dacheindeckung sind nur kleinteilige Materialien wie Ziegel, oder Materialen, die in ihrem
Erscheinungsbild Ziegeln gleichkommen, zuladssig.

Die Dacheindeckung darf in den Farbentdnen rot bis rotbraun sowie grau bis anthrazit ausgefiihrt
werden. Grelle, Signalfarben und nicht ortstypische Farbtdne sowie glanzende, glasierte und stark
reflektierende Farben sind nicht zulassig.

13.3 Zwerchhduser, Dachaufbauten, Dacheinschnitte

Um ein einheitliches Bild im innerortlichen Bereich zu erhalten werden entsprechende Vorgaben
bezlglich der Grofle und Gestaltung von Zwerchhausern, Dachaufbauten und Dacheinschnitte
getroffen.

13.4 Vorgarten

Da die Anderungsfliche ein Wohngebietscharakter erhalten soll, diirfen Vorgarten grundsatzlich
nicht als Arbeits- und Lagerflachen benutzt werden.

Zur Forderung ortstypischer Vegetation und die darin vorkommende Biodiversitat sind
Schottergarten nicht zulassig.

13.5 Stiitzmauern, Einfriedungen

Die Festsetzung soll optisch zur attraktiven Gestaltung des StraRenraumes beitragen. Massive
Stitzmauern und Einfriedungen wirken im StralRenbild abschirmend und sind daher unerwiinscht.
Aus diesem Grund werden Stltzmauern und Einfriedungen hinsichtlich ihrer Hohe und Ausbildung
entlang von offentlichen Verkehrsflachen, sowie im Vorgartenbereich auf insgesamt max. 1,50 m
Hohe eingeschrankt. An den restlichen Grundstilicksgrenzen dirfen Einfriedungen nach den
Vorgaben der LBauO errichtet werden. Zum Schutz vor Larmimmissionen entlang der nérdlichen
Gebietsgrenze des WA-Gebietes sind auch Mauern als Einfriedung zulassig.

13.6 Zahl der Stellpldtze

Eine ibermalRige Unterbringung des ruhenden Verkehrs im StraRenraum fiihrt zu einer erheblichen
optischen Beeintrachtigung, hemmt den Verkehrsfluss und kann die Verkehrssicherheit
beeintrachtigen. Aus diesem Grund sind auf den jeweiligen Grundstiicken mindestens 2 Stellplatze
pro Wohneinheit anzulegen. Bei Errichtung eines Mehrfamilienhauses sind mindestens 1,5
Stellplatze pro Wohneinheit auszuweisen. Die Reduzierung ergibt sich dadurch, dass bei der
Umsetzung eines Mehrfamilienwohnhauses auch seniorengerechte Wohnungen vorgesehen sind
und sich daher der Bedarf an 2 Stellplatzen entsprechend reduziert.
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14 Stadtebauliche KenngroRen

Gesamtflache Geltungsbereich

Vorh. Mischgebiet

StralRe ,,Miinchgasse”

Allgemeines Wohngebiet

Stralle ,,Am Weinhiibel” und FuRweg

15 Quellen

= Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar
=  Flachennutzungsplan VG Edenkoben

= Llanisrlp

= Schalltechnischen Gutachten des Biiros GSB, St. Wendel vom 15.06.2020

=  Artenschutzgutachten Landschaftsarchitekt Kurt Garrecht, Herxheim vom Mai 2019
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