PLANUNGSBURO

PISKE

ORTSGEMEINDE HANHOFEN

EINFACHER BEBAUUNGSPLAN
»ORTSMITTE - NORDLICH DER
HAUPTSTRASSE"

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

SEPTEMBER 2019




PLANUNGSBURO

PISKE

Ortsgemeinde Hanhofen — textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan ,Ortsmitte — Nérdlich
der HauptstraRe* Satzungsfassung 24.09.2019

1.2

1.3

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

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

In den besonderen Wohngebieten (WB) sowie in den Mischgebieten (Ml) sind
Vergnugungsstatten und Tankstellen unzulassig.

Im Mischgebiet MI 1 ist im stralRenseitigen Grundstlcksbereich gemafl
Festsetzung 2.1 eine Wohnnutzung nur zuldssig, wenn im stral3enseitigen
Grundstucksbereich auch eine gewerbliche Nutzung erfolgt.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Wohnheime und Ferienwohnungen sind
nur zulassig, wenn zumindest ein Teil dieser Nutzungen im stral3enseitigen
Grundstucksbereich gemal Festsetzung 2.1 gelegen ist.

Bauweise und Stellung baulicher Anlagen (§9 Abs. 1 Nr. 2, §9 Abs. 2 Nr. 2
BauGB)

In Bezug auf die nachfolgenden Festsetzungen gelten folgende Definitionen:

Als stral’enseitigen Grundsticksbereich gelten Grundstlcksteile mit weniger als
10 m Abstand zur stralenseitigen Baugrenze bzw. Baulinie.

Als ruckwartiger Grundstucksbereich gelten Grundstucksteile, die mindestens 10
m hinter der stralenseitigen Baugrenze bzw. Baulinie liegen.

In der abweichenden Bauweise a1 ist bei Neubebauungen im stralenseitigen
Grundstucksbereich mindestens ein Baukorper giebelstandig an die
strallenseitige Grundsticksgrenze sowie an eine seitliche Grundsticksgrenze
anzubauen.

Ausnahmsweise ist ein  ZurlUckweichen von der stralRenseitigen
Grundsticksgrenze um bis zu 1 m zuldssig. Die Ausnahme steht unter der
Bedingung, dass der Vorbereich vor dem Gebaude gestalterisch-baulich in den
angrenzenden Stralienraum einbezogen wird.

In der abweichenden Bauweise a2 ist bei einer Neubebauung im stral3enseitigen
Grundstucksbereich mindestens ein Baukorper giebelstandig an die festgesetzte
Baulinie sowie an eine seitliche Grundstlicksgrenze anzubauen. Ein Vor- oder
Zurucktreten gegenuber der Baulinie um bis zu 1 m ist zulassig.

In der abweichenden Bauweise a3 ist bei einer Neubebauung im stral3enseitigen
Grundstucksbereich mindestens ein Baukorper giebelstandig an die festgesetzte
Baulinie anzubauen. Ein Vor- oder Zurucktreten gegentber der Baulinie um bis
zu 1 m ist zulassig.

Von der giebelstandigen Ausrichtung kann ausnahmsweise abgewichen werden,
wenn der Neubau dem Ersatz eines abgebrochenen, nicht giebelstandigen
Gebaudes dient.

In den abweichenden Bauweisen a1, a2 und a3 ist die Errichtung eines
Hauptgebaudes im ruckwartigen Grundstucksbereich nur zulassig, wenn der
strallenseitige Grundstlicksbereich mit mindestens einem Hauptbaukdrper
bebaut ist.
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Hochstzulassige Zahl der Wohnungen je Wohngebaude (§ 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB)

In Wohngebauden, die sich vollstandig im rickwartigen Grundstiicksbereich
gemal Festsetzung 2.1 befinden, sind maximal zwei Wohnungen zulassig.

Flachen fiir Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB)

Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie nach Landesbauordnung
genehmigungspflichtige Nebenanlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache zulassig. Stellplatze sind zusatzlich zwischen der
Hauptstralde und der festgesetzten Baulinie oder stralRenseitigen Baugrenze
zulassig.

Ausnahmsweise kénnen baurechtlich notwendige Stellplatze von Schank- und
Speisewirtschaften sowie von Betrieben des Beherbergungsgewerbes und
Wohnheimen auch aulRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zugelassen
werden.

Nicht genehmigungspflichtige Nebenanlagen sind auch aulferhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

Als Dachformen sind Satteldacher, Walm- und Krippelwalmdacher zuldssig. Bei
untergeordneten Nebengebauden mit einer Baukorperbreite bis zu maximal 5 m,
sowie im ruckwartigen Grundstucksbereich sind zusatzlich Pultdacher zulassig.
Bei Garagen sind zusatzlich Flachdacher zulassig, wenn diese vom &ffentlichen
Strallenraum nicht einsehbar sind.

Die Mindestneigung bei Sattel-, Walm- und Kruppelwalmdachern betragt 35
Grad. Fur untergeordnete Nebengebaude, die vom o6ffentlichen Strallenraum
nicht einsehbar sind, sowie fur Vordacher und Gauben sind geringere
Dachneigungen zulassig.

Zur Dacheindeckung von Gebauden im stra3enseitigen Grundstiicksbereich
sind ausschlieB3lich Biberschwanzziegel sowie Falzziegel im Farbenspektrum
Rot-Braun-Schwarz zulassig.

Die Gesamtlange aller Gauben, Dachaufbauten und Nebengiebel darf maximal
die Halfte der Trauflange der dazugehdrigen Dachflache betragen.

Dacheinschnitte sind im stralRenseitigen Grundstlcksbereich unzulassig. Bei
traufstandigen Gebauden im stralRenseitigen Grundstlicksbereich sind
Dacheinschnitte auf den strallenabgewandten Dachflachen ausnahmsweise
zulassig.

Gestaltung der Stellplatze und der unbebauten Flachen der bebauten
Grundstuicke (§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Der Vorgartenbereich, d.h. die Flache zwischen der StralRenbegrenzungslinie
und den im Bebauungsplan festgesetzten strallenseitigen Baugrenzen und
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Baulinie, ist zu mindestens 30 % gartnerisch anzulegen und zu pflegen. Stein-,
Kies- oder sonstige vegetationsfreie Materialschittungen sind dabei nicht als
gartnerische Anlage zu werten.

Im Vorgartenbereich gemal Festsetzung 6.1 sind Lagerflachen und
Arbeitsflachen nicht zulassig.

Auf den privaten Baugrundstiicken sind PKW-Stellplatze, Zufahrten und Wege
mit wasserdurchlassigen Belagen zu versehen, sofern das auf diesen Flachen
anfallende Niederschlagswasser nicht anderweitig auf dem Baugrundstiick
versickert wird.

Zahl notwendiger Stellplatze (§ 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO)
FUr Gaststatten ist ein Stellplatz je 6 m? Gastraum nachzuweisen.

FUr Hotels, Pensionen und andere Beherbergungsbetriebe ist je zwei Betten ein
Stellplatz nachzuweisen.

HINWEISE

Einfacher Bebauungsplan

Beim Bebauungsplan ,Ortsmitte, Nordlich der Hauptstral3e® handelt es sich um
einen einfachen Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 3 BauGB. Die
Zulassigkeitsvoraussetzungen hinsichtlich des Maldes der baulichen Nutzung
ergeben sich gemal § 34 BauGB.

Stellplatzsatzung

Die Zahl der bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatze fur Wohnungen wird
fur das Plangebiet abschlielend in der ,Satzung uber die Festlegung der Zahl
der notwendigen Stellplatze der Ortsgemeinde Hanhofen® geregelt.

Natiirliches Radonpotenzial

Gemal der Stellungnahme des Landesamtes flir Geologie und Bergbau befindet
sich das Plangebiet innerhalb eines Bereiches, in dem erhdhtes und lokal Uber
einzelnen Gesteinshorizonten hohes Radonpotenzial ermittelt wurde. Zur
Feststellung der konkreten Radonkonzentration im Bereich des einzelnen
Bauplatzes koénnen orientierende Radonmessungen in der Bodenluft sinnvoll
sein.

Bei Neubauten wird zum Schutz vor eindringendem Radon empfohlen, darauf zu
achten, dass eine durchgangige Betonfundamentplatte erstellt wird und der DIN-
gerechte Schutz gegen Bodenfeuchte gewahrleistet ist. In Kellerraumen oder
Raumen mit erdberihrten Wanden, die dauerhaft durch Personen als Wohn-
oder Arbeitsbereich genutzt werden, sollte auf ausreichende (Fenster) — Luftung
(StoRlGften) vor allem wahrend der Heizperiode geachtet werden.

Fragen zur Geologie im betroffenen Baugebiet sowie zur Durchfihrung der
Radonmessung in der Bodenluft beantwortet gegebenenfalls das LGB:
Informationen zum Thema Radonschutz von Neubauten und Radon-
sanierungen konnen dem ,Radon-Handbuch® des Bundesamts fur
Strahlenschutz enthommen werden.
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Fur bauliche Mallnahmen zur Radonpravention wenden Sie sich bitte an das
Landesamt fur Umwelt (Ra-don@lfu.rlp.de).

Denkmalschutz

Die Anwesen HauptstralBe 26, 32 und 38 sowie die Pfarrkirche St. Martin
unterliegen dem Denkmalschutz. Aus dem Status als Kulturdenkmal ergeben
sich Uber den Bebauungsplan hinaus gemal® Denkmalschutzgesetz
weitergehende Anforderungen an die Zulassigkeit baulicher Anlagen auch fur die
angrenzenden Bebauungen.

Bei den im Plangebiet durchzufiihrenden Tiefbauarbeiten sind die
Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes zu beachten. Rein vorsorglich wird
darauf hingewiesen, dass sich im Planungsgebiet bisher nicht bekannte
Kleindenkmaler (wie Grenzsteine) befinden konnen. Diese durfen von
Planierungen o. a. nicht berthrt oder von ihrem angestammten, historischen
Standort entfernt werden.

Die Erdarbeiten sind vor Beginn der Generaldirektion Kulturelles Erbe in Speyer
anzuzeigen.

Artenschutz

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans oder auch bei Abriss-, Umbau- oder
Sanierungsarbeiten sind die artenschutzrechtlichen  Storungs- und
Zugriffsverbote des Bundesnaturschutzgesetzes (z.Zt. § 44 Abs. 1i. V. m. Abs.
5 BNatSchG) zu beachten — und zwar unabhangig davon, ob die Mal3nahmen
baugenehmigungspflichtig sind oder nicht.

Werden geschutzte Arten (z. B. Fledermause, europaische Vogelarten,
Mauereidechsen oder Zauneidechse) getotet bzw. erheblich gestort oder deren
Lebensstatten beschadigt bzw. zerstort, kann es sich um einen Verstol gegen
die artenschutzrechtlichen Verbote handeln. Die Details sind den gesetzlichen
Regelungen zu entnehmen. Verstdlie gegen die artenschutzrechtlichen Verbote
fallen unter die BuRRgeld- bzw. Strafvorschriften (§§ 69 und 71a BNatSchG).

Um einen solchen VerstoR zu vermeiden, sollte im Vorfeld baulicher
Veranderungen der Bestand durch eine fachlich qualifizierte Person auf das
Vorkommen geschutzter Tierarten  kontrolliert werden. Konfliktfreie
Ausflhrungszeiten sollten festgelegt werden. Auch die Durchfiihrung der
baulichen MalRnahmen sollte von einer "6kologischen Baubegleitung" betreut
werden.

Zeitliche Verschiebungen bei der Durchfihrung der baulichen Malinahmen
sollten einkalkuliert werden (z. B. bis zum Ausfliegen von Jungvogeln).
Gegebenenfalls ist eine artenschutzrechtliche Genehmigung (z. B. im Falle einer
notwendigen Umsiedlung von Fledermausen) bei der zustandigen
Naturschutzbehdrde einzuholen. Diese steht auch fir Fragen zur Verfigung.

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Bei der Errichtung von Gebauden und Herstellung versiegelter Flachen sind die
Regelungen § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) zu beachten. Demnach
soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Uber eine
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Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden, soweit weder wasserrechtliche noch o6ffentlich-rechtliche noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Dabei gelten grundsatzlich
folgende Prioritaten: Versickerung vor Ruckhalt vor Ableitung.

Den Bauherrn wird empfohlen, die Entwasserungsplanung frihzeitig mit der
SGD Sud, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz
abzustimmen. Gegebenenfalls ist ein wasserrechtliche Erlaubnisverfahren bei
der Unteren Wasserbehdrde des Rhein-Pfalz-Kreises durchzufuhren.



