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Gemeinde Bohl-lggelheim
Bebauungsplan ,,Bohl-Ost lll (Neufassung)“

Praambel

Der Bebauungsplan ,Bohl-Ost Il (Neufassung)“ gibt flir seinen Geltungsbereich die
maldgebenden planungsrechtlichen Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften
abschlieRend wieder.

Die bislang fur den Geltungsbereich bestehenden Bebauungsplane werden
aufgehoben und durch diesen Bebauungsplan ersetzt.

Textliche Festsetzungen

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 BauGB)
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
1.1 Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
1.1.1 In den Allgemeinen Wohngebieten sind allgemein zulassig:
e \Wohngebaude,

e die der Versorgung des Gebiets dienenden nicht storenden
Handwerksbetriebe,

e Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke,

1.1.2 In den Allgemeinen Wohngebieten kdénnen ausnahmsweise zugelassen
werden:

e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie Schank- und
Speisewirtschaften,

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen,
Stromtankstellen fur Elektrofahrzeuge aller Art.
1.1.3 In den Allgemeinen Wohngebieten sind unzulassig:
e Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke,

e Tankstellen, soweit sie nicht gemald Festsetzung 1.1.2 ausnahmsweise
zulassig sind,

e Gartenbaubetriebe.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
2.1 Die festgesetzte Grundflachenzahl darf durch
e gemall § 19 Abs. 4 BauNVO durch Garagen und Stellplatzen mit ihren
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2.2

2.3

24

2.5

2.6

Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie durch bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstuck
lediglich unterbaut wird,

e gemall § 16 Abs. 6 BauNVO ausnahmsweise durch Terrassen und
Uberdachte Terrassen ohne Seitenwande

bis auf eine GRZ von 0,6 Uberschritten werden.

Unterer Bezugspunkt fur die Bestimmung der First- und Traufhohe ist die
Oberkante der an das Baugrundstick angrenzenden Verkehrsflache in der Mitte
der Grundstlcksgrenze. Bei Eckgrundsticken ist die tatsachlich zur
ErschlieBung genutzte Stral’e heranzuziehen.

Die maximal zulassige Traufhohe ermittelt sich aus dem vertikalen Abstand
zwischen dem Bezugspunkt  und dem Schnittpunkt  zwischen
Gebaudeaulienwand und OK Dachhaut. Bei Pultdachern ist die tiefer liegende
Dachseite als Traufseite heranzuziehen. Bei Gebauden mit Flachdach bildet die
Oberkante der Attika des obersten Vollgeschosses den oberen
Bemessungspunkt der Traufhdhe.

Bei geneigten Dachern darf die festgesetzte Traufhohe auf maximal 1/3 der
zugehorigen Gebaudelange Uberschritten werden.

__ max. zulassige
Trauthéhe

max. 1/3 der zugehorigen Gebaudelange

Zugehorige Gebaudelange

}

Die maximal zulassige Gebaudehdhe ermittelt sich aus dem vertikalen Abstand
zwischen dem Bezugspunkt und dem hochsten Punkt der Dachhaut. Bei
Gebauden mit Flachdach und einem Staffelgeschoss bildet die Oberkante der
Attika des obersten Geschosses den oberen Bemessungspunkt der
Gebaudehdhe.

Beim Umbau, bei der Erweiterung und beim Anbau oder beim Ersatz
bestehender, genehmigter bzw. rechtmalig errichteter Gebaude kann
ausnahmsweise eine Uberschreitung der maximal zuléssigen Trauf- und
Gebaudehohe zugelassen werden, wenn die festgesetzte Trauf- und / oder
Gebaudehdhe bereits bei dem bestehenden Gebaude erreicht oder Uberschritten
ist und diese (bereits bestehende Trauf- und Gebaudehohe) durch den Umbau,
den Anbau, die Erweiterung bzw. den Ersatz um maximal 0,30 m Uberschritten
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3. Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23

4.1

4.2

4.3

5.1

5.2

BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen durfen fur Auentreppen, Balkone,
Lichtschachte, Warmepumpen, Klimagerate, Kellerabgange und Treppenhauser
auf einer Breite von je maximal 5,0 m um bis zu 2,0 m Uberschritten werden.

Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten (§
9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie gemald LBauO
genehmigungspflichtige Nebenanlagen, die nach Inkrafttreten dieses
Bebauungsplans erstmalig hergestellt werden, sind nur

¢ innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen,

e innerhalb festgesetzter Flachen fur Stellplatze und Garagen mit ihren
Zufahrten,

e zwischen der Strallenbegrenzungslinie und der Hinterkante der
uberbaubaren Grundstucksflache sowie

e in den seitlichen Abstandsflachen

zulassig. Fur die Zulassigkeit genugt es, wenn eine der vier Voraussetzungen
erfullt ist.

Der Ersatz von vor Rechtskraft des Bebauungsplans zuldssigerweise
hergestellten Garagen, Stellplatzen und bauordnungsrechtlich
genehmigungspflichtigen Nebenanlagen bleibt hiervon unberihrt.

Nach Rechtskraft des Bebauungsplans erstmals hergestellte Garagen sowie
Carports mit Seitenwanden sind zusatzlich mit ihrer Zufahrtsseite um mindestens
5 m hinter die Strallenkante zurlickzusetzen.

Nicht gema® LBauO genehmigungspflichtige Nebenanlagen, Einfriedungen
sowie Terrassen sind sowohl innerhalb als auch aulerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache zulassig.

Hoéchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind je Wohngebaude
maximal 2 Wohnungen zulassig.

Abweichend von Festsetzung 5.1 ist ausnahmsweise eine hdhere Anzahl von
Wohnungen in Wohngebauden zulassig, wenn das Vorhaben dem Ersatz von bei
Rechtskraft des Bebauungsplans bestehenden und genehmigten bzw.
rechtmalig errichteten Gebauden mit mehr als drei Wohnungen dient. Dann ist
maximal die Zahl der bei Rechtskraft des Bebauungsplans vorhandenen und
zulassigerweise errichteten Wohnungen zulassig.
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6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

7.1

7.2

7.3

MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Erdarbeiten zur Baufeldfreimachung sowie Rodungen von Gehodlzen durfen nur
zwischen 1. Oktober und dem 28./29. Februar ausgefuhrt werden. Aulderhalb
dieses Zeitraums sind Erdarbeiten zur Baufeldfreimachung ausnahmsweise
zulassig, wenn nachgewiesen werden kann, dass keine Vorkommen
bodenbritender Vogelarten sowie streng geschutzter Reptilienarten gegeben
sind.

Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind
unzulassig.

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

Auf den privaten Baugrundsticken durfen fur die Aullenbeleuchtung
ausschlieBlich Lampen mit warmweiRem Licht mit geringen Blauanteilen im
Spektrum und einer Farbtemperatur von maximal 2.700 Kelvin zum Einsatz
kommen, die nach unten abstrahlen.

Im Bereich der privaten Baugrundstlcke ist —aul3er im Traufbereich der Gebaude
bis maximal 0,8 m Abstand zur Aul3enfassade der Gebaude - die Verwendung
von Stein-, Kiesel- und sonstigen Materialschiattungen mit mehr als 1 m? Flache
zur Gestaltung von Vegetationsflachen unzulassig.

Bauliche Einfriedungen sind fur Kleintiere durchwanderbar zu gestalten,
entweder durch einen Mindestbodenabstand von 15 c¢m zwischen
Zaununterkante und tatsachlichem Gelande oder durch mindestens 30 cm breite
und 15 cm hohe Durchschlupfmoglichkeit im Abstand von maximal 5 m
zueinander.

MaBBRnahmen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs.
1 Nr. 24 BauGB)

Ostlich der Konigsberger StraRe und 6stlich der Weimarer StraRe sind fiir
AulRenbauteile von schutzbedurftigen Raumen die Anforderungen an die
Luftschalldammung gemalf DIN 4109-1:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau, Teil
1: Mindestanforderungen“ und der DIN 4109-2:2018-01 ,Schallschutz im
Hochbau, Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfullung der Anforderungen®,
einzuhalten.

Die malgeblichen Auflenlarmpegel nach DIN 4109 und die sich daraus
ergebenden erforderlichen Schallddamm-Malie der Aulenbauteile sind unter
Berucksichtigung der Raumkorrektur und der Orientierung der AulRenbauteile
entsprechend den Anforderungen der DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-
2:2018-01 zu ermitteln.

Ostlich der Kénigsberger StraRe und 6stlich der Weimarer StraRe sind ist
Raumen, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden, durch den Einbau von
schallgedammten Luiftungseinrichtungen fur eine ausreichende Beluftung zu
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sorgen. Auf den Einbau von schallgedammten LUftungseinrichtungen kann
verzichtet werden, wenn der Beurteilungslarmpegel in der Nacht zwischen 22.00
und 6.00 Uhr weniger als 45 dB(A) betragt.

Hinweis:

Die DIN 4109-1: 2018-01 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1:
Mindestanforderungen® und die DIN 4109-2:2018-01 ,Rechnerische Nachweise
der Effiillung der Anforderungen® kénnen im Bauamt der Gemeinde Béhl-
Iggelheim eingesehen werden.

8. Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fir Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Dacher von Hauptgebauden mit einer Dachneigung bis maximal 15° sowie alle
Dachflachen von Garagen, Carports oder Nebengebauden, die nach Inkrafttreten
des Bebauungsplans neu errichtet werden und eine Flache von mehr als 10 m?
umfassen, sind mit einer mindestens 10 cm machtigen, Vegetation tragenden
Boden- / Substratschicht mit standortgerechten Grasern oder standortgerechten
Stauden oder Sedumsprossen extensiv zu begrunen. Auf die Dachbegrinung
kann verzichtet werden, soweit die betreffenden Dachflachen als Terrasse,
Oberlichter, Dachausstiege oder in einer anderen Weise genutzt werden, die
nicht mit einer Dachbegrinung vertraglich ist. Kombinationssysteme aus
Dachflachenbegriunung und Regenruckhaltung sind zulassig.

Bei Vordachern und untergeordneten Gebaudeteilen kann auf eine
Dachbegrinung verzichtet werden, wenn das auf diesen Dachflachen anfallende
Niederschlagswasser an anderer Stelle innerhalb des Baugrundsticks
zuruckgehalten bzw. versickert wird.

Thermische Solaranlagen sowie Photovoltaikanlagen auf den begrinten
Dachflachen sind zulassig. Diese sind mit einem Hohenabstand von mind. 30 cm
von der Dachflache anzubringen. Auch unter Solar- und Photovoltaikanlagen ist
vollflachig Substrat aufzubringen und zu begrunen.
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B. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

9. Dachform- und Dachneigung (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)
9.1 Die maximal zulassige Dachneigung betragt 38°.

9.2 Ausnahmsweise sind abweichend von Festsetzung 9.1 auch steilere
Dachneigungen zulassig, wenn das Bauvorhaben der Erweiterung oder dem
Ersatz eines bereits bestehenden und genehmigten bzw. rechtmalig errichteten
Gebaudes mit steileren Dachneigung dient und die im Bestand bereits
vorhandene Dachgestaltung weitergeflhrt oder in gleicher Weise ersetzt wird.

9.3 Dachaufbauten, Nebengiebel und Dacheinschnitte sind nur zulassig, wenn ihre
Breite in der Summe die Halfte der zugehodrigen Trauflange (Lange der
Schnittkante zwischen Wand und Dach) nicht Uberschreiten. Die Breite der
einzelnen Dachaufbauten, Nebengiebel bzw. Dacheinschnitte darf 1/3 der
zugehorigen Trauflange nicht Uberschreiten.

10. Werbeanlagen (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)
10.1 Werbeanlagen sind ausschlieRlich an der Statte der Leistung zulassig.

10.2 Fir jede Gewerbe- bzw. Ladeneinheit ist hochstens eine Werbeanlage zulassig.
Werbeanlagen sind nur im Erdgeschoss (bis Oberkante Decke uber EG)
zulassig. Die Gesamthohe darf 0,6 m, die Gesamtflaiche darf 1 m? nicht
uberschreiten. Ausleger sind nicht zulassig.

10.3 Sich drehende sowie blinkende Werbeanlagen, Wechsellicht, Laufbander, Sky-
Beamer sowie grelle Farben und Signalfarben sind nicht zulassig.

11. Einfriedungen (§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

11.1 Entlang der Grundstucksgrenzen zu offentlichen Verkehrsflachen sind bauliche
Einfriedungen ausschlieRlich bis zu einer Hohe von maximal 1,2 m Uber der
Oberkante des angrenzenden FulRwegs bzw. der angrenzenden Verkehrsflache
zulassig.

11.2 Bei Doppelhdusern und Hausgruppen darf an der gemeinsamen
Grundstlicksgrenze im direkten Anschluss an das jeweilige Gebaude eine
Sichtblende mit einer Héhe von maximal 2,4 m Uber Oberkante Terrasse und
einer Tiefe von maximal 3,0 m, gemessen ab Gebaudeaulienkante, errichtet
werden. Bei unterschiedlicher Hohenlage benachbarter Terrassen gilt als
Bezugspunkt die Oberkante der tieferliegenden Terrasse.

C. HINWEISE

Stellplatzsatzung

Die Zahl notwendiger Stellplatze ergibt sich aus der Stellplatzsatzung der Gemeinde
Bohl-Iggelheim in ihrer jeweils aktuellen Fassung.
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Niederschlagswasserbewirtschaftung

Bei der Errichtung von Gebauden und der Herstellung versiegelter Flachen sind die
Regelungen § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) zu beachten. Demnach soll
Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Uber eine Kanalisation
ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit
weder wasserrechtliche noch 6ffentlich-rechtliche noch wasserwirtschaftliche Belange
entgegenstehen. Dabei gelten grundsatzlich folgende Prioritaten: Versickerung vor
Ruckhalt vor Ableitung.

Das Konzept zur Niederschlagswasserbewirtschaftung ist durch die kinftigen
Bauherren fruhzeitig mit der SGD Sud, Regionalstelle Wasserwirtschaft,
Abfallwirtschaft und Bodenschutz bzw. mit der Unteren Wasserbehdrde der
Kreisverwaltung des Rhein-Pfalz-Kreises abzustimmen.

Sturzflutgefahrdung

Aus den Sturzflutgefahrenkarten des Ministeriums fur Klimaschutz, Umwelt, Energie
und Mobilitat (MKUEM), Abteilung Wasserwirtschaft, ergibt sich fur Teile des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans eine Starkregengefahrdung. Die im Internet
veroffentlichten Sturzflutkarten zeigen die Wassertiefen, die Flie3geschwindigkeiten
und die Flieirichtungen von oberflachlich abflieRendem Wasser infolge von
Starkregenereignissen.

Um Schaden an privatem Eigentum sowie die Gefahrdung von Personen zu
vermeiden, wird empfohlen, entsprechende bauliche MalRnahmen gegen
eindringendes Oberflachenwasser zu treffen (z.B. Einbau einer Ruckstauklappe,
hochgezogene Kellerfenster, hoher gelegene Turschwellen etc.).

Weiterhin wird auf § 37 Wasserhaushaltsgesetz hingewiesen. Demnach darf der
natlrliche Ablauf wild abflieRenden Wassers auf ein tiefer liegendes Grundstlck nicht
zum Nachteil eines hoher liegenden Grundstucks behindert werden. Der naturliche
Ablauf wild abflieRenden Wassers darf zugleich nicht zum Nachteil eines tiefer
liegenden Grundstucks verstarkt oder auf andere Weise verandert werden.

Artenschutz

Im Planungsgebiet ist das Vorkommen streng geschutzter Tierarten (insbesondere
europaische Vogelarten, Fledermause und Amphibien) nicht ausgeschlossen. Die
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG sind zu beachten.
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 MaRnahmen baugenehmigungspflichtig sind
oder nicht. Werden geschutzte Arten (z. B. Fledermause, europaische Vogelarten,
Zauneidechsen) getotet bzw. erheblich gestort oder deren Lebensstatten beschadigt
bzw. zerstort, kann es sich um einen Verstol3 gegen die artenschutzrechtlichen
Verbote handeln. Die Details sind den gesetzlichen Regelungen zu entnehmen.
Verstolle gegen die artenschutzrechtlichen Verbote fallen unter die Bu3geld- bzw.
Strafvorschriften (§§ 69 und 71 a BNatSchG).
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Hecken, lebende Zaune, Geblsche und andere Gehdlze dirfen zwischen dem 01.03.
bis einschliel3lich 30.09. nicht abgeschnitten, auf Stock gesetzt oder beseitigt werden.
Davon ausgeschlossen sind Baume auf gartnerisch genutzter Grundflache, sofern
eine artenschutzrechtliche Uberpri]fung sichergestellt hat, dass keine Individuen,
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten besonders geschutzter Tiere (z.B. Fledermause,
Vogel oder holzbewohnende Kafer) betroffen sind. Andernfalls droht das Eintreten
eines artenschutzrechtlichen Verbotstatbestands.

Gemall § 24 Landesnaturschutzgesetz ist vor einer Bau-, Sanierungs- oder
Abrissmallnahme an vorhandenen baulichen Anlagen im Sinne der
Landesbauordnung, bei denen erwartet werden kann, dass sie als Fortpflanzungs-
oder Ruhestatten im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG fur besonders geschutzte
Arten dienen, die Anlage auf das Vorkommen dieser besonders geschutzter Arten zu
untersuchen. Das Ergebnis ist der unteren Naturschutzbehorde rechtzeitig vor Beginn
der MalRnahme mitzuteilen. Werden Vorkommen festgestellt, ist auch ein Plan zum
Erhalt oder Ersatz der Lebensstatte oder zur Umsiedlung der Tiere vorzulegen.

Grundwasserstande

Im Planungsgebiet ist zumindest zeitweilig mit hohen Grundwasserstanden zu
rechnen.

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

Natlirliches Radonpotenzial

Im Bereich des Oberrheingrabens kann das natlrliche Radonpotenzial lokal erhdht
sein. Es wird daher empfohlen, bei Neubauten darauf zu achten, dass eine
durchgangige Betonfundamentplatte erstellt wird und der DIN-gerechte Schutz gegen
Bodenfeuchte gewahrleistet ist. In Kellerraumen oder Raumen mit erdberlhrten
Wanden, die dauerhaft durch Personen als Wohn- oder Arbeitsbereich genutzt
werden, sollte auf ausreichende (Fenster) — Luftung (StoRluften) vor allem wahrend
der Heizperiode geachtet werden.

Zur Feststellung der konkreten Radonkonzentration im Bereich des einzelnen
Bauplatzes konnen orientierende Radonmessungen in der Bodenluft sinnvoll sein.

Denkmalpflege

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

Jeder zutage kommende archaologische Fund ist unverzuglich bei der Direktion
Landesarchaologie, Aulienstelle Speyer, zu melden. Die Fundstelle ist soweit als
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mdglich unverandert zu lassen und Gegenstande sind gegen Verlust zu sichern.
Werden archaologische Objekte angetroffen, so ist der archaologischen
Denkmalpflege ein angemessener Zeitraum einzurdumen, damit Rettungsgrabungen
durchgefuhrt werden kdnnen.

Schutz von Versorgungseinrichtungen/ Koordination von ErschlieBungs- und
BaumaRBnahmen

Im Plangebiet befinden sich unterirdische Mittel- und
Niederspannungsstromversorgungseinrichtungen, die in der Planzeichnung
informatorisch nicht ausgewiesen sind. Die tatsachliche Lage dieser Leitungen ergibt
sich allein aus der Ortlichkeit. Das Erfordernis von MaRnahmen zur
Sicherung/Anderung dieser Leitungen im Zusammenhang mit ErschlieBungs- und
Baumalnahmen ist frihzeitig mit dem Leitungsbetreiber abzuklaren.

Der Trager der Versorgung des Plangebiets mit elektrischer Energie ist fur Planung
und Bau zur Erweiterung/Anpassung des bestehenden Leitungsnetzes frihzeitig Uber
den Beginn und Ablauf der Erschliel3ungs- und Baumaldnahmen zu unterrichten.
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