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Stadt Gau-Algesheim ¢ Bebauungsplan ,Alter Einkaufsmarkt’ Rechtsgrundlagen

RECHTSGRUNDLAGEN (AUSWAHL)

Grundlagen dieses Bebauungsplans sind:

1. Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. I S.
3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023
| Nr. 394).

2. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung - BauN-
VO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zu-
letzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

3. Verordnung Gber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58),
zuletzt geéindert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802).

4. Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 08. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240).

5. Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Ge-
rdusche, Erschitterungen und &hnliche Vorgdnge (Bundes-Immissionsschutzgesetz — Blm-
SchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt
gedandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 26. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 202).

6. Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Juli 2009
(BGBI. | S.2585), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 03. Juli 2023
(BGBI. 2023 I Nr. 176).

7. Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) in der Fassung vom 24. November 1998
(GVBI. S. 365), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 07. Dezember 2022 (GVBI. S. 403).

8. Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft (Landesnaturschutzge-
setz - LNatSchG) in der Fassung vom 06. Oktober 2015 (GVBI. 2015, 283), zuletzt gedn-
dert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 26. Juni 2020 (GVBI. S. 287).

9. Wassergesetz fir das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz — LWG) in der Fassung vom
14.Juli 2015 (GVBI. 2015, 127), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
08. April 2022 (GVBI. S. 118).

10.Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom 23. Méarz 1978 (GVBI. S. 159), zuletzt gedndert durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 28. September 2021 (GVBI. S. 543).

11.Landesnachbarrechtsgesetz (LNRG) vom 15. Juni 1970 (GVBI. S. 198), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 21. Juli 2003 (GVBI. S. 209).

12.Landesgesetz zur Installation von Solaranlagen (Landessolargesetz — LSolarG) vom 30. Sep-

tember 2021 (GVBI. 2021, 550).
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13.Gemeindeordnung fir Rheinland-Pfalz (GemQ) in der Fassung vom 31. Januar 1994 (GVBI.
S. 153), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24. Mai 2023 (GVBI. S. 133).

BESTANDTEILE DES BEBAUUNGSPLANS

Der vorliegende Bebauungsplan besteht aus

e der Planzeichnung, MaBstab 1 : 500 und 1:2.000, mit Legende
e den Rechtsgrundlagen,

e den separaten Textlichen Festsetzungen

e und den Verfahrensvermerken.

Die Begrindung ist beigefigt.
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STADT GAU-ALGESHEIM
BEBAUUNGSPLAN ,ALTER EINKAUFSMARKT’

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Ausfertigung:

Der Bebauungsplan, besteht aus diesen Texifestsetzungen und der separaten Planzeichnung. Hiermit
werden die Textfestsetzungen ausgefertigt.

Gau-Algesheim, den .................... .

Stadtbirgermeister Dienstsiegel
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1.1

1.2

1.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMASS
BAUGESETZBUCH (BAUGB)

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1T Nr. 1 BauGB)

WA = Allgemeines Wohngebiet gemé&fl § 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO

Allgemein zuldassig sind:
1. Wohngebdude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe.

Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen:
1. Anlagen fir soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Nicht zulassig sind:
1. Anlagen fur kirchliche und kulturelle Zwecke,
2. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
3. Anlagen fir Verwaltungen,
4. Gartenbaubetriebe,
5. Tankstellen.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 2 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 3 BauGB und §§ 16 bis 20 BauNVO)

Uberschreitung der Grundflachenzahl

Im gesamten Plangebiet gilt gem&B Eintrag in die Nutzungsschablone eine Grundfla-
chenzahl von 0,4.

Sofern Hausgruppen (Reihenhausbebauung) errichtet werden, ist fir Mittelhaus-
Grundsticke eine Grundflachenzahl bis max. 0,6 zuléssig.

Im gesamten Plangebiet wird gemaf3 § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO festgesetzt, dass die zu-
lassige Grundflache durch die Grundfléchen der in der Baunutzungsverordnung bezeich-

neten Anlagen (Gorogen], Stellplétze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des
& 14, bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberfléche, durch die das Baugrundstick
lediglich unterbaut wird), um bis zu 100%, jedoch maximal bis zu einer Grundfléchenzahl
von 0,8, Gberschritten werden darf.

Hinweis: Dazu zéhlen auch Carports (offene Garagen / Gberdachte Stellplétze).
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1.2.2 Hoéhe und Héhenlage der baulichen Anlagen

Die Héhe der baulichen Anlagen wird gemdB § 16 BauNVO und § 18 BauNVO als
Hochstgrenze durch Eintrag in die Nutzungsschablone festgesetzt.

Fur die unter Punkt 1.9 festgesetzte Garagenzeile S1 zum Schallschutz’, gelten die dort
aufgefihrten Héhen fir die Errichtung der aus Garagen bestehenden Schallschutzbebau-
ung.

Bestimmungen zur Traufhéhe

Die Trauthdhe (TH) wird definiert als
» das senkrecht auf der Wand gemessene Maf3

» von der Oberkante des fertigen FuBbodens (OKFFB)3 des Erdgeschosses

» bis zum oberen Bezugspunkt = Schnittlinie der Wand mit der Oberkante der
Dachhaut.

Bestimmungen zur Firsthéhe

Die Firsthdhe (FH) wird definiert als

» das senkrecht auf der Wand gemessene Mafl von der Oberkante des fertigen
FuBBbodens (OKFFB) des Erdgeschosses

» bis zum oberen Bezugspunkt = Oberkante der Dachhaut (First).

Bestimmungen zur Gebdudehéhe bei Flachdéchern
Die Gebdudehshe (GH) wird definiert als

» das senkrecht auf der Wand gemessene Maf3 vom unteren Bezugspunkt

» bis zum oberen Bezugspunkt = Hoéhe der Oberkante des Gebé&udes an der
héchsten Stelle.

Héhenlage Garagen

Unterer Bezugspunkt fir die Héhe der Gorogen4, die in den explizit dafir ausgewiesenen
Flachen (Flachen fur Stellplétze und Garagen zugeordnet zu dem Baufeld 2) errichtet
werden, ist die fir dieses Baufeld gemdaf Planeinschrieb festgesetzte Oberkante des ferti-
gen FuBBbodens des Erdgeschosses. Der fir die Héhe dieser Garagen mafigebliche unte-
re Bezugspunkt darf auch bis zu 0,50 m tiefer liegen als die festgesetzte Oberkante des
fertigen FuBbodens des Erdgeschosses.

Hinweis: Es handelt sich um einen Schallschutz-Baukérper der als durchgéngiges Garagengebdude auszu-

bilden ist.

Hinweis: Die maximale ErdgeschossfuBbodenhshe in Meter Gber Normalhdhennull ergibt sich durch Ein-
schrieb in die jeweilige Uberbaubare Fléche.

Hinweis: Dieser untere Bezugspunkt gilt nicht fir die Errichtung des aktiven Schallschutzes — Garagenzeile
S1. Fur diese Bebauung ist der unterer Bezugspunkt unter der zugehérigen textlichen Festsetzung 1.9 ab
Seite 7 geregelt.
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1.3

1.4

1.5

Weitergehende Bestimmungen

Von den in der Planzeichnung, geméf Einschrieb, festgesetzten maximalen Erdgeschoss-
fertigfulbodenhshen (OKFFB EG) darf abgewichen werden, sofern dies aus bautechni-
schen Grinden erforderlich ist. Die festgesetzten ErdgeschossfertigfuBbodenhéhen dirfen

hierbei um maximal 0,25 m Uberschritten werden.’

Durch erforderliche technische Aufbauten (z.B. Schornsteine, Antennen und Ghnliche An-
lagen) darf die festgesetzte Firsthéhe um maximal 2,00 m Gberschritten werden. Techni-
sche Aufbauten dirfen dabei in der Summe ihrer Grundflachen lediglich einen unterge-
ordneten Teil der Grundfléche des Gebdudes ausmachen.

FLACHEN FUR STELLPLATZE, GARAGEN UND NEBENANLAGEN®
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Stellplatze (St) und Garagen (Ga) sind in den dafir ausgewiesenen Flachen sowie inner-
halb der Gberbaubaren Flachen zuléssig. Innerhalb der vorgenannten Fléchen kénnen
auch Bereiche fur die Aufstellung von Abfallbehaltern und die Errichtung von Nebenan-
lagen vorgesehen werden. Soweit Bereiche der fur Stellplétze und Garagen festgesetzten
Flachen nicht fur diese benétigt werden, kénnen dort auch FuBBwege errichtet werden.

Dariber hinaus kénnen Stellpléatze und Garagen sowie Nebenanlagen auch aulerhalb
dieser Fléchen zugelassen werden.

HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN
(§ 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB)

Die héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden wird mit maximal einer
Wohnung festgesetzt.

Sofern in einem Wohngebdude die Wohneinheiten nebeneinander angeordnet werden,
betragt die héchstzulassige Zahl der Wohneinheiten in den Baufeldern 1, 2 und 3 bis zu
sechs pro Wohngebdude. Im Baufeld 4 betragt die hochstzuléssige Zahl der Wohneinhei-
ten bis zu sieben pro Wohngebdaude.

FUHRUNG VON VERSORUNGSANLAGEN UND -LEITUNGEN
(§ 9 Abs.T Nr. 13 BauGB)

Die Fiuhrung von Versorgungsleitungen der technischen Infrastruktur ist nur in unterirdi-
scher Bauweise zuldssig.

Hinweis: Eine Unterschreitung der festgesetzten ErdgeschossfertigfuBbodenhéhen ist ohnehin maéglich.

Hinweis: Der landesrechtlich geforderte Stellplatznachweise wird auf der Umsetzungsebene erbracht.
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1.6

1.7

GEBIETE, IN DENEN BEI DER ERRICHTUNG BAULICHER ANLAGEN BESTIMMTE
BAULICHE ODER TECHNISCHE MASSNAHMEN GETROFFEN WERDEN MUSSEN, DIE
DER VERMEIDUNG ODER VERINGERUNG VON HOCHWASSERSCHADEN
EINSCHLIESSLICH SCHADEN DURCH STARKREGEN DIENEN, SOWIE DIE ART
DIESER MASSNAHMEN

(§ 9 Abs.1 Nr. 16c BauGB)

Die festgesetzte Schallschutzwand S2 entlang der westlichen Plangebietsgrenze ist fir den
Hochwasserfall mit entsprechend dimensionierten Aussparungen in den Fundamenten
und beidseitig mit Anfillung von Grobschotter wasserdurchléssig so herzustellen, dass
der Hochwasserabfluss und die Hochwasserrickhaltung nicht wesentlich beeintrachtigt

78
werden.

FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

(§ 2 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

M1 - Ersatzlebensraum Zauneidechse (CEF3-MaBnahme gemaB artenschutzrechtlichen Un-
9
tersuchungen)

In der mit ,M1” in der Planzeichnung bezeichneten Flache (Flur 29, Flurstick 48) sind die
Strukturen, an den zuvor seitens der Umweltfachbegleitung markierten Standorten, wie
folgt anzulegen:

Zauneidechse

Anlage von zehn Holzhaufen als Habitatstrukturen fir die Zauneidechse mit einer Min-
destgréBe von 1,5 m3. Die Holzhaufen sind aus Baumholz mit méglichst dunkler Borke
zu errichten. Die Mindeststarke der Aststicke muss acht Zentimeter betragen. Zudem ist
eine Abdeckung mit schwécheren Asten vorzusehen. Das Holz ist zu stabilen Haufen auf-
zusetzen. Das Abdecken der Holzhaufen erfolgt mit Reisig als Deckung und Schutz gegen
Pradatoren.

Anlage von zehn Sandhaufen als Eiablage- und Uberwinterungsplatz aus Fillsand mit ei-
ner MindestgréBe von 1,5 m3. Die Ausrichtung der Sandhaufen hat in Ost-West-Richtung
zu erfolgen. Die Sandhaufen missen jeweils von Westen direkt an die Holzhaufen ange-
schittet werden. Es hat ein partielles Abdecken der Sandhaufen mit Reisig bzw. Mahdgut
als Deckung und Schutz gegen Pradatoren zu erfolgen.

Fur die Holz- und die Sandhaufen ist zudem ein Freihalten vor dichter Vegetation durch
manuelles Beseitigen dichten Aufwuchses vorzusehen. DariGber hinaus ist die Mahd der
stdlich vorgelagerten Bereiche in der Zeit von Mai bis September durchzufihren.

Zeitraum: Winter bis Frihjahr (Februar - April) fir die Anlage von Holz- und Sandhaufen

Hinweis: Die uneingeschrénkte Funktionsféhigkeit der Schallschutzwand st hierbei zu gewdhrleisten.

Hinweis: Bauliche MaBnahmen innerhalb eines Uberschwemmungsgebietes bedirfen einer wasserrechtli-
chen Ausnahmegenehmigung zudem sind die Vorgaben im parallelen stadtebaulichen Vertrag zu beriick-
sichtigen.

Viriditas: Stadt Gau-Algesheim Bebauungsplan ,Ingelheimer Strafle’ Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
Zauneidechse (Lacerta agilis) Rauchschwalbe (Hirundo rustica), Weiler, 14. Jan. 2021.
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1.8

1.9

ANLAGEN ZUR SOLARENERGIENUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)
Die nutzbaren Dachflachen der Gebdude sind zu mindestens 50 % mit Anlagen zur Nut-

zung der Solarenergie auszustatten (Solarmindestfléche). Die Anlagen sind dachparallel
anzubringen.

Zu Anlagen zur Solarenergienutzung zéhlen:
e Photovoltaik-Anlagen zur Stromerzeugung,
e solarthermische Anlagen zur Warmeerzeugung,

e kombinierte solarthermisch-photovoltaische Anlagen, die sowohl Warme als auch
Strom erzeugen.

DIE ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN IM SINNE DES
BUNDES-IMMISSIONSSCHUTZGESETZES ODER ZUR VERMEIDUNG ODER
MINDERUNG SOLCHER EINWIRKUNGEN ZU TREFFENDEN BAULICHEN UND
SONSTIGEN TECHNISCHEN VORKEHRUNGEN

(§ 9 Abs.1T Nr. 24 BauGB)

Aktiver Schallschutz - Garagenzeile S1

Innerhalb der in der Planzeichnung mit § 1 festgesetzten Fléche ist ein durchgehender
Schallschirm-Baukérper (bspw. Schallschutzwand oder Garagenzeile) mit einer gesamten
Lange von mindestens 77,00 m und einer Héhe von mindestens 6,70 m sowie maximal

9,00 m" zu errichten. ' Unterer Hohenbezugspunkt des Baukérpers ist dabei die Stra-
Benoberfléche der Bahnhofstrafle.

Der Baukérper muss eine Schallddmmung DLR nach DIN EN ISO 1793-2 vom
Mai 2019 von mehr als 24 dB(A) aufweisen. Anforderungen an die Schallabsorption
werden nicht gestellt.

Offnungen oder Durchgédnge in dem Schallschirm-Baukérper sind ausnahmsweise zulds-
sig, wenn durch geeignete Maf3inahmen ein relevanter Schalleintrag ins Plangebiet ver-
hindert werden kann.

Zudem ist eine Durchfahrt zuléssig. Die Durchfahrt darf eine maximale Breite von 8,00 m

und eine maximale Hohe von 3,50 m aufweisen. Dabei sind alle Innenseiten und Decken
des Durchfahrisbereichs schallabsorbierend mit einem Schallabsorptionsgrad a = 0,7

. 13
auszufihren.

Hinweis: bei einer Garagenzeile entspricht dies der Firsthéhe

Hinweis: Der Schallschirm-Baukérper muss sowohl im Osten als auch im Westen an die Grundsticksgren-
zen bzw. den Geltungsbereich grenzen.

Hinweis: Beispielsweise kann dies durch eine Schallschleuse, mit einer Uberlappung mit einer Mindestldnge
der doppelten Offnungsbreite erfolgen. Dabei sind alle Innenseiten und Decken der Schallschleuse schall-
absorbierend mit einem Schallabsorptionsgrad a = 0,7 auszufihren.

Hinweis: Der Bereich in dem die Durchfahrt zuldssig ist, ist durch die Festsetzung einer Zufahrt gekenn-
zeichnet. Oberhalb der Durchfahrt ist der angrenzende Schallschirm-Baukérper (Garagenzeile) mit der vor-
gegebenen Héhe fortzufihren.
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Aktiver Schallschutz - Schallschutzwand $2

Innerhalb der in der Planzeichnung mit § 2 festgesetzten Flache ist eine durchgehende
Schallschutzwand mit einer Lénge von mindestens 36,00 m und einer Héhe von mindes-
tens 5,00 m zu errichten. Die Schallschutzwand muss im Norden an die Schallschutzbe-
bauung S 1 anschliefen und auf der westlichen Grundsticksgrenze nach Stden verlau-
fen.

Unterer Hohenbezugspunkt der Schallschutzwand ist dabei der Punkt der Straflenoberflé-
che der Bahnhofstrafle auf den die Schallschutzwand bei gerader Verlangerung treffen
wirde. Der Baukérper muss eine Schallddmmung DLR nach DIN EN ISO 1793-2" vom
Mai 2019 von mehr als 24 dB(A) aufweisen. Anforderungen an die Schallabsorption
werden nicht gestellt.

Passiver Schallschutz - MaBgebliche AuBBenléarmpegel

Bei der Errichtung, Erweiterung, Anderung oder Nutzungséinderung von Gebéuden sind
nach auBBen abschlieBende Bauteile von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen nach DIN
4109 (2018-01)" zum Schutz vor einwirkenden Lérm so auszufihren, dass sie die Anfor-

derungen an das gesamte bewertete Bau-Schalldémm-Maf3 R'w,ges gemdaf DIN 4109-1
(2018-01) erfillen.

Die erforderlichen SchallddmmmaBe sind in Abhdngigkeit von der Raumnutzungsart und
Raumgréfie im Baugenehmigungsverfahren auf Basis der genannten DIN 4109 nachzu-
weisen.

Die hierfor maBBgeblichen Au3enléarmpegel sind in der Planzeichnung dargestellt.

Von den Festsetzungen kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im bauord-
nungsrechtlichen Verfahren der Nachweis erbracht wird, dass geringere mafgebliche
AuBenlarmpegel vorliegen. Die Anforderungen an die Schalldémmung der AuBenbautei-
le sind dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 zu reduzieren.

Nichtéffenbare Fenster - Verkehrslarm

Im gesamten Plangebiet durfen sich in den schutzbedirftigen Aufenthaltsréumen i.S.d.
DIN 4109 (2018-01) keine Fenster bzw. nur nicht éffenbare Fenster befinden.

Von den Festsetzungen kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im bauord-
nungsrechitlichen Verfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall Beurteilungs-
pegel nachts < 60 dB(A) an den Fassaden vorliegen.

Die nachstehende Festsetzung ist parallel zu beachten.

Nichtoffenbare Fenster - Anlagenlérm

Fir die Bereiche, die westlich der in der Planzeichnung eingetragenen 45 dB(A)-Linie lie-
gen, dirfen sich in den schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen i.S.d. DIN 4109 ‘Schall-

Hinweis: Die genannte DIN EN ISO 1793-2 von Mai 2019 wird bei der Verwaltungsstelle, bei der auch
der Bebauungsplan nach seiner Rechtskraft eingesehen werden kann, zur Einsicht bereitgehalten.

Hinweis: Die genannte DIN 4109 ‘Schallschutz im Hochbau’ von Januar 2018-01 wird bei der Verwal-
tungsstelle, bei der auch der Bebauungsplan nach seiner Rechtskraft eingesehen werden kann, zur Einsicht
bereitgehalten.
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1.10

1.10.1

1.10.2

schutz im Hochbau’ (Fassung Januar 2018) keine Fenster bzw. nur nicht éffenbare Fens-
ter befinden.

Von den Festsetzungen kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im bauord-
nungsrechtlichen Verfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall Beurteilungs-
pegel nachts < 45 dB(A) an den Fassaden vorliegen.

Die voranstehende Festsetzung ist parallel zu beachten.

Schallgedémmte Liftungseinrichtungen

Im gesamten Plangebiet sind in den schutzbedirftigen Rdumen, die zum Nachtschlaf ge-
nutzt werden kdnnen, fensterunabhéngige, schallgeddmmte Liftungen einzubauen oder
technische Mafinahmen vorzusehen, die eine ausreichende Beliftung (Mindestluftwechsel

gemdB DIN 1946-6"°: 2019-12 ‘Raumlufttechnik — Teil 6: Liftung von Wohnungen’) bei
Einhaltung der Anforderungen an die Schalldémmung der Auflenbauteile sicherstellen.

Von dieser Festsetzung kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im bauord-
nungsrechtlichen Verfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall vor dem Fens-
ter des zum Nachtschlaf genutzten Raumes der Beurteilungspegel nachts 50 dB(A) nicht
Uberschreitet oder der Raum Uber ein weiteres Fenster (mit Beurteilungspegel < 50 dB(A)
nachts) her beliftet werden kann.

ANPFLANZEN UND ERHALTUNG VON BAUMEN UND STRAUCHERN UND
SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a, b BauGB)

Pflanzbestimmungen fir private Grundsticksfléichen

Im gesamten Plangebiet sind die nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen, die gemaf der
Festsetzung zur Grundfléchenzahl (GRZ) verbleiben, als Grinbereiche anzulegen. Insbe-
sondere sind dazu pro 100 m2 nicht Uberbaubarer Grundsticksflache mindestens ein
Laubbaum oder Obstbaum-Hochstamm und finf Stréucher zu pflanzen.

Dachbegrinung

Die Dachfléchen von Gebduden mit Flachdéchern und flachgeneigten Déchern bis 5°
sind mit einer extensiven Dachbegrinung zu gestalten. Dies gilt auch for Garagen und
Nebengebdude. Ausgenommen sind auskragende Dachflachenanteile.

Zur Ausfihrung der Dachbegrinung sind an Trockenheit angepasste Sukkulenten, Kréu-
tern und niedrigwichsige Graser zu verwenden. Alternativ ist auch eine intensive Dach-
begrinung zuléssig.

Hinweis: Die genannte DIN 1946-6: 2019-12 ‘Raumlufttechnik — Teil 6: Liftung von Wohnungen’ wird bei
der Verwaltungsstelle, bei der auch der Bebauungsplan nach seiner Rechtskraft eingesehen werden kann,
zur Einsicht bereitgehalten.

Fassung zur Bekanntmachung ¢« Mérz 2024 Seite 9 von 16



Stadt Gau-Algesheim ¢ Bebauungsplan ,Alter Einkaufsmarkt’ Textliche Festsetzungen

17
Begriinung von Parkpléatzen

Im gesamten Plangebiet ist in unmittelbarer raumlicher Zuordnung zu den Stellplatzanla-
gen fur Pkw je sechs Stellpléize ein Laubbaum 2. Ordnung zu pflanzen und auf Daver zu
erhalten. Die Baume sind mit Baumscheiben mit einer Mindestgréfie von 4 m2 zu verse-
hen.

1.10.3 Pflanzenauswahl

1.11

21

2.1.1

2.2

2.2.1

20

Fur die voran stehenden Pflanzvorschriften sind die Arten und Pflanzqualitéten gemaf Ar-

18
tenliste im Anhang zu verwenden.

FLACHEN AUF WELCHEN BAULICHE UND SONSTIGE NUTZUNGEN UND
ANLAGEN BIS ZUM EINTRITT BESTIMMTER UMSTANDE UNZULASSIG SIND

(§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Die Nutzung der Aufenthaltsrdume in den Gebéuden innerhalb der Baufenster ist erst
dann zuléssig, wenn die aktive Schallschutzbebauung S 1 vollsténdig fertiggestellt ist.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEMASS LANDESBAUORDNUNG
VON RHEINLAND-PFALZ (LBAUO)

AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 88 Abs. 1T Nr. 1 LBauQO)

Dachform

Im gesamten Plangebiet sind gemé&f Eintrag in die Nutzungsschablone Satteldécher,
Pultdécher und Flachdécher zulgssig'

GESTALTUNG DER NICHT UBERBAUTEN GRUNDSTUCKSFLACHEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Abgrabungen

Abgrabungen zwischen angrenzender Straflenverkehrsfléche und der der angrenzenden
StraBenverkehrsflache zugewandten Gebdudeseite sind nur bis auf Héhe des StraBenni-

. .20
veaus zuldssig.

Hinweis: Garagen fallen nicht unter diese Festsetzung.
Hinweis: Die Abstandsbestimmungen des Landesnachbarrechtsgesetzes sind parallel zu beachten.

weitergehende Empfehlung: Bei der Bauform Hausgruppe sollen die Décher die gleiche Dachform aufwei-
sen.

Hinweis: Abgrabungen, wie beschrieben, sind entlang der gesamten genannten Grundsticksseite entspre-
chend der obenstehenden Festsetzung zuldssig und nicht auf die Lange der Gebdudeseite beschréankt.
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2.2.2 Gestaltung der nicht Uberbaubaren Grundsticksfléchen und Vorgérten

21

22

Die nicht Gberbauten Grundsticksflachen sind, soweit sie nicht als Terrassen oder Wege
genutzt werden, landschaftsgdrtnerisch anzulegen, zu gestalten und dauerhaft zu pflegen.

KENNZEICHNUNG
(§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Fléchen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind
Die im Plangebiet durch Signatur gekennzeichneten Flachen sind erheblich mit umweltge-
fahrdenden Stoffen belastet.”’

Es handelt sich um die im Altlastenkataster als teilwiese gesicherte und teilweise dekon-
taminierte eingetragene Altlast: ,ehem. Betriebsgeléinde Fa. Buchen/Avenarius, Gau-
Algesheim, Ingelheimer Str. 33“, REGNUM 339 03 019 - 5002 / 000 00 (Gemarkung
Gau-Algesheim, Flur 31, Flursticke 278/4, 279, 280/3 und 280/2), sowie um die im
Altlastenkataster als Altstandort eingetragene Flache: ,NE (Nutzungseinheit) zu ehem. Be-
triebsgelénde Fa. Buchen/Avenarius, Flurstick Nr. 280/1“, REGNUM 339 03 019 -
5002 / 002 - 00 (Gemarkung Gau-Algesheim, Flur 31, Flurstick 280/1).

Nahere Ausfihrungen zu der Verunreinigung und dem Umgang damit sind in der Be-
grindung zum Bebauungsplan dargelegt.

VERMERK
(§ 9 Abs. 6a BauGB)

Gemdaf den Darstellungen des Ministerium fir Klimaschutz, Umwelt, Energie und Mobili-

161" liegt das Plangebiet innerhalb eines sogenannten Risikogebietes fiir Hochwasser
gemdB § 73 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) (von der Behérde als nachrichtliches Uber-
schwemmungsgebiet bezeichnet).

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

(§ 9 Abs. 6a BauGB)

Ein Teil des Plangebietes liegt in einem gesetzlich festgesetzten bestehenden Uber-
schwemmungsgebiet des Welzbaches gemdl § 83 Landeswassergesetz (LWG) i.V.m.

& 76 Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Dessen das Plangebiet betreffende Grenzen werden
nachrichtlich tbernommen und in der Planzeichnung dargestellt.

Die erforderlichen SanierungsmaBBnahmen sind mit der zusténdigen Behérde abgestimmt und werden in ei-
nem stédtebaulichen Vertrag rechtlich gesichert.

https://hochwassermanagement.rlp-umwelt.de/servlet/is/200127/,aufgerufen am 31. Juli 2023.
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6 HINWEISE AUF SONSTIGE GELTENDE VORSCHRIFTEN

1. Artenschutz

Zum Artenschutz wird auf die unmittelbar geltenden Bestimmungen des Bundesnatur-
schutzgesetzes (BNatSchG) verwiesen. Das sind insbesondere im Abschnitt 2 ,Allge-
meiner Artenschutz’ § 39 ,Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen, ...’
sowie im Abschnitt 3 ,Besonderer Artenschutz’ § 44 Vorschriften fir besonders ge-
schitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten’.

U.a. ist nach § 39 Abs. 5 BNatSchG die Rodung eines gehdlzbewachsenen Baufel-
des ausschlieBlich in der nach dem BNatSchG dafir vorgesehenen Zeit von Anfang
Oktober bis Ende Februar des Folgejahres durchzufihren.

2. Denkmalschutz

Erd- und Bauarbeiten, bei denen zu vermuten ist, dass Kulturdenkmdéler entdeckt
werden, sind der Denkmalfachbehérde rechizeitig anzuzeigen (§ 21 Abs. 2 des
Denkmalschutzgesetzes, DSchG). Der Beginn der Erdarbeiten ist vier Wochen im Vo-
raus schriftlich oder per E-Mail anzuzeigen (GDKE Landesarchéologie Mainz, Grofie
Langgasse 29, 55116 Mainz; E-Mail landesarchaeologie-mainz@gdke.rlp.de).

Zutage kommende Funde (z. B. Mauern, Erdverfarbungen, Ziegel, Scherben, Min-
zen usw.) missen unverziglich gemeldet werden (§ 17 DSchG).

Auf die Regelungen des Dritten Abschnitts des Denkmalschutzgesetzes §§ 16 bis 22
wird hingewiesen.

3. Schutz von Mutterboden

GemaB § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung und Vergeudung zu schitzen. Néhere Ausfihrungen zum Vorgehen ent-
halt die DIN 18 915 beziglich des Bodenabtrags und der Oberbodenlagerung. Ins-
besondere ist der Oberboden zu Beginn aller Erdarbeiten geeignet abzuschieben
und einer sinnvollen Folgenutzung, z.B. durch Verteilung auf Ackerfléchen, zuzufih-
ren. Fir die Verwertung Uberschissiger Bodenmassen im Bereich landwirtschaftlicher
Flachen ist eine Genehmigung bei der Unteren Naturschutzbehérde einzuholen, die
auch den landwirtschaftlichen Nutzen nachweist. Die Vorgaben der Verordnung Gber
Anforderungen an den Einbau von mineralischen Ersatzbaustoffen in technische
Bauwerke (Ersatzbaustoffverordnung - ErsatzbaustoffV), in der jeweils geltenden Fas-
sung, sind zu beachten.

4. Zufahrten und Brandschutz

Im Sinne der vorbeugenden Gefahrenabwehr wird auf die §§ 7 und 15 der LBauO
Rheinland-Pfalz verwiesen.

5. Pflanzabstdnde und Einfriedungen

Fir die Bepflanzung ist der elfte Abschnitt des Nachbarrechtsgesetzes fir Rheinland-
Pfalz 'Grenzabsténde fur Pflanzen' zu beachten.

Der neunte Abschnitt des Nachbarrechtsgesetzes fir Rheinland-Pfalz ‘Einfriedungen’
ist zu beachten.
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6.

10.

11.

Schédliche Bodenverénderungen oder Altlasten

Nach § 5 Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) vom 25. Juli 2005 (Gesetz
und Verordnungsblatt Rheinland-Pfalz (GVBI.) vom 02. August 2005, S. 302), zuletzt
gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 26. Juni 2020 (GVBI. S. 287), sind der
Grundstickseigentimer und der Inhaber der tatséchlichen Gewalt Gber das Grund-
stick (Mieter, Pachter) verpflichtet, ihnen bekannte Anhaltspunkte fir das Vorliegen
einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast unverziglich der zustdndigen Be-
hérde (Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid Regionalstelle Wasserwirtschaft,
Abfallwirtschaft und Bodenschutz, Mainz) mitzuteilen. Sollten sich, insbesondere bei
BaumaBnahmen, Erkenntnisse dieser Art ergeben, ist die genannte Behérde umge-
hend zu informieren.

Installation von Solaranlagen

Ab dem 01. Januar 2023 sind Bauherrinnen und Bauherren von gewerblich genutz-
ten Neubauten und gewerblich genutzten neuen Parkplétzen verpflichtet, unter be-
stimmten Bedingungen auf den Gebduden bzw. Parkplatzen Photovoltaikanlagen zu
installieren (§ 2 Abs. 1 des Landessolargesetzes — LSolarG).

Herstellen von durchwurzelbaren Bodenschichten

Das Herstellen von durchwurzelbaren Bodenschichten richtet sich nach den Vorga-
ben des § 12 BBodSchV. Fur Auffillungen zur Errichtung von technischen Bauwerken
ist die Verordnung Uber Anforderungen an den Einbau von mineralischen Ersatzbau-
stoffen in technische Bauwerke (Ersatzbaustoffverordnung - ErsatzbaustoffV), in der
jeweils geltenden Fassung, zu beachten.

Baugrunduntersuchungen und Umgang mit Bodenmassen

Bei Eingriffen in den Baugrund und Bodenarbeiten sind insbesondere die Anforde-
rungen der Vorschriften DIN 1054, DIN 4020, DIN 4124, DIN 18915, DIN EN
1997-1 und -2 sowie DIN 19731 zu beachten.

Generell wird bei Eingriffen in den Baugrund empfohlen, bei Neubauvorhaben oder
grofleren An- und Umbauten (insbesondere mit Lastdnderungen) objektbezogene
Baugrunduntersuchungen durchzufihren.

Absténde zu Leitungen

Fir die Verlegung unterirdischer Elektrizitétsleitungen sind die laut DIN 1998 vorge-
sehenen Trassenréume freizuhalten.

Die Abstande zwischen Baumpflanzungen und Versorgungsleitungen sind gemaf
'Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen’,
Ausgabe 2013 der Forschungsgesellschaft fir Stralen- und Verkehrswesen bzw. der
DVGW Richtlinie GW 125 zu bericksichtigen. Ebenso sind die Merkbléatter DWA-M
162 und FGSV Nr. 939 zum Thema ,Bdume, unterirdische Leitungen und Kandle”
zu beachten.

Vegetationsschutz bei Bauarbeiten

For die Abwicklung der Bauarbeiten gilt die DIN 18 920 'Schutz von Bdumen,
Pflanzbesténden und Vegetationsflachen bei BaumaBBnahmen'.
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12. Léschwasser

Die Technischen Mitteilung Merkblatt W 331 vom November 2006 (Auswahl, Einbau
und Betrieb von Hydranten) des DVGW-Regelwerks, der Technischen Regel Arbeits-
blatt W 440-1(A) vom Februar 2015 (Wasserleitungsanlagen ~TRWV- Teil 1: Pla-
nung) des DVGW-Regelwerks sowie der Technischen Regel Arbeitsblatt W 405 vom
Februar 2008 (Bereitstellung von Léschwasser durch die dffentliche Trinkwasserver-
sorgung) des DVGW-Regelwerks sind zu bericksichtigen.

Weitere wichtige Sachverhalte und Rauhmenbedingungen, die bei der ErschlieBung des Gebie-
tes und besonders bei der Errichtung der einzelnen Bauvorhaben zu beachten sind, werden in
der Begrindung im Kapitel ,Hinweise zur Realisierung’ angesprochen — siehe dort.

erarbeitet durch

P,
NN
1C O

IMMISSIONSSCHUTZ o STADTEBAU ¢ UMWELTPLANUNG

Kaiserslautern, im Marz 2024 2013 03 TF FzB/hf
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7

ANHANG I: PFLANZENLISTEN UND PFLANZQUALITATEN

Uber die entsprechenden Bestimmungen der planungsrechtlichen Festsetzungen sind die
folgenden Artenlisten Bestandteil des Bebauungsplanes.

Dariber hinaus sind auch weitere standortgerechte Arten als Laubgehélze zuldssig.

Die Pflanzqualitéten sind zu beachten. Alternative BGume missen der ersten oder zweiten
Ordnung angehéren. Alternative Straucher und Heckenpflanzen missen eine Endwuchs-
hdhe von mindestens 2 bis 3 m aufweisen.

Generelle Hinweise zur Pflanzenauswahl:

Auf Stellplatzflachen, an Verkehrsflachen sowie in der Néhe von Gebduden ist bei der Baum-
und Strauchauswahl besonders auf Strahlungsfestigkeit und Trockenheitsresistenz zu achten.

Arten mit Fruchtfall und erhéhter Windbruchgefahr sollten nicht im StraBenraum und an privaten
Verkehrsflachen verwendet werden.

Bédume zweiter Ordnung

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Malus sylvestris Holz-Apfel
Prunus avium Vogelkirsche
Pyrus pyraster Wildbirne
Sorbus aucuparia Vogelbeere

Als Pflanzqualitéten sind Hochstémme mit durchgehendem Leittrieb, Stammumfang 16-
18 cm, 3-mal verpflanzt mit Ballen zu verwenden.

Stréiucher

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Als Pflanzqualitaten sind Straucher, mit Ballen, Hohe mindestens 100 cm zu verwenden.
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8

23

24

25

ANHANG Il - UMGANG MIT DEM ARTENSCHUTZ

In der Artenschutzrechtlichen Beurfeilung23 und in dem darauf aufbauenden Fachbeitrag

Artenschutz”’ sowie in der Nachuntersuchung 2023 Rauchschwalbe” wurden MaBnah-
men zum Artenschutz vorgegeben, die erforderlich sind, um das geplante Vorhaben ohne
Verstof3 gegen die Bestimmungen des § 44 BNatSchG zu erméglichen.

Zum Schutz der Zauneidechsen werden CEF-MafBBnahmen notwendig. Im Rahmen des
Bebauungsplans gibt es die rechtliche Méglichkeit, die hierfir erforderlichen Ersatzfla-
chen sowie die dort nétigen Mafinahmen zeichnerisch und texilich festzusetzen. Die Si-
cherung der fur die Zauneidechsen vorgegebenen Mafinahmen erfolgt daher durch die
entsprechenden Regelungen im Bebauungsplan (vgl.: Mafinahmenfestsetzung M1).

MafBBnahmen, fir die es formal gesehen keine Rechtsgrundlage fur Festsetzungen gibt,
werden nachfolgend aufgelistet. Die Sicherung dieser Mafinahmen (hier fir Hausrot-
schwanz und Haussperling) erfolgt Gber einen entsprechenden stédtebaulichen Vertrag.

MaBnahmen Hausrotschwanz und Haussperling

Um ein Eintreten der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach  § 44
Abs. 1 BNatSchG im Hinblick auf den Hausrotschwanz und den Haussperling zu vermei-
den bzw. auszugleichen, sind Nisthilfen in die Neubauten zu integrieren.

»  Fir Hausrotschwénze sind zwei Niststeine in die Fassaden der Neubauten einzuar-

beiten. Hierbei ist eine gunstige Position in mindestens 2,50 Meter Héhe und eine
Ausrichtung nach Osten/Stdosten anzustreben.
Die Nist- und Einbausteine fir Halbhdhlenbriter (Mafle B x H x T je ca. 18-20 cm,
Einflugloch ca. 11-12 x 8-9 cm sind in die Fassaden der neu errichteten Gebdude
einzubauen. Die Niststeine sind beim Haurotschwanz mit einem mdaglichst weiten
Abstand zueinander anzubringen, da der Hausrotschwanz eine sehr territoriale Vo-
gelart ist.

»  Fur Haussperlinge sind drei Koloniekdsten nebeneinander in die Fassade der Neu-
bauten einzuarbeiten. Hierbei ist eine ginstige Position in mindestens 2,50 Meter
Hohe und eine Ausrichtung nach Osten/Stdosten anzustreben.

Jedes Koloniehaus muss mindestens drei Brutkammern in der Gréfle B x H x T 10 x
15x 15 cm +/- 1 cm, Einfluglécher @ 32 — 34 mm bzw., bei aufrecht-ovalen Ein-
flugldchern, 32 x 48 mm +/- 2 mm, besitzen.

» st es nicht méglich, die Nisthilfen in die Fassaden einzuarbeiten, sind Nistkésten an
den Neubauten anzubringen unter den gleichen rdumlichen Bedingungen und in
gleicher Anzahl wie die integrierten Nisthilfen. Fir Hausrotschwénze sind Halbhoh-
len-Nistkasten mit einer Gréfle von ca. 15 x 20 x 20 cm und einem Innenraum-
durchmesser von ca. 12 cm anzubringen, fir Haussperlinge Koloniekasten der glei-
chen Dimension wie bei Fassadeneinbau.

viriditas: Stadt Gau-Algesheim Bebauungsplan ,Ingelheimer Strae’ Artenschutzrechtliche Beurteilung, Wei-
ler, 30. Dezember 2020.

viriditas: Stadt Gau-Algesheim Bebauungsplan ,Ingelheimer Strafle’ Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
Zauneidechse (Lacerta agilis Rauchschwalbe (Hirundo rustica), Weiler, 14. Januar 2021.

viriditas:  Stadt Gau-Algesheim Bebauungsplan ,Ingelheimer Strale’ Nachuntersuchung 2023 Rauch-
schwalbe (Hirundo rustica), Weiler, 28. Juli 2023.
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