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TEILA

ZIELE, ZWECKE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG GEM. 8 2 A NR. 1 BAUGB

A ERFORDERNISSE UND ZIELSETZUNG DER PLANAUFSTELLUNG GEM. 8 1 ABS. 3 BAUGB

Gemall § 1 Abs. 3 BauGB ist es Aufgabe der Gemeinden, Bauleitplane aufzustellen,
sobald und soweit es flr die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung erforderlich ist.

Der Bebauungsplan ,In der Eichenbach“ wurde am 29.08.2018 vom Stadtrat der Stadt
Gau-Algesheim beschlossen.

In den folgenden Teilbereichen sind durch geanderte Rahmenbedingungen Anderun-
gen des rechtskraftigen Bebauungsplans notwendig:

Innerhalb der Nutzungsschablone H des rechtskraftigen Bebauungsplans ,In der Ei-
chenbach® ist die Errichtung einer Wohneinrichtung fir Menschen mit Beeintrachtigung
vorgesehen. Der Investor hat jedoch von der Planung Abstand genommen, so dass
sich die Stadt daflir ausgesprochen hat, die Festsetzungen in diesem Bereich entspre-
chend der umgebenden geplanten Bebauung zu dndern (Anderungsbereich 1).

Im Bereich der Nutzungsschablone E ist die Errichtung einer Kindertagesstatte geplant
(Anderungsbereich 2). Da der Bedarf nach Kindergartenplatzen gestiegen ist, weist die
nunmehr geplante Kindertagesstatte einen hoheren Flachenbedarf auf. Vor diesem
Hintergrund soll das Grundstiick des geplanten Kindergartens vergroRert werden, in-
dem die Grinflachen westlich (MalRnahmenflache 1, Ausgleichsflache) und sidlich des
Baufensters sowie die Flache fur Stellplatze 6stlich des Baufensters in die Planungen
der Kindertagesstétte einbezogen werden. In der Folge werden externe Ausgleichsfla-
chen hinzugezogen sowie die Flachen fur Stellplatze verlagert. Weiterhin soll die Nut-
zungsschablone E als Flache fir den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung Kindertages-
statte, gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB festgesetzt werden.

Am 30.06.2021 beschloss der Stadtrat weiterhin, in den beiden Nutzungsschablonen C
die randlichen Baufenster der geplanten Reihenhduser um jeweils 0,25m zu verbrei-
tern, um den Anforderungen an die Warme- und Schalldammung gerecht zu werden
(Anderungsbereiche 3 und 4). Dies auch vor dem Hintergrund, dass die Reihenhauser
ggf. nicht zum selben Zeitpunkt errichtet werden.

Diese Planungsabsichten machen eine Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans
,In der Eichenbach“ notwendig. Mit dem Bebauungsplan ,In der Eichenbach, 1. Ande-
rung“ wird der Ursprungsbebauungsplan somit an die geadnderten Planungsabsichten
der Stadt Gau-Algesheim angepasst.

Darlber hinaus sollen im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplandnderung redakti-
onelle Anderungen des Ursprungsbebauungsplans vorgenommen werden, in diesem
Zusammenhang werden BemaRungen, erganzende Abgrenzungen des Uberschwem-
mungsgebiets des Welzbachs und die klarstellende Signatur eines Pflanzgebots (M7)
in der Planzeichnung in der Planzeichnung dargestellt.

Weiterhin erfordert die Festsetzung der Flache fur den Gemeinbedarf eine Anderung
des Flachennutzungsplans der Verbandsgemeinde Gau-Algesheim. Diese wird im Pa-
rallelverfahren durchgefihrt.
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B AUFSTELLUNGSBESCHLUSS / BEBAUUNGSPLANVERFAHREN

Zur Erreichung der obigen Zielsetzung hat der Stadtrat Gau-Algesheim gemaR § 2
Abs. 1 BauGB die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes ,In der Eichenbach,
1. Anderung“ am 24.02.2021 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde ortsiiblich
bekannt gemacht.

Beauftragt mit der Erstellung des Bebauungsplans wurde das Biro BBP Stadtplanung
Landschaftsplanung, Kaiserslautern. Die Integration der Belange von Natur und Land-
schaft erfolgt auf der Grundlage eines Umweltberichts mit Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz;
dieser wird ebenfalls vom Blro BBP Stadtplanung Landschaftsplanung erstellt.

C GRUNDLAGEN

1 Planungsgrundlagen

Planungsgrundlagen des Bebauungsplanes sind:
= Bebauungsplan ,In der Eichenbach® der Stadt Gau-Algesheim, Satzungsbeschluss

29.08.2018 (Planzeichnung, Textfestsetzung, Begriindung sowie Fachbeitrag Na-
turschutz)

= Samtliche dem Ursprungsbebauungsplan zugrunde liegenden Gutachten

= Entwirfe KITA ,In der Eichenbach®, Fischer | Summerer, Architekten sowie Ingeni-
eurbiro Alfred Klabautschke, Januar 2021

= ErschlieBung Neubaugebiet "In der Eichenbach", Verbandsgemeinde Gau-Alges-
heim, Deckenhdhen- und Achsplan (15.03.2018) sowie Deckenhdhenpunktliste
(02.08.2019), Ingenieurteam Glinter Retzler, Idar-Oberstein

Die Integration der Belange von Natur und Landschaft erfolgt auf der Grundlage des
Umweltberichts als Teil B der Begrindung mit integrierter Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz.

Die der Planung zugrunde liegenden Gutachten, Plane und sonstigen Vorschriften (Ge-
setze, Verordnungen, Erlasse und DIN-Vorschriften) kdnnen bei der Verbandsgemein-
deverwaltung Gau-Algesheim, HospitalstraBe 22, 55435 Gau-Algesheim eingesehen
werden.

2 Lage und GrofRe sowie Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich befindet sich am nordwestlichen Rand der Stadt Gau-Algesheim
westlich der KreisstralRe K 13 (Binger Straf3e). An den Geltungsbereich grenzt nach
Osten hin Wohnbebauung an, nach Norden und Westen hin bestehen landwirtschaft-
lich und obstbaulich genutzte Flachen und nach Siden grenzen ein Wirtschaftsweg
sowie der Bachverlauf des Welzbachs an.
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Ausschnitt aus der topographischen Karte, unmafstéblich (Quelle: LANIS 2021).

) ‘ ‘%;‘e‘“g‘ Incamam ey
UnmaRstébliche Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,In der Eichenbach, 1. Ande-
rung®, Darstellung BBP Kaiserslautern, 09/2021
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Die GroRe des Geltungsbereichs umfasst ca. 5,75 ha. Die genaue rdumliche Abgren-
zung des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Planzeichnung im Mafl3stab 1:1000.

Die benannten Anderungsbereiche der vorliegenden Anderung sind wie folgt abge-
grenzt:

- ~:\ -\\‘-\ n;f\»\ "\‘ \ \ 3 '

! \\ \\;". “\ \ \ C\ I . _. 2 %
Anderungsberelch 2 ¢
AR S = ;

Anderungsberelch3 ;
| Amderingsparens |

Ursprungsbebauungsplan ,In der Eichenbach” mit den hier i |n Rede stehenden Anderungsberelchen (blau
gekennzeichnet) (Quelle: BBP 09/2018)

\,\,q“-_-

Bestandssituation

Nutzung und nattrliche Situation

Bei dem Geltungsbereich handelt es sich um ein ehemals grof3flachiges, stark struktu-
riertes Obstanbaugebiet mit unterschiedlichen Sukzessionsstadien und dazwischenlie-
genden und Ackerflachen. Basierend auf dem Bebauungsplan ,In der Eichenbach®
wurden die StralRen bereits errichtet, die Baugrundstiicke werden derzeit vorbereitet.
Somit befinden sich im Anderungsbereich derzeit keine nennenswerten Geholzstruktu-
ren.
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3.2

Néahere Erlauterungen zur ehemaligen sowie derzeitigen Bestandssituation im Gel-
tungsbereich sind im Umweltbericht (Begriindung - Teil B) dargelegt.
“»n : \ '\ '\ '-\‘ : \ = B a £}
3% A\ RO VSN .

o

s

Abgrenzung des Geltungsbereichs im Luftbild, unmaRstablich (Quelle: LANIS 07/2021).

Topografie

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans weist keine nennenswerten topografischen
Unterschiede auf. Das Gelande ist als weitgehend eben zu betrachten, es fallt topogra-
fisch in nord-westlicher Richtung leicht ab. Es liegt auf einem Hohenniveau zwischen
ca. 89 m tber NN und ca. 92 m Uber NN.

VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB und § 8 Abs. 2 BauGB sind die Ubergeordneten Vorgaben
der Raumordnung sowie der vorbereitenden Bauleitplanung bei der Aufstellung eines
Bebauungsplanes zu beachten. Im vorliegenden Fall zahlen insbesondere nachfolgen-
de Aspekte hierzu:

Regionaler Raumordnungsplan

Im Regionalen Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe (ROP Rheinhessen-Nahe in
der Fassung 06/2016) wird der Geltungsbereich als ,Vorbehaltsgebiet Regionaler Bio-
topverbund“ und ,Sonstige Landwirtschaftsflache* dargestellt. Ostlich schlieRt eine
»oiedlungsflache Wohnen® an.

Der GrofRraum um Gau-Algesheim ist als Regionaler Grunzug ausgewiesen. Der Gel-
tungsbereich der vorliegenden Anderung ist von dieser Ausweisung nicht betroffen.

In der Beikarte zum Regionalen Raumordnungsplan ist der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans ,In der Eichenbach® als ,Wohnbauflache FNP* gemafl dem rechtskrafti-
gen Flachennutzungsplan dargestellt.
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Ausschnitt aus der Gesamtkarte des Regionalen Raumordnungsplans der Planungsgemeinschaft Rhein-
hessen-Nahe 0 6/2016

Beikarte zum Regionalen Raumordnungsplan 06/2016 -

Eine Abwéagung der Belange der Regionalplanung hat bereits im Rahmen der Erstel-
lung des Flachennutzungsplans stattgefunden. Weiterhin wurde die Planungsgemein-
schaft Rheinhessen-Nahe im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,In der Eichen-
bach® beteiligt.

Somit ist vorliegend davon auszugehen, dass hinsichtlich der geplanten Nutzung kein
Wiederspruch zu regionalplanerischen Belangen besteht.

2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Gau-Algesheim ist die mafR3gebliche
Ubergeordnete Planung. Er stellt den Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplans
als geplante Wohnbauflache dar. Geringfugige Modifikationen in der Abgrenzung des
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Allgemeinen Wohngebiets entlang bestehender Grundstlicksgrenzen sind vom Ent-
wicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB abgedeckt. Die nérdlich der bestehenden Hoch-
spannungsleitung liegenden Teilflachen (hierbei handelt es sich um die Restflachen
von Grundstticken, die durch die Planung angeschnitten werden) sowie die Darstellung
der Wohnbauflachen des FNP im Westen werden lediglich durch landespflegerische
Ausgleichsflachen und Flachen fiir die Rickhaltung und Versickerung von Nieder-
schlagswasser Uberschritten und sind insofern von der Wohnbauflachendarstellung
des FNP nicht betroffen. Diese Uberschreitung wurde im Rahmen des Verfahrens zum
Ursprungsbebauungsplan mit der Kreisverwaltung abgestimmt.

Die geanderten Festsetzungen der Anderungsbereiche 1,3 und 4 vorliegenden Bebau-
ungsplananderung sind somit aus den Vorgaben des Flachennutzungsplanes entwi-
ckelt. Die Festsetzung einer Flache fir den Gemeinbedarf im Anderungsbereich 3
(Nutzungsschablone E) entwickelt sich jedoch nicht aus den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans.

%

ooo
ano

Wiav1 Y4858 : ‘
Auszug aus dem gultigen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Gau-Algesheim (ungefahre Ab-
grenzung der Anderungsbereiche ist rot gekennzeichnet) (Quelle: FNP VG Gau-Algesheim)
Fur die Verwirklichung der Planungsuberlegungen der Stadt Gau-Algesheim ist daher
eine Anderung der Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplans fiir den
Bereich der Nutzungsschablone E erforderlich. Diese Anderung wird derzeit im Paral-
lelverfahren nach § 8 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt.

Ein Bebauungsplan kann in diesem Zusammenhang gemafl § 8 Abs. 3 S. 2 BauGB
bekannt gemacht werden, bevor das Anderungsverfahren des Flachennutzungsplanes
abgeschlossen ist. Der Bebauungsplan ist dann jedoch gemafl3 § 10 BauGB der héhe-
ren Verwaltungsbehdrde zur Genehmigung vorzulegen.
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Satzungsfassung Begrundung gem. § 9 Abs. 8 BauGB - Teil A
E FACHPLANERISCHE VORGABEN UND RAHMENBEDINGUNGEN

1 Natur- und artenschutzrechtliche Rahmenbedingungen

1.1 Auswirkungen auf Schutzgebiete und deren Vertraglichkeit mit den Schutzzielen

Die Ausweisung eines Natura-2000 Gebietes liegt fir den Geltungsbereich selbst
nicht vor.

Jedoch liegen norddstlich und 6stlich in etwa 800 - 900 m Entfernung Teilflachen des
ausgewiesenen Vogelschutzgebietes 6014-401 ,Dunen- und Sandgebiet Mainz-
Ingelheim*. Das angefiihrte Vogelschutzgebiet ist aufgrund der Entfernung nicht betrof-
fen.

Fur den Vogelschutz relevante Flachen, die in Zusammenhang mit dem oben genann-
ten Vogelschutzgebiet stehen, liegen nordlich und westlich des Geltungsbereichs. Es
handelt sich hierbei um das ehemals einstweilig sichergestellte Naturschutzgebiet
,Obstgebiet nordlich Gau-Algesheim®.

Das ,Gebiet zahlt aufgrund seines hohen Vogelvorkommens mit besonders und streng
geschitzten Arten, darunter Wiedehopf, Heidelerche und Neuntéter, den Leitarten des
angrenzenden Vogelschutzgebietes 6014-401 ,Dinen- und Sandgebiet Mainz-
Ingelheim®, zu den wichtigsten Vogellebensraumen landesweit mit sogar europaischer
Bedeutung. Mit diesem Vogelschutzgebiet bildet es auch eine funktionale Einheit fir
die in diesem vorkommenden wertgebenden Vogelarten® (F.-W. Duffert, schriftl. Mittei-

lung).

Aus diesem Grund wurde flr den Bebauungsplan eine Vogelschutzgebietsvertraglich-
keitseinschatzung durch das Biiro Willigalla - Okologische Gutachten (2016) durchge-
fuhrt mit dem Ergebnis, dass sich durch das Vorhaben - den Bebauungsplan - unter
Bertcksichtigung von Minimierungs- und Vermeidungsmafnahmen mittlere, nicht er-
hebliche Beeintrachtigungen auf die Erhaltungsziele und Zielarten dieses sogenannten
,vogelschutzgebietsrelevanten Raumes" ergeben. Somit ist das Vorhaben zulassig.

Etwa 1,8 km nordlich entlang des Rheins befindet sich zudem das ausgewiesenen Vo-
gelschutzgebiet VSG-6013-401 ,Rheinaue Bingen-Ingelheim®. Aufgrund der Entfer-
nung und der Verschiedenheit des Lebensraums zum Geltungsbereich bestehen hier
durch das Vorhaben keine Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und Leitarten des
VSG.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Rheinhessisches
Rheingebiet* (07-LSG-73-2).

~Schutzzweck ist die Erhaltung der Eigenart und Schénheit der den Rhein begleitenden
Niederungen mit ihren die Landschaft gliedernden Griinbestanden und den sie begren-
zenden, teils sanft ansteigenden, teils herausragenden und die Landschaft beherr-
schenden Hangen und Hbéhen; die Sicherung des Erholungswertes der Landschaft; die
Erhaltung eines ausgewogenen Landschaftshaushaltes durch Bewahrung der naturli-
chen Lebensgrundlagen wie Boden, Wasser, Luft, Klima, Pflanzen- und Tierwelt.“*

Weitere Schutzgebiete bzw. -objekte gem&R BNatSchG wie Naturparke, Naturdenkma-
le, geschiitzte Landschaftsbestandteile oder pauschal geschitzte Biotope sind im Gel-
tungsbereich nicht vorhanden.

1 www.naturschutz.rlp.de, Online-Abfrage 04/2015
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1.2

Artenschutzrechtliche Belange

Mdgliche Auswirkungen auf den Artenschutz sind, losgeldst von der Eingriffsregelung,
zu betrachten.

Im Hinblick auf § 44 BNatSchG ,Besonderer Artenschutz” - Vorschriften fur besonders
geschutzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten, ergeben sich fur den hier in
Rede stehenden Planungsfall folgende Aspekte:

»,Im Rahmen der faunistischen Erhebungen konnten im Umfeld des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes insgesamt 34 Vogelarten, davon 22 als Brutvdgel nachgewiesen
werden. Des Weiteren wurden zwei streng geschiitzte Fledermausarten, eine beson-
ders geschitzte Amphibienart und eine geschitzte Heuschreckenart registriert. Die
Flederméause nutzen das Gebiet als Nahrungshabitat und evtl. als Tagesquartier. Ein
Vorkommen weiterer streng geschiitzter Tierarten kann ausgeschlossen werden.

Unter Berlicksichtigung der VermeidungsmafRnahmen
= Regelung der Bauzeit (Jahreszeit)

=  Erhalt von unversiegelten Bdden

= Festlegung der Bauweise der Neubauten

werden durch das geplante Vorhaben die Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1-3
BNatSchG nicht erfiillt und das Vorhaben ist nach artenschutzrechtlicher Sicht zulas-
sig.

Es sind keine Befreiungen nach § 67 BNatSchG erforderlich.

Wasserwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Trinkwasserschutzgebietsausweisung

Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Ab-
fallwirtschaft, Bodenschutz Mainz hat im Verfahren des Ursprungsbebauungsplans da-
rauf hingewiesen, dass sich der Geltungsbereich in einem zugunsten der Stadtwerke
Bingen abgegrenzten Trinkwasserschutzgebiet - Zone 1l (Festsetzungs-Nr.:
402160165, Name: Bingen-Gaulsheim) befindet.
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Abgegrenztes Trinkwasserschutzgebiet (Festsetzungs-Nr.: 402160165, Name: Bingen-Gaulsheim)
www.geoportal-wasser.rlp.de, Online-Abfrage 06/2018
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2.2

Zum Schutz des Grundwassers sind inshesondere nachfolgende im Rahmen des Be-

bauungsplanverfahrens mitgeteilten Beschrankungen und Hinweise zu beachten:

= Das Versickern von Niederschlagswasser mittels unterirdischer Versickerungsa-
nagen (insbesondere Versickerungsschachte und Rigolen) ist nicht zulassig,
ebenso eine Beckenversickerung. Statthaft ist eine breitflachige Versickerung,
verbunden mit den hydraulischen Grundlagen gem. ATV-A 138, unter der Einhal-
tung der Vorgabe AU / AS <=5, 2

= Das Verwenden von Bodenmaterial und sonstigen mineralischen Abféllen (z.B.
Bau- und Abbruchabfélle sowie hieraus hergestellter Recyclingbaustoffe) zur Her-
stellung technischer Bauwerke ist verboten. Ausgenommen hiervon sind minerali-
sche Abfalle, deren Schadstoffgehalte die Zuordnungswerte Z 1.1 nach den Tech-
nischen Regeln der LAGA M 20 "Anforderungen an die stoffliche Verwertung von
mineralischen Abfallen” einhalten.

= Beim Errichten oder Erweitern von StralRen, Wegen und sonstigen Verkehrsanla-
gen sind die Richtlinien fur bautechnische Mal3Bnhahmen an Strafl3en in Wasserge-
winnungsgebieten (RiStWag) zu beachten.

= Sollte die Nutzung von Erdwarme (Geothermie) vorgesehen werden, muss ein
wasserrechtliches Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Wasserbehor-
de durchgefihrt werden.

Uberschwemmungsgebiet Welzbach

Der Geltungsbereich befindet sich in Teilen im Giberschwemmungsgefahrdeten Bereich
des Welzbachs bei einem extremen Hochwasserereignis (sog. Risikogebiet im Sinne
des § 73 WHG; hier: nachrichtliches Uberschwemmungsgebiet).® Dementsprechend
hat eine nachrichtliche Ubernahme des uberschwemmungsgefahrdeten Bereichs ge-
mal 8§ 9 Abs. 6a BauGB in der Bebauungsplanung zu erfolgen.

Gemal § 78 ¢ WHG ist auch in Risikogebieten der Schutz von Leben und Gesundheit

und die Vermeidung erheblicher Sachschaden sicherzustellen. Dies bedeutet,

= dass eine Errichtung von Heizdlverbraucheranlagen verboten ist, wenn andere
weniger wassergefahrdende Energietrager zur Verfigung stehen oder die Anlage
nicht hochwassersicher errichtet werden kann.

= dass Bauvorhaben hochwasserangepasst ausgefiihrt werden sollten. Diese ange-
passte Bauweise lasst sich beispielsweise erreichen, durch einen Verzicht des
Kellergeschosses und/oder Hoherlegung des Eingangsbereichs, durch die Aus-
stattung von Gebaudegrindungen und Kellerbereichen mit entsprechendem
Schutz vor Grundwasser und Staundsse bzw. driickendem Wasser.

In diesem Zusammenhang weist die Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid, Regi-

onalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz Mainz ergéanzend auf nach-

folgende Literatur hin:

= Land unter - Ein Ratgeber fir Hochwassergefahrdete und solche, die es nicht wer-
den wollen (Herausgeber: MUFV, Mainz 2008).

= Hochwasserschutzfibel - Objektschutz und bauliche Vorsorge (Herausgeber:
BMVBS, 5. Auflage, Berlin, Juli 2013).

2

Entwasserungskonzept, Ingenieurteam Gunter Retzler, Idar-Oberstein, 03.08.2016

3 www.geoportal-wasser.rlp.de, Online-Abfrage 03/2016
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2.3

2.4
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Hochwassergefahrdetes Gebiet (tiirkis, nachrichtliche Ubernahme aus der Gefahrenkarte HQextrem des

Landes Rheinland-Pfalz) sowie gesetzliches Uberschwemmungsgebiet des Welzbaches (blau)
Quelle: Geoportal Wasser RLP 2016

Hinweise zu (baulichen) Anlagen innerhalb der Uferlinie des Welzbachs

Unmittelbar stdlich an den Geltungsbereich angrenzend verlauft der Welzbach (Ge-
wasser lll. Ordnung). In diesem Zusammenhang bedarf im Regelfall gemaf § 31 LWG
die Errichtung oder wesentliche Verdnderung von Anlagen im Sinne des § 36 WHG,
die weniger als 10 m von der Uferlinie des Gewdassers entfernt sind, der Genehmigung
der Unteren Wasserbehorde der Kreisverwaltung Mainz-Bingen.

Umgang mit anfallendem Niederschlagswasser

Zum Umgang mit anfallendem Niederschlagswasser wurde ein Entwasserungskonzept
zum Ursprungsbebauungsplan erstellt. Dieses sieht vor, das Niederschlagswasser
Uber drei Versickerungsanlagen zu entsorgen. Da das Baugebiet in einem abgegrenz-
ten Wasserschutzgebiet liegt, ist nur eine breitflachige Versickerung tber die belebte
Bodenzone zulassig. Um das dazu erforderliche Verhaltnis Au / As < 5 zu erreichen,
werden die unterschiedlich groRen Versickerungsanlagen mittels Uberlauf miteinander
verbunden, so dass ein Gesamtversickerungssystem entsteht.

Die Versickerung wurde auf ein 50-jahriges Regenereignis ausgelegt, so dass der
Ausgleich der Wasserfuhrung erfuillt ist.

Mit Schreiben vom 20.04.2017 wurde von der SGD mitgeteilt, dass der Verbandsge-
meinde Gau-Algesheim die unbefristete Erlaubnis fir die Einleitung von Nieder-
schlagswasser aus dem Neubaugebiet In der Eichenbach in den Untergrund erteilt
wird.

Schalltechnische Untersuchung

Zur Beurteilung der Immissionssituation im Geltungsbereich wurde im Rahmen des Ur-
sprungsbebauungsplans ein Schalltechnisches Gutachten in Auftrag gegeben. In die-
sem Gutachten wurden die Schalleinwirkungen der sudlich an den Geltungsbereich
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3.1

3.2

3.3

angrenzenden Bahnstrecken sowie der ErschlieBungsstral3en im Geltungsbereich in
die Planungsflache ermittelt.*

Sudlich des Geltungsbereichs verlaufen die beiden Bahnstrecken Bingen — Ingelheim
und Gau-Algesheim — Ockenheim. Die von den Bahnstrecken ausgehenden Schalle-
missionen wurden auf Grundlage der Verkehrszahlen der Bahn AG ermittelt.

Weiterhin wurde das Verkehrsaufkommen der ErschlieBungsstraf3en innerhalb des
Geltungsbereichs anhand der ,Hinweise zur Schatzung des Verkehrsaufkommens von
Gebietstypen® (Forschungsgesellschaft fir Stralen- und Verkehrswesen) ermittelt.

Schallimmissionen

Die ermittelten Schallemissionen der Bahnstrecken und der ErschlielRungsstralen
wurden in die Schallimmissionen innerhalb des Geltungsbereichs umgerechnet. Zur
Beurteilung der Verkehrsgerausche wurden die schalltechnischen Orientierungswerte
des Beiblatts 1 zur DIN 18005 Teil 1 ,Schallschutz im Stadtebau“ fir allgemeines
Wohngebiet von tags von 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) herangezogen.

Der Gutachter kommt zu folgendem Ergebnis:

,Durch die Bahnstrecken wird der schalltechnische Orientierungswert fiir die Tagzeit
von 55 dB(A) in einem Abstand von der sldlichen Grenze des Plangebiets von 125 m
eingehalten. Im Nahbereich zu den Bahnstrecken wird ein Beurteilungspegel tags von
60 dB(A) nicht tUberschritten.

In der Nachtzeit wird der schalltechnische Orientierungswert von 45 dB(A) im Nahbe-
reich zur Bahn um bis zu 18 dB(A) sehr deutlich und auch an der nordlichen Planungs-
grenze noch um 10 dB(A) Uberschritten.

Die Anforderungen der DIN 18005 werden damit nicht eingehalten, sondern sehr er-
heblich Uberschritten. Fir die Aul3enbauteile von Aufenthaltsraumen sind damit Mal3-
nahmen zum Schutz vor den Verkehrsgerauschen erforderlich.

Durch den kunftigen StraRenverkehr innerhalb der Planungsflache werden die schall-
technischen Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete tags und nachts nicht
Uberschritten, in nahezu der gesamten Flache deutlich unterschritten, und damit einge-
halten.”

Aktive MaRnahmen zum Schallschutz

Unmittelbar nordlich der Gleise befindet sich eine Larmschutzwand, die im Nahbereich
eine bis zu 10 dB(A) hohe Schallabschirmung bewirkt. Mit gréRerem Abstand verringert
sich diese Schirmwirkung jedoch deutlich. Der Gutachter schreibt: ,Es ist, auch mit Be-
rticksichtigung des dazu erforderlichen Aufwandes, nicht sinnvoll die Wand zu erhéhen
und/oder in Richtung Westen weiter zu flihren®.

Passive MalRhahmen zum Schallschutz

Zur Minderung der nachtlichen Schienenverkehrsgerausche erachtet der Gutachter
passive Malinahmen zum Schallschutz als erforderlich. Hierfiir werden im Gutachten
Larmpegelbereiche dargestellt, anhand der Larmpegelbereiche kdnnen die erforderli-
chen Schalldamm-Mal3e der Aul3enbauteile von Aufenthaltsrdumen ermittelt werden.
Die Larmpegelbereiche wurden als Festsetzungen in den Bebauungsplan tUbernom-
men.

4 Gutachten Gau-Algesheim, Bebauungsplan ,In der Eichenbach“ Ermittlung und Beurteilung der Verkehrsge-
rausche, Richard M6bus, Sachverstandiger fir Schallschutz, Wiesbaden 11/2016
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4 Baugrund

Zur Beurteilung des Baugrunds wurde flr den Geltungsbereich des Bebauungsplans
ein Baugrundgutachten angefertigt.> Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass eine
ErschlieBung und Bebauung des untersuchten Gelandes grundsatzlich mdéglich ist.

Der Gutachter fasst zusammen: ,Im Hinblick auf den StraRenbau ist davon auszuge-
hen, dass das zu erstellende Erdplanum nach dem Abschieben des Oberbodens im
steifen bis halbfesten Lehm liegt [...]. Deshalb ist ein zumindest bereichsweise erfor-
derlicher Einbau eines Bodenaustauschpaketes von geschétzt 20-30 cm einzukalkulie-

“

ren.

LFlr die Bebauung ist von geringen bis mittleren Tragfadhigkeiten des bindigen Unter-
grunds [...] auszugehen. Im Falle von Unterkellerungen werden jedoch Abdichtungs-
malinahmen gegen zeitweise aufstauende Sickerwésser erforderlich.”

Der Gutachter empfiehlt dringend, fir die einzelnen Bauvorhaben entsprechend abge-
stimmte Baugrundgutachten anzufertigen.

5 Sach- und Kulturguter sowie archaologische Fundstellen und Bodendenkmaéler

Im nordlichen Teil des raumlichen Geltungsbereiches verlauft eine 20-KV-
Hochspannungsfreileitung. Die Leitungstrasse ist bei der Planung zu bericksichtigen.

Mit Schreiben vom 03.04.2018 hat die Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-
Pfalz, Direktion Landesarchaologie Mainz im Rahmen des Verfahrens zum Ursprungs-
bebauungsplans mitgeteilt, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplans der Fund
einer romischen Miinze bekannt ist und somit das Vorhandensein weiterer archaologi-
scher Funde nicht ausgeschlossen werden kann. Im Rahmen der frihzeitigen Beteili-
gung zur vorliegenden Bebauungsplananderung verweist sie auf angetroffene Funde
von Zeltgrabchen eines neuzeitlichen Heerlagers im Geltungsbereich und wiederholt
die bereits ergangene Empfehlung einer friihzeitigen geomagnetischen Voruntersu-
chung. Die Stadt beabsichtigt, eine geomagnetische Voruntersuchung fiir den Bereich
des Kindergartens zu beauftragen.

Die Generaldirektion kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Direktion Landesarchaologie,
Abteilung Erdgeschichte weist darauf hin, dass im Geltungsbereich fossilfuhrende
Schichten und Fossilfundstellen bekannt sind.

Vor diesem Hintergrund ist der Beginn von Erdarbeiten rechtzeitig anzuzeigen. Ent-
sprechende Hinweise sind im Bebauungsplan enthalten.

Sollten archéologische Befunde angetroffen werden, wird zum einen auf die gesetzli-
che Verpflichtung zur Meldung an die Denkmalschutzbehdrde verwiesen, zum anderen
sind diese durch die Fachbehdrde wissenschaftlich zu dokumentieren und auszugra-
ben, wobei das Verursacherprinzip gemafR Denkmalschutzgesetz § 21 zum Tragen
kommt.

6 Altablagerungen / Altlasten

Erkenntnisse Uber abgelagerte Abfélle (Altablagerungen), stillgelegte Anlagen, bei de-
nen mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen wurde (Altstandorte) oder gefahr-
verdachtige Beeintrachtigungen der Bodenfunktion wie z.B. Schadstoffverunreinigun-
gen, Bodenverdichtungen oder -erosionen (Verdachtsflachen bzw. schadliche Boden-

5 Baugrundgutachten NBG ,In der Eichenbach” Gau-Algesheim, Geotechnik Bldinger Fein Welling GmbH,
Gau-Algesheim 03.06.2016
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veranderungen) liegen weder bei der Stadt Gau-Algesheim noch bei der Verbandsge-
meindeverwaltung vor.

Aufgrund der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung des Geltungsbereichs hat die
Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirt-
schaft und Bodenschutz Mainz vorsorglich darauf hingewiesen, dass hierdurch ent-
standene Belastungen im Untergrund vorhanden sein kénnten.

Eine vormalige Nutzung durch Weinbau im Geltungsbereich ist nicht bekannt, eine er-
ganzend durchgefuhrte Auswertung von Luftbildern (google earth 2000 - 2020) hat er-
geben, dass im Geltungsbereich in den vergangenen 20 Jahren keine Nutzung durch
Weinbau zu vermuten ist. Sollten sich Hinweise auf eine Nutzung durch Weinbau zei-
gen, so wird vorsorglich fur diesem Fall eine Untersuchung des Oberbodens auf Kupfer
empfohlen.

7 Sonstiges

Weitere Fachplanungen und sonstige Rahmenbedingungen, die ggf. im Widerspruch
zur vorliegenden Planung stehen oder vorhandene Zielvorstellungen von Fachplanun-
gen und sonstigen Rahmenbedingungen, die eine Bebauung innerhalb des Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans ausschlieBen oder einschranken kénnten, sind nicht be-
kannt.

F UBERLAGERUNG MIT BESTEHENDEN SATZUNGEN

Der Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplandnderung ist identisch mit dem
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,In der Eichenbach®.

Diesbeziiglich gilt Folgendes: Der Bebauungsplan ,In der Eichenbach, 1. Anderung*
ersetzt bzw. 18st die rechtsverbindlich Vorgangerplanung in seinem raumlichen Gel-
tungsbereich in den Bereichen ab, in denen er abweichende Festsetzungen trifft.

G DARLEGUNG ZUM STADTEBAULICHEN KONZEPT

1 Stadtebauliche Zielvorgaben

Der vorliegenden Anderung liegen im Grundsatz dieselben stadtebaulichen Zielvorga-
ben wie dem Ursprungsbebauungsplan zu Grunde.

Konkret hat die Anderung dartiber hinaus die Schaffung planungsrechtlicher Voraus-
setzungen zur Errichtung einer Kindertagesstatte sowie die Anpassung der Festset-
zungen in Teilbereichen des Ursprungsbebauungsplans fiir die Errichtung von Wohn-
gebauden zum Ziel.

Der Ursprungsbebauungsplan ,In der Eichenbach" sowie seine erste Anderung sollen
eine geordnete und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewéhrleisten. Sie sollen
dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Le-
bensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln. Der Geltungsbereich soll dabei einer
Entwicklung zugefiihrt werden, die den kiinftigen Nutzern und deren Nutzungsbedurf-
nissen gerecht wird (vgl. 8 1 Abs. 5 BauGB).Vorrangiges stadtebauliches Planungsziel
ist die baurechtliche Sicherung der gemeindlichen Vorstellungen zur zukinftigen Ent-
wicklung des Gebietes, zur Deckung der hohen Nachfrage nach Wohnraum sowie die
Schaffung der rechtlichen Rahmenbedingungen zur Errichtung einer Kindertagesstatte.
Bei der Durchfiihrung des Bebauungsplanes sind daher insbesondere folgende stadte-
bauliche Planungsziele zu bertcksichtigen:

= Differenzierung der zulassigen Nutzungen im Wohngebiet zur Wahrung der Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB),
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= Befriedigung der Nachfrage nach Wohnbauflachen durch Bereitstellung von qualita-
tiv hochwertigem Bauland bei guten Wohnbedingungen (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 2
BauGB),

= Vorgaben zur Gestaltung baulicher Anlagen zum Erreichen gestalterischer Grund-
prinzipien bei geringstmdglicher Einschrankung der individuellen Gestaltungsvorstel-
lungen (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB),

= Funktionsgerechte und wirtschaftliche innere Erschiel3ung,

= Vermeidung bzw. Minderung von Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sol-
len durch den stadtebaulichen Entwurf und gezielte MaRnahmen bzw. Reduzierung
unvermeidbarer Eingriffen auf das notwendige Minimum (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB).

= Baurechtliche Sicherung der gemeindlichen Vorstellungen zur zukinftigen Entwick-
lung des Gebiets (vgl. 8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB).
2 Erlauterung der Planung

Im Bereich der Nutzungsschablone E sowie der im Ursprungsbebauungsplan angren-
zenden Grin- und Stellplatzflachen ist die Errichtung einer Kindertagesstétte vorgese-
hen.

Der Bebauungsvorschlag sieht folgende mdgliche Bebauung vor:

Maogliche Bebauung: Entwurfsplanung (Fischer | Summerer Architekten, 01/2021)

Derzeit ist eine eingeschossige Bebauung mit einer Anordnung eines Technikraums
oberhalb des Erdgeschosses geplant. Die Statik des Gebaudes soll jedoch eine ggf.
spater erforderliche Aufstockung des Gebaudes ermdglichen.

Fur den Bereich der Nutzungsschablone H des Ursprungsbebauungsplans sollen die
Festsetzungen der Nutzungsschablone F Gbernommen werden. Somit soll entlang der
Stral3e In der Eichenbach sowie zur geplanten Kindertagesstatte hin entsprechend der
aktuellen Nachfrage auch die Errichtung von Mehrfamilienhdusern erméglicht werden

Die Wohnbauflachen der vormaligen Nutzungsschablone H sollen von der Stichstral3e
~LAm Birnbaum®“ von Norden erschlossen werden. Dies gewahrleistetet eine optimale
Ausrichtung und Besonnung der Gebaude sowie die Positionierung der Stellplatze zur
geplanten Kindertagesstatte hin.

Die ostlich der Kindertagesstétte geplanten Stellplatze, die nun von der Kindertages-
statte Uberlagert werden, sowie die entlang der Strale ,Am Birnbaum® westlich des
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Anderungsbereichs 1 festgesetzten Stellplatze, sollen zusammengefasst und in den
Siuden der Nutzungsschablone F verlagert werden.

Die Standorte der zu pflanzenden Strallenbdume werden an die geanderte Planung
angepasst.

Weiterhin sieht die Stadt im sudwestlichen Bereich des Anderungsbereichs 1 die Aus-
gestaltung eines kleinen Platzbereichs mit Sitzgelegenheit und Pflanzung eines Birn-
baums vor.

Der durch die Uberplanung der MaRBnahmenflache M1 entfallende Ausgleich wird ge-
meinsam mit dem durch die Erweiterung des Kindergartens erforderlich werdenden
Ausgleich auf Flachen auf3erhalb des Geltungsbereichs erbracht.

Die beabsichtigte Bebauung in den Nutzungsschablonen C bleibt unverandert, hier ist
die Errichtung von Reihenhdusern in maximal zweigeschossiger Bauweise vorgese-
hen.

BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

Hinweis: Im Folgenden werden lediglich die durch die vorliegende Anderung geander-
ten Festsetzungen begrindet.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf enthadlt gemeinsam mit sonstigen baurechtli-
chen Vorschriften Festsetzungen Uber die Art und das Maf3 der baulichen Nutzung, die
Uberbaubaren Grundsticksflachen und die ortlichen Verkehrsflachen. Er erflllt nach
§ 30 Abs. 1 BauGB die Anforderungen an einen sogenannten ,qualifizierten Bebau-
ungsplan®. Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind zulassig, wenn
sie den darin getroffenen Festsetzungen nicht widersprechen und die ErschlieRung ge-
sichert ist.

Malf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Festsetzungen Nr. 2.4.1 und 2.4.5 sowie 2.5.1 und 2.5.2

Fur das Allgemeine Wohngebiet betragt die maximal zuldassige Grundflachenzahl
(GRZ) unverandert 0,4. Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird ebenfalls unverandert mit
0,8 bzw. auf den fur den Mehrfamilienhausbau vorgesehenen Grundsticken (Nut-
zungsschablone F) mit 1,2 bestimmt. Samtliche getroffenen Festsetzungen bewegen
sich somit im Rahmen der nach der Baunutzungsverordnung zuldssigen Grenzen.

Der Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine dem Stand-
ort angepasste qualitatsvolle Neubebauung schaffen, wobei die Hohe der kinftigen
Gebaude von entscheidender Bedeutung fur ihr stadtbildvertragliches Einflgen ist.

Als Bestimmungsfaktoren fir die Hohe der kiinftigen Wohngebaude werden die max.
zulassigen Wand- und Gebaudehbthen festgesetzt, um der vorhandenen Bebauung in
den umliegenden StralRen Rechnung zu tragen und eine Anpassung der Neubebauung
sowohl hinsichtlich ihrer Héhe als auch hinsichtlich ihrer Geschossigkeit zu erreichen.
Die Begriffe ,Traufhdhe" und ,Gebaudehodhe* werden in den Textfestsetzungen zur
eindeutigen Bestimmtheit der getroffenen Vorschriften definiert. Die Gebaudehthe wird
hierbei fur Geb&aude mit geneigtem Dach und Pultdach unterschiedlich definiert, um ein
gestalterisch einheitliches Erscheinungsbild der Gebaude zu gewahrleisten.

Die in den Textfestsetzungen festgesetzten max. Traufhfhen beziehen sich auf die
Schnittkante der AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut. Die in den Textfestsetzun-
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gen festgesetzten max. Gebaudehdhen beziehen sich auf die Oberkante des hdchsten
Bauteils des Geb&audes.

Um eindeutige Bezugshdhen fur die vorgesehenen Wand- und Gebaudehdhen zu defi-
nieren, beziehen sich die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen auf das Hohenni-
veau der das Baugrundstiick erschlieRenden offentlichen Verkehrsflache (Oberkante
Fertigausbau der ErschlieBungsstrale, zu messen an der Stral3enbegrenzungslinie).

Die Hohenfestsetzungen im allgemeinen Wohngebiet erfahren keine Anderung. Durch
die Erweiterung der Nutzungsschablone F im Bereich der vormals geplanten Wohnein-
richtung fir Menschen mit Beeintrachtigung ist in diesem Bereich nun jedoch ebenfalls
eine dreigeschossige Bebauung moglich. Dies tragt der aktuellen Nachfrage nach
Mehrfamilienhausern Rechnung und begriindet sich aus stadtebaulicher Sicht mit dem
Ubergang der bereits im Ursprungsplan zulassigen Mehrfamilienhausern zur geplanten
Kindertagesstatte, die stadtebaulich eine Sonderbauform darstellt.

Zur eindeutigen Bestimmtheit dieser Festsetzung wird jedoch der Deckenhdhenplan
sowie die Deckenhdhenpunktliste der Stra3enverkehrsflache als Anlage zu den Text-
festsetzungen beigeflgt.

Im Bereich der Flachen fir den Gemeinbedarf wird auf die Festsetzung von GRZ,
GFZ sowie maximalen Trauf- und Gebaudehthen verzichtet. Dies vor dem Hinter-
grund, dass die Anforderungen einer Kindertagesstatte stark von den Anforderungen
des Wohnungsbaus abweichen und diesbezlglich ausreichende Flexibilitat gewahrt
werden soll.

Die maximale Ausnutzung des Grundstlicks wird tber die Festsetzung einer maxima-
len Grundflache geregelt. Diese Festsetzung orientiert sich am ermittelten Flachenbe-
darf der Kindertagesstétte. Dieser Wert darf durch in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO be-
zeichneten Anlagen um den festgesetzten Wert Uberschritten werden.

Mit dieser Festsetzung wird die maximale Bebaubarkeit des Grundstlicks gesteuert,
weiterhin dient sie als Grundlage fir die Ermittlung des erforderlichen naturschutzrecht-
lichen Ausgleichs.

Eine Festsetzung der GFZ sowie der maximaler Gebaudehdhen wird fir diesen Be-
reich nicht getroffen, um die Flexibilitdt einer spateren zweigeschossigen Aufstockung
des Gebaudes zu erhalten, sofern dies erforderlich werden sollte. Eine eventuelle Auf-
stockung des Gebaudes wird aus gestalterischer Sicht als vertretbar angesehen. Das
Gebaude der Kindertagesstétte hebt sich in Kubatur und Gestaltung von den Ein- und
Mehrfamilienhdausern ab und stellt eine Sonderbauform in dem Gebiet mit Wohnge-
bauden dar. So ist auch eine hohere Gebaudehdhe zu begriinden, ohne dass das Ge-
baude das stadtebauliche Gesamtbild des Gebiets stort. Die Abstandsvorschriften der
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz sind gleichwohl zu beachten, die Berticksichtigung
nachbarschitzender Belange ist somit gewéhrleistet.

Bauweise, Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundsticksflachen (8 9 Abs. 1
Nr. 2 BauGB)

Festsetzung in der Planzeichnung

In den Nutzungsschablonen C und F wird an der Festsetzung der offenen Bauweise
festgehalten. Zur Umsetzung des mit dem Bebauungsplan ,In der Eichenbach® verfolg-
ten stadtebaulichen Konzepts werden bereichsweise Festsetzungen Uber die Art der
zulassigen Hausformen getroffen. So sind unverandert in der Nutzungsschablone F le-
diglich Einzelhduser zulassig und in der Nutzungsschablone C lediglich Hausgruppen.
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Die Beibehaltung dieser Festsetzungen passt sich in die im Bebauungsplan ,In der Ei-
chenbach® anvisierte Auflockerung der Bauform vom Mehrfamilienhaus Uber Haus-
gruppen, Doppelhauser bis hin zur Einzelhausbebauung ein. Die Ausweitung der Nut-
zungsschablone F soll angesichts der aktuellen Nachfrage auch die Zulassigkeit von
Mehrfamilienh&usern in stadtebaulich vertretbarem Mal3 entlang der Stral3e ,In der Ei-
chenbach® sowie zur geplanten Kindertagesstatte - die stadtebaulich eine Sonderbau-
form darstellt - hin erméglichen.

Die Lage und Dimensionierung der Baufenster wird an die geénderte Planungsabsicht
angepasst.

Der Erhalt der Festlegung der abweichenden Bauweise a2 (§ 22 Abs. 4 BauNVO) in
Bereich mit Nutzungsschablone E tragt dem Umstand Rechnung, dass in diesem Be-
reich die Ansiedlung der in Rede stehenden Kindertagesstatte moglich sein soll. Um
hierfir die erforderliche Flexibilitdt zu wahren, werden im Bereich mit Nutzungsschab-
lone E auch Gebaude mit einer Lange von mehr als 50 m zugelassen.

In den Nutzungsschablonen C werden die Baufenster auf den randlichen Grundstu-
cken um jeweils 0,25m verbreitert, um den Anforderungen an die Warme- und Schall-
dammung gerecht zu werden. Dies auch vor dem Hintergrund, dass die Reihenhauser
ggf. nicht zum selben Zeitpunkt errichtet werden.

Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen und deren Zulassigkeit
(89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. 88 12 und 14 BauNVO)
Festsetzungen Nr. 4.1.1

Die Einschréankungen zur Nutzung der Gebaudevorzonen werden im Allgemeinen
Wohngebiet getroffen, ein unkontrolliertes "Zubauen" der Garten- und Vorgartenzonen
zu verhindern.

Auf der Flache fir den Gemeinbedarf gelten die Einschrankungen zur Nutzung der
Gebaudevorzonen nicht, um ausreichende Moéglichkeiten zur Gestaltung des Auf3enbe-
reichs der Kindertagesstatte zu schaffen (Spielgrate, Hochbeete, etc.). Diese Nutzun-
gen entsprechen dem gestalterischen Gesamtbild der Nutzung als Kindertagesstatte,
es ergibt sich kein Erfordernis flr den Ausschluss in den Gebaudevorzonen.

Flache fir den Gemeinbedarf (8§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Die Nutzungsschablone E wird als Flache fir den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung
Kindertagesstatte festgesetzt. In der Stadt Gau-Algesheim besteht ein hoher Bedarf an
Platzen fur die Kinderbetreuung, die Festsetzung belegt den Planungswillen der Stadt,
auf dieser Flache eine Kindertagesstatte zu errichten. Die Anlage befindet sich bereits
in Planung.

Diese Festsetzung wird weiterhin getroffen, da sie ein hoheres MalR an Flexibilitat hin-
sichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung gewahrleistet.

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung ist hingegen keine Flexibilitdt gegeben, die
Nutzung der Flache ist mit dieser Festsetzung auf die alleinige Nutzung als Kinderta-
gesstatte beschrankt. Seitens der Stadt wird keine Notwendigkeit fir weitere Nut-
zungsmaglichkeiten gesehen, da die langfristige Erforderlichkeit fir die Nutzung dieser
Flache als Kindertagesstatte gesehen wird.
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1.5 Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(89 Abs. 1 Nr. 11)

Festsetzung in der Planzeichnung

Der durch die Neubebauung entstehende Parkraumbedarf ist auf den Grundstiicken
abzudecken. Ergénzend hierzu werden im Bebauungsplan Festsetzungen zur Deckung
des Parkraumbedarfs fur Besucher durch Festsetzung offentlicher Parkplatze getrof-
fen.

Die im Ursprungsbebauungsplan festgesetzten offentlichen Stellplatze im Osten der
Nutzungsschablone E werden in der vorliegenden Anderung als Flache fiir den Ge-
meinbedarf festgesetzt. Die urspriinglich geplanten Stellplatze werden nunmehr wie in
folgender Abbildung dargestellt festgesetzt.

N

P 5 BX — . zizic! e -
Verlagerung der offentlichen Stellpléatze, Skizze BBP Kaiserslautern, 09/2021
Diese Stellplatze dienen den Besuchern des Gebiets sowie der Kindertagesstétte.

Diese Planung wurde bereits mit dem ErschlieBungsplaner abgestimmt.

Weiterhin beabsichtigt die Stadt, westlich angrenzend an die Stellplatzflache einen
kleinen Platzbereich mit Sitzgelegenheit und Pflanzung eines Birnbaums zu verwirkli-
chen. Vor diesem Hintergrund ist die in Rede stehende Flache als ,Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich® festgesetzt. Die Ausgestal-
tung dieser Flache ist nicht Regelungsgegenstand des Bebauungsplans und erfolgt im
Rahmen der Ausfihrungsplanung.

1.6 Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft i.vV.m. Flachen fir die Rickhaltung und Versickerung
von Niederschlagswasser bzw. i.V.m. 6ffentlichen Grinflachen sowie Flachen far
das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, Bin-
dungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 20 BauGB i.V.m. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 14, § 9 Abs. 1
Nr. 15, Nr. 25a und 25b BauGB)

Die Zulassung eines Eingriffs nach § 14 BNatSchG bedarf gem. 8 15 BNatSchG vorab
einer Darstellung der vorgesehenen Veranderungen sowie der MalRBhahmen zur Ver-
meidung und zur Kompensation unvermeidbarer Eingriffe. Die Integration der Belange
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von Natur und Landschaft erfolgte bereits auf der Grundlage des Fachbeitrags Natur-
schutz zum Ursprungsbebauungsplanes sowie auf Grundlage des Umweltberichts mit
integrierter Eingriff- / Ausgleichsbilanzierung als Teil B der Begrindung der hier in Re-
de stehenden Anderungsplanung. Der Umweltbericht enthalt weiterhin ein entspre-
chendes MaRnahmenkonzept zur Kompensation der durch die Anderungsplanung ent-
stehenden Auswirkungen auf Natur und Landschaft.

Die im Rahmen des Ursprungsbebauungsplans ,In der Eichenbach® festgesetzten
MafRRnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich erheblicher Auswirkun-
gen auf Natur und Landschaft besitzen weiterhin ihre Gultigkeit.

Die MaRnahme M1 — Nutzungsschablone E orientiert sich dabei eng an der bereits im
Rahmen des Ursprungsbebauungsplanes getroffenen Festsetzung M1 und dient neben
dem Ausgleich entstehender Eingriffe u.a. auch der Eingriinung / Abgrenzung des Gel-
tungsbereichs zur freien Landschaft sowie als Blendschutz fir den angrenzenden vo-
gelschutzgebietsrelevanten Raum.

Bei MalRBnhahme M6 erfolgt eine Anpassung der Rasensaatgutmischung in Nutzungs-
schablone E im Hinblick auf die Nutzung als Auf3enspielbereich der Kindertagesstatte
und die daraus resultierende hohere Beanspruchung der Rasenflache.

Um eine angemessene grinordnerische Qualitdt und somit auch einen Beitrag zur Ar-
tenvielfalt sowie zur Verbesserung des Mikroklimas zu erreichen, wird weiterhin ein
Verbot von Stein- und Kiesvorgarten festgesetzt.

Zuordnung von AusgleichsmalRnahmen (8 9 Abs. 1a BauGB)

Die Eingriffe werden im Bebauungsplan den landespflegerischen Kompensationsfla-
chen und -maf3nahmen im Sinne des § 1a BauGB zugeordnet, um eine Grundlage fur
den Erlass einer Satzung und damit fur die Refinanzierung der Ausgleichsmaflinahmen
nach 8§ 135 ¢ BauGB zu schaffen.

Abgrabungen, Aufschittungen und Stitzmauern, soweit sie zur Herstellung des
StraBenkorpers erforderlich sind (8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Um den Flachenabzug fir die StraRenverkehrsflachen moglichst gering zu halten, wur-
de bestimmt, dass die zur Herstellung des Straldenkdrpers oder von FulRwegen erfor-
derliche Bdschungen oder unterirdische Stutzbauwerke (Rickenstiitzen) auch auf den
Baugrundstlicken zulassig sind. Dies erfolgt, um den Flachenabzug fiur offentliche Fla-
chen maoglichst gering zu halten und um den Grundstickseigentiimern eine Anrech-
nung dieser Flachen auf die zuldssige Grundflache i.S. des § 19 BauNVO zu ermdogli-
chen.

Die Nutzbarkeit der betroffenen Grundstiicke im Rahmen der Ubrigen Festsetzungen
des Bebauungsplans bleibt hierbei grundsatzlich gewabhrt.

Zur eindeutigen Bestimmtheit dieser Festsetzung wird der Deckenhéhenplan der Stra-
Renverkehrsflache als Anlage zu den Textfestsetzungen beigefiigt
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2.2

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Ubernahme von auf Landesrecht beruhenden Festsetzungen in den Bebauungs-
plan: hier Ortliche Bauvorschriften der Stadt Gau-Algesheim

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)
Festsetzung der zulassigen Dachformen

Festsetzung in der Planzeichnung

Im Bereich der Flache fur den Gemeinbedarf wird die Festsetzungen der Dachformen
als nicht erforderlich angesehen. Das Gebaude des Kindergartens wird aufgrund seiner
Gestaltung und Kubatur eine Sonderbauform im Wohngebiet darstellen. Vor diesem
Hintergrund wird es als vertretbar angesehen, wenn sich ggf. ebenfalls die Dachform
von der umgebenden Bebauung unterscheidet.

Zahl der notwendigen Stellplatze nach § 47 LBauO (8§ 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO)

Bezlglich der Zahl der notwendigen Stellplatze wird auf die Satzung der Stadt Gau-
Algesheim Uber die Festlegung der Zahl der notwendigen Stellplatze in der jeweils
rechtsgultigen Fassung verwiesen. Ein weiteres Regelungserfordernis wird nicht gese-
hen.

Hinweise ohne Festsetzungscharakter

Empfehlungen und Hinweise, die der Umsetzung der stadtebaulichen und stadtgestal-
terischen Zielsetzungen dienen, zum Verstandnis der getroffenen Festsetzungen bei-
tragen oder Uber den ,eigentlichen“ Bebauungsplan hinausgehende wichtige Informati-
onen liefern, jedoch aufgrund mangelnder Erméachtigungsgrundlage nicht als Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden konnten, sind als Hinweise ohne
Festsetzungscharakter im Nachgang zu den Textfestsetzungen in Kapitel C abge-
druckt.

Der getroffene Hinweis bezuglich der DIN-Vorschriften und sonstige Regelwerke dient
der Information der Offentlichkeit dariiber, wie, wo oder tiber welche Bezugsquellen die
dem Bebauungsplan zugrunde liegenden DIN-Vorschiften und Regelwerke eingesehen
werden kénnen.

WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Entsprechend den Vorschriften des Baugesetzbuches sind gemalR § 2a BauGB die
wesentlichen Auswirkungen der Planung darzulegen.

In der Begrindung zur Ursprungsfassung des Bebauungsplans ,In der Eichenbach®
wurden die Auswirkungen des Ursprungsbebauungsplans dargelegt. Ergédnzend wer-
den nachfolgend die Auswirkungen der Anderungsplanung dargestellt.

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung (gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

Zur Wahrung der Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse sowie die Sicherheit
der Arbeitsbevolkerung wurden im Rahmen der vorliegenden Anderungsplanung in Er-
ganzung zu den in der Begriindung zur Ursprungsfassung des Bebauungsplans ,In der
Eichenbach® dargelegten Auswirkungen insbesondere nachfolgend dargelegte Aspekte
betrachtet:
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Nutzung

Die vorliegende Bauleitplanung soll dafir sorgen, dass insbesondere die zuklnftige
Wohnbevdlkerung im Geltungsbereich bei der Wahrung ihrer Grundbedirfnisse ge-
sunde Bedingungen vorfindet.

Daher ist bei der Planung darauf zu achten, dass der Geltungsbereich so ausgestaltet
wird, dass gesunde Bedingungen herrschen. Diesem Grundsatz entspricht die vorlie-
gende Planung.

Die Plananderung umfasst die Anderung der Baufenster und Nutzungsschablonen, um
statt der geplanten Wohneinrichtung fir Menschen mit Beeintrachtigung die Errichtung
von Ein- oder Mehrfamilienh&usern zu ermdglichen. Weiterhin wird mit der Vergré3e-
rung der Baufenster in den Nutzungsschablonen C den Belangen insbesondere der
Warme- und Schallddmmung Rechnung getragen. Dies widerspricht nicht den gesun-
den Wohn- und Arbeitsbedingungen.

Ebenso widerspricht die geplante Ausweitung der Flachen fur die Kindertagesstatte
nicht den genannten Zielen.

Schallschutz

Zur Beurteilung der Immissionssituation im Plangebiet wurde im Rahmen des Ur-
sprungsbebauungsplans ein schalltechnisches Gutachten in Auftrag gegeben. In die-
sem Gutachten wurden auf der Grundlage der vorliegenden Planungsunterlagen die
Larmimmissionen untersucht, die durch die Bahnstrecken sidlich des Plangebietes auf
das Plangebiet einwirken sowie die Larmemissionen der Verkehrsflachen innerhalb
des Plangebietes.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die ermittelten Werte die Festsetzung
von passiven SchallschutzmaRnahmen im Bebauungsplan erforderlich machen (Larm-
pegelbereiche). Mit diesen Festsetzungen wird somit den Belangen des Schallschutzes
und den Anforderungen der im Plangebiet gestatteten schutzwirdigen Nutzung im er-
forderlichen Mafl? Rechnung getragen.

Erganzend wird angemerkt, dass den Verkehrslarmeinwirkungen eine ,freie Schallaus-
breitung“ zugrunde gelegt wurde, d.h. es kdnnen durch eine spatere Bebauung des
Plangebiets Abweichungen hiervon eintreten, die dazu fuhren kdnnen, dass geringere
Schalldammmalie erforderlich werden.

Vorsorglich sei darauf hingewiesen, dass die Aul3enbereiche durch die Festsetzung
von Larmpegelbereichen keinen Schutz vor Schalleinwirkungen erfahren.

Erganzend sei bezlglich des Schallschutzes darauf hingewiesen, dass auch die Erwei-
terung der Flache firr die Kindertagesstéatte keine Uberschreitung der zulassigen Orien-
tierungswerte durch den Hol- und Bringverkehr gefiirchtet wird. Dies insbesondere vor
dem Hintergrund des vorliegenden Gutachtens, das zu dem Ergebnis kommt: ,Durch
den kunftigen Stralenverkehr innerhalb der Planungsflache werden die schalltechni-
schen Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete tags und nachts nicht Uber-
schritten, in nahezu der gesamten Flache deutlich unterschritten, und damit eingehal-
ten.“® Auch im Vorentwurf des Ursprungsbebauungsplans, der dem Gutachten zugrun-
de lag, war ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt und somit unter anderem die Er-
richtung einer Kindertagesstatte zulassig.

6  Gutachten Gau-Algesheim, Bebauungsplan ,In der Eichenbach* Ermittlung und Beurteilung der Verkehrsge-
rausche, Richard Mobus, Sachverstéandiger fur Schallschutz, Wiesbaden 11/2016

BBP Stadtplanung Landschaftsplanung | Kaiserslautern | www.bbp-kl.de Seite 26 von 30



Stadt Gau-Algesheim Bebauungsplan ,,In der Eichenbach, 1. Anderung*
Satzungsfassung Begrundung gem. § 9 Abs. 8 BauGB - Teil A

13

14

15

Altlasten

Weder bei der Stadt, noch bei der Verbandsgemeindeverwaltung Gau- Algesheim lie-
gen Erkenntnisse Uber Altablagerungen oder schéadliche Bodenverunreinigungen vor,
die eine bauliche Nutzung beeintrachtigen kénnten oder weitergehende Erkundungen
erforderlich machen wirde.

Sollten bei Baumal3nahmen Abfélle (z.B. Bauschutt, Hausmull etc.) angetroffen werden
oder sich sonstige Hinweise (z.B. geruchliche / visuelle Aufféalligkeiten) ergeben, wird
im Bebauungsplan darauf hingewiesen, die zustandige Struktur- und Genehmigungsdi-
rektion Sud, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz Mainz
umgehend zu informieren.

Auf ggf. auftretende Belastungen im Boden aufgrund der landwirtschaftlichen oder
weinbaulichen Vornutzung wird im Bebauungsplan hingewiesen.

Radonvorsorge

Gemal der Radon-Prognosekarte des Landesamtes flir Geologie und Bergbau liegt
das Plangebiet in einem Bereich, in dem lokal auch erhéhtes (40 bis 100 kBg/m?) und
seltener hohes Radonpotential (> 100 kBg/m3) ermittelt wurde.

Daher wird im Bebauungsplan empfohlen, grundsatzlich eine projektbezogene Ra-
donmessung (Langzeitmessung Uber 3-4 Wochen) in der Bodenluft des Bauplatzes
durchzufiihren. Die Ergebnisse sollten Grundlage fir die Bauplaner und Bauherren
sein, sich ggf. flr bauliche Vorsorgemal3nahmen (z. B. Abschluss des Treppenhauses
gegenuber dem Untergeschoss, Verzicht auf Wohn- und Aufenthaltsrdume im Keller-
bereich, Einbau einer radondichten Folie unter der Bodenplatte) zu entscheiden. Wer-
den hierbei Werte lber 100.000 Becquerel Radon pro Kubikmeter Bodenluft festge-
stellt, wird angeraten, bauliche VersorgungsmalRnahmen zu treffen, um den Eintritt des
Radons in Geb&ude weitgehend zu verhindern.

Das Gelande des Bebauungsplans befindet sich zum Uberwiegenden Teil in Privatbe-
sitz. Flachendeckende Radonmessungen in der Bodenluft sind zum derzeitigen Zeit-
punkt vor Aufgabe der bestehenden Nutzungen und Abbruch der bestehenden Bau-
lichkeiten nicht mdglich. Eine verbindliche Festsetzung ist auf der Rechtsgrundlage des
§ 9 BauGB nicht moglich. Daher erfolgt lediglich ein Hinweis.

Brandschutz
Die Loschwasserversorgung fir das Plangebiet ist gewahrleistet.

Der bauliche Brandschutz fir die geplanten Gebaude ist im Rahmen des jeweiligen
Bauantragsverfahrens bzw. Freistellungsverfahrens nachzuweisen.

Wohnbedirfnisse der Bevolkerung, Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Be-
wohnerstrukturen, Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung und Anfor-
derungen kostensparenden Bauens sowie die Bevdlkerungsentwicklung (gem.
8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

Durch die VergroRerung der Flachen fur Mehrfamilienhauser (Nutzungsschablone F)
ist eine Eigentumsbildung fir weite Kreise der Bevolkerung mdoglich. Des Weiteren
kann ein Angebot an attraktiven Mietobjekten im Gebiet geschaffen werden.

Somit kann auf die aktuelle Nachfrage nach unterschiedlichen Wohnformen reagiert
und die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung bei weiteren Planungen bericksichtigt wer-
den.
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3 Belange des sozialen und sonstigen Infrastrukturbedarfs (gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 3
BauGB)

Die VergrofRerung der Flache fur den Gemeinbedarf sowie die Anpassung der Festset-
zungen fur die Kindertagesstatte ermoglichen die Schaffung einer h6heren Anzahl an
Platzen fur die Kinderbetreuung und tragt dem gestiegenen Bedarf nach Kindergarten-
platzen in der Stadt Gau-Algesheim Rechnung.

Im Kontext der im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,In der Eichenbach getroffe-
nen Festsetzungen ist zusammenfassend festzustellen, dass den Belangen der Kinder-
freundlichkeit im Geltungsbereich ausreichend Rechnung getragen wird.

Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes sowie die getroffenen Festsetzun-
gen zur Bauweise erlauben darliber hinaus die Mdglichkeit der eventuellen Ansiedlung
von weiteren dem Gebiet dienenden Einrichtungen.

4 Belange des Denkmalschutzes (gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans ,In der Eichenbach® ist der Fund einer
rémischen Minze sowie die Funde von Zeltgrdbchen eines neuzeitlichen Heerlagers
bekannt, daher kann das Vorhandensein weiterer archdologischer Funde auch im vor-
liegenden Geltungsbereich nicht ausgeschlossen werden.

Vor diesem Hintergrund wird im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass zum einen
der Beginn von Erdarbeiten rechtzeitig der Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion
Landesarchéologie anzuzeigen ist, zum anderen wird eine frilhzeitige geomagnetische
Prospektion des Gelandes empfohlen, um spatere Bauverzégerungen zu vermeiden.

Sollten archaologische Befunde angetroffen werden, so wird auf die Meldepflicht nach
dem Denkmalschutzgesetz hingewiesen und darauf, dass die Befunde diese durch die
Fachbehdrde wissenschaftlich zu dokumentieren und auszugraben sind.

5 Gestaltung des Ortshildes (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Zur Vermeidung grundsatzlicher gestalterischer Defizite werden in der vorliegenden
Anderung die im Ursprungsbebauungsplan gem. § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit
§ 88 LBauO auf Landesrecht beruhende Regelungen vorhandenen Regelungen im All-
gemeinen Wohngebiet nicht verandert.

Ebenso wurden in diesem Bereich die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen zum
Mal der baulichen Nutzung, zur Bauweise, zu den tberbaubaren und nicht Giberbauba-
ren Grundsticksflachen sowie zur Héhe baulicher Anlagen tGibernommen. Die Festset-
zungen der Nutzungsschablone F wurden auf den Bereich der vormaligen Nutzungs-
schablone H lbertragen. Dies wird vor dem Hintergrund des stadtebaulichen Konzepts
sowie angesichts der Lage im Ubergang zur Kindertagesstatte - die stadtebaulich eine
Sonderbauform darstellt - als begriindet angesehen, negative Auswirkungen auf das
Ortsbild sind durch die Anderung nicht zu fiirchten.

Im Bereich der Kindertagesstatte wurden die Festsetzungen zur maximalen Gebaude-
hohe sowie zu den zuldssigen Dachformen gestrichen. Eine Regelung der Dachformen
wird in diesem Bereich als nicht erforderlich angesehen. Das Gebé&ude des Kindergar-
tens wird aufgrund seiner Gestaltung und Kubatur eine Sonderbauform im Wohngebiet
darstellen. Vor diesem Hintergrund wird es als vertretbar angesehen, wenn sich ggf.
ebenfalls die Dachform von der umgebenden Bebauung unterscheidet.

Die Planungspraxis zeigt, dass weiterhin die Festsetzung einer maximalen Geb&ude-
héhe im Bereich von Flachen fur den Gemeinbedarf nicht erforderlich ist. Offentliche
Einrichtungen heben sich in Kubatur und Gestaltung in der Regel von den Ein- und
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Mehrfamilienhausern ab und stellen eine Sonderbauform dar. So ist auch eine héhere
Gebaudehothe zu begriinden, ohne dass das Gebaude das stadtebauliche Gesamtbild
des Gebiets stort. Gleichzeitig wird der Stadt somit die erforderliche Flexibilitat bei der
Planung der Gebaude eingerdumt. Die Abstandsvorschriften der Landesbauordnung
sind gleichwohl einzuhalten.

6 Belange des Umweltschutzes (gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

An dieser Stelle wird vollumfanglich auf den Umweltbericht als Teil B der Begriindung
verwiesen.

7 Belange der Ver- und Entsorgung (gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)

Die Versorgung des Geltungsbereichs mit den erforderlichen technischen Infrastruktu-
ren kann durch Anschluss an die bestehenden Netze und teilweise Ausbau der beste-
henden Netze der jeweiligen Versorgungstrager sichergestellt werden.

Die Entwasserung des Geltungsbereichs erfolgt im Trennsystem.

Zum Schutz bestehender Leitungen wird im Ursprungsbauungsplan auf die einschlagi-
gen Vorschriften und Abstandsempfehlungen sowie ggf. erforderliche Leitungsschutz-
mafinahmen hingewiesen.

8 Belange der Hochwasservorsorge (gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB)

Aufgrund der Lage des Geltungsbereichs in einem Risikogebiet gem. § 78b WHG wa-
ren bei der Anderung des Bebauungsplans der Schutz von Leben und Gesundheit und
die Vermeidung erheblicher Sachschaden in der Abwagung besonders zu berticksich-
tigen.

Unter Bertlicksichtigung der Tatsache, dass ein Grof3teil des Geltungsbereichs im Risi-
kogebiet des Welzbachs liegt, es sich um eine Bebauung in direktem Siedlungszu-
sammenhang handelt und das es bautechnische Mdglichkeiten gibt, die mafRgeblich
dazu beitragen kdnnen erhebliche Schaden zu vermeiden, hat sich der Stadtrat daftr
ausgesprochen, an der vorliegenden Planung und somit auch an einer stadtebaulichen
Entwicklung des Gebiets festzuhalten. Dies auch vor dem Hintergrund, dass durch das
Vorhaben eine Beeintrachtigung von Leben und Gesundheit nicht gesehen wurde.

Zur Vermeidung von Auswirkungen hat sich die Stadt Gau-Algesheim jedoch dafur
ausgesprochen, die von den Wasserbehérden im Aufstellungsverfahren abgegebenen
Hinweise und Empfehlungen fir Baumalnahmen in Risikogebieten als Hinweis in den
Bebauungsplan aufzunehmen.

J PLANVERWIRKLICHUNG

1 Maflnahmen zur Realisierung der Bebauungsplanédnderung

Im Rahmen des Ursprungsbebauungsplans fand eine 6ffentliche Umlegung statt, die
Grundstucke wurden entsprechend des Bebauungsplans parzelliert. Die Flachen in-
nerhalb der Anderungsbereiche der vorliegenden Bebauungsplananderung befinden
sich groRteils im Eigentum der Stadt Gau-Algesheim. Offentliche StraRBenflachen, die
eine Umlegung erforderlich machen koénnten, sind von der Anderungsplanung nicht be-
troffen. Vor diesem Hintergrund sind zur Umsetzung des Bebauungsplans keine bo-
denordnenden MalRBnahmen erforderlich.

Die in der Planzeichnung vorgeschlagenen neuen Grundstucksgrenzen konnen als
Anhalt fir die Neuparzellierung des Gelandes dienen.
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Satzungsfassung

2 Kosten der Bauleitplanung

Die Bauleitplanung ist eine hoheitliche Aufgabe der Gemeinde, Uber die Aufstellung
und Durchfuhrung eines Bebauungsplanverfahrens entscheidet daher die Gemeinde
im Rahmen ihrer Planungshoheit. Die Gemeinde hat die anfallenden Kosten fiur die

Aufstellung des Bebauungsplanes zu tragen.
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