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Begriindung gemaR § 2a BauGB:
Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bauleitplans

1. Veranlassung sowie Ziele und Zwecke der Planaufstellung

Zur dringend bendtigten Schaffung von Wohnbauland ist die Stadt Gau-Algesheim bemiiht, vor der
Ausweisung von Neubaugebieten so weit wie moglich die innerstiddtischen Nachverdichtungspoten-
ziale in bereits erschlossenen Gebieten auszuschopfen, soweit diese zu diesem Zwecke verfiigbar sind.

Dazu bietet sich u. a. eine kleine Flidche westlich des Kreuzweges im Osten des Siedlungsgebietes an
(Lage im Stadtgebiet siche Ubersichtskarte in der Planfassung), die bislang iiberwiegend als Garten-
land fiir zwei bereits bebaute Grundstiicke dient, welches in der aktuellen GroBe von den jeweiligen
Grundstiickseigentiimern nicht mehr benétigt wird.

Diese sind daher bereit, entsprechende riickwirtige Teilflichen ihrer Grundstiicke abzugeben, aus
denen ein neues Wohnbaugrundstiick entwickelt werden kann.

e N
Bereich fiir zusétzliches
Wohnbaugrundstiick /

Wohnhaus
Im Briihl 9

el Wohnhaus
Kreuzweg 2

/4
1L/ y

Abb. 1: Orthofoto mit Abgrenzung des Geltungsbereiches (unmalstéablich).
[Quelle: Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz

(http://map1.naturschutz.rip.de/kartendienste_naturschutz/index.php); Geobasisdaten: Kataster-
und Vermessungsverwaltung Rheinland-Pfalz].
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Das Vorhaben kann jedoch nicht nach § 34 BauGB (als Bauen innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile) umgesetzt werden, da das fiir die Neu-Bebauung vorgesehene Gebiet bereits durch
verbindliche Bauleitpline gemdfl § 30 BauGB iiberplant ist, durch deren Festsetzungen (insbesondere
zu den iiberbaubaren Flidchen) diese Nachverdichtung nicht zuléssig ist.

Da die Planflache sogar an der Grenze von zwei unterschiedlichen Bebauungsplénen liegt, kann das
Vorhaben nur iiber die entsprechende Anderung dieser Bebauungsplanungen planungsrechtlich
gesichert werden.

Betroffen sind die Bebauungspline

- "Miihlborn-Bangert / Gdansklauer-Briihl / Neufassung und Erweiterung’ (der hierdurch seine

1. Anderung erfihrt; in nachfolgender Abb. 2 unten, schwicher koloriert) sowie
- "Westerberg' (der seine 8. Anderung erfihrt, in nachfolgender Abb. 2 oben, stirker koloriert).

Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Miihlborn-Ban, ]
A -Bangert / Génsklauer-Briihl
Neufassung und Erweiterung 1. Anderung in Verbindung mit Westerberg 8. Anderung"

Bereich fiir zusatzliches
Wohnbaugrundstiick /
Nachverdichtung

Wohnhaus
Kreuzweg 2

Wohnhaus
Im Briihl 9

Abb. 2: ,Verschnitt® der rechtskréaftigen Fassungen der zu @ndernden Bebauungsplane mit
Abgrenzung des Geltungsbereiches der vorliegenden Anderung (unmafstéblich,
nicht genordet).

[Quelle: Verbandsgemeindeverwaltung Gau-Algesheim; aus der Beschlussvorlage zum
Aufstellungsbeschluss; hier ergénzt ].
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Somit sind mehrere Belange, die nach § 1 Abs. 6 Baugesetzbuch (BauGB) in der Bauleitplanung
insbesondere zu beriicksichtigen sind, bereits Anlass fiir die Aufstellung der vorliegenden Planung, so
v. a. (Nummerierung gemél der Auflistung in diesem § 1 Abs. 6 BauGB)

525

die Wohnbediirfnisse der Bevilkerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren Kindern,
die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter
Kreise der Bevilkerung (...) sowie die Bevilkerungsentwicklung,

die sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevilkerung, insbesondere die Bediirfnisse der
Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen,(...),

die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile

() 1

SchlieBlich sind im Rahmen der vorliegenden Planung aber auch die Belange
- des Umweltschutzes, einschlieflich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs. 6 Nr.

7f. BauGB),

in hohem Male zu beachten und in die Gesamt-Abw#gung einzustellen.

Das Plangebiet ist im wirksamen Fldchennutzungsplan als Wohnbaufldche ausgewiesen, sodass die
grundsitzliche Standortfrage bereits auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung geklart wurde.

Dieser zundchst von privater Seite angeregte Nachverdichtungswunsch entspricht in vollem Umfang
dem kommunalen Willen, dieses kleine Gebiet nun stddtebaulich im Sinne der Stadt zu ordnen, da .....

. durch die Umnutzung dieses Innenbereiches und die daraus resultierende zusitzliche Bebaubar-

keit eine 6kologisch und 6konomisch sinnvolle Nachverdichtung in einem von Wohnbebauung
bereits gepréigten und erschlossenen Gebiet geschaffen werden kann, wie es inzwischen auch
den aktuellen landes- und regionalpolitischen Vorgaben entspricht (z. B. des LEP IV; Stichwort
"Innenentwicklung vor Aufenentwicklung’),

.. fiir die benétigte Schaffung von Wohnraum im Innenbereich zumindest weniger Fldchen in

unerschlossenen Randbereichen des Siedlungsgebietes bzw. ,auf der griinen Wiese™ in
Anspruch genommen werden miissen,

.. die oben bereits erwihnte Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum — nach den Vorstel-

lungen der Stadt (als Planungstriger der Bauleitplanung und Vertragspartner des Trigers),
gleichzeitig aber in finanzieller Vorleistung durch einen ErschlieBungstriager - realisiert werden
kann,

.. die Ndhe zum Stadtzentrum (ca. 380 m fuBldufig bis zum Marktplatz, Schule und Turnhalle

noch niher, ca. 800 m Luftlinie zum Bahnhof etc.) fiir eine Nachverdichtung an diesem Standort
spricht,

.. zumindest der mit dem geplanten Neubau einhergehende Riickbau der alten Garage auch stadt-

bildisthetisch keinen Verlust darstellt,

.. der mit Nachverdichtungen in bisherigen Gartenbereichen zumeist einhergehende Verlust von

Vegetationsbestandes zwar als Nachteil zu werten ist, an dieser Stelle aber vertretbar erscheint,

.. und auch sonst keine stiddtebaulichen Griinde erkennbar sind, die bauleitplanerisch nicht bewil-

tigt werden konnen und gegen die Anderung sprechen.
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2. Planungsrechtliches Verfahren / Aufstellungsbeschluss

Wie bereits erwihnt, muss das geplante Vorhaben iiber die Anderung der zwei betroffenen
Bebauungsplanungen in diesem Teilbereich planungsrechtlich gesichert werden.

Da der Bebauungsplan somit eine Nachverdichtung und somit eine Mallnahme der Innenentwick-
lung planungsrechtlich sichern soll, kann er als Bebauungsplan der Innenentwicklung im Sinne des
§ 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Die dazu erforderlichen Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 BauGB sind gewihrleistet, da

— gemil § 13a Abs. | Satz 2 Nr. | BauGB die zulédssige Grundfliche unter 20.000 gm liegt,

— gemil § 13a Abs. | Satz 4 BauGB durch den Bebauungsplan nicht die Zuldssigkeit von Vorha-

ben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertriglichkeitspriifung
nach dem Gesetz iiber die Umweltvertriglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen,

— gemidB § 13a Abs. | Satz5 BauGB keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrichtigung der in § |
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter (Erhaltungsziele und Schutzzweck von Gebieten
von gemeinschaftlicher Bedeutung und von Europidischen Vogelschutzgebieten) oder dafiir beste-
hen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung von schweren Unfillen
nach § 50 Satz | des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2
und 3 Satz | BauGB. Im vereinfachten Verfahren kann gemél § 13 Abs. 3 Satz | BauGB von folgen-
den Vorschriften bzw. Leistungen abgesehen werden:

— der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4,

— dem Umweltbericht nach § 2a,

— der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar

sind,

— dem Monitoring nach § 4c BauGB.

Auch die zusammenfassende Erkldrung nach § 10a BauGB ist im Rahmen des vereinfachten Verfah-
rens nicht erforderlich.

Zudem kann im beschleunigten Verfahren gemiB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB der Bebauungsplan, der
von Darstellungen des Flichennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flichen-
nutzungsplan geéndert oder erginzt ist (allerdings darf die geordnete stddtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebiets nicht beeintrichtigt werden, und der Flichennutzungsplan ist im Wege der Berichti-
gung anzupassen).

Mit diesem Bebauungsplan der Innenentwicklung soll gemidl § 13a Abs.2 Nr.3 BauGB einem
Bedarf an Investitionen zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum in der Abwigung in ange-
messener Weise Rechnung getragen werden.

Der Rat der Stadt Gau-Algesheim hat daher am 21.03.2018 den Aufstellungsbeschluss zur
Durchfiihrung der vorliegenden Bauleitplan-Anderung gefasst, welche (in einem gemeinsamen
Verfahren) die 1. Anderung des Bebauungsplanes "Miihlborn-Bangert / Ginsklauer-Briihl —
Neufassung und Erweiterung’ sowie die 8. Anderung des Bebauungsplanes "Westerberg' be-
inhaltet.

3. Beschreibung des Geltungsbereiches

Da die Planung zwei bereits bebaute Wohnbaugrundstiicke betrifft, ist es zur Sicherung der stiddte-
baulichen Ordnung geboten, nicht nur den neu abgegrenzten Teilbereich, in dem das neue Wohnbau-
grundstiick entstehen soll, zu iiberplanen, sondern auch die Grundstiicke, deren riickwirtige Bereiche
nun verringert werden (wodurch sich ja u. a. auch BezugsgroBen dndern etc.).
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Der in den Abbildungen 1 und 2 bereits erkennbare Anderungs-Geltungsbereich besteht somit aus
den Parzellen 418, 313/2, 396/5 und 698 in Flur 26 der Gemarkung Gau-Algesheim.
Er ist demnach voraussichtlich ca. 1.914 qm groB.

Die genauen Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches ergeben sich aus der zugehorigen Plan-
zeichnung im MaBstab 1:500.

Das Plangebiet umfasst somit die Anwesen des Hauses Im Brithl 9 sowie des (zuriickgesetzten)
Hauses Kreuzweg 2.

Im Osten stellen der hier nach Siidosten ansteigende Kreuzweg sowie ein gepflasterter FuBweg die
Plangebietsgrenze dar. Die siidlichen und die westlichen Grenzen des Anderungsgebietes werden
durch Wohnbaugrundstiicke sowie durch die Strale Im Briihl gebildet, wihrend die nérdliche Grenze
an das Mehrfamilienhaus Im Briihl 7 angrenzt, welches hier auf der Ecke zum Kreuzweg steht.
Rundum liegen ausschlieBlich Wohnbaugrundstiicke, wobei 2,5-geschossige Hiauser dominierend sind;
aufgrund der relativ starken Hanglage weisen zahlreiche Hauser aber de facto 3 oder gar 4 genutzte
Geschosse auf. Die umgebenden Wohnhduser werden iiberwiegend von Zier-, Freizeit- und Nutzgir-
ten begleitet. Groflere Bereiche der Wohngrundstiicke sind zudem mit versiegelten Hof- und Park-
flachen versehen.

Der engere Bereich des neuen Wohnbau-Vorhabens wird tiberwiegend von zwei Hausgérten gebil-
det, wobei vom Kreuzweg aus eine ca. 3 m breite und ca. 5-6 m lange Zufahrt nach Siiden eine alte,
knapp 6 m lange Garage erschlieB3t, die auf drei Seiten von Gehdlzbestand umgeben ist. Westlich die-
ser Garage liegt zudem ein kleines Gartenhduschen, dem siidwestlich eine ca. 25 qm grofle Beton-
plattenfliche vorgelagert ist. Von der Garagenzufahrt verlduft zudem ein schmaler Plattenweg nach
Westen in den dortigen Garten hinein.

Der 6stliche Teil des geplanten neuen Baugrundstiickes ist durch ein dichtes Strauchgehélz gekenn-
zeichnet, welches in Richtung Norden durch einen Gehélzbestand mit Ziergehdlzen abgeldst wird. Im
siidostlichen Eck steht ein groBer Kirschbaum, der im Unterwuchs einen ausdauernden Ruderalbestand
aufweist, der siidlich in eine Rasenfldche iibergeht.

Der westliche Teil des neu vorgesehenen Baugrundstiickes wird durch Scherrasen und eine Wiese
geprégt. Hier finden sich unterschiedliche Aufwuchshohen und in Richtung der Gehdlzbesténde einige
Ablagerungen aus Gartenabfillen.

[Die genauen Flichennutzungen sind in der Karte 1 ,, Bestand Biotoptypen* der Anlage 1 (Arten-
schutzrechtliche Beurteilung) erkennbar, s. aufferdem néihere Erlduterungen zu den Flichen bzw.
Biotoptypen in Kap. 9.1.2].

4. Planungsrelevante Vorgaben / Rahmenbedingungen

4.1 Einfiigen in die riumliche Gesamtplanung / Ubergeordnete Planungen
e Landesplanung (Landesentwicklungsprogramm - LEP IV):

— Raumstrukturgliederung der Landesplanung

Die Verbandsgemeinde Gau-Algesheim wird im LEP IV bereits den Verdichtungsraumen, und
zwar den ‘verdichteten Bereichen™ mit konzentrierter Siedlungsstruktur’ (d. h. Bevolkerungs-
anteil in Ober- und Mittelzentren > 50%), zugeordnet. Verdichtete Bereiche sind durch eine
tiberdurchschnittliche Verdichtung und giinstige Erreichbarkeitsverhiltnisse bestimmt.

Die Aufgabe der verdichteten Bereiche besteht u. a. in der Entlastung der hoch verdichteten Be-
reiche und darin, den lédndlichen Bereichen Entwicklungsimpulse zu geben.

Die VG Gau-Algesheim liegt in einem Raum, in dem mehr als 8 Zentren in weniger als 30 Pkw-
Minuten erreichbar sind, der somit eine "hohe Zentrenerreichbarkeit und —auswahl" aufweist.
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— Allgemeine Vorgaben zur Siedlungsentwicklung

Zur Steuerung einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung ist anzustreben, die ..quantitative
Flichenneuinanspruchnahme (...) landesweit zu reduzieren sowie die ggf. notwendige Fldichen-
neuinanspruchnahme iiber ein Fldchenmanagement qualitativ zu verbessern und zu optimieren.
Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der Aufienentwicklung. Bei einer Darstellung von neuen,
nicht erschlossenen Bauflichen im planerischen Auflenbereich im Sinne des § 35 BauG ist durch
die vorbereitende Bauleitplanung nachzuweisen, welche Flichenpotenziale im Innenbereich
vorhanden sind und aus welchen Griinden diese nicht genutzt werden konnen, um erforderliche
Bedarfe abzudecken. ™ (Ziel 31 in Kap. 2.4.2; Wortlaut der letzten beiden Sitze geméall der 2.
Anderung des LEP IV vom 21.07.2015).

In den Regionalplinen sind dazu ,,mindestens fiir die Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung
Schwellenwerte als Ziele der Raumordnung zur weiteren Wohnbaufldchenentwicklung vor dem
Hintergrund der absehbaren demografischen Entwicklung festzulegen* (Ziel 32 in Kap. 2.4.2).

> Diesem Ziel der Innenentwicklung vor Aufenentwicklung wird durch die vorliegende
Bebauungsplanung, welche eine innerirtliche Gartenfliche fiir eine Nachverdichtung akti-
viert und eine bauliche Arrondierung in einem rundum von Wohnbebauung umgebenen
kleinen Bereich sichert, in idealer Weise Rechnung getragen.

Regionalplanung
(Regionaler Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe — RROP -, in Kraft getreten am 23.11.2015):

- GemilB RROP liegt der Geltungsbereich in einer groBflichigen “Siedlungsfliche Wohnen'.

- Auch gemiB der Raumstrukturgliederung des RROP wird die Verbandsgemeinde Gau-Algesheim
zu den verdichteten Rdumen gezihlt.

- Die Stadt ist (kooperierendes) Grundzentrum. ,Grundzentren sind vorrangig Standorte zur
Konzentration von Einrichtungen der (berértlichen Grundversorgung mit Gltern und Dienstleis-
tungen, soweit dies fiir deren Tragfahigkeit und zur Entwicklung des Nahbereichs erforderlich ist.
Sie haben die Funktion in den landlichen Raumen das erreichte Niveau der &ffentlichen Versor-
gung zu sichern, besondere Funktionen fiir ihren Nahbereich zu (ibernehmen und damit zur Auf-
rechterhaltung der besiedelten Kulturlandschaft beizutragen (RROP 2015, S. 31).

- Uber den Rahmen der Eigenentwicklung hinaus konnen den Gemeinden besondere Funktionen
zugewiesen werden, sofern diese sich in ihrer Bedeutung fiir die regionale Siedlungsstruktur
deutlich von der Eigenentwicklung abheben. Der Stadt Gau-Algesheim werden folgende beson-
dere Funktionen zugewiesen:

- Besondere Funktion Wohnen (Gemeinde, die iiber ihre Eigenentwicklung hinaus verstarkt
Wohnbaufldchen ausweisen soll; diese Gemeinden miissen dieser Zuweisung durch eine ent-
sprechende Ausgestaltung ihrer Bauleitplanung Rechnung tragen).

- Besondere Funktion Gewerbe (Gemeinde, in der iiber ihre Eigenentwicklung hinaus verstirkt
Gewerbeflichen ausgewiesen und erschlossen werden sollen, soweit nicht vorrangig auf
Gewerbebrachen und Konversionsfliachen zuriickgegriffen werden soll).

Als Ziel einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung ist im RROP zudem der (inzwischen ja auch
im Baugesetzbuch — u.a. in § 1 Abs.5 und in § la Abs.2 — verankerte) Vorrang der Innen-
entwicklung vor der AuBlenentwicklung festgesetzt worden, so u. a. in Kap. 2.2.5:

- "Z 23 Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der Aufenentwicklung”.
Dieser Ansatz ,,Innenentwicklung vor Auflenentwicklung™ wurde im neuen RROP — auf Grundlage
der diesbeziiglichen Vorgaben des LEP IV und des Baugesetzbuches — noch stdrker in den Fokus
der Entwicklung geriickt.
> Der Besonderen Funktion Wohnen sowie dem Ziel der Innen- vor Auflenentwicklung wird
durch die vorliegende Bebauungsplanung, welche eine innerdrtliche Gartenfliche fiir eine
wohnbauliche Nachverdichtung des Innenbereiches aktiviert, Rechnung getragen.
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Flichennutzungsplanung: Im wirksamen Fldchennutzungsplan ist das Plangebiet Teil des ausge-
dehnten Wohnbauflichen-Bereiches, welcher sich ab am Fufl des Westerberges zwischen dem
Welzbach im Westen und der Bebauung der Strae 'Im Hippel® im Osten bis zum siidlichen Sied-
lungsrand erstreckt.

Im beschleunigten Verfahren kann gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB der Bebauungsplan, der von Darstel-
lungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flichennutzungsplan gein-
dert oder ergénzt ist (allerdings darf die geordnete stddtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht
beeintrachtigt werden, und der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen). Im vorlie-
genden Fall ist jedoch keine Abweichung zu konstatieren.

Landschaftsplanung: dazu s. Kap. 9.4.

Fachplanungen: Es sind keine planungsrelevanten Fachplanungen fiir das Plangebiet bekannt.

4.2  Schutzgebiete

NATURA2000-Gebiete (FFH-Gebiete / Vogelschutzgebiete):
Es sind keine NATURA2000-Gebiete in der ndheren Umgebung von der Planung betroffen.

Sonstige Schutzgebiete / -objekte nach Naturschutzrecht:

Das Plangebiet liegt im insgesamt ca. 35.967 ha umfassenden Landschaftsschutzgebiet "Rheinhes-
sisches Rheingebiet", das von Worms bis Bingen reicht. Schutzzweck des LSG ist nach § 3 der
Verordnung vom 17.03.1977 (verdffentlicht im Staatsanzeiger von Rheinland-Pfalz vom
28.03.1977, Nr. 12 S: 227)

- "die Erhaltung der Eigenart und Schéonheit der den Rhein begleitenden Niederungen mit ihren,
die Landschafi gliedernden Griinbestinden und den sie begrenzenden, teils sanft ansteigenden,
teils herausragenden und die Landschaft beherrschenden Hingen und Hohen;

- die Sicherung des Erholungswertes der Landschaft;

- die Erhaltung eines ausgewogenen Landschafishaushaltes durch Bewahrung der natiirlichen
Lebensgrundlagen wie Boden, Wasser, Luft, Klima, Pflanzen- und Tierwelt".

Nach § 1 Abs. 2 der Schutzverordnung bleiben alle Flichen, die sich im Geltungsbereich eines

Bebauungsplanes oder innerhalb von im Zusammenhang bebauten Ortslagen befinden und somit

auch die Fliche des Geltungsbereiches, von der Schutzverordnung ausgenommen.

Schutzgebiete nach Wasserrecht:

Es sind keine Schutzgebiete nach Wasserrecht (Wasserschutzgebiete, Heilquellenschutzgebiete,
Uberschwemmungsgebiete o. d.) von der Planung tangiert.

Schutzgebiete / -objekte nach Denkmalschutzrecht:

Es sind keine denkmalrechtlich begriindeten Schutzgebiete oder —objekte (einschlieBlich Boden-
denkmale und Grabungsschutzgebiete) oder deren Umgebung von der Planung betroffen.

Schutzgebiete nach sonstigem Recht:

Es werden keine sonstigen Schutzgebiete von der Planung tangiert.
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4.3 Informationen zum Untergrund (Boden / Baugrund etc.), zu Altlasten /
Altablagerungen und zur Radonprognose

e Hangstabilitit / Rutschungsgefiihrdung

Die Flidche liegt in einem groBflachigen vermuteten Rutschgebiet, welches u. a. den gesamten Ost-
lichen Siedlungsrand Gau-Algesheims und somit auch die gesamte Wohnbebauung zwischen dem
Welzbach im Westen und dem Westerberghhang im Osten umfasst [Quelle: Kartenviewer des Landes-
amtes fiir Geologie und Bergbau - http:/mapclient.lgb-rlp.de/?app=Igb&view_id=6].

Sonstige Massenbewegungen (Erdfall, Felssturz, Steinschlag, Tagesbruch) sind laut dem genannten
Kartenviewer bisher nicht verzeichnet.

e Baugrund / Boden

Spezielle Erkenntnisse zum Baugrund sind — mit Ausnahme derjenigen aus den Realisierungen der
umgebenden Bebauungsstrukturen, wonach auch das Plangebiet trotz der vorstehenden Aussage rela-
tiv problemlos bebaubar sein diirfte - nicht bekannt. Es wird jedoch im Hinblick auf die o. g. geolo-
gische Besonderheit des vermuteten Rutschgebietes eine Baugrunduntersuchung empfohlen, um bspw.
verbindliche Aussagen zur Gebédudegriindung, zur Wasserhaltung etc. zu erhalten (dazu s. auch letzter
Satz in Kap. 6.1). Um der kommunalen Hinweispflicht nachzukommen und eine hochst mogliche
Transparenz zu sichern, wird diese Empfehlung auch in den Bebauungsplan-Text (unter "Hinweise")
aufgenommen.

Generell sollten die Anforderungen an den Baugrund der DIN 1054 (Baugrund — Sicherheitsnach-
weise im Erd- und Grundbau), DIN 4020 (Geotechnische Untersuchungen fiir bautechnische Zwecke)
und DIN 4124 (Baugruben und Griben - Boschungen, Verbau, Arbeitsraumbreiten) sowie die Vorga-
ben zur Geotechnik der DIN EN 1997-1 und -2 (Entwurf, Berechnung und Bemessung in der Geo-
technik - Teil 1: Allgemeine Regeln und Teil 2: Erkundung und Untersuchung des Baugrunds) beach-
tet werden.

e Altlasten, Altablagerungen, Altstandorte, schiidliche Bodenveriinderungen oder
Verdachtsflichen

Altlasten, Altablagerungen, Altstandorte, schiddliche Bodenverdnderungen oder Verdachtsfldchen
sind fiir das Gebiet des Geltungsbereiches nicht bekannt.

Nach § 5 Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) sind der Grundstiickseigentiimer und der
Inhaber der tatsdchlichen Gewalt iiber das Grundstiick (Mieter, Pichter) verpflichtet, ihnen bekannte
Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer schddlichen Bodenveridnderung oder Altlast unverziiglich der
zustiandigen Behorde (Regionalstelle der Struktur- und Genehmigungsdirektion Stid) mitzuteilen.

e Kampfmittel

Derzeit sind keine Anhaltspunkte bekannt, die das Vorhandensein von Kampfmitteln im Plangebiet
vermuten lassen. Das Vorhandensein von Kampfmitteln im Plangebiet kann jedoch nicht ausgeschlos-
sen werden. Eine Kampfmittel-Sondierung des Geldndes hat bislang nicht stattgefunden. Diese ist ggf.
in Eigenverantwortung des Bauherrn zu veranlassen. Jedwede Erdarbeiten sind in entsprechender
Achtsamkeit durchzufiihren.

Sollte ein Verdacht auf das Vorhandensein von Kampfmitteln bestehen, so sind aus Sicherheits-
erwigungen weitere Erdarbeiten sofort zu unterlassen. Zunédchst muss dann eine Freimessung des
Geldndes erfolgen. Ist diese unter vertretbarem Aufwand nicht moglich, so muss bei allen boden-
eingreifenden MaBBnahmen eine baubegleitende Aushubiiberwachung / Kampfmittelsondierung durch-
gefiihrt werden. Sollten Kampfmittel gefunden werden, so sind aus Sicherheitsgriinden die Erdarbeiten
sofort einzustellen und umgehend die Ordnungsbehorde der Stadt Gau-Algesheim, die néchstgelegene
Polizeidienststelle oder der Kampfmittelraumdienst Rheinland-Pfalz zu benachrichtigen.

Dies wird auch in den Hinweisen im Bebauungsplan-Text entsprechend ausgefiihrt.
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e Radonprognose

GemdlB der Radonprognosekarte des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz
(Mainz) [s. Karte: http://www.lgb-rip.de/karten-und-produkte/online-karten/online-karte-radonprognose.html]
liegt das Plangebiet in einer Region, in der laut Legende zur genannten Karte ein erhohtes (40-
100 kBq / cbm) mit lokal hohem (iiber 100 kBq/cbm) Radonpotenzial in und iiber einzelnen
Gesteinshorizonten in der Bodenluft festgestellt wurde, das in Abhédngigkeit von den jeweiligen
Gesteinsschichten stark schwanken kann. Dieser Wert entspricht gemdB der Einstufung des
Bundesamtes fiir Strahlenschutz der Radonvorsorgeklasse II (dazu s.u.).

Nach Einschitzung des Ministeriums fiir Umwelt, Landwirtschaft, Erndhrung, Weinbau und Forsten
Rheinland-Pfalz lassen aber die bisher gemessenen Konzentrationen den Schluss zu, dass bei geeig-
neter Bauausfiihrung praktisch iiberall Gebaude errichtet werden konnen, die den notwendigen Schutz
vor Radon bieten. Mit steigender Radonkonzentration erhoht sich aber das Risiko einer Erkrankung an
Lungenkrebs.

Vom Bundesamt fiir Strahlenschutz werden bauliche und sonstige VorsorgemalBnahmen empfohlen,
um den Eintritt von Radon in das Gebdude bzw. sein Einwirken auf den Menschen weitgehend zu
verhindern. Die fiir die Radonvorsorgegebietsklasse I (RVK I - Radonaktivitdtskonzentration iiber 20
und unter 40 kBq / cbm) empfohlenen Mallnahmen umfassen insbesondere

I. Konstruktiv bewehrte, durchgehende Bodenplatten aus Beton (Dicke > 20 cm; sollte dies nicht
moglich sein, so ist auf eine gasdichte Ausfithrung zu achten);

2. Abdichtung von Boden und Wénden im erdberiihrten Bereich gegen von auflen angreifende
Bodenfeuchte mit radondichten Materialien in Anlehnung an die DIN 18915 mit Materialien, die
auch zur Radonabwehr geeignet sind (in der Regel entstehen dadurch keine Mehrkosten);

3. Abdichtungen von Zu- und Ableitungen, von Rissen, Fugen und Rohrdurchfiihrungen in Boden
berithrenden Hausbereichen mit radondichten Materialien bzw. Verwendung gasdichter Kompo-
nenten fiir Durchfiihrungen;

4. Abdichten von Kellertiiren;

5. Zufiihrung der Verbrennungsluft fiir Heizkessel, Kamindfen u. & von aulen (um ein Ansaugen
von Raumluft und damit die Unterdruckerzeugung im Gebdude zu reduzieren).

Fiir die gemél der o. g. Karte hier vorhandene Radonvorsorgegebietsklasse II (RVK II - Radon-
aktivitdtskonzentration zwischen 40 und 100 kBq/cbm) werden - zusétzlich zu den fiir die RVK |
empfohlenen - noch folgende Mallnahmen empfohlen:

6. Herstellung einer radondichten, komplett geschlossenen Hiille im erdberiihrten Randbereich des

Gebdudes;

7. Ggf. Verlegung einer Drinage in der kapillarbrechenden Schicht unter der Bodenplatte (Grund-
wasserstand beachten);

8. Hinterfiillung vor erdberiihrten AuBenwénden mit nicht-bindigen Materialien und Gewihrleistung
dafiir, dass die Hinterfiillung einen Anschluss an die kapillarbrechende Schotterschicht unter der
Bodenplatte besitzt, um eine Entliiftung der letzteren zu gewihrleisten (an den erdberiihrten
Winden kann diese Funktion auch eine vliesbeschichtete Noppenfolie iibernehmen); sollte die
Verfiillung des Arbeitsraumes mit nicht-bindigem, rolligem Material aufgrund anderer Erforder-
nisse nicht moglich sein, wird eine Bodengasdrainage im Schotterbett unter der Bodenplatte
empfohlen, wobei die hydrologischen Verhiltnisse zu beachten sind und das Design der Boden-
gasdrainage und der Ableitung in starkem MaBe von der Bauweise abhéngig ist.

Diese letztgenannten Mallnahmen werden vor allem auch fiir die Gebdaude empfohlen, in denen
Kellerraume dauerhaft durch Personen als Wohn- oder Arbeitsbereich genutzt werden.

Sorgfalt bei der Radonabwehr sollte auch fiir die Gebdude ohne Unterkellerung gelten, weil in nicht
unterkellerten Gebduden im statistischen Mittel die Radonkonzentrationen im Erdgeschoss hoher als
in unterkellerten Gebéduden sind. Die Frostschiirzen unter nicht unterkellerten Gebduden verhindern,
dass Bodenluft mit Radon iiber die kapillarbrechende Schotterschicht nach auBlen abgeleitet werden
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kann. Unter diesen Bedingungen kénnen sich unter dem Gebéude hohere als die gemessenen Radon-
konzentrationen einstellen.

Grundsitzlich ist aber — da das aus dem Boden austretende Radon durch die Atmosphérenluft sofort
auf sehr niedrige Konzentrationen verdiinnt wird - vor allem haufiges und intensives Liiften als wirk-
samste MaBBnahme gegen die Aufnahme einer zu hohen Radonkonzentration in der auf den Menschen
einwirkenden Luft zu nennen, sowie eine durchgehende Boden-Fundamentplatte und ein normge-
rechter Schutz gegen Bodenfeuchte.

Bei stirkeren Konzentrationen werden dariiber hinaus auch ein Abschluss des Treppenhauses gegen
das Untergeschoss, der Verzicht auf Wohn- und Aufenthaltsraume im Kellerbereich und der Einbau
einer Radon-dichten Folie unter der Bodenplatte empfohlen.

Da die vorstehenden Ausfithrungen nur allgemeine Hinweise geben konnen, wird eine Radon-
messung der Bodenluft empfohlen, deren Ergebnisse Grundlage fiir die Bauherren sein sollte, sich ggf.
fiir bauliche VorsorgemaBBnahmen zu entscheiden und bereits in einer frithen Planungsphase entspre-
chende objekt-optimierte Konzepte zum Schutz vor Radon in Zusammenarbeit mit einem Radongut-
achter zu entwickeln.

Die Ergebnisse von vorgenommenen Radonmessungen sollten dem Landesamt fiir Geologie und
Bergbau Rheinland-Pfalz (Mainz) mitgeteilt werden, damit diese in anonymisierter Form zur Fort-
schreibung der Radonprognosekarte von Rheinland-Pfalz beitragen konnen.

Weitere Informationen sind u. a. dem Radon-Handbuch des Bundesamtes fiir Strahlenschutz, der
Radon-Informationsstelle beim Landesamt fiir Umwelt (Mainz; E-Mail: radon@Ifu.rlp.de, Telefon:
06131 /6033-1263) sowie folgender Seite zu entnehmen:

http://mapserver.lgb-rip.de/php_radon/meta/eraeuterungen.pdf.

Fragen zur Geologie im Baugebiet sowie zur Durchfiihrung und Bewertung der Radonmessung in
der Bodenluft beantwortet das Landesamt fiir Geologie und Bergbau (Internet: www.lgb-rip.de, Telefon:
06131 /9254-0).

Um der kommunalen Hinweispflicht nachzukommen und eine hochst mogliche Transparenz zu
sichern, wurden die vorstehend aufgefiihrten Aussagen auch in den Bebauungsplan-Text (unter
"Hinweise ") aufgenommen.

5. Standortalternativen

Angesichts des in Kap. | erlduterten Planungsziels der Nachverdichtung zur Schaffung eines neuen
Wohnbaugrundstiickes und der Wohnbaufldche-Darstellung im Fldchennutzungsplan sind an dieser
Stelle keine Aussagen zu Standortalternativen erforderlich.

6. ErschlieBung
6.1 Ver- und Entsorgung

Die fiir den angestrebten Zweck erforderlichen Ver- und Entsorgungsanlagen (Strom- und Wasser-
versorgung; Abwasser) sind im Rahmen eines Bauantrages nachzuweisen. Durch die seit langem vor-
handene Infrastruktur samtlicher Leitungen der Versorgung (Trinkwasser, Elektrizitit, Telekommuni-
kation) und Entsorgung (Abwasser) in den angrenzenden Stralentrassen (hier insbesondere im
erschlieBenden Kreuzweg) sind alle erforderlichen Ver- und Entsorgungsanlagen vorhandene und
allenfalls durch neue Hausanschliisse auf dem neuen Wohnbaugrundstiick anzubinden.

Das inner6rtliche Grundstiick ist auch bereits in den hydraulischen Berechnungen der Abwasser-
beseitigung enthalten. Dennoch soll die abzuleitende Oberflaichenwassermenge generell moglichst
gering gehalten werden. Die Menge des anfallenden Niederschlagswassers sollte durch die Einrich-
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tung von Zisternen mit Pumpen zur Brauchwassernutzung aus dkologischen, aber auch aus wirtschaft-
lichen Griinden minimiert werden. Allerdings ist - im Hinblick auf die lediglich mégliche Schaffung
eines einzigen zusitzlichen Gebdudes und einer rechnerisch maximal moglichen Mehrversiegelbarkeit
von lediglich ca. 153 qm gegeniiber dem Status quo (dazu s. Kap. 9.2) — keine nennenswerte Mehrbe-
lastung zu verzeichnen.

Anfallendes Schmutzwasser wird der kommunalen Schmutzwasserkanalisation mit Anschluss an die
Kldranlage zugefiihrt.

Die Abwasserbeseitigung kann somit als gesichert angesehen werden, wobei aber im Falle der Ab-
leitung zuvor riickhaltende MaBnahmen vorgenommen werden sollten. Die Untere Wasserbehorde
weist allerdings darauf hin, dass in Hanglagen auf Versickerungsanlagen gemidfl den Empfehlungen
des Arbeitsblattes DWA A 138 moglichst verzichtet werden sollte, was im vorliegenden Fall auch
durch die Lage in einem vermuteten Rutschgebiet verstarkt wird, sodass eine Versickerung allenfalls
auf Grundlage genauerer, fachlich fundierter Untersuchungen ins Auge gefasst werden sollte.

6.2 Verkehr

Die verkehrsmifBige Anbindung des Grundstiickes ist durch den Gstlich angrenzenden, in hinreichen-
der Breite ausgebauten Stralenabschnitt des Kreuzweges gesichert. Neue Zu- und Ausfahrten erfor-
dern voraussichtlich noch nicht einmal eine Absenkung des tangierten Bordsteinabschnittes, der hier
bereits sehr flach ausgebildet ist und daher auch an sonstigen Zufahrten nicht verringert werden
musste.

Ein stralenbegleitender Gehweg grenzt an das Plangrundstiick an, sodass auch eine gefahrlose fuf3-
ldaufige Anbindung gesichert ist.

Uberértliche StraRen oder entsprechende landesstraBenrechtliche Vorgaben (Bauverbotszonen etc.)
werden von der Planung nicht beriihrt.

Der Nachweis ausreichender Stellpldtze in Abhédngigkeit von der tatsichlich geplanten Nutzungs-
dichte ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nach den Vorgaben der ,,Satzung der Stadt
Gau-Algesheim iiber die Festlegung der Zahl der notwendigen Stellpldtze™ vom 31.05.1999 (in der
zum Zeitpunkt der Antragstellung giiltigen Fassung) zu erbringen.

Dabei ist auch der nun entfallende Stellplatz (Garage) zu beriicksichtigen, soweit dieser einem bishe-
rigen Stellplatznachweis diente.

7.  Planungsrechtliche Festsetzungen

Die planungsrechtlichen Festsetzungen in der Planurkunde und in den Textfestsetzungen orientieren
sich naturgemdl stark an den in den beiden zu @ndernden Bebauungsplanungen getroffenen Festset-
zungen. Grundsitzlich wurde angestrebt, diese weitgehend unveréndert zu belassen, um zu gewihr-
leisten, dass sich die Bebauung auf dem neu gebildeten Plangrundstiick so gut wie moglich in das
gewachsene Wohnbaugebiet einfiigt.

Da das neu bebaubare Grundstiick nicht nur vom Kreuzweg aus verkehrlich angebunden ist, sondern
sich auch optisch kiinftig in die Bebauung der siidwestlichen Seite dieser Strale einfligen wird, lehnen
sich die Festsetzungen fiir diese Fliche im Zweifelsfalle eher an denen des Bebauungsplanes
"Westerberg' an (Grenze zwischen den Bebauungsplanungen siehe Abb. 2 sowie Planzeichnung).

In der Planurkunde werden drei unterschiedliche Baugebiets-Teilbereiche festgesetzt — je eines fiir
das neue Grundstiick (Teilgebiet WA3) sowie fiir die beiden verbleibenden Grundstiicke: Das Teilge-
biet WA2 umfasst das Anwesen Kreuzweg 2 im Siiden des Anderungs-Geltungsbereiches, das nun am
bisherigen Nordostrand verkleinert wird. Das Teilgebiet WA4 umfasst das Anwesen Im Briihl 9 im
Nordwesten des Anderungs-Geltungsbereiches, dessen riickwirtiger (6stlicher) Gartenbereich dem
neuen Baugrundstiick zugeschlagen wird.
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Die Vorgaben fiir die beiden Teilgebiete mit den bereits bestehenden Wohnhéusern, die eben unter-
schiedlichen B-pldanen mit unterschiedlichen Festsetzungen entstammen, sollen aus den o. g. Griinden,
aber auch zur Wahrung des Gleichbehandlungsgebotes, grundsitzlich beibehalten werden, zumal fiir
diese beiden Grundstiicke kein groBerer Anderungsbedarf besteht (Einschriinkung dazu siehe Kap. 7.2,
Unterpunkt GRZ / GFZ).

Um das Ziel des bestmoglichen ,,Einfiigens™ in die ndhere Umgebung aber tatsdchlich zu sichern,
miissen allerdings ausdriicklich einige von den bisherigen Vorgaben abweichende Festsetzungen
getroffen werden, um verdnderten rechtlichen und sonstigen Rahmenbedingungen Rechnung zu
tragen; diese Anderungen werden bei den in den folgenden Unterkapiteln aufgefiihrten Erlduterungen
zu den getroffenen Festsetzungen jeweils begriindet.

7.1 Artder baulichen Nutzung

Analog zu den bisherigen Festsetzungen der beiden zu dndernden Bebauungsplanungen fiir den
Geltungsbereich (und die diesen umgebenden Flichen) sowie im Hinblick auf die inzwischen hier
realisierten Nutzungsstrukturen wird auch fiir das gesamte Anderungsgebiet unveriindert ein Allge-
meines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Es ist kein Erfordernis fiir eine Abweichung gegeben.

7.2 Mah der baulichen Nutzung

In Anlehnung an die dazu in den bisher rechtskriftigen Planungen getroffenen Festsetzungen wird
das MaB der baulichen Nutzung mit Hilfe der im Folgenden erlduterten MaBfaktoren bestimmt.

e Grundflichenzahl / Geschossflichenzahl

Das MaB der baulichen Nutzung wird zunichst auf der Grundlage der GrundstiicksgroBe durch die
Grund- (GRZ) und die Geschossflichenzahl (GFZ) festgelegt.

Zur optimalen Ausnutzung dieser innerértlichen Flache zu Wohnzwecken und damit zur baugesetz-
lich gebotenen Minimierung des Flachenverbrauches in Siedlungsrandbereichen wird in allen drei
WA-Teilgebieten der gemil § 17 BauNVO mogliche GRZ-Hochstwert fiir ein WA von 0,4 festge-
setzt.

Die Festsetzung der Geschossflichenzahl dient insbesondere dem Ziel der Beschrinkung unmal-
stablicher, das Ortsbild beeintrachtigender Baukorper, wobei jedoch auch hier ausreichende Spiel-
rdume fur verschiedenartige Nutzungs- und Wohnformen gewihrleistet werden. Bei hoher Ausschop-
fung der moglichen Grundflachen werden Beschriankungen der Baukorper-Kubatur in den Geschossen
erforderlich; bei einer geringen Grundfldchen-Inanspruchnahme kann die Grundfliche hingegen auch
in den Geschossen ausgeschopft werden.

Im Hinblick auf die angestrebte Nutzung mit 2 Vollgeschossen und die o. g. GRZ wird hier eine
GFZ von 0,8 als angemessen erachtet.

» Diese beiden Mafle hatten auch bisher fiir den hier betroffenen Teil im Bebauungsplan ‘Miihlborn
— Bangert ...~ gegolten, sodass die verbleibende Flidche im Teilgebiet WA4 weiterhin mit diesem
MaBen bebaut werden kann. Die Einschrinkung, die der Grundstiickseigentiimer dadurch erfihrt,
dass sich die BezugsgroBe fiir diese beiden Malifaktoren (durch die Verteilung auf das neu ge-
plante Baugrundstiick) verkleinert, ist unvermeidbar, da dies eben der maximale Wert geméal der
BauNVO ist; zudem verbleibt in diesem Teilgebiet auf dem Anwesen Im Briihl 9 aber auch noch
eine ausreichend hohe GrundstiicksgroBe / Bezugsfliche fiir bauliche Spielrdaume, sodass eine
Uberschreitung stidtebaulich auch kaum begriindbar wiire.

‘///

In dem ebenfalls zu dndernden Bebauungsplan "Westerberg' waren fiir das hier betroffene Teilge-
biet bisher jedoch eine GRZ von 0,3 und eine GFZ von 0.6 festgesetzt, was angesichts der relativ
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grolen Baugrundstiicke auch vollig ausreichend war. Da sich nun aber diese BezugsgroBe ver-
kleinert, ist es geboten, die beiden Malle entsprechend zu erhchen. Wie die Bilanzierung in Kap.
9.2 zeigt, kann dadurch der Eigentiimer des Anwesens Kreuzweg 2 (Teilgebiet WA2) kiinftig ge-
nau so viel iiberbauen / versiegeln wie bisher — dies aber auf einem entsprechend verkleinerten
Grundstiick. Nicht nur zur Ermoglichung eines sinnvoll ausnutzbaren Nachverdichtungs-Bau-
grundstiickes (WA3), sondern auch, um bei dem Grundstiickseigentiimer im Teilgebiet WA,
keine nennenswerten Nachteile gegeniiber dem bisherigen Status quo — bspw. bei einem mogli-
chen Anbau oder gar Neubau — hervorzurufen, ist die Erh6hung in diesem Teilgebiet sinnvoll.
Anzumerken ist dabei auch, dass etwa die (westliche) Hélfte des neuen Baugrundstiickes im Teil-
gebiet WA ja bisher auch im Geltungsbereich des Bebauungsplanes “Miihlborn — Bangert ..."
liegt, sodass also fiir diesen Bereich bereits die GRZ von 0,4 gegolten hatte und die Erhéhung nur
den ostlichen Teil sowie das bebaute Anwesen Kreuzweg 2 betriftt.

Trotz der daraus resultierenden (geringfiigig) hoheren Versiegelbarkeit im Geltungsbereich dient
diese indirekt durchaus dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden, da bei einer angemessenen
Verdichtung der Wohnbauflachenbedarf zumindest teilweise an dieser bereits erschlossenen und von
umgebender Bebauung geprigten Flidche befriedigt werden kann und dadurch das Erfordernis fiir bau-
liche Entwicklungen in Ortsrandbereichen wieder (zumindest um einen Bauplatz) gemindert wird.

AuBerdem sollen die entsprechenden Nutzungs- und Gestaltungsspielraume fiir die Bauherren mog-
lichst wenig eingeschriankt werden.

e Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird als Hochstmall fiir alle drei WA-Teilgebiete - unveridndert - auf
maximal II festgesetzt.

Auch hierzu ist kein Erfordernis fiir eine Abweichung gegeben, zumal eben auch beide betroffenen
Bebauungsplanungen dieses Maf} im Anderungsgebiet als Hochstmal vorgegeben hatten. Das Ziel der
Nachverdichtung und der Schaffung von Wohnraum kann damit in einer der Umgebung angemesse-
nen Weise erreicht werden. Die meisten Wohnhéuser in der Umgebung weisen zwei Vollgeschosse
auf; in unmittelbarer Néhe des neuen Baugrundstiickes haben lediglich die beiden Anwesen Kreuzweg
2 (Teilgebiet WA2) und 6 dieses Mal} bisher nicht ausgeschopft. Da diese allerdings jeweils hoher
liegen und das neue Wohngebaude zudem nordlich bis nordwestlich von diesen liegen wird, konnen
hier auch nennenswerte Beeintrachtigungen (durch Beschattung o. 4.) ausgeschlossen werden.

7.3 Bauweise / Hausformen

Im Bebauungsplan "Miihlborn — Bangert ... " ist fiir das hier betroffene Teilgebiet die ausschlieBliche
Einzelhaus-Bebauung zuléssig, wihrend der Bebauungsplan ‘Westerberg' im Anderungsgebiet Einzel-
und Doppelhéduser zugelassen hat.

Um dies daher auf dem neuen Bauplatz an diesem StraBenabschnitt am Kreuzweg weiterhin zu ge-
wihrleisten, wird diese bereits fiir das Teilgebiet WA giiltige Festsetzung [ED] auch fiir das Teilge-
biet WA3 iibernommen, wihrend im Teilgebiet WA4 weiterhin die Einzelhaus-Vorgabe [E] bleibt.

Mit der Zuldssigkeit von Einzel- und Doppelhdusern werden hinreichende Spielrdume zur Erfiillung
des unterschiedlichen Nachfrage-Bedarfes belassen , ohne jedoch eine zu hohe Verdichtung - mit einer
dann zu erwartenden Verkehrs- bzw. Fahrzeugdichte - zu forcieren, die v. a. durch Hausgruppen ent-
stehen konnte, die hier — nicht zuletzt auch im Hinblick auf die umgebende Bebauung - unangemessen
erscheinen.

Da diese Festsetzungen Unterarten der offenen Bauweise [0] sind, gilt diese ebenfalls unverindert
weiter, sodass eine aufgelockerte Bebauungsstruktur und ein hinreichender Grad an Durchliiftungs-
moglichkeiten - trotz der angestrebten Erfiillung des Nachverdichtungsgebotes - weiterhin gewéhr-
leistet sind.
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7.4  Uberbaubare Grundstiicksfliiche

Die straBBenseitige Bebauungsgrenze im Teilgebiet WA¢ wird unverindert durch die im Plan einge-
zeichnete Baulinie bestimmt, welche in der Planzeichnung durch die Gebaudegrenze bestimmt wird.
Dies wurde im Bebauungsplan "Miihlborn — Bangert ... " in allen der ErschlieBungsstralie zugewandten
iiberbaubaren Fliachen der nidheren Umgebung (Im Brithl, Kreuzweg, Kaiser-Karl-Strae etc.) zur
Sicherung einer weitgehend strukturierten Stralenflucht so festgelegt.

Alle sonstigen iiberbaubaren Grundstiicksflichen im Anderungs-Geltungsbereich werden durch die
Festsetzung von Baugrenzen gemil § 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt.

Um moglichst viele Spielrdume fiir die Anordnung der Bauk6rper — sowohl des neuen im Teilgebiet
WA, als auch fiir mogliche An-, Um- oder Neubauten in den bebauten Teilgebieten WA4 und WA3)
zu belassen, werden fast durchgehend 3.0 m breite Abstinde zu Nachbargrundstiicken festgesetzt.
Lediglich am Siidrand des Anwesens Kreuzweg 2 wird ein Abstand von 10 m festgesetzt, was fiir
dieses (iiber 35 m tiefe) Grundstiick als ausreichend erscheint und eine von Baukorpern freie Flache an
der dortigen Ecke des FuBweges sichert.

7.5 Nebenanlagen, Stellplitze und Garagen

Zur Gewihrleistung einer moglichst guten Ausnutzung der iiberbaubaren Flichen zu fiir einen Bau-
korper konnen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen, die nach LBauO in
den Abstandsflachen zuldssig sind, gemdB § 23 Abs. 5 BauNVO ausdriicklich auch auflerhalb der
Baugrenzen errichtet werden.

Dazu hatte der Bebauungsplan "Miihlborn — Bangert ... " keine Aussage getroffen.

Im Bebauungsplan "Westerberg  hingegen waren Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO als
Lunzuldssig™ festgesetzt worden. Allerdings wurden ,hiervon ausgeschlossen™ ausdriicklich ,.die
Errichtung von Schwimmbecken, Gartenpavillons und dhnlichen Anlagen .

Da diese Festsetzung somit zum einen relativ grofle und aulenwirksame Anlagen durchaus ermog-
licht (und somit eines der mit dem grundsitzlichen Ausschluss verfolgten Ziele, ortsbildésthetisch
oder den Nachbarschaftsschutz beeintrachtigende Anlagen zu minimieren, zumindest infrage stellt)
und zum anderen nicht hinreichend bestimmt ist (,, ... dhnliche Anlagen*), wird sie fiir den vorliegen-
den Anderungsbereich nicht iibernommen. AuBerdem erscheint diese Festsetzung der Unzulissigkeit
von Nebenanlagen auch unangemessen restriktiv, da es sich hierbei gemall § 14 Abs. | BauNVO ja
bereits ausdriicklich um ,,untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen™ handelt, ,.die dem Nut-
zungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des Baugebiets selbst dienen und die
seiner Eigenart nicht widersprechen® — diese sollten doch allenfalls in stddtebaulich begriindeten Aus-
nahmefillen ausgeschlossen werden, die hier aber nicht erkennbar sind.

Auch zu Garagen hatte der Bebauungsplan "Miihlborn — Bangert ... keine Aussage getroffen.

Im Bebauungsplan "Westerberg' hingegen waren einige Textfestsetzungen zu Garagen getroffen
worden, die hier teilweise — soweit stiddtebaulich nach heutigen Malistiben und im Hinblick auf die
Planungsziele vertretbar und sinnvoll - iibernommen werden.

» So sind Garagen zwar - geméll den landesbauordnungsrechtlichen Vorgaben und der iiblichen
Bauweise in den seitlichen Bauwichen etc. - auch auflerhalb der Baugrenzen zuldssig, miissen
aber in den Teilgebieten WAz und WA3 einen Abstand zur ErschlieBungsstrale / Gehweg von
mindestens 5,0 m wahren, um einer dem Orts- und StraBenbild abtriglichen Platzierung im
straBennahen Bereich vorzubeugen und um ausreichenden Spielraum fiir ein Fahrzeug vor der
Garage zur Verfiigung zu stellen.. Dies gilt auch fiir offene Garagen (iiberdachte Stellplétze /
Carports), nicht aber fiir (nicht iiberdachte / uneingehauste) Stellpldtze. Dies war sinngemil so
auch im Bebauungsplan "Westerberg" festgesetzt.
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Fiir das Teilgebiet WA gilt diese Vorgabe nicht. Am betroffenen Haus Im Briihl Nr. 9, fiir das
eine derartige Festsetzung ja auch bisher nicht galt, betrdgt der Abstand der Garage zur Strafle
zudem auch nur ca. 4 m.

» AuBerdem wird die textliche Festsetzung aus dem Bebauungsplan "Westerberg' unverdndert
tibernommen, dass Garagen nur in Massivbauweise zuldssig sind. Dies wird fiir den gesamten
Geltungsbereich iibernommen, da auch die Garage des Hauses Im Briihl 9 so errichtet wurde.
Damit sollen in diesem Gebiet, in dessen Umgebung auch bisher keine unansehnlichen Garagen
(in Blech- oder dhnlicher Bauweise) vorhanden sind, derartige bisweilen storend in den 6ffent-
lichen Raum hinein wirkenden Bauwerke ausgeschlossen werden.

Die nicht schliissig begriindbare pauschale Unzuldssigkeit von Kellergaragen hingegen wird ebenso
wenig libernommen wie das festgesetzte Mindestverhéltnis zwischen Wohneinheiten und Stellplitzen,
das in der in Kap. 6.2 benannten (seinerzeit noch nicht existierenden) Verwaltungsvorschrift hinrei-
chend geregelt wird.

7.6  Hochstzuléssige Zahl der Wohnungen

Die fiir das neu bebaubare Teilgebiet WA3 festgesetzte Beschrinkung auf maximal 2 Wohnungen
pro Wohngebéude (d. h. 2 Wohnungen pro Einzelhaus sowie auf 1 Wohnung pro Doppelhaushilfte)
dient einer angemessenen Auslastung des kleinen Wohngebietes, bei gleichzeitiger Sicherung der
gesunden Wohnverhiltnisse.

Sie erfolgt unter Beriicksichtigung der infrastrukturellen Bedingungen und der zu erwartenden bzw.
zu begrenzenden Belastung durch den Kfz.-Verkehr.

Da die maximale Anzahl der Wohnungen gemidfl § 9 Abs. I Nr. 6 BauGB nur gebéude-, nicht aber grund-
stiicksbezogen festgesetzt werden kann und eine Doppelhaushilfte auf eigenem Grundstiick als eigenstandi-
ges Wohngebdude anzusehen ist, wird fiir diese explizit — im Gegensatz zum ‘reinen’ Einzelhaus — eine
Beschriankung auf 1 Wohnung festgesetzt. Somit soll gerade dem Missverstdndnis vorgebeugt werden, dass
in einem Doppelhaus 4 Wohneinheiten moglich sein konnten, was hier aus infrastrukturellen Griinden nicht
erwiinscht ist.

Fiir die beiden iibrigen Teilgebiete galten bisher keine derartigen Beschrinkungen. Daher wird fiir
diese weiterhin auf eine derartige Vorgabe verzichtet, um die Bestands-Anwesen im Hinblick auf die-
ses Kriterium nicht schlechter zu stellen als bisher bzw. als die Eigentiimer der sie umgebenden,
bebauten Grundstiicke.

7.7  Flichen oder Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Es wird, gemélB § 9 (1) Nr. 20 BauGB als artenschutzrechtlich begriindete MaBnahme, festgesetzt,
dass die Rodung von Gehdlzen nur aullerhalb der Fortpflanzungszeiten im Zeitraum zwischen dem
01.10. und dem 29.02. eines Jahres zuldssig ist.

Diese auch im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (dazu siehe Kap. 9.1.3) geforderte Auflage stellt
grundsitzlich nur die Ubernahme einer bereits giiltigen (und somit ohnehin zu beachtenden) Rechts-
grundlage aus dem Bundesnaturschutzgesetz (§ 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG) dar, wird aber ausdriick-
lich in die Textfestsetzungen iibernommen, um dieser Auflage eine bessere ,,Wahrnehmbarkeit™ zu
sichern.

7.8  Sonstige Anpflanzungen

Durch die festgesetzte Vorgabe, im neu bebaubaren Teilgebiet WA3 mindestens | standortgerechten,
hochstimmigen Laubbaum I. oder II. Ordnung zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten, soll ein Beitrag
zu den daraus resultierenden ortsbilddsthetischen und lokalklimatischen Gunstwirkungen geleistet und
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eine Mindestbegriinung des neuen Baugrundstiickes gesichert werden. Dies kommt nicht nur den
kiinftigen Nutzern, sondern auch dem angrenzenden o6ffentlichen Raum im Kreuzweg sowie den
benachbarten Wohngrundstiicken zugute. Diese Festsetzung soll aber auch der Teil-Kompensation fiir
die entfallenden Geholze im engeren Eingriffsgebiet dienen (auch wenn diese formal nicht erforderlich
ist; dazu s. Kap. 9).

7.9 Immissionsschutz

Abwigungsrelevante Belange des Immissionsschutzes sind von der Planung nicht betroffen.

Die Uberplanung der bisherigen WA-Fliche in Form der Beibehaltung der WA-Fliche zum Zwecke
der Nachverdichtung des Innenbereiches kann diesbeziiglich — trotz der VergroBerung der tatsachlich
tiberbaubaren Fldchen - kein nennenswertes Konfliktpotenzial fiir die ndhere Umgebung aufweisen.

Andererseits sind hier auch keine Emissionsquellen in der Umgebung des Geltungsbereiches vor-
handen, welche signifikante nachteilige Auswirkungen auf den mdoglichen neuen Bauplatz haben
konnten.

8. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

In Abschnitt 2. der Textfestsetzungen werden einige gestalterische Festsetzungen getroffen.

Auch diese bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sollen gewihrleisten, dass sich die neue Bebau-
ung auf dem neu gebildeten Plangrundstiick so gut wie moglich in das gewachsene Wohnbaugebiet
einfugt. Auch hier wurden die entsprechenden bauordnungsrechtlichen Festsetzungen der beiden
rechtskréftigen Bebauungsplanungen zu Rate gezogen, die durch den vorliegenden Geltungsbereich
tiberplant werden.

Hierbei ist allerdings anzumerken, dass der Bebauungsplan "Miihlborn — Bangert ..." — mit Aus-
nahme der Festsetzung eines Spektrums der Dachneigung — iiberhaupt keine gestalterischen Vorgaben
getroffen hat.

Im Bebauungsplan "Westerberg' hingegen wurden einige bauordnungsrechtliche Textfestsetzungen
getroffen, die aus unterschiedlichen Griinden (so z. B. fehlende Rechtsgrundlage, Abweichung zur
Planzeichnung, widerspriichliche Aussage o.a.) nicht unverdndert tibernommen werden konnen;
gleichwohl wurden sie bei den im Folgenden begriindeten Festsetzungen berticksichtigt.

Daher wurden mehrere Festsetzungen getroffen, die dazu dienen sollen, dsthetisch unerwiinschte
Erscheinungen aus der ndheren Umgebung fern zu halten, ohne aber gleichzeitig den Bauherren allzu
viel Gestaltungsspielraum zu nehmen. Aus diesem Grunde werden auch jeweils moglichst breite
Spektren fiir die einzelnen Gestaltungsparameter festgesetzt und nicht unverhiltnisméBig eng gefasste
Vorgaben. Auch werden die Vorgaben auf wenige (dem Planungstréiger fiir die Aulenwirkung in den
Offentlichen Raum wesentlich erscheinende) Elemente (so insbesondere Décher der Hauptgebédude)
beschrinkt, wihrend den kiinftigen Eigentiimern die iibrige Gestaltung von Gebéduden und Freianlagen
freigestellt bleiben soll.

AuBlerdem wird, zur Vermeidung von unangemessenen Einschriankungen fiir rechtméBig errichtete
Bebauung, ausdriicklich festgesetzt, dass die bauordnungsrechtlich-gestalterischen Festsetzungen nicht
fiir die jeweils von den Festsetzungen betroffenen Elemente, Gebdudeteile und Anlagen an Gebéduden
und baulichen oder sonstigen Anlagen gelten, die zur Zeit des Aufstellungsbeschlusses dieses Bebau-
ungsplanes (30.05.2018) nachweislich bereits rechtmiBig errichtet worden waren und die einem Um-
bau oder einer Umnutzung zugefiihrt werden.
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o Dachgestaltung Hauptgebiude

Es erscheint sinnvoll, insbesondere die Vorgaben zur Dachform und zur Dachneigung, die in bei-
den rechtskriftigen Planungen festgesetzt wurden und die fiir die AuBenwirkung des Baukorpers bzw.
die gestalterische Einbindung in die umgebende Bebauung priagend sind, zu iibernehmen (in den bei-
den bebauten Teilgebieten WA41 und WA2) bzw. fiir das neu bebaubare Teilgebiet WA3 zu definieren.

Daher gilt fiir das Teilgebiet WA4 wie bisher die im rechtskriftigen B-plan "Miihlborn — Bangert
... festgesetzte Dachneigung von 23°-35°, wihrend dort die Dachform nicht vorgegeben war,
was fiir das bebaute Grundstiick (Im Briihl 9) auch nicht veridndert werden soll.

Auch fiir das Teilgebiet WAz wird die wie bisher die im dafiir geltenden rechtskriiftigen B-plan
"Westerberg' festgesetzte Dachneigung beibehalten, die hier im Spektrum von 10° bis 30° vorge-
geben war. Aullerdem wird hier die in diesem B-plan festgesetzte Dachform auch weiterhin fest-
gesetzt. Laut der Planurkunde waren fiir das betroffene Grundstiick (sowie fiir die siidlich bis
siidostlich folgenden Teilgebiete des B-planes) nur Sattelddcher [SD] zugelassen. Laut der Neu-
fassung der textlichen Festsetzungen im Rahmen der 6. Anderung des Bebauungsplanes waren
allerdings Sattel- und Walmdéacher [SD und WD] zuldssig. Dies wird fiir das betreffende Teilge-
biet nun auch so festgesetzt, zumal das unmittelbar 6stlich angrenzende Wohnhaus Kreuzweg 6
(fiir das laut Planurkunde ein SD vorgegeben war) auch ein solches Walmdach aufweist, das sich
nicht nur gestalterisch ohnehin nur sehr gering von einem Satteldach unterscheidet, sondern auch
laut Planurkunde fiir die nordlich bis ostlich folgenden B-plan-Flachen zuldssig war.

- Fiir das neu bebaubare Teilgebiet WA3 werden diese Dachneigung und die Dachform des siidlich
angrenzenden, ebenfalls vom Kreuzweg aus erschlossenen und wahrnehmbaren Teilgebietes
daher so iibernommen. Flach- oder Pultddcher, die zunehmend nachgefragt werden, wiirden in
dieser rundum bereits vorhandenen Bebauung gestalterisch zu sehr abheben und konnten ange-
sichts der sonstigen Dachlandschaft daher als storend empfunden werden. Dennoch sind hinrei-
chende Spielrdume fiir die neuen Bauherren gegeben.

Diese Vorgaben zur Dachform und zur Dachneigung gelten aber lediglich fiir Hauptgebdude, wih-
rend die Dachgestaltung fiir die deutlich weniger auBenwirksamen Nebengebdude freigestellt bleibt.

« Festsetzungen zur solaren Energiegewinnung auf Déichern

Generell ist jedoch — unabhéngig von evtl. sonstigen Restriktionen - die Installation von Foto-
voltaikanlagen und Sonnenkollektoren zulissig, deren 6kologische Gesamtwirkung (insbesondere
zum Klimaschutz sowie zu einer dezentralen Energieversorgung) hier héher gewichtet wird als stadt-
bildgestalterischen Belange.

Zur besseren gestalterischen Einbindung in die Dachelemente wird jedoch festgesetzt, dass die Nei-
gung solcher Anlagen auf Hauptgebduden dem des Daches entsprechen muss und der Uberstand iiber
der Dachhaut auf maximal 30 cm beschrinkt wird; auBerdem diirfen sie keinen Uberstand iiber das
Dach aufweisen.

Bei flachen oder flach (bis maximal 8°) geneigten Ddchern sind hingegen auch freistehende Anlagen
bis zu einer Hohe von 1,50 m zuldssig, da ansonsten auf ihnen keine Solaranlagen mit einer sinnvollen
Neigung errichtet werden konnten. Diese miissen dann aber mindestens 2,0 m von den Réndern des
Daches zuriickbleiben, um eine optisch mglw. nachteilige AuBenwirkung zu minimieren.
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9. Beriicksichtigung der Belange von Umwelt- und Naturschutz

Da die Planung im beschleunigten Verfahren gemél § 13a Abs. 2 BauGB erstellt wird, gelten die
Vorgaben des vereinfachten Verfahrens gemifl § 13 Abs. 3 Satz I, wonach folgende Vorschriften
nicht anzuwenden sind:

- die Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB

- die Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB

- die Angabe nach §3 Abs.2 Satz2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen

verfligbar sind

- das Monitoring nach § 4c BauGB.

Da es sich zudem, wie in Kap. | bereits erwihnt, um einen Fall des § 13a Abs. |1 Satz2 Nr. |
BauGB handelt (zuldssige Grundfldche liegt deutlich unter 20.000 qm), gelten gemél § 13a Abs. 2
Nr. 4 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulissig. Somit ist
auch ein Ausgleich — sofern ein solcher auf Grundlage einer Eingriffs- / Ausgleichs-Bilanzierung hier
tiberhaupt erforderlich wiirde (dazu s. nachfolgende Erlduterungen) - nicht erforderlich.

Allerdings miissen auch die im vereinfachten Verfahren aufgestellten Bauleitplane mit einer geord-
neten stadtebaulichen Entwicklung und insbesondere mit § 1 BauGB vereinbar sein. Dies schlieBt die
Ermittlung und Beriicksichtigung eventueller Auswirkungen der Bauleitpline auf beriihrte
Umweltbelange ein, damit diese in die Abwégung eingestellt werden konnen.

Gemil § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplidne insbesondere zu beriicksichti-
gen "(...)
7. die Belange des Umweltschutzes, einschlieflich des Naturschutzes und der Landschafispflege,
inshesondere

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige
zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschafilicher Bedeutung und
der Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes,

¢) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevilke-
rung insgesamil,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfdllen und Abwidis-
sern,

/) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,

g) die Darstellungen von Landschaftsplinen sowie von sonstigen Pldnen, insbesondere des Was-
ser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h) die Erhaltung der bestmoglichen Lufiqualitit in Gebieten, in denen die durch Rechtsverord-
nung zur Erfiillung von bindenden Beschliissen der Europdischen Gemeinschaften festgelegten
Immissionsgrenzwerte nicht iiberschritten werden,

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den Buch-
staben a, ¢ und d,

J) unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die Auswirkungen, die auf-
grund der Anflligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldissigen Vorhaben fiir schwere Unfiille
oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange nach den Bauchstaben a bis d und i,

fos)™
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9.1 Beschreibung und Bewertung des Geltungsbereiches aus Sicht des Umwelt-
und Naturschutzes

9.1.1 Planungsrelevante Vorgaben aus umwelt- bzw. naturschutzfachlicher Sicht

Im Folgenden werden zunidchst Aussagen zum Plangebiet aus Verordnungen, Fachplanungen oder
sonstigen Vorgaben, die aus umwelt- bzw. naturschutzfachlicher Sicht fiir die Plan-Anderung von
Bedeutung sein konnten (und noch nicht bereits in Kap. 4.2 erldutert wurden), aufgefiihrt und im Hin-
blick auf die Beriicksichtigung in der Planung bewertet.

*  Schutzgebiete nach internationalem Recht / Erhaltungsziele und Schutzzweck von
Natura2000-Gebieten (FFH-Gebiete / Vogelschutzgebiete):

Der Geltungsbereich liegt weit auBerhalb von NATURA2000-Gebieten.

» Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Natura2000-Gebiete werden durch die sehr kleinrdiu-
mige Bebauungsplanung mit den (allenfalls) geringen Anderungen hinsichtlich der Eingriffs-
erheblichkeit gegeniiber dem aktuellen ,,34er-Status* (wonach hier Wohnbebauung zuldssig
wdre) auf dem Standort im Siedlungsinnenbereich sowie in hinreichendem Abstand zu den
Schutzgebieten nicht beeintrdchtigt.

e Nationale Schutzgebiete / -objekte nach Naturschutzrecht
Das Plangebiet liegt im insgesamt ca. 35.967 ha umfassenden Landschaftsschutzgebiet "Rheinhes-
sisches Rheingebiet", das von Worms bis Bingen reicht. Der Schutzzweck wurde bereits in Kap.
4.2 zitiert.
Nach § 1 Abs. 2 der Schutzverordnung bleiben alle Flichen, die sich im Geltungsbereich eines
Bebauungsplanes oder innerhalb von im Zusammenhang bebauten Ortslagen befinden und somit
auch die Flache des Geltungsbereiches, von der Schutzverordnung ausgenommen.

»  Es wire aber unabhdingig davon auch ausgeschlossen, dass durch die vorliegende Plan-Ande-
rung nachhaltige oder gar erhebliche negative Auswirkungen auf den Schutzzweck bewirkt
werden.

Dariiber hinaus sind keine Schutzgebiete / -objekte nach nationalem oder internationalem Natur-
schutzrecht betroffen.

e Schutzgebiete nach Wasserrecht:

Es sind keine Schutzgebiete nach Wasserrecht (Wasserschutzgebiete, Heilquellenschutzgebiete,
Uberschwemmungsgebiete o. 4.) von der Planung tangiert.

e Schutzgebiete / -objekte nach Denkmalschutzrecht:

Es sind keine denkmalrechtlich begriindeten Schutzgebiete oder —objekte (einschlieBlich Boden-
denkmale und Grabungsschutzgebiete) oder deren Umgebung von der Planung betroffen.

* Biotopkataster Rheinland-Pfalz (OSIRIS):

Das Anderungsgebiet und seine Umgebung tangieren keine biotopkartierte oder sonstige Flichen
des Biotopkatasters Rheinland-Pfalz.

* Landschaftsplanung: Bei der Neuaufstellung des Fliachennutzungsplanes (1996) war das ldngst
durch die beiden Bebauungsplanungen iiberplante und damals auch bereits bebaute Plangebiet als
(Wohn-)Bauflidche dargestellt worden. Planungsrelevante Aussagen der Landschaftsplanung fiir
den vom Eingriff betroffenen Teilbereich sind daher auch nicht gegeben, da diese bereits von die-
ser baulichen Nutzung ausging (dazu siehe auch Kap. 9.4).
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*

Planung vernetzter Biotopsysteme (VBS):

In der VBS wurden keine Flidchen in der ndheren Umgebung als Bestand erfasst. Es wurden auch
keine Zielvorstellung fiir den Geltungsbereich und die weitere Umgebung formuliert.

9.1.2 Beschreibung des Plangebietes (Bestand Biotoptypen und Vegetation)

(dazu siehe auch Anlage 1)

Im Folgenden erfolgt zunichst eine Beschreibung der vorhandenen Biotoptypen und der Vegetation

(teilweise bereits mit Hinweisen zu tierokologischen Aspekten), soweit dies fiir die Abwigung im
vorliegenden Anderungs-Bebauungsplan erforderlich ist.

Dies wird zitiert aus Kap. E. ,,Biotoptypenausstattung™ des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages,

welcher Anlage! zur vorliegenden Begriindung ist.

(Der im Folgenden textlich erlduterte Bestand an Biotoptypen ist auch kartografisch in der
Karte ,,Bestand Biotoptypen* im Mafstab 1:250 dargestellt, welche (als Bestandteil des
Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages) Anlage zur vorliegenden Begriindung ist]. Die Erfas-
sung erfolgte in Form einer GPS-gestiitzten Begehung am 09.04.2018 sowie von zwei weileren
Begehungen am 16.05. und am 18.06.2018).

,Die Biotoptypen im Vorhabensbereich sind zu 100 % den Siedlungsgebieten zuzurechnen.

Im nordlichen Teil des Plangebietes lauft von dem Fullweg in Richtung Siiden eine versiegelte Flache zu
einer Garage. Westlich der Garage liegt ein Gartenhduschen, welches vorgelagert mit Betonplatten begleitet
wird. Nordlich der Bereiche verlauft ein Weg mit Betonplatten in Richtung des FuBweges am Kreuzweg.

Scherrasen

Der westliche Teil des Plangebietes ist mit Scherrasen bewachsen. Die Bestéande sind der Gansebliimchen-
Gesellschaft (Belidetum) zuzurechnen. Hier finden sich in artenarmer Auspragung haufig Gansebliimchen
(Bellis perennis), Einjahriges Rispengras (Poa annua), Weilklee (Trifolium repens) und Kleinképfiger Pippau
(Crepis capillaris).

Ruderale Wiese

Im stidwestlichen und zentralen Bereich des Plangebietes liegt eine etwa 100 m? grol8e ruderale Wiese, wel-
che als BeifuB-Glatthaferwiese (Artemisia vulgaris-Arrhenatheretum elatius-Gesellschaft) entwickelt ist.
Neben den beiden namensgebenden Arten Gewdhnlicher Beifull (Artemisia vulgaris) und Gewdhnlicher
Glatthafer (Arrhenatherum elatius) wachsen hier Taube Trespe (Bromus sterilis), Ausdauerndes Weidelgras
(Lolium perenne), Spitz-Wegerich (Plantago lanceolata), Weilles Labkraut (Galium album), Wilde Mohre
(Daucus carota), Kriechendes Fingerkraut (Potentilla reptans), Wiesen-Léwenzahn (Taraxacum Sect. Rude-
ralia), Tipfel-Johanniskraut (Hypericum perforatum), Weie Taubnessel (Lamium album) und stellenweise
Kanadische Goldrute (Solidago canadensis) sowie Topinambur (Helianthus tuberosus).

Ruderalbestand mittlerer Standorte

Im Unterwuchs der Gehdlze, unterhalb der gro3en Kirsche im Siidosten sowie in den Randbereichen des
Gartenhauschens wachsen ausdauernde Ruderalbestande mittlerer Standorte. Die Bestande sind der Efeu-
Gundermann-Gesellschaft (Hedera helix-Glechometalia-Gesellschaft) zuzurechnen. Hier wachsen neben ein-
zelnen Exemplaren der Gro3en Brennnessel (Urtica dioica) néhrstoffbediirftige Arten wie Gewdhnlicher Bei-
ful8 (Artemisia vulgaris), Gundermann (Glechoma hederacea), Echte Nelkwurz (Geum urbanum), Knoblauchs-
rauke (Alliaria petiolata), Massen von Gewohnlichem Efeu (Hedera helix), Krause Distel (Carduus crispus)
und Kletten-Labkraut (Galium aparine). Als Gréser treten Taube Trespe (Bromus sterilis), Gewdhnlicher
Glatthafer (Arrhenatherum elatius) und Knéuelgras (Dactylis glomerata) hinzu.

VIRIDITAS (2018): Stadt Gau-Algesheim - Anderung des Bebauungsplanes "Miihlborn-Bangert /
Gdnsklauer-Briihl. Artenschutzrechtliche Beurteilung (Kurz-saP).
Stand: 20.07.2018. Weiler bei Bingen.

DORHOFER & PARTNER Ingenieure ¢ Landschaftsarchitekten ¢ Raum- und Umweltplaner




Anderungen der Bebauungspline ‘Miihlborn-Bangert / Gansklauer-Briihl / Neufassung und Erweiterung’

(1. Anderung) sowie ‘Westerberg'(8. Anderung) Stadt Gau-Algesheim
Bebauungsplantext Seite 23
Strauchgehélz

Im zentralen und o6stlichen Teil des Vorhabensgebietes wachsen dichte Strauchbestdnde mit vereinzelten
Zierstrduchem. Die Bestédnde sind dem Holundergebiisch (Sambucus nigra- Prunetalia-Gehélz) zuzurechnen.
Die strauchdominierten Flachenanteile werden durch Hunds-Rose (Rosa canina), Gewdhnlichen Hartriegel
(Comnus sanguinea), Eingriffligen Weidorn (Crataegus monogyna), Hasel (Corylus avellana) und iiberwie-
gend Schwarzen Holunder (Sambucus nigra) aufgebaut. Stellenweise sind die Zierstraucher Gewdhnlicher
Flieder (Syringa vulgaris) sowie Schmetterlingsflieder (Buddleja davidii) beigemischt.

Zusétzlich treten erste Badume wie Spitz-Ahorn (Acer platanoides) und Pflaumen-Wildlinge (Prunus domes-
tica) hinzu.

Der Unterwuchs wird von schattentoleranten, nahrstoffzeigenden Arten wie Efeu (Hedera helix), Echte Nelk-
wurz (Geum urbanum), Knoblauchsrauke (Alliaria petiolata), Gundermann (Glechoma hederacea), Kratzbeere
(Rubus caesius) und GrolRe Brennnessel (Urtica dioica) gebildet.

Ziergehdlz

Das Ziergehdlz liegt im Norden des Plangebietes und I0st das Strauchgehdlz mit iiberwiegend standorttypi-
schen Arten ab. Hier stehen vermehrt standortfremde Nadelgehdlze sowie rotblattrige Zierformen der Hasel.”
(VIRIDITAS 2018, S. 4-5).

9.1.3 Artenschutz

Aus artenschutzrechtlicher Sicht weist die Flache aufgrund der innerértlichen Lage in einem rundum
bebauten Gebiet, des damit verbundenen Stérpotenzials sowie der GroBe des Anderungsbereichs eine
vergleichsweise untergeordnete Bedeutung auf. Dennoch konnen Beeintrichtigungen nicht grundsitz-
lich ausgeschlossen werden.

Zur Beurteilung und Bewertung der artenschutzrechtlichen Belange wurde daher die oben bereits
genannte Spezielle artenschutzrechtliche Priifung durch das Biiro VIRIDITAS erstellt, die Gegenstand
der Anlage 1 ist, auf die hiermit verwiesen wird. Nachfolgend werden die Ergebnisse der Erhebungen
zusammenfassend wiedergegeben.

Aus gutachterlicher Sicht sind die Artengruppen der Reptilien, der Fledermause und Végel poten-
ziell planungsrelevant und wurden daher einer artenschutzrechtlichen Priifung unterzogen (VIRIDITAS
2018, S. 2f.).

Zu den einzelnen Ergebnissen der Untersuchungen und der daraus resultierenden Bewertungen sei
auf die Erlauterungen in der Anlage verwiesen.
Darauf basierend, kommt der Gutachter in Kap. I. seines Fachbeitrages zu folgender artenschutz-
rechtlichen Beurteilung:

LAufgrund der Biotoptypenausstattung des Gebietes bietet der Bereich lediglich eine eingeschrankte Grund-
lage als Lebensraum fiir streng bzw. besonders geschiitzte Arten. Die durchgefiihrten Erfassungen der Vogel
bestétigten dies.
Im Naturraum muss man von mindestens 14 Fledermausarten ausgehen. Aufgrund der Habitatausstattung
sowie des Fehlens geeigneter Quartiermdglichkeiten kann das Vorkommen und somit eine Betroffenheit der
Fledermausarten negiert werden. Da durch die Planung keine Quartiere betroffen sind, kann das Eintreten
artenschutzrechtlicher Verbote hinsichtlich dieser Artengruppe ausgeschlossen werden.
Fiir den GroB3teil der im Untersuchungsgebiet nachgewiesenen Vogelarten ist die Planungsabsicht von sehr
geringer Bedeutung. Der liberwiegende Teil nutzt das Gebiet lediglich als Nahrungshabitat. Unter den Végeln
mit Brutverdacht finden sich im Gebiet nur Freibriiter (Arten, die ihre Nester frei anlegen, das heiit nicht in
Héhlungen oder Nischen), die nicht an spezielle und persistierende Nistplatze gebunden sind. Die Gebiisch-
bzw. Bodenbriiter legen jahrlich neue Nester an. In der relativ kleinstrukturierten Flur im Bereich des Vorha-
bens in Gau-Algesheim finden die Arten Ausweichquartiere in ausreichender Zahl und Qualitat. Unter der
Voraussetzung, dass Gehdlzrodungen auBBerhalb der Brutzeit erfolgen,
sind diese Arten durch die beabsichtigte Rodung des Gelandes nicht im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG von der Zerstérung von Fortpflanzungsstétten betroffen.
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Die gezielte Uberpriifung der Artengruppen, brachte keinen Hinweis auf das Vorkommen bzw. die arten-
schutzrechtliche Betroffenheit streng bzw. europarechtlich geschditzter Arten.

Die Untersuchungen zeigten, dass das Plangebiet aufgrund der geringen Grofe, der Lage im bebauten Be-
reich sowie der insgesamt (iberschaubaren Habitatausstattung des Gebietes keinen streng bzw. europarecht-
lich geschiitzten Arten als Reproduktionsstétte oder als fiir die lokale Teilpopulation wesentliches Nahrungs-
habitat dient.

Eine Umsetzung der Planungsabsicht ist somit aller Voraussicht nach ohne Versto gegen die
Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG realisierbar.

Die Gehélze sind auBerhalb der Brutzeit in der Winterperiode (Oktober bis Februar) zu roden.

Diese Artenschutzrechtliche Beurteilung basiert auf einer querschnittsorientierten Begehung des Gelédndes
und der Ermittlung und Analyse der dort vorkommenden Biotoptypen. Zusétzlich wurden die Avifauna und die
Herpetofauna erfasst, da das Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten aus diesen Gruppen nicht
auszuschliefen war". (VIRIDITAS 2018, S. 9-10).

Die fiir diese Bewertung einzuhaltende Rodefrist wird als textliche Festsetzung in die vorliegende
Bebauungsplan-Anderung iibernommen (dazu s. Kap. 7.7).

Damit sind die (zwingend einzuhaltenden und nicht der kommunalen Abwigung unterliegenden)
artenschutzrechtlichen Erfordernisse gewahrt.

9.2  Bilanzierung Eingriff in den Bodenhaushalt / Neuversiegelung

Zur sachgerechteren Bewertung des durch die Bebauungsplanung tatséchlich bewirkten Eingriffes -
welcher auch ohne formalen Ausgleichsbedarf in die stidtebauliche Gesamtabwégung einzustellen ist
- soll an dieser Stelle zundchst eine (grobe) Eingriffs-/ Ausgleichs-Bilanzierung im Hinblick auf den
Bodenhaushalt erfolgen, welche die Neuversiegelung als MaBstab ansetzt.

» Zulissige Neuversiegelung infolge der getroffenen Festsetzungen der vorliegenden Bebauungs-

planung :

Bisher galt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 'Miihlborn — Bangert ... eine Grund-
flichenzahl (GRZ) von 0.4, die nun im gesamten Anderungs-Geltungsbereich festgesetzt wird,
sodass sich fiir dieses Grundstiick (bisherige Parzelle 418) nichts @ndert.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Westerberg  hingegen ist fiir das iiberplante Teilgebiet
eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt, die nun auf 0,4 erhoht wird. Dies betrifft die
bisherigen Flurstiicke 698, 313/2 und 396/5, die insgesamt 1.018 qm groB sind. Diese Fléche darf
nun um 15% mehr versiegelt werden (GRZ + 0,1 zzgl. gemdB 50% fiir die gemél § 19 Abs. 4 S.2
BauNVO zulissige Uberschreitung der iiberbaubaren Grundfliche), sodass sich durch die Ande-
rungen der beiden Bebauungspline eine zulédssige Mehrversiegelung von ca. 153 qm ergibt.
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9.3 Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiiter

Auf Grundlage der vorstehenden Bilanzierung der Neuversiegelung und der zuvor aufgefiihrten Er-
lauterungen zum Zustand der Fldche und zu artenschutzrechtlichen Belangen wird die Betroffenheit
der genannten Belange durch die Planung in folgender Tabelle stichwortartig erortert.

Belang

Situation im Plangebiet

Auswirkungen auf
das Arten- und
Biotoppotenzial /

Vegetation

Die vorliegende Bebauungsplanung erméglicht eine bauliche Nachverdichtung
auf einem Teil-Grundstiick, durch die der gesamte in Kap. 9.1.2 erlduterte
Vegetationsbestand verloren geht. Dies betrifft u. a. auch den groBen Kirsch-
baum im Siidosten, dessen grundsitzlich anzustrebender Erhalt an diesem
Standort den geplanten Neubau unverhéltnisméBig fiir die erwiinschte Nachver-
dichtung / Ausnutzung erschweren wiirde; daher wird er nicht zum Erhalt im
Bebauungsplan festgesetzt (dafiir wird die Pflanzung eines neuen standortge-
rechten Hochstamm-Laubbaumes auf dem neuen Baugrundstiick als Teil-Kom-
pensation vorgegeben).

Dieser Verlust wird zur Schaffung eines neuen Wohnbaugrundstiickes im Sied-
lungs-Innenbereich in Kauf genommen.

Auswirkungen auf
das Arten- und
Biotoppotenzial /
Tierwelt

Die aktuelle Bedeutung des Geltungsbereiches fiir die Tierwelt ist aufgrund der
innerdrtlichen Lage in einem bebauten Gebiet, des damit verbundenen Stor-
potenzials, der in Kap. 9.1f. sowie in Anlage | erlduterten Habitatausstattung
sowie der GroBe des Anderungsbereichs als vergleichsweise gering zu bewerten.
Es kann lediglich eine Bedeutung als Teillebensraum fiir mehr oder weniger
stark siedlungsangepasste Allerwelts-Arten zugesprochen werden. Diese Arten
sind jedoch in der Lage, Lebensraumverluste durch Abwandern in angrenzende
Siedlungsbereiche zu kompensieren, so dass keine erheblichen Beeintrichtigun-
gen zu prognostizieren sind. (Weitere Erlduterungen dazu siehe Kap. 9.1.3).
Dennoch kommt es, wie auch in Anlage | ausgefiihrt, ,,im Zuge der Baumafs-
nahmen (...) zu einer tempordren Beeintrdchtigung angrenzender Kontaktbio-
tope durch Ldarm und visuelle Storungen. Hiervon sind in erster Linie stor-
empfindliche Vogel und Kleinsduger im Bereich der angrenzenden Gdarten
betroffen.

Im Vorgriff auf die Baumafinahmen ist der gesamte Vegetationsbestand im
Bereich des Plangebietes zu beseitigen. Hierdurch kommt es zur Tétung der dort
lebenden Pflanzen und wenig mobiler Tiere, die nicht fliichten konnen.*
(VIRIDITAS 2018, S. 5). Auch diese im Falle einer Bebauung in der Regel stets
unvermeidbaren Folgen werden fiir die angestrebte Nachverdichtung in Kauf
genommen.

Auswirkungen auf Natura2000-Gebiete und dadurch geschiitzte Arten, auf
pauschal geschiitzte Biotope gemalB § 30 BNatSchG oder sonstige naturschutz-
rechtlich begriindete Gebiete sind auszuschlielen.

Auswirkungen auf
Flache / Boden

Wie in Kap. 9.2 erlédutert, kann durch die vorliegende Planung eine Flache von
maximal ca. 153 qm mehr versiegelt werden (rechnerischer Wert; jeweils
Maximalausschopfungen der zuldssigen Versiegelungen vorausgesetzt).

Der Verlust dieses Bodens mitsamt seinen Gunstwirkungen ist im naturwissen-
schaftlichen Sinne nicht ausgleichbar, denn Boden ist nicht beliebig vermehr-
bar, sondern braucht sehr lange Entstehungszeitrdume.

Dennoch wird dies fiir den Gewinn eines neuen Baugrundstiickes in Kauf
genommen, zumal ansonsten der Wohnraumbedarf an anderer Stelle in bisher
unerschlossenen Siedlungsrandbereichen gedeckt werden miisste.
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Belang Situation im Plangebiet

Auswirkungen auf
Wasser

Gewisser oder wasserwirtschaftlich begriindete Schutzgebiete sind, wie erldu-
tert, nicht betroffen.

Da aus den bereits genannten Griinden die Versiegelbarkeit durch die Planung
nur relativ geringfiigig (rein rechnerisch um maximal ca. 153 qm mehr) erhoht
wird, wird die neue Planung auch aus wasserwirtschaftlicher Sicht somit keine
nennenswerte Verschlechterung gegeniiber dem urspriinglichen Bebauungsplan
bewirken. Das Grundstiick ist in den hydraulischen Berechnungen der Orts-
kanalisation seit langem enthalten. Zudem kénnen riickhaltende MaBBnahmen
auf dem Grundstiick (wie in Kap. 6.1 erldutert) den potenziellen Eingriff weiter
mindern.

Auswirkungen auf
Luft / Klima

- Das nun neu bebaubare innerstidtische, rundum von Bebauung und / oder
Stralen umgebene Grundstiick stellt eine ,,griine Insel* dar, die allerdings
bereits aufgrund der geringen Grofle nur eine vergleichsweise geringe sied-
lungsklimatische Bedeutung aufweist.

- Dennoch erfolgt im Falle der Nachverdichtung eine (gleichwohl geringfii-
gige) Erhohung der Warmebelastung (“Stadtklima®) im Plangebiet selbst und
an den angrenzenden Siedlungsabschnitten

e durch Windverfrachtung von Emissionen aus zusitzlichem Verkehr
und aus der Nutzung von Brennstoffen,

e durch den Verlust von Kaltluft produzierenden und durchlassenden
Freifldchen,

e durch erhohte Abstrahlungswerte von Winden und Beldgen, die nun in
groflerem Umfang zuldssig und geplant sind, und

e durch die entfallenden Gehdlzstrukturen.

- So bedeutet insbesondere die Entfernung der Laubgehdlze einen Verlust der
lokalklimatisch giinstig wirkenden laubreichen Griinstrukturen (Anreiche-
rung der Umgebung mit Sauerstoff, Forderung der Temperatur ausgleichen-
den Wirkung sowie der Staub- und Schadstofffilterung etc.) in diesem be-
bauten Siedlungsbereich. Diese kann nur teilweise durch das Pflanzgebot fiir
einen Laubbaum ausgeglichen werden, wobei aber noch weitere Griinstruktu-
ren von privater Seite zu erwarten sind.

- Infolge der geringen Grundstiicksgrofle sowie der festgesetzten Beschrankun-
gen der Malle der baulichen Nutzung kann allerdings kein massiver Baukor-
per entstehen, der nennenswerte klimatkologische Nachteile (wie z. B. Hin-
derniswirkungen fiir Kaltluftabfliisse, die inmitten der Bebauung hier ohne-
hin kaum gegeben sind) zur Folge haben konnte.

- Somit bewirkt die Bebauungsplanung aus den genannten Griinden insgesamt
keine nennenswerte oder gar erhebliche Verschlechterung fiir das Schutzgut
Luft / Klima.

- Im Falle eines Neubaus sind - begrenzt auf die Bauzeit - Immissionen von
Ldrm, Staub und Abgasen zu erwarten.

Auswirkungen auf
Landschaft

Der Geltungsbereich stellt eine innerértliche Flache dar, die rundum von
Wohnbebauung und StraBBen bzw. FuBwegen (mit dann wiederum folgender
Bebauung) umgeben ist. Allerdings stellt sich das neu bebaubare Teilgebiet
aufgrund der vorhandenen Griinstrukturen aus siedlungsésthetischer Sicht eine
auflockernde Griinstruktur inmitten der Siedlung dar, wobei aber die Garage
diese ,,Griininsel* unterbricht.

Die kiinftig zuldssige Nutzung wird demgegeniiber wohl als Verschlechterung
zu werten sein (Baukorper statt Griinstruktur), auch wenn die Fliche doch
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relativ klein ist und die festgesetzte Mindest-Begriinung oder die im Falle eines
Neubaus zu erwartende randlichen Eingriinungen hier etwas mindernd wirken
konnen. Mit der vorgesehenen offenen Bebauung und der in Anlehnung an den
umgebenden Bestand festgesetzten Vorgaben ist auch eine unauffillige
Eingliederung in das Stadtbild zu erwarten, zumal die Wahrnehmbarkeit der
Fldache auf die ndhere Umgebung beschrinkt ist. In diesem Zusammenhang sei
auch nochmals auf die stddtebaulichen Erldauterungen in Kapitel 7.2 ("MaB der
baulichen Nutzung') verwiesen.

Umweltbezogene
Auswirkungen auf
den Menschen und
seine Gesundheit
sowie die Bevolke-
rung insgesamt

Im Hinblick auf umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine
Gesundheit ist auch hier grundsitzlich festzustellen, dass die Bebauungspla-
nung diesbeziiglich auch keine nennenswerten Verdnderungen gegeniiber dem
rechtskriftigen Status quo bewirkt. Die geplanten bzw. die kiinftig zuldssigen
Nutzung einer weiteren Wohnnutzung inmitten von Wohnnutzung kann keine
nennenswerten oder gar erheblichen Auswirkungen auf den Menschen und
seine Gesundheit zur Folge haben.

Die Veridnderung des Ortsbildes (Neubau Wohnhaus anstelle einer Garten-
flache) wird auch Auswirkungen auf den benachbarten Bau-Bestand haben, da
hier Ausblicke betroffen sein konnten. Dazu sei auf die obigen Ausfiihrungen
zu den Auswirkungen auf das Schutzgut ,,Landschaft™ verwiesen. Potenzielle
Beeintrachtigungen entsprechen somit weitgehend nur dem iiblichen und
zweifellos vertretbaren MaB, das bei jeder Umnutzung bzw. Nachverdichtung
der Ortslage zugunsten eines weiteren Bauplatzes auftritt.

Auswirkungen auf
das Wirkungs-
geflige zwischen
den vorstehend
genannten Para-
metern

Wechselwirkungen — tiber die bereits bei den einzelnen Schutzgiitern genann-
ten Beeintrichtigungen hinaus - insgesamt von sehr geringer, vernachldssig-
barer Bedeutung.

Auswirkungen auf
biologische Vielfalt

In dem innerdrtlichen und auf zwei Seiten von Stralen sowie rundum von
mehr oder weniger dichter Besiedlung umgebenen Gebiet dieser GroBe weist
der Geltungsbereich im Hinblick auf dieses Kriterium eine duflerst ungiinstige
Lage auf, zumal Vernetzungs- und Austauschbeziehungen stark eingeschriankt
(bzw. fehlend) sind, sodass diesbeziiglich keine (gar erheblichen) Auswir-
kungen zu erwarten sind. Hierzu sei auf die obigen Ausfiihrungen zu den Aus-
wirkungen auf das Schutzgut ,,Arten- und Biotoppotenzial*“ verwiesen sowie
auf die Erlduterungen in Kap. 9.1.3 und in Anlage 1.

Erhaltungsziele und
der Schutzzweck
der NATURA2000-
Gebiete im Sinne
des BNatSchG

Von der Planung sind keine NATURA2000-Gebiete betroffen (dazu s. Kap. 9.1).

Umweltbezogene
Auswirkungen auf
Kulturgiiter und
sonstige Sachgiiter

Es befinden sich keine Kulturdenkmaler in unmittelbarer Umgebung. Dariiber
hinaus sind auch keine weiteren Kulturgiiter und auch keine Sachgiiter von der
Planung betroffen.

Vermeidung von
Emissionen sowie
der sachgerechte
Umgang mit Ab-
fillen und Abwés-
sern

Der sachgerechte Umgang mit Abfdllen und Abwissern ist durch die Erschlie-
Bungsplanung des Bauherrn zu gewihrleisten. Ansonsten kein Einfluss durch
die Planung, der iiber das iibliche Mal} eines Vorhabens in dieser Art und
Dimensionierung hinausgeht.
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Belang Situation im Plangebiet
Nutzung erneuerbarer Energien Ist grundsitzlich Ziel des Planungstrigers: kein Einfluss durch
sowie die sparsame und effiziente die Bauleitplanung.
Nutzung von Energie
Darstellungen von Landschafts- Planungsrelevante Aussagen der Landschaftsplanung fiir den
pldanen sowie von sonstigen Planen, | vom Eingriff betroffenen Teilbereich sind nicht gegeben, da
insbesondere des Wasser-, Abfall- | diese bereits von einer (wohn-)baulichen Nutzung ausging
und Immissionsschutzrechts (dazu s. Kap. 9.4).

Dariiber hinaus werden keine Zielaussagen von Plidnen des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts oder von sonsti-
gen Plidnen tangiert.

Erhaltung der bestmoglichen Luft- | Nicht betroffen.
qualitét in Gebieten, in denen die
durch RVO zur Erfiillung von bin-
denden Beschliissen der Europ.
Gemeinschaften festgelegten
Immissionsgrenzwerte nicht iiber-
schritten werden

Wechselwirkungen zwischen den Wechselwirkungen — iiber die bereits bei den einzelnen Schutz-
einzelnen Belangen des Umwelt- giitern genannten Beeintrdchtigungen hinaus - insgesamt von
schutzes sehr geringer, vernachléssigbarer Bedeutung.

Auswirkungen, die aufgrund der Nicht betroffen.

Anfilligkeit der nach dem Bebau-
ungsplan zulédssigen Vorhaben fiir
schwere Unfille oder Katastrophen
zu erwarten sind, auf vorstehende
Belange

Wie bereits in Kap. | erwahnt, handelt es sich um einen Fall des § 13a Abs. | Satz 2 Nr. | BauGB
(bereits die GroBe des Geltungsbereiches und somit auch die zuldssige Grundfliche bzw. die versie-
gelbare Fliache liegen deutlich unter 20.000 qm). Daher gelten gemél § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Ein-
griffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § la
Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.

Ein umwelt- bzw. naturschutzfachlicher Ausgleich ist aufgrund dieser gesetzlichen Vorgabe des
§ la Abs. 3 Satz 5 BauGB nicht erforderlich.

9.4 Abweichung von den Inhalten der Landschaftsplanung

GemilB § 9 Abs. 5 BNatSchG sind "in Planungen und Verwaltungsverfahren (...) die Inhalte der
Landschafisplanung zu beriicksichtigen. (...). Soweit den Inhalten der Landschafisplanung in den Ent-
scheidungen nicht Rechnung getragen werden kann, ist dies zu begriinden".

Zur Zeit der Erstellung des Landschaftsplanes zum Flachennutzungsplan (FNP) war das relativ
Plangebiet im FNP bereits als Teil einer groBraumigen Wohnbauflache ausgewiesen. Somit wurde die
Fliache auch im Landschaftsplan als innerortliche Siedlungsfliche aufgenommen und bewertet. Daher
wurden im Landschaftsplan auch keine flachenspezifischen Zielvorstellungen fiir das Plangebiet
vorgegeben, welche iiber die allgemeinen Ziele fiir die inner6rtlichen Bauflichen (wie v. a. weitest
mdogliche Erhohung des Griinanteils; weitest mogliche Beschrinkung des Versiegelungsanteils aus
okologischen Griinden etc.) hinausgehen.

Abweichungen von den Inhalten der Landschaftsplanung sind durch die vorliegende Bebauungs-
plan-Anderung somit nicht gegeben.
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10. Umsetzung der Planung

10.1 Eigentumsverhiltnisse

Die Grundstiicke im Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung befinden sich in
Privateigentum. Die Eigentiimer haben eine Neuaufteilung der Grundstiicke zur Schaffung des
geplanten  zusitzlichen Baugrundstiickes bereits vertraglich geregelt, die Anderung der
Eigentumsverhiltnisse wird entsprechend notariell bekundet.

10.2 Bodenordnung

Infolge der vorstehend genannten Eigentumsverhiltnisse und der vertraglichen Regelungen ist kein
formliches bodenordnendes Verfahren erforderlich.

10.3 Kosten, Finanzierung

Die Kostentragung fiir simtliche Planungen, Gutachten etc. sowie fiir die Realisierung sdamtlicher
ErschlieBungs- und Bauvorhaben im Geltungsbereich wurde durch einen Stiadtebaulichen Vertrag auf
einen privaten ErschlieBungstriger iibertragen.

Abgesehen von den unumgénglichen Mindestleistungen der Verwaltungsmitarbeiter im Rahmen der
planungshoheitlichen Titigkeiten (so insbesondere im Rahmen des nicht vollstindig delegierbaren
Bauleitplanverfahrens etc.) fallen fiir die Stadt als Planungstrager keine Kosten an, zumal auch keine
Offentlichen ErschlieBungsanlagen neu hergestellt werden miissen.
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