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1 Veranlassung sowie Ziele und Zwecke der Planaufstellung

Die Ortsgemeinde Appenheim (VG Gau-Algesheim, Kreis Mainz-Bingen) ist angesichts der relativ guten
Anbindung bei gleichzeitig hoher Wohnlagenqualitat sowie der Lage im Mittelbereich Ingelheim einer ho-
hen Nachfrage nach Baugrundstiicken fiir Eigenheime aus Reihen ihrer Burger ausgesetzt, die durch Nach-
verdichtungen bzw. Umnutzungen im Innenbereich mangels geeigneter und dafur verfligbarer Moglichkei-
ten nicht gedeckt werden kann. Das zuletzt ausgewiesene, stidlich angrenzende Baugebiet ,,Auf den Kel-
lern* ist nahezu vollsténdig bebaut. Die Ortsgemeinde beabsichtigt daher die planungsrechtliche Sicherung
einer Siedlungserweiterung am nordwestlichen Ortsrand im Anschluss an den seit Januar 2002 rechtskraf-
tigen Bebauungsplan ,,Auf den Kellern®. Die Lage des rdumlichen Geltungsbereichs ist in vereinfachter
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Abbildung unmalistablich). (Quelle der Grundlage: Landschaftsinformati-
onssystem der Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz)

Somit sind bereits 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 gemal der Auflistung in diesem § 1 Abs. 6 BauGB)

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

3) die sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevolkerung, insbesondere die Bedirfnisse der Fami-
lien, der jungen, alten und behinderten Menschen,(...),

4) die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile (...).
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2 Planungsrechtliches Verfahren

Der Ortsgemeinderat hat am 04.04.2017 die Aufstellung des Bebauungsplans im Regelverfahren beschlos-
sen. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte nach ortstiblicher
Bekanntmachung vom 16.02.2018 bis einschliellich zum 05.03.2018. Die friihzeitige Unterrichtung der
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte mit Schreiben vom
09.02.2018 bis einschlieBlich zum 05.03.2018. Die eingegangenen Stellungnahmen wurden gepriift und in
die Abwagung am 20.04.2018 eingestellt.

Den Belangen des Immissionsschutzes wurde durch Erstellung eines Schallschutzgutachtens Rechnung ge-
tragen. Die Ergebnisse wurden zeichnerisch und textlich festgesetzt sowie im Kapitel 6.8 beschrieben. Auf
Anregung der Generaldirektion Kulturelles Erbe wurde eine geomagnetische Prospektion durchgefihrt, da
der Fachbehorde Hinweise auf eine romische Villenstelle vorliegen. Diese Hinweise haben sich bestétigt,
die rémische Villenstelle wurde bereits dokumentiert. Zwischenzeitlich wurde das parallel in Erstellung
befindliche Entwésserungskonzept dahingehend geéndert, dass von einer Planung der Flache fir die Rlck-
haltung und Versickerung von Niederschlagswasser geméR § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB innerhalb des Gel-
tungsbereiches abgesehen wurde. Das Konzept der Entwésserung sieht nunmehr die direkte Ableitung des
Schmutz- und Regenwassers aus dem Baugebiet bis an den nérdlichen Ortsrand vor. Ein entsprechendes
Regenriickhaltebecken soll am Welzbach errichtet werden. Die frei gewordene Flache wird nunmehr als
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Auf Anregung der Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz wurde
zudem nach Abwagung des Belangs durch den Ortsgemeinderat der geplante landwirtschaftliche Weg an
der Westgrenze zu Ungunsten der 6ffentlichen Griinflache um einen Meter verbreitert.

Am 07.08.2018 hatte der Rat der Ortsgemeinde die Umwandlung des laufenden Bebauungsplanverfahrens
nach 8 2 Abs. 1 BauGB in das beschleunigte Verfahren gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a BauGB beschlos-
sen. Die dazu erforderlichen Voraussetzungen sind in § 13a Abs. 1 BauGB geregelt. Diese sind gewéhr-
leistet, da

- gemal § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1i.V.m. § 13b BauGB die zul&ssige Grundflache unter 10.000 m? liegt,

Ermittlung der Grundflache, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet

wird:
Allgemeines Wohngebiet ,Auf den Kellern 11 29.430 m2
Versiegelung resultierend aus festgesetzter Grundflachenzahl (GRZ = 0,32) 9.418 m2

Gemalk BauGBANdG 2007 — Mustererlass sind die Uberschreitungen gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO bei der Er-
mittlung der ,,Grundflache im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 1* und daraus abgeleitet die ,zuldssige Grundflache
im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO* nicht miteinzuberechnen.

- gemal § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB durch den Bebauungsplan nicht die Zul&ssigkeit von Vorhaben
begrundet wird, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertréglichkeitspriifung nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen,

In der Anlage 1 zum Landesgesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung (LUVPG) sind unter Nummer 3 ,Ver-
kehrsvorhaben® aufgelistet. Die GemeindestralRe kann der Nr. 3.5 (Bau einer offentlichen Stral3e nach § 3 LStrG
[...]) zugeordnet werden. Es wurde eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls (AVE) durchgefihrt, die zum
Ergebnis kommt, dass eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nicht gegeben ist
(siehe Anlage 4).

- gemal § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter (Erhaltungsziele und Schutzzweck von Gebieten von ge-
meinschaftlicher Bedeutung und von Europdischen Vogelschutzgebieten) oder dafiir bestehen, dass
bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3
Satz 1 BauGB. In diesem Verfahren ist die Erstellung eines Umweltberichtes und einer Umweltpriifung
nicht erforderlich. Die Eingriffsregelung nach BauGB ist ebenfalls nicht anzuwenden.

Im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurde zu bedenken gegeben, dass die verkehrliche
Anbindung des Baugebietes uber die Breitgasse und die Nutzung der Verkehrsflachen des bestehenden
Baugebietes ,,Auf den Kellern“ mit einer aus Sicht der Einwender unzumutbaren Erhohung der Verkehrs-
belastung und einer steigenden Unfallgefahr verbunden sei. Auch der Landesbetrieb Mobilitat (LBM)
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Worms hatte in seiner Stellungnahme vom 19.03.2018 die Priifung alternativer Zufahrtsmoglichkeiten
empfohlen und als Moglichkeit eine Anbindung an die L 415 auf Hohe der Zufahrt ,,Vorm Westerberg*
zum Baugebiet ,,Taunusblick® benannt. Um diese Anbindung an die L 415 planungsrechtlich zu sichern,
hat der Rat der Ortsgemeinde Appenheim am 02.06.2020 die Erweiterung des Geltungsbereiches beschlos-
sen. Die Erweiterung des Geltungsbereiches hatte sich auch dahingehend aufgedréngt, da aufgrund der
beengten Verhdltnisse im bestehenden Baugebiet ,,Auf den Kellern* der Baustellenverkehr nicht tiber die-
ses abgewickelt werden kann und eine tempordre Baustralle von Norden her erforderlich gewesen wére.
Gleichzeitig sind Schmutz- und Niederschlagswasserkanal im Trennsystem zu verlegen, die entsprechend
der Entwésserungskonzeption die L 415 im Bereich der neu geplanten Zufahrt und somit am Tiefpunkt des
Geltungsbereiches anschlieen bzw. queren mussen, so dass die Schaffung weiterer Wohnbauflachen ent-
lang dieser Erschlielungsachse sowohl aus erschlieRungstechnischer als auch stédtebaulicher Sicht sinnvoll
erscheint. Die Voraussetzungen zur Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens gemall § 13 b BauGB
bleiben weiterhin bestehen, die oben dargestellte Ermittlung der Grundflache, durch die die Zul&ssigkeit
von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, stellt bereits auf die aktuellen Flachengréfien des WA
ab.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte nach ortsiiblicher Bekanntmachung
vom 03.09.2020 bis einschliellich zum 02.10.2020. Die Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Tréger
oOffentlicher Belange gemal 8 4 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 21.08.2020 bis einschlief3lich
zum 02.10.2020. Die eingegangenen Stellungnahmen wurden gepriift und in die Abwagung am 05.10.2021
eingestellt. Folgende Anderungen wurden vorgenommen:

o Auf Anregung der Kreisverwaltung wurde eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls (AVE) fir die
Errichtung einer Gemeindestrale als Zulassigkeitsvoraussetzung fir die Anwendung des beschleunigten
Verfahrens durchgefiihrt, die zum Ergebnis kommt, dass eine Pflicht zur Durchfihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitspriifung nicht gegeben ist (siehe Anlage 4). Die Unterlage wird als Anlage 4 zur Begriin-
dung der erneuten Offenlage zugefuhrt.

o Auf Anregung der Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfall-
wirtschaft, Bodenschutz wurde eine Untersuchung zur Kupferbelastung durchgefiihrt. Die Unterlage
wird als Anlage 1.2 zur Begrundung der erneuten Offenlage zugefiihrt und in Kapitel 4.3 zusammenge-
fasst.

o Verzicht auf den Wirtschafts-/Wartungsweg parallel zur L 415 auf Grundlage der fortgeschrittenen Er-
schlieungsplanung

o Auf Anregung eines Biirgers wurden in der slidwestlichen Ecke des Baugebietes (vorgeschlagenes
Grundstiick 58¢) zeichnerische Anderungen vorgenommen, da die an den Geltungsbereich angrenzen-
den Anwohner aus dem bestehendem Baugebiet ,,Auf den Kellern I einen Grundstiicksstreifen erwer-
ben wollen, was von der Ortsgemeinde auch in Aussicht gestellt wurde.

o Es wird — entsprechend der Fassung zur frihzeitigen Unterrichtung — eine Einzelhausbebauung festge-
setzt, lediglich auf einzelnen Grundstiicken erfolgt die Festsetzung einer Doppelhausbebauung.

Die aus oben genannten Anderungen resultierende erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs.
2i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB erfolgte nach ortsiiblicher Bekanntmachung vom 15.07.2021 bis einschlieflich
zum 13.08.2021. Die erneute Beteiligung der Behtrden und der sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange ge-
mal § 4 Abs. 2i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 09.07.2021 bis einschlie3lich zum
13.08.2021. Die eingegangenen Stellungnahmen wurden geprift und in die Abwégung am 05.10.2021 ein-
gestellt. Folgende Anderungen wurden vorgenommen, die eine 2 erneute Beteiligung gemaR 8§ 3 Abs. 2
und 4 Abs. 2i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB erforderlich werden lassen:

o Auf Anregung des Tragers der Abwasserbeseitigung wurde die Entwéasserungsfachplanung geéndert,
die zur Festsetzung einer Flache fur die Abwasserbeseitigung mit der Zweckbestimmung Wartungsweg,
flr die Unterhaltung und Bewirtschaftung des dort geplanten Regenwasserkanals fuhrte.

o Geringfugige Anpassung der StraRengeometrie und Boschungen aufgrund der zwischenzeitlich im Ent-
wurf vorliegenden StraBenfachplanung.

o Auf Anregung von privater Seite erfolgte die Festsetzung einer Doppelhausbebauung auf dem geplanten
Bauplatz 48.

Die aus oben genannten Anderungen resultierende zweite erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR
83 Abs. 2 i.V.m. 8§ 4a Abs. 3 BauGB erfolgte nach ortsublicher Bekanntmachung vom 28.10.2021 bis
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einschlieBlich zum 11.11.2021. Die erneute Beteiligung der Behorden und der sonstigen Tréager offentli-
cher Belange gemalt § 4 Abs. 2 i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 12.10.2021 bis
einschlieflich zum 11.11.2021. Die eingegangenen Stellungnahmen wurden geprift und in die Abwagung
am 08.12.2021 eingestellt.

3 Beschreibung des Geltungsbereiches

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches ergibt sich aus der Planzeichnung im MaRstab 1:1000
und orientiert sich am von der Ortsgemeinde beschlossenen stadtebaulichen Konzept.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstlicke 123, 124, 125 (anteilig, Wege-
parzelle), 149, 151, 152, 154/1, 155, 156 sowie 48 (anteilig, Wegeparzelle) auf Flur 3, Gemarkung Appen-
heim. Im Zuge der Erweiterung wurden folgende Flurstiicke auf Flur 3: 143/6 (anteilig, Wegeparzelle), 145
bis 148 (alle anteilig, Acker) sowie anteilig 144/1 (StraBenparzelle) in den Geltungsbereich aufgenommen.

Der Geltungsbereich weist insgesamt eine Grofze von ca. 3,8 ha auf und wird Uberwiegend ackerbaulich
und weinbaulich genutzt. Nordlich des Friedhofes erstreckt sich entlang der L 415 eine Brachflache, die
zum Zeitpunkt der Kartierung durch ruderale Wiesen unterschiedlicher Auspragungen gekennzeichnet ist.
Das Plangebiet wird an der nordwestlichen bis nérdlichen Grenze durch einen landwirtschaftlichen Weg,
an der norddstlichen Grenze durch die StraBenparzelle der L 415 sowie an der siidlichen bis sliddstlichen
Grenze durch den Appenheimer Friedhof und das Baugebiet ,,Auf den Kellern* eingefasst. Im Westen
schlielen sich weinbaulich genutzte Flachen an.

Das Gelénde steigt von Norden nach Studwesten von ca. 170 m . NN im Bereich der geplanten Einfahrt
bis ca. 194 m U. NN leicht an. Der Hohenunterschied zur angrenzenden Landesgrenze betrdgt ca. 5 m, die
Stralenboschung befindet sich aulerhalb des Geltungsbereiches.

Die im Siiden angrenzende Wohnbebauung ist Giberwiegend durch Einzelhausbebauung in ein- bis zweige-
schossiger Bauweise gepragt. Die Dachlandschaft ist homogen, es (iberwiegen Satteldécher.
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Abbildung 2: Luftbild mit Abgrenzung des Geltungsbereichs und 1 m-Héhenlinien (Abbildung unmaRstablich, Quelle des Luft-
bildes: ©GeoBasis-DE/LVermGeoRP (2018), dI-de/by-2-0, http://www.lvermgeo.rlp.de)
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4
4.1

Planungsrelevante Vorgaben / Rahmenbedingungen
Einfugen in die raumliche Gesamtplanung / Ubergeordnete Planungen
Regionalplanung: (Regionaler Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe):

Der Geltungsbereich wird im RROP als ,,Sonstige Landwirtschaftsflache* ausgewiesen. Regionalpla-
nerische Zielsetzungen im Sinne einer VVorranggebietsausweisung stehen dem Vorhaben nicht entge-
gen.

Appenheim ist eine Gemeinde ohne besondere Funktionszuweisung im RROP und somit eine Eigen-
entwicklungsgemeinde. GemaR dem Grundsatz G 13 des RROP (Kap. 2.2.1) sollen Gemeinden mit
Eigenentwicklung ,,unter Beachtung einer landschaftsgerechten Ortsgestaltung und der Bewahrung
der nachhaltigen Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes

- Wohnungen fur den drtlichen Bedarf bereitstellen,

- die Voraussetzungen fir die Sicherung und Erweiterung ortsansassiger Betriebe schaffen,

- die wohnungsnahe Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs plane-
risch ermdoglichen,

- die Bedingungen fur Erholung, kulturelle Betatigung und das Leben in der Gemeinschaft verbes-
sern‘.

Die Eigenentwicklung soll sich an begriindeten Entwicklungschancen der Gemeinde im Siedlungszu-
sammenhang orientieren, sie darf jedoch nicht zu einer Beeintrachtigung der besonderen Funktionen
anderer Gemeinden oder der Umwelt flihren. Der Eigenbedarf soll den zugewiesenen Grundwert von
zwei Wohneinheiten/1.000 Einwohner und Jahr bei Eigenentwicklungsgemeinden nicht tiberschreiten.

Flachennutzungsplanung:

Im wirksamen Flachennutzungsplan wird der (berwiegende Anteil des Geltungsbereiches bereits als
geplante Wohnbaufléche dargestellt. Ein Teilbereich im Sldosten ist als Griinflache mit der Zweck-
bestimmung ,,Friedhof* dargestellt.

Abbildung 3: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan
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Der Bebauungsplan ist damit nicht vollstdndig aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt.
Da das Planverfahren im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird, kann geméafid § 13a Abs. 2 Nr. 2
ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt
werden, bevor der Flachennutzungsplan geéndert oder ergénzt wurde. Der Flachennutzungsplan ist im
Wege der Berichtigung zu gegebener Zeit anzupassen, um letztlich dem Entwicklungsgebot zu ent-
sprechen.

e Bebauungsplanung:

Der gegenstandliche Bebauungsplan Uberplant mit seinem Geltungsbereich einen Teilbereich des
rechtskréftigen Bebauungsplanes ,,Auf den Kellern®. Die Uberplante Flache ist im rechtskréftigen Be-
bauungsplan als Wirtschaftsweg und Straenverkehrsflache festgesetzt und wird kiinftig als Stral3en-
verkehrsfliche und ,,Allgemeines Wohngebiet* festgesetzt (siche nachstehende Abbildung).
o , - e : -~
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Abbildung 4: Auszug aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Auf den Kellern* und Umgrenzung des Geltungsbereiches
(schwarze Strichlinie)

Der Bebauungsplan ,,Auf den Kellern* wird in diesem Bereich durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans ,,Auf den Kellern I1“ ersetzt. Die Abgrenzung des Geltungsbereiches des rechtskraftigen
Bebauungsplans ist auch der Planzeichnung zu entnehmen.

4.2 Schutzgebiete und -objekte
Es sind keine Schutzgebiete wasser-, naturschutz- oder denkmalschutzrechtlicher Art ber(hrt.

- NATURA2000-Gebiete: nachstgelegene Teilflachen des VVogelschutzgebietes
,,Ober-Hilbersheimer Plateau (DE-6014-403) ca. 800 m
nordostlich und ca. 1,0 km stidwestlich.

(19

- Schutzgebiete/-objekte nach Natur- ~ Landschaftsschutzgebiet ,,Rheinhessisches Rheingebiet

schutzrecht: ca. 600 m ndrdlich und Landschaftsschutzgebiet ,,Welz-
bachtal von Hasenborn bis Atzelberg* ca. 500 m nord-
ostlich.
- Schutzgebiete nach Wasserrecht: Keine Trinkwasser-, Heilquellenschutz- oder Uber-

schwemmungsgebiete vorhanden.
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4.3

Schutzgebiete/-objekte nach Denk- Keine Kulturdenkmale in der ndheren Umgebung im
malschutzgesetz: nachrichtlichen Verzeichnis der Kulturdenkméler Kreis
Mainz-Bingen gelistet.
Auf Anregung der Generaldirektion Kulturelles Erbe Di-
rektion Landesarchaologie wurde eine geomagnetische
Prospektion durchgefihrt, da gemal Stellungnahme eine
romische Villa als Bodendenkmal vermutet wurde.

Biotopkartierung Rheinland-Pfalz: Keine gemal § 30 BNatSchG geschiitzten Biotope, bio-
topkartierten Flachen und schutzwirdige Biotope darge-
stellt. Geltungsbereich befindet sich auflerhalb des Such-
raums.

Informationen zum Untergrund (Boden / Baugrund etc.), zu Altlasten / Altabla-
gerungen und zur Radonprognose

Baugrund / Boden

Das vom Planungstrager beauftragte Geo-/Umwelttechnische Gutachten bescheinigt den Bdden in
Hinblick auf die Erschliefung und zur Bauwerksgriindung auf Grund der tonmineralischen Zusam-
mensetzung eine eingeschrénkte Eignung. Daher werden bodenverbessernde MalRnahmen zur Abtra-
gung von Verkehrs- und Bauwerklasten erforderlich (siehe Anlage 1, Kapitel 5). Fir die Detailplanun-
gen sind objektbezogene, bauwerksspezifische Baugrunduntersuchungen erforderlich.

Hinsichtlich der Bauwerksgrindung sollte bei den anstehenden bindigen Bdden vorwiegend eine
Grundung Uber eine tragende Bodenplatte ausgefiihrt werden. Dartber hinaus wird zur Sicherung von
Kellern gegen Schicht- und Stauwasser empfohlen, die erdberiihrten Bauteile als ,,wasserundurchlés-
sige* weille Wanne aus Stahlbeton auszubilden (siehe Anlage 1, Kapitel 9 und 10).

Im Zuge der Untersuchungen fiir die Erweiterung des Geltungsbereiches wurden &hnliche Bodenei-
genschaften angetroffen, die oben genannten MaRnahmen sind daher auch im erweiterten Geltungsbe-
reich zu beachten.

Die Aussagen der geo-/umwelttechnischen Gutachten zum Stral3en-, Kanal- und Rohrleitungsbau, zu
Erdarbeiten etc. sowie die erganzenden Hinweise und Empfehlungen zur allgemeinen Bebaubarkeit
sind zu beachten. Die Gutachten ist als Anlage 1 und Anlage 1.1 Bestandteil der Begriindung.

Generell sollten die nachstehenden Anforderungen an den Baugrund beachtet werden:
- DIN 1054 (Baugrund — Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau),
- DIN 4020 (Geotechnische Untersuchungen fir bautechnische Zwecke) und
- DIN 4124 (Baugruben und Grében - Boschungen, Verbau, Arbeitsraumbreiten) sowie die

- Vorgaben zur Geotechnik der DIN EN 1997-1 und -2 (Entwurf, Berechnung und Bemessung in
der Geotechnik - Teil 1: Allgemeine Regeln und Teil 2: Erkundung und Untersuchung des Bau-
grunds)

Bei allen Bodenarbeiten sind zudem die VVorgaben der DIN 19731 (Bodenbeschaffenheit - Verwertung
von Bodenmaterial) und der DIN 18915 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Bodenarbeiten) zu
berucksichtigen.

Rutschungsgefahrdung

Die Flache liegt auBerhalb von bisher bekannten rutschungsgeféhrdeten Zonen. Auch sonstige Mas-
senbewegungen (Erdfall, Felssturz, Steinschlag, Tagesbruch) sind laut Kartenviewer des Landesamtes
fiir Geologie und Bergbau bisher nicht verzeichnet.
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Altlasten, Altablagerungen, Altstandorte, schadliche Bodenveranderungen oder Verdachtsfla-
chen

Altlasten, Altablagerungen, Altstandorte, schadliche Bodenveranderungen oder Verdachtsflachen sind
fiir das Gebiet des Geltungsbereiches nicht bekannt.

GemaR Stellungnahme der Struktur- und Genehmigungsdirektion Sud, Regionalstelle Wasserwirt-
schaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz im Rahmen der friihzeitigen Unterrichtung der Behdrden wurde
auf Grund der weinbaulichen Nutzung auf eine mdgliche Bodenbelastung durch Kupfer hingewiesen.

Es wurde eine Untersuchung zur Kupferbelastung erstellt, um die gesunden Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse zu gewéhrleisten. Diese Untersuchung wurde vom Institut fur Baustoff-, Boden- und Um-
weltprifungen baucontrol, Bingen mit Stand vom 20.11.2020 vorgelegt (siehe Anlage 1.2). Dabei
wurden 11 Handbohrungen bis in eine Tiefe von 60 cm unter Geldndeoberkante durchgefiihrt. Die
Tiefenbereiche 0 - 30cm (Oberboden) und > 30 - 60 cm (Unterboden) wurden gesondert beprobt und
auf die Feinfraktion jeweils auf den Parameter Kupfer im Feststoff analysiert. Gemé&R den Analyseer-
gebnissen wurden im untersuchten Oberboden Kupferkonzentrationen von 12-41 mg/kg und im unter-
suchten Unterboden Kupferkonzentrationen von 11-20 mg/kg nachgewiesen. Der Prifwert von 200
mg/kg wird somit deutlich unterschritten, so dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewéhrleis-
tet sind.

Radonprognose

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bereiches, in dem gemaR der Radonprognosekarte des Landes-
amtes flr Geologie und Bergbau ein erhéhtes (40-100 kBg/m3) mit lokal hohem (>100 kBg/m?) Ra-
donpotential bekannt ist bzw. nicht ausgeschlossen werden kann. Es wird daher eine Radonmessung
der Bodenluft empfohlen, deren Ergebnisse Grundlage flr die Bauherren sein sollte, sich ggf. flr bau-
liche VorsorgemaBnahmen zu entscheiden. Sollten hierbei tatséchlich erhéhte Werte (> 100 kBg/m3)
festgestellt werden, wird geraten, bauliche VVorsorgemanahmen zu treffen, um den Eintritt des Radons
in das Geb&ude weitgehend zu verhindern. Weiterfiihrende Ausfiihrungen werden unter dem Unter-
punkt ,,Hinweise in den textlichen Festsetzungen getroffen auf die hiermit verwiesen wird.

ErschlieBung

Die ErschlielSung des Geltungsbereiches mit allen erforderlichen Leitungen fur Ver- und Entsorgungsanla-
gen kann durch die Lage am Ortsrand durch Erweiterungen des Netzes gesichert werden.

5.1

Versorgung

Trinkwasser

Die Versorgung mit Wasser wird durch die Erweiterung des bestehenden Ortsnetzes durch die Was-
serversorgung Rheinhessen-Pfalz GmbH gewahrleistet.

GemaR eingegangener Stellungnahme des Wasserversorgers im Rahmen der friihzeitigen Unterrich-
tung kann die Ldschwassermenge in Hohe von 48 m?/h (iber einen Zeitraum von zwei Stunden ent-
sprechend dem DVGW Arbeitsblatt W405 bereitgestellt werden.

Elektrizitat

Der Bauplatz wird hoch- oder niederspannungsseitig tber Frei- oder Erdkabelleitungen vom ortlichen
Stromversorger mit elektrischer Energie versorgt.

Kommunikationsmedien

Die fernmeldetechnische Versorgung ist durch die Verlegung der entsprechenden Telekommunikati-
onsanlagen herzustellen, die problemlos an das bestehende Netz angebunden werden kdnnen.
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5.2 Entsorgung

e Oberflachenwasserbewirtschaftung

(Exkurs: Der Bauleitplan muss noch keine abschlieBende konkrete Regelung des Umgangs mit dem anfallenden Nieder-
schlagswasser enthalten, aber grundsétzlich erkennen lassen, dass das Oberflachenwasser nach den einschlégigen wasser-
rechtlichen VVorgaben bewirtschaftet werden kann und (gleichwohl noch undetailliert) darlegen, wie dies geldst werden
soll. Darauf basierend, sind im Bebauungsplan ggf. entsprechende Flachen fur Entwdsserungsanlagen oder auch Leitungs-
rechte festzusetzen, um die notwendigen Voraussetzungen zu schaffen, die dann im Rahmen der ErschlieBungsplanung
bzw. der 6rtlichen Abwassersatzung und eines eigenstdndigen wasserrechtlichen Verfahrens zu konkretisieren bzw. umzu-

setzen sind.

GeméR dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 30.08.2001 (AZ: 4 CN 9.00) kann die Versickerung anfallenden
Regenwassers auf Privatgrundstiicken aus stadtebaulichen Griinden nach § 9 (1) Nr. 20 oder auch nach Nr. 14 BauGB
vorgeschrieben werden. Da jedoch in Rheinland-Pfalz durch den § 58 Abs. 2 Landeswassergesetz entsprechende Rege-
lungsmoglichkeiten ausdriicklich an den Tréger der Abwasserbeseitigung verweist, fehlt es der Ortsgemeinde im vorlie-
genden Fall an der Legitimation, Festsetzungen Uber die Verwertung oder Versickerung von Niederschlagswasser unmit-
telbar mit Satzungscharakter in einen Bebauungsplan aufzunehmen, da ein solches Satzungsrecht hier nur der Verbands-
gemeinde zusteht.

Fir die Sammlung des Niederschlagswassers in Zisternen bzw. seine Wiederverwendung als Brauchwasser enthélt jedoch
8 9 (1) BauGB keine Rechtsgrundlage. Die Einrichtung von Zisternen mit Brauchwassernutzung kann demnach im Bau-
leitplan lediglich in Form eines Hinweises empfohlen werden, ist jedoch tiber eine entsprechend gestaltete 6rtliche Abwas-
sersatzung oder aber — in Abhangigkeit von den Eigentumsverhaltnissen — tiber privatrechtliche Vertrage regelbar.)

Die abzuleitende Oberflachenwassermenge soll grundsatzlich méglichst gering gehalten werden. Die
Menge des von den Dach-, Terrassen- und Hoffldchen anfallenden Niederschlagswassers soll durch die
Einrichtung von Zisternen mit Pumpen zur Brauchwassernutzung aus 6kologischen, aber auch aus wirt-
schaftlichen Griinden minimiert werden. Neben der Brauchwassernutzung durch Zisternen stehen fir
die ggf. auch gedrosselte Versickerung des Niederschlagswassers auch bei schwierigen Untergrundver-
héaltnissen ausreichend technische Mdglichkeiten zur Verfligung.

GemaR den Ergebnissen des Baugrundgutachtens sind die feinsandigen, schwach tonigen Schluffe nicht
fur eine Versickerung geeignet (siehe Anlage 1, Kapitel 11).

Nach ersten Aussagen des Entsorgungstragers (Abwasserzweckverband Untere Selz — AVUS) soll das
Neubaugebiet im Trennsystem entwassert werden. Dazu wurde in der Vorentwurfsfassung am Tiefpunkt
des Neubaugebietes ein Regenriickhaltebecken zeichnerisch festgesetzt. Das gedrosselte Regenwasser
soll dann unter der LandesstralRe in Richtung Welzbach gefiihrt werden. Nach der Erstellung des Be-
bauungsplanvorentwurfs wurde das parallel in Erstellung befindliche Entwésserungskonzept dahinge-
hend gedndert, dass von einer Planung der Flache fiir die Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschlie3-
lich der Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser, sowie fiir Ablagerungen gemaR § 9
Abs. 1 Nr. 14 BauGB innerhalb des Geltungsbereiches abgesehen wurde. Das Konzept der Entwésse-
rung sieht nunmehr die direkte Ableitung des Schmutz- und Regenwassers aus dem Baugebiet bis an
den nordlichen Ortsrand vor. Ein entsprechendes Regenriickhaltebecken wird am Welzbach errichtet.
Das Grundsttick fur das geplante RRB befindet sich im Eigentum der Ortsgemeinde. Daher besteht keine
Notwendigkeit, den Geltungsbereich auf diese Flache auszudehnen. Alle notwendigen Regelungen er-
folgen nach den wasserrechtlichen Vorgaben.

Genaueres ist in Abstimmung mit den zustdndigen Genehmigungsbehérden und dem Abwasserzweck-
verband Untere Selz im Rahmen der zu erstellenden Entwésserungsplanung festzulegen. Eine gezielte
Einleitung in den Untergrund oder gar in das Gewasser bedingt auf jeden Fall ein vorgeschaltetes was-
serrechtliches Verfahren.

Schmutzwasserentsorgung

Das hausliche Schmutzwasser wird der kommunalen Schmutzwasserkanalisation mit Anschluss an die
Kléranlage Ingelheim (Abwasserzweckverband Untere Selz — AVUS) zugefiihrt.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt gemaR dem Abfallwirtschaftskonzept des Kreises Mainz-Bingen. Die ver-
kehrliche ErschlieBung ist derart konzipiert, dass die Grundstiicke angefahren werden kdnnen. Auf
Grund fehlender Wendemdglichkeiten fir Mullfahrzeuge an den Stichstralen miissen bei schétzungs-
weise vier Grundstiicken die Abfallbehélter bis zu ca. 25 m in Richtung Planstral’e geschoben werden,
was aus Sicht des Planungstrégers jedoch als ein vertretbares MaR erscheint.
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e Schutz vor AulBengebietswasser
Grundsatzlich muss sich jeder Grundstlickseigenttimer eigenverantwortlich vor naturbedingten Beein-
trachtigungen und Schéaden, bspw. durch Uberflutungen o. &., schitzen.

Im vorliegenden Fall ist auf Grund der Topographie keine besondere Gefahr von Uberflutungen erkenn-
bar, da davon auszugehen ist, dass das wild abflieRende AuBengebietswasser des Einzugsgebietes zu-
néchst in die Taler des Diinbaches und Wethbaches entwassert. Dennoch wird den Grundstiickeigent-
mern empfohlen, zum Schutz vor einem nie ganz auszuschlieBenden Eindringen von Wasser aus Nach-
bargrundstlicken im Falle von Starkregenereignissen entsprechende Vorsorgemalihahmen zu treffen.

Dies betrifft im Plangebiet insbesondere die westlichen Rander der westlichen Baugrundstiicke. Dort
sollten ggf. Vorkehrungen (in Form von Verwallungen o. ., unter Einhaltung der landesnachbarrecht-
lichen Bestimmungen) getroffen werden, die vom Eigentimer herzustellen und dauerhaft zu erhalten
sind. Weiterhin besteht die Mdglichkeit im Bereich der ¢ffentlichen Grunflachen entsprechende Ver-
wallungen vorzunehmen.

Nahere Hinweise dazu, auch zu Manahmen zum entsprechenden Schutz von baulichen Anlagen, kon-
nen auch den einschldgigen Merkblattern entnommen werden, wie z. B. dem Rheinland-pfalzischen
Leitfaden Starkregen ,Was kdnnen die Kommunen tun?“, erschienen Februar 2013, einsehbar unter
http://www.ibh.rlp.de/servlet/is/8892/.

5.3 Verkehr

Die verkehrliche Anbindung erfolgt tiber die L 415 und Breitgasse und die an die Breitgasse angeschlosse-
nen Straflen ,,Am Gemeindebirnbaum‘ sowie ,,Auf den Kellern*.

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurde seitens der Offentlichkeit zu Bedenken ge-
geben, dass die — wie in der Fassung zur frihzeitigen Burger- und Behdrdenbeteiligung dargestellt — ver-
kehrliche Anbindung des Baugebietes ausschlieBlich tiber die Breitgasse und die Nutzung der Verkehrsfla-
chen des bestehenden Baugebietes ,,Auf den Kellern* mit einer unzumutbaren Erhéhung der Verkehrsbe-
lastung und einer steigenden Unfallgefahr verbunden sei. Auch der Landesbetrieb Mobilitat (LBM) Worms
hatte in seiner Stellungnahme vom 19.03.2018 die Priifung alternativer Zufahrtsmoglichkeiten empfohlen
und als Mdglichkeit eine Anbindung an die L 415 auf Hohe der Zufahrt ,,Vorm Westerberg®™ zum Baugebiet
,,Taunusblick* benannt.

Diese Anbindung auf H6éhe der Zufahrt ,,Vorm Westerberg* ist nunmehr in die Planung eingeflossen und
der Vorentwurf der StraBenfachplanung wurde eng mit dem Landesbetrieb Mobilitat abgestimmt. Die De-
tails der Ausfuhrungsplanung sind weiterhin mit dem StraRenbaulasttrédger abzustimmen.

Die innere Erschlielung ist bereits so konzipiert, dass sie eine langfristige Siedlungsentwicklung in nérd-
liche und 6stliche Richtung ermdglichen. Gemé&R der Bestands- und Anschlusssituation wird eine Breite
der StralRenverkehrsflache von 6,5 m unter Zugrundelegung der Funktion als ausreichend erachtet. Ledig-
lich im Bereich der geplanten Anbindung an die L 415 sind aufgrund der teilweise tiefen Einschnitte in das
bestehende Gelénde Breiten bis zu 20 m erforderlich. Aufgrund der Einschnitte in das bestehende Gelénde
werden zudem Bereiche mit 1, 05 m bis zu 1,8 m hohen L-Steinen abgefangen, die eine Festsetzung von
Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt erforderlich werden lassen

Die genaue Aufteilung und Nutzung der StraRenverkehrsfléchen bleibt der StraBenfachplanung vorbehalten
— verbindlich festgesetzt im Bebauungsplan werden lediglich die Breiten der jeweils verfligbaren Flachen.

Zur Gewahrleistung der ErschlieBung der landwirtschaftlich genutzten Flachen wird ein 4 m breiter Wirt-
schaftsweg am Westrand festgesetzt. Die VVorentwurfsfassung des Bebauungsplans hatte bereits einen 3,0 m
breiten Wirtschaftsweg festgesetzt. Die Verbreiterung auf 4,0 m zu Lasten der angrenzenden 6ffentlichen
Grinflache resultiert aus der Abwéagung der landwirtschaftlichen Belange. Die Festsetzung des Wirtschafts-
weges am Sldostrand erfolgte bestandsorientiert.

DORHOFER & PARTNER Ingenieure e Landschaftsarchitekten ¢ Raum- und Umweltplaner




Bebauungsplan "Auf den Kellern Il der Ortsgemeinde Appenheim Seite 14
Begriindung

6 Planungsrechtliche Festsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung

Es wird flr das gesamte Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt, um den Bedarf an
Wohnbauland zu decken. Es sind explizit keine Ausnahmen gemaR & 4 Abs. 3 BauNVO (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes; sonstige nicht storende Gewerbebetriebe; Anlagen fir Verwaltungen; Gartenbau-
betriebe; Tankstellen) zuléssig, um — in Nachbarschaft zu Wohngebieten und zum Friedhof — das Wohnen
in den Vordergrund zu stellen.

Die Unterteilung in sechs Teilgebiete resultiert aus den unterschiedlichen Hohenfestsetzungen.

6.2 Mald der baulichen Nutzung

o Grundflachenzahl (GRZ) / Geschossflachenzahl (GFZ)

Das MaR der baulichen Nutzung wird auf der Grundlage der Grundstiicksgrofie, durch die Grundflachen-
zahl (GRZ) und die Geschossflachenzahl (GFZ) festgelegt.

Dabei wird zur Gewahrleistung der in 8 1a Abs. 2 BauGB geforderten Begrenzung von Bodenversiegelun-
gen ,,auf das notwendige Mal3* angesichts der hinreichend tiefen Baugrundstiicke im Allgemeinen Wohn-
gebiet eine GRZ von 0,32 als ausreichend erachtet. Diese zulassige Grundflache istimmer noch ausreichend
groflR bemessen, um einerseits zwar dem notwendigen sparsamen Umgang mit Grund und Boden gerecht zu
werden, gleichzeitig aber den Nutzungs- und Gestaltungsspielraum fiir den Bauherrn nicht unangemessen
einzuschréanken.

Die Festsetzung der Geschossflachenzahl dient insbesondere dem Ziel der Beschrénkung unmafistéblicher,
das Ortshild beeintrachtigender Baukdrper, wobei jedoch auch hier ausreichende Spielrdume fir verschie-
denartige Nutzungs- und Wohnformen gewahrleistet werden. Bei hoher Ausschopfung der mdéglichen
Grundflachen werden Beschrankungen der Baukdrper-Kubatur in den Geschossen erforderlich; bei einer
geringen Grundflachen-Inanspruchnahme kann die Grundflache hingegen auch in den Geschossen ausge-
schopft werden. Im Hinblick auf die angestrebte Nutzung mit 2 VVollgeschossen und die festgesetzte GRZ
von 0,32 wird hier eine GFZ von 0,64 als angemessen erachtet.

Ausdriicklich wird gemaR § 20 Abs. 3 BauNVO festgesetzt, dass ,,bei der Ermittlung der Geschossflache
(...) Fldchen von Aufenthaltsrdumen in allen Geschossen (nicht nur Vollgeschosse) einschl. der zu ihnen
gehdrenden Treppenraume einschl. ihrer Umfassungswénde ganz mitzurechnen sind*. Die mit der Festset-
zung bezweckte Steuerung der GebaudeaufRenmale kann schliefflich nur dann wirksam sein, wenn die fiir
diese Kubaturen maRgeblichen Rauminhalte (zu denen eben selbstverstandlich alle Geschosse und auch die
Treppenrdaume etc. gehdren) mdoglichst vollstandig miterfasst sind. Die daraus resultierenden Einschran-
kungen fur Grundstiickseigentiimer werden zur Erzielung der genannten ortsbildasthetischen Ziele in Kauf
genommen.

e Zahl der Vollgeschosse / Hohe baulicher Anlagen

Die Zahl der Vollgeschosse wird als Hochstmal? auf 11 festgesetzt. Dies entspricht den Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplans sowie den Strukturen der ndheren Umgebung. Die Beschrankung der ma-
ximalen Gesamthohe (GH) der baulichen Anlagen dient — auch in Verbindung mit der Festsetzung der
Anzahl der Vollgeschosse — dazu, dass sich die kiinftigen Baukorper angemessen in das Ortsrandbild dieses
Hangbereiches einfiigen. Die Festsetzung der Gesamthdhe der Baukdrper (GH) ist zudem wesentliche Vo-
raussetzung um den Nachbarschaftsschutz im Hinblick auf Besonnung, Belichtung, Durchliftung usw. zu
gewahrleisten.

Die Bemessungen, die im Hinblick auf die unterschiedliche Lage zu den (jeweils hoher oder tiefer gelege-
nen) Bezugspunkten variieren, sichern andererseits aber auch eine gute Ausnutzung der Fl&chen bei Nut-
zung auf mehreren Ebenen. Fiir die in Abhangigkeit des Bezugspunktes hoher gelegenen Grundstiicke wer-
den unter Zugrundelegung der Gel&ndesituation hthere MaRe festgesetzt, damit der erforderliche Geldnde-
abtrages verringert wird und sich ein Bauherr nicht vollstindig ,,eingraben* muss, um die gleiche H6he zu
erzielen wie der Bauherr des gegeniiberliegenden Grundstiickes, dessen Gelédnde derzeit topografisch un-
terhalb der StraRenachse und somit unterhalb des Bezugspunktes liegt. Diesen tieferliegenden Grundsti-
cken werden daher entsprechend geringere GH- und WH-MafRe zugestanden. Als eindeutige Bezugspunkte
wird die Hohenlage der StraBenachse (Oberkante Belag) der das Grundstiick erschlieBenden Planstral3en
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herangezogen. Die jeweiligen maximalen Hohen der baulichen Anlagen auf einem Grundstlick sind durch
Interpolation zwischen den beiden nachst gelegenen im Plan angegebenen Héhenpunkten auf dieser Achse
zu ermitteln, dessen Hdohe die in der Nutzungsschablone angegeben Wand- [WH] bzw. Gebaudehdhen
[GH] zuzuschlagen. Dabei muss der Bauherr jedoch die genaue Hohe der Stralengradiente (die um bis zu
0,40 m von der im Plan eingezeichneten Hohe abweichen kann) vor Baubeginn anhand der vorliegenden
Stralenfachplanung tberpriifen und an deren Stand anpassen. Dies ist notwendig, um der (bisher erst im
Vorentwurf vorliegenden) StraRenfachplanung noch gewisse Spielrdume bei der Ausflihrungsplanung zu
er6ffnen. Dennoch ist die zu erwartende Hohe der Baukdrper damit hinreichend konkret definiert, um sie
stadtebaulich beurteilen zu kénnen. Lediglich im Anschlussbereich zur bestehenden Wohnbebauung und
zum Friedhof wurden geringere Malle gewahlt, da eine volle Ausschdpfung der Héhenmafen angesichts
der vergleichsweise geringen Bebauungstiefe der Grundstiicke sowie der Bestandssituation als unproporti-
onal und dem Ortshild abtraglich angesehen wird.

e Bezugspunkt
Bezugspunkt ist jeweils der Punkt auf der StraRenachse (Oberkante Belag Fahrbahnmitte) der das Grund-
stiick erschlieRenden anbaufahigen Verkehrsflache, auf Hohe der Grundstiicksmitte entlang dieser Strafe.
Die dazu im Plan bereits festgesetzten Hohen auf der StraRenachse resultieren aus einer bereits vorliegen-
den StralRenfachplanung. Zwischen den im Plan jeweils definierten Punkten ist fiir die Ermittlung der Be-
zugshohen dann in der Regel zu interpolieren. Bei Grundstiicken in einer Kurve oder an einer Ecke gilt die
Hohe des Schnittpunktes der beiden Stralenachsen, die von dem Grundstiick tangiert werden, als Bezugs-
punkt.

Da im Bereich der geplanten Einfahrt an der L 415 umfangreiche Erdarbeiten und Gelandeeinschnitt erfor-
derlich werden, wurden fiir sechs Baugrundstiicke drei zeichnerisch festgesetzte Bezugspunkte definiert.

/

i X ‘Ll“ﬁ‘u""“
Abbildung 5: Bezugspunkt fiir die beiden Grundstlicke nérdlich der geplanten Zufahrt
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6.3 Bauweise

Die im Siiden angrenzende Wohnbebauung ist Giberwiegend durch Einzelhausbebauung in ein- bis zweige-
schossiger Bauweise gepragt. Zur Beibehaltung dieses Charakters sowie zur Gewahrleistung einer aufge-
lockerten Bebauungsstruktur am Siedlungsrand und zur Gewahrleistung von ausreichenden Durchliftungs-
maoglichkeiten wird fir das geplante Wohngebiet grundsatzlich eine Einzelhausbebauung festgesetzt. Weil
aber grundsétzlich auch Dichteforderungen der Landesplanung sowie Wiinsche einzelner Eigentimer als
oOffentliche und private Belange einflieen sollen, werden auf einzelnen ausgewahlten Grundstiicken auch
Doppelhduser zuzulassen — so dass insgesamt der von der Gemeinde gewiinschte Charakter in Fortfiihrung
des Baugebietes ,,Auf den Kellern I erhalten bleibt. Um zu vermeiden, dass bei groeren Grundstiicken
eine Maximal-Ausschopfung der MaRe der baulichen Nutzung unproportional breite oder lange Baukdrper
entstehen, die nachteilig in den 6ffentlichen Raum hineinwirken und Durchliftungsschneisen beschréanken
konnen, wird die AuBenwandlange bei Einzelhdusern auf maximal 20 m und bei Doppelhaushélften auf
maximal 12,50 m beschrénkt. Diese Festsetzung weicht von den Vorgaben des § 22 Abs. 1 BauNVO ab,
sodass sie Uber die Festsetzung einer abweichenden Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO planungsrecht-
lich gesichert wird.

6.4 Mindest- und HochstgrofRe der Baugrundstiicke

Aulerdem sind Festsetzungen einer Mindestgrundstiicksgrofie erfolgt: Diese betrégt fir Einzelhaus-Grund-
stiicke 360 m?, fir Doppelhaus-Grundstiicke 250 m? (je Doppelhaushélften-Grundstiick). Diese Begrenzung
des Untermal3es von Baugrundstiicken dient der Vermeidung von unangemessenen Grundsticksteilungen
bzw. Verdichtungen (u. a. auch mit der Folge eines tbermaRigen, der gewiinschten Gebietsstruktur nicht
angepassten Fahrzeug-Verkehrs) und somit insgesamt zur Sicherung der gesunden Wohnverhéltnisse.
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Die gleichzeitige Festsetzung von Hochstgrundstiicksgrofien soll hingegen zum einen dazu dienen, dass
nicht Uberproportional grole Baugrundstlicke entstehen, die zum einen dem Gebot des sparsamen Umgan-
ges mit Grund und Boden entgegenstehen und einen hohen Flachenverbrauch zur Folge haben. Zum ande-
ren soll aber auch eine tibermé&Rig hohe BezugsgroRe fiir die Grund- und die Geschossflachenzahl vermie-
den werden, was wiederum UberméBig grof3e, aus ortsbildéasthetischen und stadtebaulichen Griinden hier
unerwiinschte Baukorper bzw. Neuversiegelungen ermdglichen wirde. Die daflr gewéhlten Male von
700 m2 fur Einzelhaus-Grundstiicke und von 450 m2 fur Doppelhaushélften-Grundstiicke belassen anderer-
seits aber durchaus noch hinreichende Spielrdume auch fur einige groRere Parzellen.

6.5 Uberbaubare Grundstiicksflache, Baugrundstiicke / Nebenanlagen und Gara-
gen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen, die nach LBauO in den Abstandsfla-

chen zuléssig sind, kénnen gemal § 23 Abs. 5 BauNVO auch aulRerhalb der Baugrenzen errichtet werden.

Damit derartige oberirdische Anlagen aber nicht stérend im Bereich der StraRenflucht wirken, missen sie

auBerhalb der Baugrenzen einen Mindestabstand zu angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen von 3 m

aufweisen.

Ebenfalls zur weiteren Forcierung einer méglichst guten Ausnutzung der iberbaubaren Flachen zu Wohn-
zwecken und angesichts der ausreichend bemessenen GrundstiicksgréRen sind Garagen sowie Carports
bzw. Gberdachte Stellplatze unter den in den textlichen Festsetzungen definierten Bedingungen auch inner-
halb der nicht tberbaubaren Grundstticksflache zulassig.

Fur die Errichtung von Garagen gelten die folgenden Vorgaben:

- Hierbei ist zuné&chst zu beachten, dass die beiden derzeit an der Nordgrenze endenden Stichstralen
als ErschlielungsstralBe im Sinne der Festsetzung zu werten sind, da diese Trassen im Falle einer
kinftigen Siedlungsentwicklung in ndrdliche Richtung als ErschlielungsstraRe fortgefiinrt werden.

- Die Breite der gesamten Garagenanlage wird auf 6,50 m beschrénkt, um allzu breite, die ansonsten
tiblichen Gebdude-Proportionen sprengende Anlagen auszuschliefen.

- Der festgesetzte Abstand der Garage zur ErschlieBungsstrale (Zufahrt) muss mindestens 5,0 m
betragen, um einer dem Orts- und StraRenbild abtréglichen Platzierung im straBennahen Bereich
vorzubeugen und um ausreichenden Spielraum fir ein Fahrzeug vor der Garage zur Verfiigung zu
stellen.

- Aufgrund der geringeren AulRenwirkung gilt diese Abstands-Vorgabe aber ausdrticklich nicht fur
offene Garagen (Carports / (iberdachte Stellplétze), fiir deren Errichtung auRRerhalb dieses Bereiches
in der Regel nur wenige Spielrdume existieren.

- Zur Verminderung von Versiegelungen sowie zur Verbesserung des Nachbarschutzes wird ein
Hochstabstand der Garage zur ErschlieBungsstralle von 10 Metern festgesetzt.

- Auch die Begrenzung der Garagenrtickwand auf die Tiefe der dortigen riickwértigen Baufenster-
Grenze dient dem Nachbarschaftsschutz.

- Der Abstand von Garagen zu 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen und 6ffentlichen Wegen muss
mindestens 3,0 m betragen, um einer zu nahen Errichtung im Bereich dieser offentlichen Flachen
vorzubeugen.

- Ausnahmen von dieser Festsetzung kénnen fiir Doppelhaushalften zugelassen werden, die nur ei-
nen seitlichen Grenzabstand zu einer Stral’e oder einem Weg hin aufweisen und die nicht breiter
als 12m sind; da fir die Eigentiimer solcher Grundstticke ansonsten die Mdglichkeiten der Platzie-
rung einer Garage unverhéltnismaRig eingeschrankt ware.

6.6 Flachen fir die Abwasserbeseitigung

Der Anschluss der StraRenentwésserung des Stichweges kann nicht an die ErschlieBungsstralRe erfolgen,
da auch bei einer Tieferlegung des Kanals die Stichstrae ein Entlastungspunkt der RW-Kanalisation dar-
stellt. Daher ist die einzige technische Losung ohne Pumpwerk die Ableitung des Stralenwassers der Stich-
straRe uber die geplanten Bauplétze 54 und 51 mittels eines Regenwasserkanals. Im Ergebnis des Abstim-
mungsprozesses mit dem Trager der Abwasserbeseitigung wurde festgelegt, dass diesem einen Flache, die
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zur Verlegung, Unterhaltung und Wartung des dort festgelegten Regenwasserkanals erforderlich wird, zu-
geteilt wird. Die Streifen werden nicht befestigt. Der Tréger der Abwasserbeseitigung ist bereit, mit den
Eigentlimern der angrenzenden Grundstlicke Pachtvertrage abzuschlieRen, so dass die Streifen unter fest-
gelegten Bedingungen in die gartnerische Gestaltung durch die Angrenzer einbezogen werden kdnnen. Pla-
nungsrechtlich wird diese in nachstehender Abbildung zwischen den geplanten Baupléatzen 51 und 54 ge-
legene Flache als Flache fur die Abwasserentsorgung, Zweckbestimmung Wartungsweg festzusetzt.

6.7 Grunordnerische MaRnahmen i.V.m. Flachen oder MalRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaf § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Die offentliche Griinflache mit tiberlagernder Festsetzung gemél § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB am Westrand
des Baugebietes dient der Eingriinung des neuen Baugebietes sowie der Einbindung in den freien Land-
schaftsraum. Das Erfordernis einer geforderten 6ffentlichen Eingriinung lber die gesamte nordliche Gel-
tungsbereichsgrenze wurde im Rang nicht so hoch gewichtet, da auf Grunde des hohen Nachfragedrucks
an Wohnbauflachen mittel- bis langfristig davon auszugehen ist, dass sich die stadtebauliche Entwicklung
in Fortsetzung des gegensténdlichen Bebauungsplans vollziehen wird.

6.8 Immissionsschutz

In einem vom Planungstréger beauftragten schalltechnischen Gutachten wurden Aussagen zum erforderli-
chen Larmschutz der Wohnbebauung gegentber der Landesstralle L 415 getroffen. Das Gutachten ist als
Anlage 3 Bestandteil der Begriindung. Die Untersuchungen ergaben eine Uberschreitung der schalltechni-
schen Orientierungswerte der DIN 18005 in folgenden Beurteilungszeitrdumen und Bereichen:

e Im Tagzeitzeitraum (06.00 Uhr — 22.00 Uhr) in einem ca. 60 (nordliche Planungsflache) bis 30 m
(sudliche Planungsflache) breiten Streifen entlang der L 415 bis zu 7 dB(A), an dem an den weitesten
nordlich gelegenen Grundstiicken um bis zu 10 dB(A),

¢ Im Nachtzeitzeitraum (22.00 Uhr — 06.00 Uhr) in einem ca. 65-40 m breiten Streifen entlang der
L 415 bis zu 10 dB(A).

Der Uberwiegende Bereich des geplanten Baugebietes ist vor dem Verkehrslarm der L415 geschiitzt, so
dass aktive MaRnahmen zum Schutz von zwei Baureihen, beispielsweise durch Errichtung einer Schall-
schutzwand entlang der Landesstral3e, als unverhaltnisméafiig eingeordnet werden.

Sinnvoll und stadtebaulich geboten sind hingegen

a) passive SchallschutzmalRhahmen an den schutzwiirdigen Gebduden (die zur Sicherung der gesun-
den Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zwingend erforderlich sind), sowie

b) die Grundrissorientierung schutzbedirftiger Aufenthaltsraume (die von gutachterlicher Seite als
nicht zwingend erforderlich eingeschéatzt werden, die jedoch zur Verbesserung der schalltechni-
schen Situation empfohlen werden) und

c) der Schutz von AulRenwohnbereichen.

Zu a) Passive SchallschutzmaRnahmen an den Gebduden

Zur Dimensionierung der SchallschutzmafBnahmen ist die DIN 4109 ‘Schallschutz im Hochbau® vom Ja-
nuar 2018 mit den Teilen 1 und 2 die maligebliche Berechnungsvorschrift. Die Qualitat und der erforderli-
che Umfang der passiven LarmschutzmalRnahmen bestimmen sich nach deren Vorschriften. Der Ausgangs-
punkt flr die Bestimmung der erforderlichen Qualitit der AulRenbauteile ist entsprechend den Vorgaben
der DIN 4109-1 der maligebliche AulRenlarmpegel.

In Anlage 6 des Gutachtens sind die fiir das Plangebiet ermittelten maRgeblichen Larmpegelbereiche dar-
gestellt. Demnach liegen die maligeblichen Larmpegelbereiche —die auch in der Planzeichnung eingetragen
sind — im Plangebiet zwischen | und V.

Detailliert konnen die Anforderungen an die AuRenbauteile nur bestimmt werden, wenn die genauen Fla-
chen der jeweiligen Aufllenbauteile (z.B. Flachen, Wande) und die Raumgroe der schutzbedurftigen
Raume feststehen. Die erforderlichen Schallddmmmale sind in Abhangigkeit von der Raumnutzungsart
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und RaumgréiRe im bauordnungsrechtlichen Verfahren auf Basis der DIN 4109 nachzuweisen. Allerdings
kann von den Festsetzungen ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im bauordnungsrechtlichen Ver-
fahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall geringere mafigebliche AulRenlarmpegel an den Fas-
saden vorliegen. Die Anforderungen an die Schallddmmung der AuRenbauteile kdnnen dann entsprechend
den Vorgaben der DIN 4109 reduziert werden.

Dazu ist auch anzumerken, dass Schalldamm-Mafie von bis zu 35 dB fir AuRenbauteile von Aufenthalts-
rdumen bei der heutigen Bauweise i. d. R. bereits durch die geltenden Warmeschutzbestimmungen einge-
halten werden (missen), so dass ein Mehraufwand eines Bauherrn fiir am Tag genutzte Aufenthaltsraume
nicht gegeben und selbst der fur Schlaf- und Kinderzimmer allenfalls gering ist.

Dariiber hinaus ist aber auch folgendes zu bericksichtigen: ,,Um die erforderliche Schalldammung zu er-
bringen missen die Fenster geschlossen sein. Bei einer Kippstellung der Fenster zur Beliiftung des Raumes,
verringert sich die Auf3en-Innen-Schallpegeldifferenz des Fensters auf 15 dB. Ein gesunder Nachtschlaf ist
bis 35 dB(A) gewahrleistet. Falls der jeweilige Aufenthaltsraum vorwiegend zum Schlafen genutzt werden
soll, dazu gehoren auch Kinderzimmer, und der AulRengeréduschpegel nachts hoher ist als 50 dB(A) sind
schallgedampfte Beliiftungseinrichtungen vorzusehen. Die Liftungselemente miissen im eingebauten be-
triebsbereiten Zustand ein erforderliches bewertetes Schalldamm-MaR aufweisen, dass dem des Fensters
entspricht “(Mobus, 2020, S.14).

Zu b) Grundrissorientierung schutzbedirftiger Aufenthaltsrdume

Eine weitere sinnvolle Maéglichkeit des Schallschutzes ist geméaR der gutachterlichen Bewertung der Mag-
lichkeiten eines Schallschutzkonzepts die Grundrissorientierung, d. h. der Ausschluss von 6ffenbaren Fens-
tern schutzbedurftiger Aufenthaltsraume an Fassaden, die von einer Uberschreitung der Orientierungswerte
betroffen sind. Laut gutachterlicher Aussage ist die Grundrissorientierung ,,lediglich als Empfehlung* zu
verstehen (Mobus, 2020, S. 14).

Auf eine verbindliche Festsetzung wird daher verzichtet, da dies eine relativ starke Einschrankung fiir die
Bau- und Gestaltungsfreiheit des Grundstuckseigentimers (insbesondere fir Doppelhaushélften) darstellen
wiirde. Allerdings wird in Abschnitt 111 des Satzungstextes eine Empfehlung fur Bauherrn und ihre Planer
ausgesprochen, Uber die verbindlich einzuhaltenden Auflagen in den textlichen Festsetzungen zum Schall-
schutz hinaus Fenster von Schlafraumen an den der L 415 abgewandten Fassadenseiten hin zu orientieren.
So kann der Eigentimer darlber selbst entscheiden.

Zu c) Schutz der AuRenwohnbereiche

Die Orientierungswerte der DIN 18005 gelten auch furr den Schutz von AuBenwohnbereichen. Der Schutz-
anspruch fur diese AuBenwohnbereiche gilt tagsiiber, da sie in der Nacht nicht zum dauernden Aufenthalt
von Menschen genutzt werden. Im AuBenwohnbereich kénnen somit auch héhere Werte als 55 dB(A) noch
als zumutbar gewertet werden, da der Aufenthalt im Freien auch nicht im gleichen Mal3e schutzwiirdig ist
wie das an eine Gebaudenutzung gebundene Wohnen. Aus gutachterlicher Sicht wird hierbei der Orientie-
rungswert fir Mischgebiete von 60 dB(A) als Malstab herangezogen. AulRenwohnbereiche in Flachen, in
denen dieser Orientierungswert iberschritten wird sind daher nur in Form von verglasten Loggien, verglas-
ten Balkonen und Wintergarten oder anderen voll umbauten, ausreichend abgeschirmten AulRenwohnberei-
chen zulassig.

Wie der Planzeichnung und der Anlage 2 des Schallgutachtens zu entnehmen ist, handelt es sich bei den
betroffenen Flachen um die erste Baureihe parallel zur L 415. Bei den meisten Grundstiicken kénnen durch
eine geschickte Ausnutzung der Flachen und Anordnung der AulRenwohnbereiche auRerhalb des von den
durch Uberschreitung gekennzeichneten Bereiches SchallschutzmaBnahmen fiir die AuRenwohnbereiche
vermieden werden. Die am stdrksten von dieser Einschrankung betroffenen Grundstiicke befinden sich di-
rekt an der neuen Einmiindung, dort werden mit hinreichender Sicherheit nur AuRenwohnbereiche mit
SchallschutzmaRnahmen mdéglich sein. Diese Einschrdnkungen fiir — bezogen auf das gesamte Baugebiet —
einzelne Wenige werden jedoch in der Gesamtabwagung in Kauf genommen. Um verénderte Rahmenbe-
dingungen (wie beispielsweise eine Reduzierung der zuléssigen Héchstgeschwindigkeit auf der L 415) oder
individuelle Losungen auf Vorhabenebene berticksichtigen zu kénnen, wird auch beziglich dieser Festset-
zung eine Ausnahmeregelung gemal § 31 Abs. 1 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen.
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6.9  Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern, soweit sie zur Her-
stellung des Stralenkdrpers notwendig

Die auf Grundlage des 8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB getroffene Festsetzung, dass die zur Herstellung des
StraRenkorpers erforderlichen Aufschittungen, Abgrabungen und Bdschungen, soweit sie auBerhalb der im
Bebauungsplan festgesetzten Verkehrsflachen liegen, auf den Baugrundstiicken zuldssig sind, dient der Si-
cherung der Erfordernisse der Strallenfachplanung. Erforderliche Stlitzmauern (einschliellich unterirdi-
scher Stutzbauwerke, wie z. B. Riickenstiitzen von Einfassungen des Straenoberbaus) kommen innerhalb
der Wohnbauflachen zum Liegen. Die von den an den Stitzmauern aufgehenden Béschungen verbleiben
in der Nutzung der jeweiligen Grundstiickseigentimer und stehen diesen soweit uneingeschrankt zur Ver-
flgung, wie sie die Funktion der jeweiligen Anlage (Bdschungsflache, Stutzbauwerk o. &.) nicht beein-
trachtigen. Dies gilt etwa fur Anpflanzungen oder eine Nutzung als Garten- und Freizeitflache. Selbst bau-
liche Nutzungen, wie etwa die Errichtung einer Grundstuckszufahrt, eines Stellplatzes oder einer Garage,
werden auf der Boschungsflache bzw. dem stutzenden Bauwerk in vielen Fallen nicht ausgeschlossen sein,
solange diese Anlagen die Funktion der Anlage nicht beeintrachtigen (und soweit andere Festsetzungen
dem nicht entgegenstehen).

6.10 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Um einen geordneten und verkehrssicheren Fahrzeugverkehr zu gewéhrleisten, werden zu den angrenzen-
den oéffentlichen StraRenverkehrsflachen im Bereich der Einmiindung zur Landesstra3e entlang der dortigen
Grundstticke 49, 50, 51 und 52 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt, sodass die verkehrliche An-
bindung dieser Baugrundstiicke (zumindest mit Fahrzeugen) ber die jeweiligen Stichstraen erfolgen
muss.

7 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen stellen eine Ubernahme der Festsetzungen aus dem
angrenzenden rechtskréftigen Bebauungsplan ,,Auf den Kellern* dar, die aus Sicht des Planungstrigers zur
Sicherung einer ortstypischen Bauweise und der Wahrung von angemessenen bzw. einheitlichen Proporti-
onen von Wohngebauden erforderlich sind.

e Dacher

Um das ortstypische Bild der bestehenden Dachlandschaft fortzufiihren und eine harmonische Einbindung
in den Landschaftsraum bei einem angemessenen Spielraum flir die Bauherren zu gewdahren, werden im
gesamten Plangebiet Satteldécher, Walmdéacher, Pultdacher und Zeltdacher mit einer Mindest- und einer
Maximaldachneigung festgesetzt.

e Begrenzung der Drempelhdhe

Die Begrenzung der Drempelhdhe dient der Wahrung von angemessenen bzw. einheitlichen Proportionen
von Wohngebduden. Da im Zuge der Errichtung von Gebauden im Freistellungsverfahren die Baukontrolle
zunehmend an Bedeutung gewinnt, wird die Drempelhdhe — zum leichteren Vollzug — ausschliellich auf
Rohbaumalie bezogen.

e Einfriedungen und Stutzmauern

Auch die textlichen Festsetzungen zu Einfriedungen und Stiitzmauern sollen nachteilige Wirkungen von
regionaluntypischen, zum ddérflichen Charakter nicht passenden oder unmafstéblichen Mauern, Zaunen
oder sonstige Anlagen in den 6ffentlichen Raum hinein vermeiden. Die Vorgaben dazu beschrénken sich
aber auf die in den offentlichen Raum hineinwirkenden bzw. diesen zumeist sogar entscheidend pragenden
Vorgartenbereiche (Bereiche zwischen der das Grundstiick erschlielenden StralRe und der dieser zugewand-
ten Hausfassade).

¢ Werbeanlagen

SchlieBlich werden restriktive Aussagen zu Werbeanlagen getroffen, die zum Erhalt des immer noch land-
lich gepréagten Ortsbildes in der exponierten Lage und zur Vermeidung eines "Wildwuchs™ von Werbetafeln
fr ortsfremde Firmen an exponierten Fassaden von (Wohn-) Gebauden (haufig an Ortseinfahrten) unbe-
dingt notwendig erscheinen.
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e Fassaden und AuRenwéande

Auch der Ausschluss greller oder unverputzter Fassaden und AuRenwénde dient der Wahrung des diesbe-
zlglich noch harmonischen Erscheinungsbildes der naheren Umgebung.

8 Beriicksichtigung der Belange von Umwelt- und Naturschutz

Bei der gegensténdlichen Aufstellung des Bebauungsplans handelt es sich um einen Bebauungsplan, der
die Einbeziehung von AuRenbereichsflachen gemal 8 13b BauGB planungsrechtlich sichern soll und im
beschleunigten Verfahren aufgestellt wird. Eine Umweltpriifung und die Anwendung der naturschutzrecht-
lichen Eingriffsregelung sind deshalb nicht erforderlich. Die beriihrten Umwelt- und Naturschutzbelange
sind dennoch zu beachten und werden nachfolgendend schutzgutbezogen betrachtet.

Unter Zugrundelegung der getroffenen Festsetzungen ergibt sich nachstehende Versiegelungsbilanz als
Malstab fir den Bedarf an Grund und Boden.

Ifd.-Nr Festsetzungen / resultierende Versiegelungen Flache [m?
| I | Allgemeines Wohngebiet | 29.430 |
1.1 Versiegelung resultierend aus festgesetzter Grundflachenzahl (GRZ = 0,32) 9.418
1.2 maximale Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 BauNVO (50 %) 4709
1.3 resultierende Versiegelung innerhalb der WA 14.126
| I | StraBenverkehrsflachen | 6.910 |
| " | Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung | 570 |
| \% | Offentliche Grunflachen | 915 |

davon Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
V.1 Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemafR § 9 Abs. 1 Nr. 20 765
BauGB
GrolRe des Geltungsbereiches
Vv . 37.825
Ifd.-Nr. | bis XI
Planungsrechtlich ermdglichte Versiegelung
VI 21.606
Ifd.-Nr. 1.3 + I1 + [l
VII Vorbelastung durch bestehende Versiegelungen (Wirtschaftsweg) 360
VI resultierende Neuversiegelung durch den Bebauungsplan (gerundet) 21.250

Tabelle 1:  Flachen- und Versiegelungsbilanz

Wie aus der Tabelle ersichtlich wird, ergibt sich durch die Realisierung des Bebauungsplans eine Versie-
gelung von 21.250 mz2.

8.1 Schutzgut Menschen

Der Geltungsbereich wird Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Stdlich des Geltungsbereiches erstre-
cken sich die Wohnbebauung des Baugebiets ,,Auf den Kellern® sowie der Friedhof der Ortsgemeinde. Das
Gebiet weist fiir die Erholungsnutzung eine vergleichsweise untergeordnete Bedeutung auf. Innerhalb des
Geltungsbereiches verlaufen keine Wander- und Radwege, wenngleich die landwirtschaftlichen Wege als
Ubergang zum freien Landschaftsraum fiir die siedlungsnahe Kurzzeiterholung genutzt werden kénnen.

Vorbelastungen bestehen durch Immissionen verursacht durch den Verkehr der an den Geltungsbereich
angrenzenden Landesstralie.
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Wahrend der Bauzeit kommt es zu einem erhhtem LKW-Anteil und andere durch die Bauarbeiten entste-
hende Emissionen, wie z. B. Baustellenlarm, Luftschadstoffe, Stdube und Erschitterungen. Die Auswir-
kungen sind zeitlich auf die Bauphase beschrankt und bei Beachtung der geltenden Vorschriften sowie der
Durchfuhrung geméaR dem Stand der Technik als nicht erheblich zu bezeichnen. Zudem ist die Herstellung
einer temporaren Baustralie beabsichtigt, so dass der Baustellenverkehr aus dem Ortskern und des Bauge-
bietes ,,Auf den Kellern I gehalten werden kann.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie auf die Bevélkerung ins-
gesamt sind berwiegend in Form der Zunahme von Larm durch wohnbauliche Nutzung und neu entste-
henden Verkehr zu erwarten, wovon die angrenzende Wohn- und Mischbebauung am stérksten betroffen
sein wird. Es ist aber nicht absehbar, dass diese Zunahme das tibliche Mal} tiberschreiten konnte, das immer
gegeben ist, wenn ein Neubaugebiet in Nachbarschaft zum Bestand realisiert wird. Gesundheitsschadigende
Folgen sind auszuschlieRen.

Das Plangebiet ist Schallimmissionen durch den Verkehr der L 415 ausgesetzt. Um die Vertraglichkeit mit
den geplanten Wohnnutzungen im Geltungsbereich zu prifen, wurde ein schalltechnisches Gutachten er-
stellt, das als Anlage 3 Gegenstand der Begriindung ist, auf die hiermit verwiesen wird.

Die Untersuchungen ergaben eine Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005
in folgenden Beurteilungszeitraumen und Bereichen:

e Im Tagzeitzeitraum (06.00 Uhr — 22.00 Uhr) in einem ca. 60 (nordliche Planungsflache) bis 30 m
(sudliche Planungsflache) breiten Streifen entlang der L 415 bis zu 7 dB(A), an dem am weitesten
nordlich gelegenen Grundstiicken um bis zu 10 dB(A),

e Im Nachtzeitzeitraum (22.00 Uhr — 06.00 Uhr) in einem ca. 65-40 m breiten Streifen entlang der
L 415 bis zu 10 dB(A).

Im weit Uberwiegenden Teil der Planungsflache wird der Orientierungswert tags und nachts deutlich unter-
schritten. Durch die Festsetzung einer Bereichsabgrenzung gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB, in der passive
schalltechnische MalRnahmen durchzufihren sind, kénnen erhebliche Beeintrachtigungen vermieden wer-
den. Zudem erfolgt die Empfehlung, Rdume, die dem dauernden Aufenthalt von Personen dienen, zur stra-
Benabgewandten (L 415) Seite zu orientieren. Grundsatzlich ist der Schallschutz aber bereits durch Fenster,
die den aktuellen Anforderungen der Wérmeschutzverordnung geniigen, ausreichend. Die passiven MaR-
nahmen wurden verbindlich im Bebauungsplan festgesetzt, so dass keine erheblichen Beeintrachtigungen
zu konstatieren sind.

Die Planung hat vergleichsweise geringe Auswirkungen auf die Erholungsnutzung, da den acker- und wein-
baulichen Nutzfldchen im derzeitigen Zustand nur eine geringe Bedeutung fur die Erholung zukommt. Die
fulaufigen Wegeverbindungen auf den bestehenden Wirtschaftswegen zum freien Landschaftsraum blei-
ben erhalten und stehen auch zukinftig zur Verfligung.

Erhebliche Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Menschen sind nicht zu konstatieren.

8.2 Schutzguter Tiere und Pflanzen und die biologische Vielfalt

Zur Beschreibung und Bewertung der Schutzgiter Tiere und Pflanzen wurde ein artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag einschliellich einer Kartierung der Biotop- und Nutzungsstrukturen durch das Buro viriditas
erstellt, der Gegenstand der Anlage 1 ist. Der Fachbeitrag wurde nach Erweiterung des Geltungsbereichs
auf Grundlage erganzender Kartierungen und Erfassungen fortgeschrieben. Nachfolgend werden die Er-
gebnisse der Erhebungen zusammenfassend wiedergegeben.

8.2.1 Schutzgut Tiere
Avifauna

Im Untersuchungsgebiet wurden 31 VVogelarten festgestellt, davon wurden 11 Arten als Nahrungsgéste bzw.
Uberflieger eingestuft. Die erfassten Arten sind Gegenstand nachstehender Tabelle.

Deutscher Name Wissenschaftlicher Status Rote Liste Rote Liste Schutz
Name RLP BRD
Amsel Turdus merula B §
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Deutscher Name Wissenschaftlicher Status Rote Liste Rote Liste Schutz
Name RLP BRD

Bachstelze Motacilla alba BV §
Blaumeise Parus caeruleus BV? §
Bluth&nfling Linaria cannabina Bv/U 3 \Y §
Buchfink Fringilla coelebs BV §
Dorngrasmucke Sylvia communis B /BV? §
Dohle Coloeus monedula U] 8§
Elster Pica pica U/N §
Feldlerche Alauda arvensis B 3 \ §
Girlitz Serinus serinus B 8
Goldammer Emberiza citrinella BV? \Y §
Graureiher Ardea cinerea U §
Grunfink Carduelis chloris BV? §
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros BV §
Haussperling Passer domesticus BV 3 \ §
Jagdfasan Phasianus colchicus BV? §
Kohlmeise Parus major BV 8
Mauersegler Apus apus BV §
Méausebussard Buteo buteo UIN 8§
Mehlschwalbe Delichon urbicum UIN 3 3 §
Moénchsgrasmuicke Sylvia atricapilla BV /BV? 8
Rabenkrahe Corvus corone U/N §
Rauchschwalbe Hirundo rustica UIN 3 3 8§
Ringeltaube Columba palumbus Bv/U 8
Schafsstelze Motacilla flava BV? 8§
Schwarzmilan Milvus migrans U 88
Star Sturnus vulgaris U/N \% 3 8
Stieglitz Carduelis carduelis BV 8
Turmfalke Falco tinnunculus U/BvV 8§
Tlrkentaube Streptopelia decaocto BV? 8
Zaunkonig Troglodytes troglodytes | B 8§

Status: B - Brutvogel, BV - Brutverdacht, BV? - Brutverdacht konnte bei den Begehungen nicht erbracht werden, eine Brut
erscheint dennoch wahrscheinlich, U/N — Uberflieger/Nahrungsgast

Rote Liste Rheinland-Pfalz/BRD: 3 — geféhrdet, V - zuriickgehend, Art in der "Vorwarnliste",

Schutz: § besonders geschiitzte Art; 88 - streng geschutzte Art

Tabelle 2:

,Das Untersuchungsgebiet beherbergt die typische Vogelwelt des Siedlungsrands und der Feldflur. Es
kommen die typischen Arten der Ackerlandschaft (z.B. Feldlerche, Rabenvigel) und des Siedlungsrands
(z.B. wenig anspruchsvolle Arten wie Amsel, Kohlmeise, Monchsgrasmiicke und Haussperling) vor. Der
groRte Teil der nachgewiesenen Vogelarten ist weit verbreitet und im Bestand nicht gefahrdet (viriditas,

2020, S. 10).

Wéhrend der Bauphase kommt es zu temporéren Stérungen durch Larm und visuelle Stérungen innerhalb
des Geltungsbereiches und der angrenzenden Biotope. Anlagebedingt ist ein Verlust des gesamten Gel-
tungsbereichs als Bruthabitat und Nahrungshabitat zu verzeichnen. Der Verlust des Nahrungsraums wird

Festgestellte Vogelarten im Untersuchungsgebiet und der ndheren Umgebung (Quelle: viriditas, 2020)
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auf Grund der Ortsrandlage, des groRrdumigen Angebots an Nahrungsraum im unmittelbar nérdlich an-
grenzenden Umfeld sowie der Mobilitat der Arten als nicht erheblich eingestuft.

Im Untersuchungsgebiet wurden mit Schwarzmilan, Mausebussard und Turmfalke drei geméal § 7 Abs. 2
Nr. 14 BNatSchG streng geschiitzte Arten erfasst. ,,ES besteht jedoch fur die Arten Schwarzmilan und M&u-
sebussard keine hohe Relevanz fiir das Plangebiet, da die Arten jeweils als Nahrungsgaste eingestuft wur-
den. Da diese Funktion im naheren sowie weiteren Umfeld weiterhin erfullt ist, sind die Arten in der Lage
auf benachbarte Bereiche auszuweichen. [...]Der Turmfalke briitet in einem hohen Baum im besiedelten
Bereich auf der gegenlberliegenden Stralienseite dstlich des Geltungsbereichs “ (viriditas, 2020, S. 11).
Ebenso wurden die gemaR Rote-Liste gefahrdeten Vogelarten Rauch- und Mehlschwalbe sowie der Star
als Nahrungsgéste eingestuft.

Fur die in der Rote-Liste gefuhrten VVogelarten Haussperling und Bluthénfling liegt geméaR der Erfassung
ein Brutverdacht vor, jedoch spielt der Geltungsbereich hauptsachlich als Nahrungsraum eine Rolle. Aus
gutachterlicher Sicht wird der Nahrungsraumverlust fur diese gefahrdeten bzw. in der Vorwarnliste gefiihr-
ten Arten als nicht erheblich klassifiziert, da diese Arten wie auch die ibrigen betroffenen gemaf § 7 Abs.
2 Nr. 13 BNatSchG besonders geschitzten Brutvogelarten keine hohen Habitatanspriiche stellen und an
héufige Nistplatzwechsel angepasst sind. Auf Grund des groRraumigen Angebots an geeigneten Habi-
tatstrukturen im Umfeld sind diese Arten in der Lage auf geeignete Lebensraume im Umfeld auszuweichen.

Die Feldlerche wurde bei allen Begehungen auf den Ackerflachen nordwestlich des Untersuchungsgebietes
festgestellt. ,,Die ricklaufige Art briitet mit hoher Wahrscheinlichkeit suidwestlich sowie nordlich des Vor-
habensgebietes.* (viriditas, 2020, S. 12). Im Geltungsbereich wird lediglich das Flurstiick 154/1 mit einer
Grole von ca. 1,5 ha als Ackerflache genutzt. Gro3flachige Ackerflachen erstrecken sich entlang der Lan-
desstralRe bis zur Renaturierungsflache am Dinbach in einer GréRenordnung von ca. 25 ha, so dass der
Lebensraumverlust unter Zugrundelegung des Gesamtlebensraums als nicht erheblich eingestuft wird.

Zur Vermeidung von Tétungen von Einzelindividuen sind die Baufeldrdumung sowie die Rodungsarbeiten
im gesetzlich vorgeschriebenen Zeitraum zwischen 01.10. und 28./29.02. des Folgejahres durchzufiihren.

Durch die Schaffung der 6ffentlichen Griinflache am Westrand des Geltungsbereiches werden kinftig Bi-
otopstrukturen entstehen, die den betroffenen ubiquitaren Arten als Lebensraum dienen werden.

Weitere Arten oder Artengruppen sind nicht planungsrelevant. Kartierungen der gemal 8 7 Abs. 2 Nr. 14
BNatSchG streng geschitzten Zauneidechse sowie des Feldhamsters waren ohne Befund.

8.2.2 Schutzgut Pflanzen

Die im Untersuchungsraum kartierten Biotop- und Nutzungsstrukturen sind der Anlage 1, Karte 1 zu ent-
nehmen. Im Gebiet kommen wurden keine gemafl § 30 BNatSchG i.V.m. § 15 LNatSchG geschutzten
Biotope und keine Biotoptypen gemaR Anhang | der FFH-Richtlinie erfasst bzw. nachgewiesen.

Zum Zeitpunkt der Kartierung stellte sich der Geltungsbereich als ein Bereich dar, der durch iberwiegend
weinbaulich genutzt wird und daher von Strukturarmut charakterisiert ist. Lediglich im norddstlichen Be-
reich existiert eine ruderale Wiese, die durch Strauchaufwuchs gekennzeichnet. Die innerhalb des Gel-
tungsbereiches vorkommenden Biotoptypen sind Gegenstand der nachstehenden Tabelle.

Biotoptyp Bewertung GroRe [m?] Anteil
Landwirtschaftsfldchen

Rebland 0 — geringwertig 16.419 43,28%
Getreideacker 0 — geringwertig 6.776 17,86%
Rapsfeld 0 — geringwertig 9.059 23,88%

Griinland i. w. S.

Vielschnittrasen 1 — méaRiger Biotopwert 40 0,11%

Ruderalbestiande i. w. S.

Ruderale Wiese 1 - maRiger Biotopwert 3.333 8,79%
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Biotoptyp Bewertung GroRe [m?] Anteil
Ruderalbestand mittlerer Standorte 2 — bedingt wertvoll 311 0,82%
Pionierflur 1 — méRiger Biotopwert 230 0,61%
Gehdlze
Strauchgeholz 2 - bedingt wertvoll 301 0,79%
Siedlungsgebiete
Hausgarten 1 — maRiger Biotopwert 46 0,10%
Verkehrsflachen
Asphaltweg 0 - geringwertig 1" 0,03%
Grasweg 0 - geringwertig 1.407 3,71%
Summe 37.933 100%
Tabelle 3:  Biotoptypen und Bewertung
Bewertung
Die Bewertung erfolgt in 6 Wertstufen:
Wertstufe Kriterien
0 geringwertig Biotop entspricht nicht den Mindestanforderungen an Lebensrdume aus Sicht des Arten- und Bi-
otopschutzes
1 weniger wert- | Biotop bietet eine Mindestausstattung als Lebensraum, liegt in der Wertigkeit unterhalb der Kar-
voll/méaRiger tierschwelle fiir die landesweite Biotopkartierung
Biotopwert
2 bedingt wert- | Biotop relativ haufig im Naturraum, durchschnittliche Auspragung, Biotoptyp landesweit/bundes-
voll weit nicht gefahrdet oder Biotoptyp landesweit/bundesweit gefahrdet, aber Biotopzustand unter-
durchschnittlich (geringe GroRe, Beeintrachtigung), nicht signifikante Vorkommen von Lebens-
raumtypen gemaR Anhang | FFH-Richtlinie, Einzelvorkommen gefahrdeter, aber im Naturraum
verbreiteter Arten oder nicht prioritarer Arten gemaR Anhang Il bzw. IV FFH-Richtlinie bzw. An-
hang | der Vogelschutz-Richtlinie
3 wertvoll Biotop weniger haufig im Naturraum, gute Auspragung, Biotoptyp landesweit/bundesweit gefahr-
det, signifikante Vorkommen von Lebensraumtypen gemaR Anhang | FFH-Richtlinie bzw. unter-
geordnete Vorkommen von prioritdren Lebensraumtypen gemafR Anhang | FFH-Richtlinie, Vor-
kommen einer oder mehrerer seltener oder geféhrdeter Arten, die auch im Naturraum selten sind,
bzw. von Arten gem&R Anhang Il bzw. IV FFH-Richtlinie, Einzelvorkommen von prioritdren Arten
gemal Anhang Il bzw. IV FFH-Richtlinie bzw. Anhang | der Vogelschutz-Richtlinie, nur mittel- bis
langfristig ersetzbar, oder Biotop regional/iiberregional bedeutsam, aber Biotopzustand unter-
durchschnittlich
4 sehr wertvoll Biotop selten im Naturraum, sehr gute Auspragung, Biotoptyp landesweit/bundesweit gefahrdet,
bedeutendere Vorkommen von Biotoptypen gemaR Anhang | FFH-Richtlinie, Vorkommen mehre-
rer gefahrdeter und im Naturraum seltener Arten oder Arten gemaR Anhang Il bzw. IV FFH-Richt-
linie bzw. Anhang | der Vogelschutz-Richtlinie, Biotop nur langfristig oder gar nicht gleichwertig
ersetzbar, Biotop regional bedeutsam
5 besonders Biotop selten im Naturraum, sehr gute Auspragung, Biotoptyp landesweit/bundesweit stark ge-
wertvoll fahrdet, bedeutende Vorkommen von Lebensraumtypen gemaf Anhang | FFH-Richtlinie, Vorkom-
men zahlreicher gefahrdeter und im Naturraum seltener Arten und Arten gem. Anhang Il bzw. IV
FFH-Richtlinie sowie Anhang | der Vogelschutz-Richtlinie, Biotop nicht gleichwertig ersetzbar, Bi-
otop Uberregional bedeutsam
Tabelle 4:  Bewertungsstufen- und -kriterien
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Durch die Realisierung des Bebauungsplans gehen die in Tabelle 3 aufgefiihrten Biotop- und Nutzungs-
strukturen bau- und anlagebedingt vollstandig verloren. Eine Zusammenfassung der Biotop- und Nutzungs-
strukturen bezogen auf die Bewertung ist Gegenstand der nachstehenden Tabelle.

Bewertung Flache [m?] Anteil
0 — geringwertig 33.672 88,77%
1 — maRiger Biotopwert 3.649 9,62%
2 — bedingt wertvoll 612 1,61%
3 — wertvoll 0 0%
4 — sehr wertvoll 0 0%
5 — besonders wertvoll 0 0%
Summe 37.933 100%

Tabelle 5:  Inanspruchnahme der Biotop- und Nutzungsstrukturen gemag ihrer Bewertung

Die Biotope der Wertstufen 0 und 1 sind anthropogen Uberprégt, haufigen Stérungen und Beeintréchtigun-
gen ausgesetzt, leicht ersetzbar und weisen eine geringe Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz auf.
Es werden tiberwiegend Biotop- und Nutzungsstrukturen beansprucht, die geringwertig eingestuft wurden.
In sehr untergeordnetem Male werden bedingt wertvolle Biotope in der GréfRenordnung von gerundet ca.
610 m2beansprucht.

8.2.3 Biologische Vielfalt

Wie in den vorstehenden Kapiteln erldutert, sind innerhalb des Geltungsbereiches eine geringe Artenvielfalt
und somit auch eine entsprechend geringe biologische Vielfalt nachgewiesen. Seltene oder gefahrdete Ar-
ten sind im Geltungsbereich allenfalls als Nahrungsgaste vorhanden. Das Plangebiet weist hinsichtlich der
biologischen Vielfalt eine geringe Bedeutung auf.

Die Umsetzung des Bebauungsplans ist mit Flacheninanspruchnahmen verbunden. Dies fiihrt zu einem
Lebensraumverlust von Vogeln sowie einem Verlust von Biotop- und Nutzungsstrukturen. Durch die
Schaffung der 6ffentlichen Grinflache am Westrand des Geltungsbereiches, sowie die Pflanzung von Stra-
Renb&dumen werden kiinftig Biotopstrukturen entstehen, die einigen betroffenen VVogelarten wieder als Le-
bensraum dienen werden.

8.3 Schutzgut Boden/Flache

- Geologie/Boden: Bodengrof3landschaft der Ldsslandschaften des Berglandes mit vorherrschend
Rigosol-Pararendzina aus L6R, Weinbergsbéden gekennzeichnet durch eine
sehr hohe nutzbare Feldkapazitat, schwach alkalisch.

- Bodenfunktionsbe-  Auf Grund der weinbaulichen Nutzung liegen keine Daten zur Bodenfunkti-
wertung onsbewertung vor. Es werden, in Hinblick auf die vergleichbar kleine Daten-
licke, die Informationen der Nachbarflachen — deren Einstufung weitgehend

homogen ist — auf den Geltungsbereich Ubertragen.

Bodenfunktion Klasse

Standorttypisierung fur die Biotopentwicklung 3 mittel
Ertragspotential 4 hoch
Feldkapazitat 3 mittel
Nitratrickhaltevermégen 3 mittel
Gesamtbewertung 3 mittel
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- Erosionsgefahrdung: GemaR Einstufung der Wassererosionsgefahrdungsklasse (Cross Compli-
ance) hohe Erosionsgeféhrdung

- Relief: ca. 189 bis 185 m i. NN, nach Norden hin abfallend

- Sonstiges: Es sind in der n&heren Umgebung keine Altablagerungen, Altlastenstandorte
oder -verdachtsflachen bekannt

- Hangstabilitat: keine vermuteten oder nachgewiesenen Rutschgebiete in der ndheren Umge-
bung verzeichnet

Wéhrend der Bauphase besteht die Gefahr einer Beeintréchtigung der nattirlich gewachsenen Bodenstruktur
beispielsweise durch Bodenverdichtungen beim Einsatz der Baumaschinen oder durch Schadstoffeintrage
in den Boden durch Treibstoffe oder Schmiermittel. Bei Einhaltung der einschlagigen Sicherheitsvorschrif-
ten wahrend der Bauphase kann diese Gefahr jedoch auf ein unbedenkliches Mal} minimiert werden.

Durch den gegenstandlichen Bebauungsplan werden Versiegelungen in einer GréfRenordnung von ca.
21.250 m2 planungsrechtlich erméglich (siehe Tabelle 1). Auf diesen Flachen kommt es zu einem Verlust
der Bodenfunktionen. Insbesondere die Funktion als Lebensraum fur Pflanzen, die Funktion des Bodens
im Wasserhaushalt sowie die Funktion des Bodens als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte gehen dabei
vollstandig verloren. Betroffen sind Gberwiegend landwirtschaftlich genutzte Boden, so dass ein dauerhaf-
ter Verlust fur die landwirtschaftliche Nutzung zu konstatieren ist. Der Verlust von Béden ist im naturwis-
senschaftlichen Sinne nicht ausgleichbar und somit als erheblich zu konstatieren.

Durch die Realisierung der ¢ffentlichen Grinflachen ist durch die Extensivierung der bisher landwirtschaft-
lich genutzten Weinanbauflachen eine Aufwertung der Bodenfunktionen verbunden.

8.4 Schutzgut Wasser
- Schutzgebiete: Lage aulRerhalb von Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebieten
- Gewaésser: keine Oberflachengewésser vorhanden, das nachstgelegene Gewésser ist der

Welzbach als Gewasser I11. Ordnung ca. 300 m norddstlich

- Grundwasser: Lage in der groRraumigen Grundwasserlandschaft der tertidren Mergel und
Tone als Poren- und Kluftgrundwasserleiter mit einer vergleichsweise gerin-
gen Grundwasserneubildungsrate von ca. 21 mm/Jahr

Wihrend der Bauphase besteht das Risiko einer Beeintrachtigung des Grundwassers durch einen Schad-
stoffeintrag von Betriebsstoffen. Bei Einhaltung der einschl&gigen Sicherheitsvorschriften wéhrend der
Bauphase kann diese Gefahr jedoch auf ein unbedenkliches Malk minimiert werden.

Die mogliche Uberbauung und damit verbunden Versiegelung von ca. 21.250 m2 fiihrt zu einem Verlust
der Versickerungs- und Wasserriickhaltevermdgens auf dieser Flache. Dadurch kommt es zu einer Verrin-
gerung der Grundwasserneubildung und einer Abflussverscharfung. Da aber das Oberflachenwasser voll-
standig in eine am Welzbach geplante Flache fiir die Niederschlagswasserverwertung vorgesehene Flache
geleitet und dort bewirtschaftet werden kann, sind keine Abflussverscharfung und keine Beeintréchtigung
fur den Gewaésserhaushalt zu erwarten.

Zusammenfassend sind unter Zugrundelegung der in Kapitel 8.8 genannten MaRnahmen Auswirkungen auf
das Schutzgut Wasser als nicht erheblich zu klassifizieren.

8.5 Schutzgut Klima/Luft
- Lokalklima/Bi- Die unversiegelten Flachen des Plangebietes stellen Kaltluftproduktionsfla-
oklima: chen dar, auf Grund des unmittelbar anstehenden Bdschungsgehdlzes jedoch

ohne nennenswerte siedlungsrelevante Abflussbahnen. Unter Beriicksichti-
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gung des im landlichen Raum reichlich vorhandenen Angebotes an Kaltluf-
tentstehungsflachen besitzen die Flachen im Untersuchungsgebiet eine mitt-
lere Bedeutung fir die Kaltluftproduktion.

- Vorbelastung: Auf Grund fehlender wirksamer Emissionsquellen von untergeordneter Be-
deutung.

Wiahrend der Bauzeit sind Immissionen von Larm, Staub und Abgasen zu erwarten, die jedoch auf Grund
ihres tempordaren Charakters als unerheblich zu klassifizieren sind.

Die planungsrechtlich ermdglichte Versiegelung in einer Gréfienordnung von ca. 21.250 m2 ist mit einem
Verlust der vorhandenen Kaltluftproduktionsflachen und mit einer Erhdhung der Wéarmebelastung (" Stadt-
klima®) innerhalb des Geltungsbereiches verbunden.

Durch die festgesetzte offene Bauweise und die vergleichsweise geringe Bebauungsdichte kénnen die
Durchluftungsverhéltnisse innerhalb des Geltungsbereiches jedoch ausreichend gesichert werden. Zudem
werden durch die Festsetzung von 19 StralRenbdumen Biotopstrukturen geschaffen, die langfristig durch
Regulierung des Mikroklimas und Filterung von Luftschadstoffen die Beeintrachtigungen verringern.

Die offentliche Grunflache i.V.m. den getroffenen Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB am Westrand des Geltungsberei-
ches flhrt ebenfalls zu einer klimatischen Frischluftanreicherung.

Unter Zugrundelegung der oben genannten Aspekte sowie der in Kapitel 8.8 beschriebenen Vermeidungs-
und VerringerungsmalRnahmen lassen sich erhebliche Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Klima/Luft
ausschlieRen.

8.6 Schutzgut Landschaft

Der Geltungsbereich befindet sich in der naturraumlichen Einheit ,,Rheinhessisches Tafel- und Hiigelland*
in der Untereinheit ,,Westplateau“. Der Bereich ist durch groB3flachige Rebkulturen sowie der Ortsrandlage
geprégt. Grofirdumig betrachtet, handelt es sich bei dem Plangebiet um eine von der Hauptstralle durch eine
bewachsene Bdschung getrennte, nicht einsehbare Ortsrandsituation am Schnittpunkt der beiden flachen
Talflanken von Welz- und Wethbach. Westlich bis nérdlich folgen relativ ausgerdumte, lediglich durch
Obstkulturen strukturierte Landwirtschaftsflachen.

Durch das Fehlen gliedernder Elemente wie beispielsweise der Gehdlze oder einer kleinstrukturierten Nut-
zungsstrukturen ist die landschaftsraumtypische Vielfalt von untergeordneter Bedeutung.

Die Eigenart (das Unverwechselbare, Typische eines Landschaftsausschnittes; charakterisiert durch die na-
tarlichen Standortverhaltnisse und die landschaftspragenden Nutzungen) ist hier in den gewachsenen Orts-
randstrukturen in Form von Haus- und Nutzgérten im Ubergang zu weinbaulich genutzten Fléchen zu er-
kennen. Diese sind ein regionaltypischer Teil der Kulturlandschaft.

Naturndhe — als Urwiichsigkeit und Ungestortheit eines Landschaftsausschnittes — ist im Plangebiet, das
vollig von menschlicher Nutzung tiberpragt ist, nicht mehr zu finden.

Die Realisierung des Bebauungsplans ist mit einer Siedlungserweiterung in die freie Landschaft verbunden.
Es werden keine landschaftsbildpragenden Elemente beansprucht, da Uberwiegend Weinbergsflachen von
dem Eingriff betroffen sind.

Um der Situation im Ubergang zur freien Landschaft gerecht zu werden, wird im Bebauungsplan eine ge-
ringere Bebauungsdichte festgesetzt. Das nach fur allgemeine Wohngebiete maximal zul&ssige Maf der
baulichen Nutzung wird daher nicht voll ausgeschdpft, sondern auf eine GRZ von 0,32 bzw. GFZ von 0,64
begrenzt. Dadurch kann in Verbindung mit der festgesetzten offenen Bauweise der Eingriff in das Land-
schaftsbild auf ein vertretbares Mal3 verringert werden. Zudem werden durch die Festsetzung Offentlicher
Grinflachen am Westrand des Baugebietes sowie der Pflanzung von 20 StraBenbdaumen Biotopstrukturen
geschaffen, die langfristig die Beeintrachtigungen verringern und ausgleichen. Dartiber hinaus tragen die
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zu einer Wahrung der stadtebaulichen Struktur bei.

Insgesamt kdnnen somit Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Landschaft durch die getroffenen Festset-
zungen deutlich minimiert werden.
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8.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

GemaR eingegangener Stellungnahme der Generaldirektion Kulturelles Erbe wurden nérdlich des Friedho-
fes um das Jahr 1900 in zwei Meter Tiefe Reste einer romischen Badeanlage mit Hypocaust-Heizung vor-
gefunden. Demnach wird im Bereich des Bebauungsplanes eine rémische Villenstelle vermutet. Auf Grund
dessen wurde eine geomagnetische Prospektion beauftragt, die diese Vermutung bestétigte. Die Generaldi-
rektion Kulturelles Erbe hat bereits Grabungen durchgefuhrt und die archéologischen Funde dokumentiert.

An Sachgiitern sind die im Stden angrenzenden bzw. folgenden Baugrundstiicke mit ihren Gebauden und
Nebenanlagen zu nennen, die jedoch durch die Planung nicht beansprucht werden.

8.8 Vermeidungs- und Verringerungmalinahmen
Minimierung des Versiegelungsgrades

e Beschrankung der Grundflachenzahl auf 0,32
e Beschrankung der StraRenbreite auf 6,5 m

e Festsetzung einer Mindest- und Hochstgrundstiicksgrole, somit indirekte Begrenzung der Grundfla-
chen von Baukorpern durch die Beschréankung der Bezugsgroiie fur die Grundflachenzahl

Minimierung der potenziellen Beeintrachtigungen fir die Fauna

e Durchfiihrung von Rodungsarbeiten gemal? 8 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG auBerhalb der Vegetations-
periode, d.h. zwischen dem 01. Oktober und dem 28./29. Februar. Sollte dennoch der Eingriff im Zeit-
raum 01. Marz bis 30. September vorgesehen sein, ist der artenschutzrechtliche Totungstatbestand auf
Grundlage einer Begutachtung durch eine fachlich qualifizierte Person (z. B. Biologe 0. 4.) auszu-
schlieBen

o Durchflihrung der Baufeldfreimachung (Abtrag von Oberboden) nur auRerhalb der Brutzeit von V-
geln oder nach Begutachtung durch eine fachlich qualifizierte Person (z. B. Biologe 0. &.), sollte sich
der Baubeginn verzdgern, sind die Flachen durch regelmé&Riges Grubbern oder Eggen (je nach Witte-
rung alle 3 bis 4 Wochen) offenzuhalten.

e Als bestandsstiitzende Malinahme wird empfohlen, an den Gebauden Nisthilfen fir Gebaudebriter
und/oder Fledermause vorzusehen.

MaRnahmen zur Minderung der lokalklimatischen Beeintréachtigungen

e Forderung der Durchliftung durch Beschriankung der Baudichte mittels Festsetzung der offenen Bau-
weise, einer Reduzierung der Grundflachen und einer MindestgrundstiicksgroRe

Sonstige MafRnahmen zur Minderung der ortsbildasthetischen Beeintrachtigungen

e Begrenzung der Gebiudehohe und der Uberschreitung des Firstes durch Schornsteine, Antennen und
sonstige Signal empfangende Anlagen

e Beschrankung der Platzierung von oberirdischen Nebenanlagen im halbéffentlichen Raum durch Fest-
setzung eines Mindestabstandes zu angrenzenden &éffentlichen StraRenverkehrsflachen und zu 6ffent-
lichen Wegen

e Restriktive Festsetzungen zu Einfriedungen zur Vermeidung unpassender AuRenwirkungen in den 6f-
fentlichen Raum

e Ausschluss greller Fassaden und AuBenwénde zur Wahrung des diesbeziiglich noch harmonischen
Erscheinungsbildes der néheren Umgebung mit seiner bestehenden Bebauung

9 Umsetzung der Planung

Samtliche Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich — mit Ausnahme der ge-
meindlichen Wege — in Privateigentum.
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Zur Umsetzung des Bebauungsplans sowie zur Erzielung von nutzungsgerechten Grundstiickszuschnitten
sind bodenordnende MalRnahmen erforderlich. Die Bodenordnung kann durch verschiedene, sich teilweise
erganzende Instrumente erfolgen, so z. B. Umlegung nach 88 45ff BauGB, Bereitstellung von Ersatzland
gemdl 8 55 Abs. 5 BauGB, freiwillige Umlegung oder freihdndiger Erwerb von Teilflachen durch den
Planungstrager. Die Finanzierung des gemeindlichen Anteils (10% des beitragsfahigen ErschlieBungsauf-
wandes gemal 88 127 bis 129 BauGB) erfolgt durch die Bereitstellung entsprechender Mittel im Haushalt.
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