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

1.Veranlassung sowie Ziele und Zwecke der Planaufstellung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Westlich Appenheimer Stra3e“ wird erforderlich, um
den Bedarf der Stadt Gau-Algesheim an bendtigtem Wohnbauland in Sinne der
Nachverdichtung zu decken. Es handelt sich um einen auf allen Seiten bereits von
wohnbaulichen Nutzungen umgebenen Innenbereich in den Siedlungsstrukturen der westlich
der Appenheimer Stral3e und Ostlich der Caprino-Veronese-Stral3e.

Durch die Umnutzung dieses Innenbereiches und die daraus resultierende zuséatzliche
Bebaubarkeit soll eine 6kologisch und dkonomisch sinnvolle Nachverdichtung in einem von
Bebauung bereits gepragten und weitgehend erschlossenen Gebiet geschaffen werden, wie
es auch den aktuellen landes- und regionalpolitischen Vorgaben entspricht (z. B. des LEP IV;
Stichwort “Innenentwicklung vor AuRenentwicklung’). Zudem folgt die Planung dem Grundsatz
§ la Abs. 2 BauGB S. 1. Hierbei soll ,mit Grund und Boden (...) sparsam und schonend
umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von
Flachen fir bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde
insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere
Maflnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige
Maf zu begrenzen®.

Vorgesehen ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes die Herstellung von insgesamt vier
attraktiven Wohnquartieren in Form einer aufgelockerten Bebauung aus Einzel- und
Doppelhausern fur Menschen mit unterschiedlichen Bedurfnissen.

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan als Mischbauflache ausgewiesen,
sodass die grundsatzliche Standortfrage bereits auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung
geklart wurde.

Somit sind mehrere Belange, die nach 8§81 Abs.6 Baugesetzbuch (BauGB) in der
Bauleitplanung insbesondere zu berticksichtigen sind, bereits Anlass fir die Aufstellung der
vorliegenden Planung, so v. a. (Nummerierung gemaf der Auflistung in diesem § 1 Abs. 6
BauGB)

,2. die Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren
Kindern, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die
Eigentumsbildung  weiter  Kreise = der  Bevoblkerung (...) sowie  die
Bevolkerungsentwicklung,

3. die sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Bevolkerung, insbesondere die Bedurfnisse
der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen (...),

4. die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener
Ortsteile (...)"

SchlieR3lich sind im Rahmen der vorliegenden Planung aber auch die Belange

- des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (8 1
Abs. 6 Nr. 7f. BauGB)

in hohem Mal3e zu beachten und in die Gesamt-Abwagung einzustellen.
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Der im vorliegenden Fall zundchst von privater Seite angeregte Umnutzungswunsch entspricht
in vollem Umfang dem kommunalen Willen der Stadt Gau-Algesheim, da.....

.... fur die benotigte Schaffung von Wohnraum durch diese Nachverdichtung somit keine
bzw. zumindest in diesem Umfang weniger Flachen ,auf der griinen Wiese" in Anspruch
genommen werden miissen,

—.... hier die Schaffung des benétigten Wohnraums nach den Vorstellungen der Stadt (als
Planungstrager der Bauleitplanung und Vertragspartner des Tragers), gleichzeitig aber
in finanzieller Vorleistung durch einen ErschlieBungstrager realisiert werden kann,

—.... die fulllaufige Nahe zum engeren Stadtzentrum, zur Nahversorgung, zu zahlreichen
Einrichtungen der Infrastruktur (Kita, Schulen, Stadtverwaltung, Kreisverwaltung und
weitere Behorden etc.) sowie zu Bushaltestellen, zum Bahnhof (ca. 1,3 km ful3laufig)
sowie zu lokalen und regionalen Radwegen vielfaltige Anreize zur Vermeidung von
motorisiertem Individualverkehr zur Folge hat,

—.... die Lage nahe der L 415 bewirkt, dass auch der motorisierte Verkehr weitgehend aul3er-
halb von eigentlichen Wohngebieten (mit engeren Stral3en etc.) flief3t,

—.... der Eingriff aus Sicht des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes (bei Einhaltung
vom mehreren MalRnahmen zur Vermeidung und zur Minderung) vertretbar ist,

.... und auch sonst keine stadtebaulichen Griinde erkennbar sind, die bauleitplanerisch
nicht bewaltigt werden kénnen und gegen die Planung sprechen.

Auch der fur Eigenentwicklungs-Gemeinden wie Gau-Algesheim auch im Regionalen
Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe RROP 2014 (dort Grundsatz G 30) aufgestellten
Forderung nach einer ausreichenden Bereitstellung von Wohnungen fir den &rtlichen Bedarf
soll hiermit Rechnung getragen werden.

Aus den genannten Grinden hat die Stadt nun die Aufstellung des vorliegenden Bebauungs-
planes beschlossen, der eine organische Arrondierung sidlich des Gebietes des
Bebauungsplanes ,Appenheimer Stral3e / An der Layenmuhle® (der seit 1976 rechtskraftig ist)
sowie Ostlich des Gebiets des Bebauungsplanes ,Blatterweg® (der seit 1990 rechtskraftig ist)
vorsieht (dazu s. Ubersichtskarte auf der Planzeichnung sowie Abb. 1).
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2. Planungsrechtliches Verfahren / Aufstellungsbeschluss

Zur Verwirklichung der in Kap. 1 genannten stadtebaulichen Ziele hat der Rat der Stadt Gau-
Algesheim daher am 16.02.2022 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Westlich
Appenheimer Strale” beschlossen.

Das Plangebiet liegt im bauplanungsrechtlichen Innenbereich der Gemarkung Gau-Algesheim
und nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes. Da es sich aber mit einer Flache von
insgesamt ca. 0,23 ha um einen relativ kleinen Innenbereich handelt, in dem jedoch relativ
viele oOffentliche und private Belange beriihrt werden kdnnten und fur dessen (riickwartige)
Bebauung zudem eine eigene ErschlieBung erforderlich wird, kann das geplante Vorhaben
nicht sinnvoll als Innenbereichs-Vorhaben nach § 34 BauGB entwickelt werden.

Es muss somit Uber die Neuaufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes in diesem
Teilbereich planungsrechtlich gesichert werden.

Da der Bebauungsplan ausdriicklich eine Nachverdichtung und damit eine MaRhahme der
Innenentwicklung 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 gewébhrleistet, da

— gemal 8§ 13a Abs.1 Satz 2 Nr.1 BauGB die zuldssige Grundflache (deutlich) unter
20.000 gm liegt,

— gemal § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB durch den Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von
Vorhaben begrindet wird, die einer Pflcht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht unterliegen,

— 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 gemeinschaftlicher Bedeutung und von Europaischen
Vogelschutzgebieten) oder dafir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung von schweren Unféllen nach 8 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. Der §13 Abs.2 BauGB definiert die Maglichkeiten zur
Vereinfachung der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung:

— Nach § 13 Abs. 2 Nr. 1 kann von der friihzeitigen Beteiligung nach 8 3 Abs. 1 und §4
Abs. 1 abgesehen werden. Der betroffenen Offentlichkeit kann Gelegenheit zur
Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder es kann wahlweise die
Auslegung nach § 3 Abs. 2 durchgefiihrt werden (Nummer 2).

— Den beriihrten Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange kann Gelegenheit
zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder es kann wahlweise die
Beteiligung nach § 4 Abs. 2 durchgefiihrt werden (Nummer 3).

Auch die zusammenfassende Erklarung nach 8§ 10 Abs. 4 BauGB ist im Rahmen des
beschleunigten Verfahrens nicht erforderlich.

Mit diesem Bebauungsplan der Innenentwicklung soll gemanR § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB einem
Bedarf an Investitionen zur Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum in der Abwagung in
angemessener Weise Rechnung getragen werden.

Da es sich, wie oben bereits erwahnt, um einen Fall des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB
handelt (zuldssige Grundflache liegt unter 20.000 gm), gelten gemaR 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4
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BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im
Sinne des 8 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Somit
ist auch ein Ausgleich nicht erforderlich.

3. Beschreibung des Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Grundsticke der
Gemarkung Gau-Algesheim:

Flur 11: Flurstuck 22/5 (teilweise), Flurstiick 22/7, Flurstick 22/8, Flurstiick 22/9,
Flurstiick 22/10, Flurstuck 22/11

Das Plangebiet liegt im Stiden des Stadtgebietes von Gau-Algesheim, unmittelbar angrenzend
an die Appenheimer Stral3e im Osten sowie an die Caprino-Veronese-Strale im Westen. Die
Innenstadt ist fulBlaufig erreichbar (ca. 800 m bis zum Marktplatz), ebenso befinden die
Lebensmittelméarkt sich in erreichbarer Néhe (ca. 1,3 km). Der Bahnhof ist ebenfalls ca. 1,3 km
entfernt.

Im Sitden und Norden grenzt der Geltungsbereich an private Hausgarten an. Zudem umgibt
der Geltungsbereich ein bereits bestehendes privates Wohnhaus. Die Lage des
Geltungsbereichs ist der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen.

\ T

Abb. 1: Orthofoto mit Abgrenzung des Geltungsbereiches (rote Strichlinie, unmaf3stablich).
[Quelle: Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz
(http://mapl.naturschutz.rip.de/kartendienste naturschutz/index.php);
Geobasisdaten: Landesamt fur Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-
Pfalz (LVermGeo)].
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Die genauen Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches ergeben sich aus der zugehérigen
Planzeichnung im Maf3stab 1:500.

Nachfolgend werden einige wesentliche Parameter des Geltungsbereiches stichwortartig

beschrieben.

Verwaltungs-

Zuordnung: Landkreis Mainz-Bingen, Verbandsgemeinde Gau-Algesheim, Gemarkung
Gau-Algesheim.

Grole: ca. 0,23 ha

Aktuelle

Raumnutzung: Es handelt sich bei der von Westen nach Osten abfallenden Flache des
geplanten Wohngebietes um einen unstrukturierten Privatgarten mit
Uberwiegend grasig-krautigen Flachen.

Die geplante Verkehrsflache im Norden stellt sich als unversiegelte
Wegeflache dar.

4. Planungsrelevante Vorgaben / Rahmenbedingungen
4.1 Einfuigen in die raumliche Gesamtplanung / Ubergeordnete Planungen

¢ Regionalplanung
(Regionaler Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe — RROP 2014 -, in Kraft getreten am
23.11.2015):
- Der RROP 2015 weist die Stadt Gau-Algesheim als ,Grundzentrum kooperierend” aus.
- Im RROP sind der Geltungsbereich und seine Umgebung als “Siedlungsflache Wohnen®
ausgewiesen (s. Abb. 2).

Lage des
Plangebietes

T

Abb. 2: Auszug aus dem RROP 2015 (unmalf3stablich).
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- Folgende besondere Funktionen werden der Stadt im RROP zugeordnet:

- Wohnen: Eine uber die Eigenentwicklung hinausgehende Ausweisung von Wohnbau-
flachen.

- Gewerbe: Ausweisung und Erschlielung von Gewerbeflachen tber die Eigenentwick-
lung hinaus, soweit nicht vorrangig auf Gewerbebrachen und Konversionsflachen
zurickgegriffen werden kann.

Somit ist es u. a. Aufgabe der Stadt Gau-Algesheim, Wohnbauflachen zu entwickeln.

- Als Ziel einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung ist im RROP zudem der (inzwischen ja
auch im Baugesetzbuch —u. a. in 8 1 Abs. 5 und in 8 1a Abs. 2 — verankerte) Vorrang der
Innenentwicklung vor der Au3enentwicklung festgesetzt worden, so u. a. in Kap. 2.2.5:

- "Z 23 Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der Au3enentwicklung. Bei einer Auswei-
sung von neuen, nicht erschlossenen Bauflachen im planerischen Auf3enbereich i. S.
des BauGB ist durch die Bauleitplanung nachzuweisen, welche Flachenpotenziale im
Innenbereich vorhanden sind und aus welchen Griinden diese nicht genutzt werden
kénnen, um erforderliche Bedarfe abzudecken®.

- Als weiterer planungsrelevanter Aspekt wird in Kap. 11.1.2 ("Demographische Entwick-
lung’) des neuen RROP als Grundsatz (G 3) gefordert, dass ,unter Berticksichtigung des
demographischen Wandels auf gleichwertige Lebensverhaltnisse und eine tragfahige
Sozialstruktur hingewirkt werden” [soll]. Dazu werden eine ausreichende Bereitstellung
von Wohnraum, gesunde Umweltbedingungen, ein breites Angebot an Arbeitsplatzen
unterschiedlicher Anforderungen, eine bedarfsgerechte Ausstattung mit Infra-
struktureinrichtungen und eine wohnortnahe Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen
angestrebt. Dies schlie3t die Sicherung der Daseinsvorsorge mit ein. Die unter-
schiedlichen Bedurfnisse der verschiedenen Bevdlkerungs- und sozialen Gruppen
(Frauen, Familien und Kindern, alteren Menschen sowie Menschen mit Behinderungen)
sollen Berlcksichtigung finden®.

» Die vorliegende Planung tragt dem Gebot der Innentwicklung vor Auf3enentwicklung
(regionalplanerisches Ziel, somit nicht der Abwéagung zuganglich) in idealtypischer
Weise Rechnung, indem ein im stadtischen Innenbereich liegendes, teilweise bereits
bebautes und weitgehend bereits erschlossenes Gelande zur gebotenen Bereitstellung
von Wohnraum einer sinnvollen Nachverdichtung zugefiihrt wird. Dies stellt eine
Okonomisch und 06kologisch sinnvolle Weise (Wiedernutzbarmachung /
Nachverdichtung eines vorbelasteten Gebietes) der Schaffung von Wohnbauflachen
dar, da diese Flache — wenngleich hier in einem flachenméaRig relativ kleinen Umfang
— durch die Entwicklung von Wohnflachen mit dazu beitragt, NeuerschlieBungen in
bislang unbelasteten (unversiegelten) Siedlungsrandlagen zu mindern.

Da dartber hinaus keine sonstigen planungsrelevanten Aussagen aus Ubergeordneten
Vorgaben der Landes- und der Regionalplanung erkennbar sind, welche durch die
vorliegende Bebauungsplanung tangiert werden kénnten, und da es sich um eine raumlich
und funktional sehr begrenzte Planung mit einer konkreten Zielsetzung handelt, sind an
dieser Stelle weitere (allgemeine) Aussagen zur Vereinbarkeit der Plan-Anderung mit
sonstigen Vorgaben der Landes- und der Regionalplanung nicht notwendig.
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e Flachennutzungsplanung: Im wirksamen Flachennutzungsplan sind das Plangebiet und
seine nahere Umgebung als Mischbauflachen dargestellt.

&

Abb. 3: Auszug aus dewirksamen FNP der Stadt mit Markiérung
(rote Strichlinie) des Geltungsbereiches (unmafRstablich).

» Im beschleunigten Verfahren kann gemall 8§ 13a Abs.2 Nr.2 BauGB der
Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch
aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist (allerdings
darf die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt
werden, und der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen).

Im vorliegenden Fall ist die nun als Allgemeines Wohngebiet festgesetzte Flache
vollumfénglich als ,,aus dem FNP entwickelt” anzusehen.

Eine eigenstandige FNP-Anderung vorab hingegen ist dafiir nicht erforderlich.

e Fachplanungen: Uber die im Entwurf bereits vorliegende Wohngebietsplanung fiir den
Geltungsbereich hinaus sind keine sonstigen planungsrelevanten Fachplanungen
bekannt.
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4.2 Schutzgebiete oder —objekte / Sonstige planungsrelevante
Vorgaben

Im Folgenden wird aufgelistet, welche (durch unterschiedliche Rechtsgrundlagen begriindete)
Schutzgebiete oder —objekte oder sonstige potenziell planungsrelevante Vorgaben durch die
vorliegende Planung betroffen sein kénnten.

NATURA2000-Gebiete (FFH-Gebiete / Vogelschutzgebiete):
Es sind keine Natura2000-Gebiete in der nédheren und weiteren Umgebung (bis 1,0 km
Entfernung) von der Planung betroffen.

» Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Natura2000-Gebieten sind nicht zu
bertucksichtigen.

Sonstige Schutzgebiete / -objekte nach Naturschutzrecht:

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb des Landschaftsschutzgebiets
.Rheinhessisches Rheingebiet* (LSG-7300-002). Im Gebiet und in der Umgebung sind
sonst keine sonstigen Schutzgebiete / -objekte nach Naturschutzrecht betroffen.

» FErhaltungsziele und Schutzzwecke von naturschutzrechtlich  begrindeten
Schutzgebieten sind aufgrund der Lage innerhalb eines Siedlungsbereichs nicht zu
bertucksichtigen.

Schutzgebiete / -objekte hach Denkmalschutzrecht:

Es sind keine denkmalrechtlich begriindeten Schutzgebiete oder —objekte (einschlief3lich
Bodendenkmale und Grabungsschutzgebiete) oder deren Umgebung von der Planung
betroffen.

» Aussagen aus denkmalrechtlich begrindeten Verordnungen sind nicht zu
bericksichtigen.

Schutzgebiete nach Wasserrecht:

Es sind keine  Schutzgebiete nach  Wasserrecht  (Wasserschutzgebiete,
Heilquellenschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete o. 4.) von der Planung tangiert.
Auch wasserrechtlich begriindete Absténde zu einem Gewasser sind nicht zu beachten.

Das Gebiet liegt auch auf3erhalb von Flachen, die gemalR der Hochwassergefahren- oder
Hochwasserrisiko-Karten [https://hochwassermanagement.rlp-umwelt.de/servlet/is/8701/]
von Uberflutungen betroffen sein kénnten (dazu s. aber Aussagen im nachfolgenden
Kapitel). Aussagen aus wasserrechtlich begrindeten Verordnungen oder wegen sonstiger
wasserrechtlicher Erfordernisse sind nicht zu berlcksichtigen.

Schutzgebiete nach sonstigem Recht:
Es werden keine sonstigen Schutzgebiete von der Planung tangiert.
» Keine zu beriicksichtigenden Aspekte infolge von sonstigen Schutzgebieten.
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4.3 Informationen zum Untergrund (Boden / Baugrund etc.), zu Altlasten
/ Altablagerungen und zur Radonprognose

e Baugrund / Bdden

Generell sollten die Anforderungen der folgenden Regelwerke an den Baugrund und an
geotechnische Aspekte beachtet werden:

- DIN 1054 (Baugrund — Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau),
- DIN 4020 (Geotechnische Untersuchungen fir bautechnische Zwecke),
- DIN 4124 (Baugruben und Graben - Boschungen, Verbau, Arbeitsraumbreiten), sowie

- DIN EN 1997-1 und -2 (Entwurf, Berechnung und Bemessung in der Geotechnik —
Teil 1: Allgemeine Regeln und Teil 2: Erkundung und Untersuchung des Baugrunds).

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

zu bertcksichtigen.

Die speziellen Anforderungen an den Baugrund und an geotechnische Aspekte sollten
beachtet werden. Das Einholen eines Baugutachtens vor Baubeginn obliegt der Entscheidung
des Bauherrn.

e Hangstabilitat / Rutschungsgefahrdung

Das Planungsgebiet liegt innerhalb eines nachgewiesenen Rutschungsgebiets.

Alle Massenbewegungen (Erdfall, Felssturz, Steinschlag, Tagesbruch) sind im Kartenviewer
des Landesamtes fir Geologie und Bergbau (Abruf: 09.05.2023) verzeichnet [Quelle:
http://mapclient.Igb-rlp.de/?app=Igb&view_id=6].

e Altlasten, Altablagerungen, Altstandorte, schadliche Bodenveranderungen oder
Verdachtsflachen

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

Nach § 5 Abs. 1 Landesbhodenschutzgesetz (LBodSchG) ist der Eingriffsverursacher und der
Inhaber der tatsachlichen Gewalt Uber das Grundstlick (Mieter, Pachter) verpflichtet, ihnen
bekannte Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast
unverzuglich der zustandigen Behorde (Regionalstelle der Struktur- und Genehmigungs-
direktion Stid) mitzuteilen.

o Kampfmittel

Derzeit sind keine Anhaltspunkte bekannt, die das Vorhandensein von Kampfmitteln im Plan-
gebiet vermuten lassen. Das Vorhandensein von Kampfmitteln im Plangebiet kann jedoch
nicht ausgeschlossen werden. Eine Kampfmittel-Sondierung des Gelandes hat bislang nicht
stattgefunden. Diese ist  gof. in Eigenverantwortung des  Grundstlicks-
eigners / Vorhabentragers zu veranlassen. Jedwede Erdarbeiten sind in entsprechender
Achtsamkeit durchzufiihren.

Sollte ein Verdacht auf das Vorhandensein von Kampfmitteln bestehen, so sind aus
Sicherheitserwagungen weitere Erdarbeiten sofort zu unterlassen. Zunachst muss dann eine
Freimessung des Gelandes erfolgen. Ist diese unter vertretbarem Aufwand nicht mdglich, so
muss bei allen bodeneingreifenden Malinahmen eine baubegleitende Aushubiiberwachung /
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Kampfmittelsondierung durchgefiihrt werden. Sollten Kampfmittel gefunden werden, so sind
aus Sicherheitsgrinden die Erdarbeiten sofort einzustellen und umgehend das Ordnungsamt
der Verbandsgemeinde Gau-Algesheim, die nachstgelegene Polizeidienststelle oder der

KampfmittelrAumdienst Rheinland-Pfalz zu benachrichtigen.

Dies wird auch in den ,Hinweisen und Empfehlungen® im Satzungstext entsprechend ausge-

fahrt.

5. Erschlie3ung

5.1 Versorgung

e Trinkwasser
Die ausreichende Versorgung mit Trinkwasser kann durch die Erweiterung des

bestehenden Ortsnetzes gewdhrleistet werden. Versorgungstrager ist die WVR.
Elektrizitat

Das Baugebiet kann hoch- oder niederspannungsseitig Uber Frei- oder Erdkabelleitungen

von der EWR Netz GmbH (Worms) mit elektrischer Energie versorgt werden.

Kommunikationsmedien

Die fernmeldetechnische Versorgung ist durch die Verlegung der entsprechenden
Telekommunikationsanlagen herzustellen, die ebenfalls problemlos an das lokale

Leitungsnetz angebunden werden kdnnen.

5.2 Entsorgung

DORHOFER & PARTNER Ingenieure e Landschaftsarchitekten ¢ Raum- und Umweltplaner

Oberflachenwasserbewirtschaftung

(Exkurs: Der Bauleitplan muss noch keine abschlieRende konkrete Regelung des Umgangs
mit dem anfallenden Niederschlagswasser enthalten, aber grundsatzlich erkennen lassen,
wie die Problematik gelést werden soll und z.B. durch die Bereitstellung entsprechender
Flachen oder die Festlegung von Leitungsrechten die hierfiir notwendigen Voraussetzungen
schaffen, die dann im Rahmen der ErschlieBungsplanung bzw. der 6&rtlichen
Abwassersatzung zu konkretisieren bzw. umzusetzen sind.

Gemal 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
Regelungsmdglichkeiten (,wo und in welcher Weise Niederschlagswasser zu verwerten oder
versickert werden soll“) ausdriicklich an den Trager der Abwasserbeseitigung verweist, fehlt es
der Stadt im vorliegenden Fall an der Legitimation, Festsetzungen Uber die Verwertung oder
Versickerung von Niederschlagswasser unmittelbar mit Satzungscharakter in einen
Bebauungsplan aufzunehmen, da ein solches Satzungsrecht hier nur der Verbandsgemeinde

zusteht.

Fir die Sammlung des Niederschlagswassers in Zisternen bzw. seine Wiederverwendung
als Brauchwasser enthélt der § 9 (1) BauGB jedoch keine Rechtsgrundlage. Die Einrichtung
von Zisternen mit Brauchwassernutzung kann demnach im Bauleitplan lediglich in Form
eines Hinweises empfohlen werden, ist jedoch Uber eine entsprechend gestaltete ortliche
Abwassersatzung oder aber — in Abhangigkeit von den Eigentumsverhéltnissen — (ber
privatrechtliche Vertrage regelbar.)

Stadt Gau-Algesheim
Seite 11




Bebauungsplan ,,Westlich Appenheimer StraRe“ Stadt Gau-Algesheim
Begrundung Seite 12

Generell soll die von den privaten Flachen abzuleitende Oberflachenwassermenge moglichst
geringgehalten werden. Die Menge des von den Dach-, Terrassen- und Hofflachen
anfallenden Niederschlagswassers sollte durch die Einrichtung von Zisternen mit Pumpen zur
Brauchwassernutzung aus 6kologischen, aber auch aus wirtschaftlichen Grinden (geringere
Dimensionierung von Kandlen etc., aber auch Minimierung langfristiger volkswirtschaftlicher
Kosten durch Hochwasserschéden etc.) minimiert werden.

Eine Sammlung und Wiederverwertung von anfallenden Niederschlagswassers auf den
privaten Baugrundstiicken soll durch eine privatrechtliche, vertraglich zu sichernde Regelung
zwischen dem Trager der Abwasserbeseitigung bzw. der Gemeinde und den kinftigen
Bauherren gesichert werden.

Dabei wirde sich jeder Eigentimer zur Errichtung einer Zisterne in einer bestimmten, noch
festzulegenden Mindestdimensionierung und -—ausstattung sowie ggf. auch zur
entsprechenden Brauchwassersammlung verpflichtet. Im Bebauungsplan kann die Errichtung
einer Zisterne nicht verbindlich festgesetzt werden.

Die zusatzlichen wasserwirtschaftlichen MaRRnahmen sind abschlie3end noch fachplanerisch
zu konkretisieren und mit den Fachstellen (AVUS Ingelheim, Untere Wasserbehdrde und SGD
Siud — Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz) abzustimmen.

e Schmutzwasserentsorgung

Das héausliche Schmutzwasser wird der kommunalen Schmutzwasserkanalisation mit
Anschluss an die Klaranlage zugefiihrt. Die konkreten Modalitdten der Anbindung werden in
Abstimmung mit dem AVUS Ingelheim geklart.

e Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt gemafR dem Abfallwirtschaftskonzept des Landkreises Mainz-
Bingen. Die Abholung des Abfalls erfolgt unverandert tGber die Bereitstellung der Miullgefalie
an den von dem Abfuhrunternehmen angefahrenen angrenzenden o6ffentlichen StrafRen;
Zufahrten auf die Privatgrundstiicke erfolgen nicht.

5.3 Verkehr

e StralRen / Anbindung

Die verkehrsmafiige Anbindung erfolgt Uber zwei PrivatstraRen im Norden und Stden des
Geltungsbereichs, die im Osten an die Appenheimer Stral3e angrenzen.

e Uberdrtlicher Verkehr / LandesstraRenrechtliche Bauverbots- und
Baubeschrankungszonen

Uberortliche  StraRen  oder  entsprechende landesstraRenrechtliche  Vorgaben
(Bauverbotszonen etc.) werden von der Planung nicht berthrt.

¢ Ruhender Verkehr

Der Nachweis ausreichender Stellplatze in Abhangigkeit von der tatséchlich geplanten
Nutzungsdichte ist nach den einschlagigen Vorgaben der Stellplatzverordnung Rheinland-
Pfalz (zahl, GréRe und Beschaffenheit der Stellplatze fur Kraftfahrzeuge -
Verwaltungsvorschrift des Ministeriums der Finanzen vom 24. Juli 2000 (12 150 - 4533)
(MinBI. S. 231)) im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen.

Die Satzung der Stadt Gau-Algesheim Uber die Festlegung der Zahl der notwendigen
Stellplatze ist zu bericksichtigen.

DORHOFER & PARTNER Ingenieure e Landschaftsarchitekten ¢ Raum- und Umweltplaner




Bebauungsplan ,,Westlich Appenheimer StraRe“ Stadt Gau-Algesheim
Begrindung Seite 13

6. Planungsrechtliche Festsetzungen
6.1 Artder baulichen Nutzung

Es wird fir das gesamte Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt, um den
Bedarf an Wohnbauland zu decken und gleichzeitig die in einem WA allgemein zulassigen
(und somit mit der Wohnnutzung gut und sinnvoll zu vereinbarenden) Nutzungen zuzulassen.

Es sind keine Ausnahmen gemal § 4 Abs. 3 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes;
sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe; Anlagen fir Verwaltungen; Gartenbaubetriebe;
Tankstellen) zuldssig, um das Wohnen und die Ubrigen in einem WA allgemein zuldssigen
Nutzungen in den Vordergrund zu stellen.

Nutzungen, die starkeren Verkehr und sonstige Emissionen hervorrufen kdnnen und ein
hoheres Konfliktpotenzial gegentiber der bestehenden und der neu geplanten Wohnbebauung
aufweisen, sollen damit ausgeschlossen werden.

6.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird mit Hilfe der im Folgenden erlduterten Mafl3faktoren
bestimmt.

e Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl

Das Malfd der baulichen Nutzung wird auf der Grundlage der GrundstiicksgréRe durch die
Grund- (GRZ) und die Geschossflachenzahl (GFZ) festgelegt. Zur optimalen Ausnutzung
dieser innerértlichen Flache zu Wohnzwecken und damit zur baugesetzlich gebotenen
Minimierung des Flachenverbrauches wird der gemaRR 8§ 17 BauNVO geltende GRZ-
Orientierungswert fur ein WA von 0,4 und demzufolge fir die angestrebte 2-geschossige
Bebauung eine GFZ von 0,8 festgesetzt.

Trotz der daraus resultierenden hoheren Versiegelbarkeit im Geltungsbereich dient dies
indirekt durchaus dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden, da bei einer angemessenen
Verdichtung der Wohnbauflachenbedarf teilweise an dieser bereits erschlossenen und von
umgebender Bebauung gepragten (und zudem zuvor noch starker als kiinftig versiegelten)
Flache befriedigt werden kann und dadurch das Erfordernis flr bauliche Entwicklungen in
Ortsrandbereichen gemindert wird.

AuBerdem sollen die entsprechenden Nutzungs- und Gestaltungsspielraume fir die
Bauverantwortlichen mdglichst wenig eingeschrankt werden. Die Bemessungen sichern eine
Bebauungsform, die sich in das Orts- bzw. Landschaftshild eingliedern kann; gleichzeitig ist
aber noch gentigend Spielraum fur die geplante Nutzung gegeben.

Mit diesen Festsetzungen soll eine fur die Situation einer Nachverdichtung angemessene
Struktur geschaffen werden, die im Ubrigen erfahrungsgemald den Uberwiegenden
Bedurfnissen der bauwilligen, einheimischen Bevolkerung entspricht.

e Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird als Hochstmal auf Il festgesetzt. Fiur die Ermoéglichung eines
zweiten Vollgeschosses (u.U. Wohnnutzung auf mehr als 2 Geschossen) war auch wesentlich,
dass aufgrund der Hanglage den Bauherren moglichst viel Spielraum bei der Staffelung der
Gebéaude eingeraumt werden soll.
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e Maximale Gebaudehdhe (GH) / Maximale Wandhdhe (WH)

Um sicher zu gewaéhrleisten, dass sich die Baukoérper im Geltungsbereich trotz der festge-
setzten Geschossigkeit in die ndhere Umgebung einfiigen, ist es erforderlich, zusétzlich auch
die maximale Hohe der baulichen Anlagen verbindlich vorzugeben.

Dieses Ziel des Einfiigens ist mit der ausschlie3lichen Beschrankung der Geschossigkeit nicht
zu erreichen, da die bauordnungsrechtlichen Spielraume bei der Definition von
Vollgeschossen und Nicht-Vollgeschossen es einem Bauherrn erlauben, durch eine
geschickte Ausnutzung dieser Grenzen (v. a. bei Keller- und Dachgeschossen) tatsachlich
mehr Geschosse (nur eben keine Vollgeschosse) und somit auch mehr oder weniger deutlich
hoher zu bauen. AuBerdem ware es mdglich, die Hohe der Geschosse so hoch
auszugestalten, dass eine unverhaltnismafiige Baukdrperhdhe erzielt werden kdnnte. Daher
kann die stadtebaulich hier erwiinschte maximale Bauhdhe nur mit der konkreten Hohen-
Vorgabe gesichert werden.

Die Festsetzung der Gesamthdhe der Baukorper (GH) ist wesentliche Voraussetzung, um die
ortshildgerechte AuRenwirkung sicher zu stellen, aber auch um den Nachbarschaftsschutz im
Hinblick auf Besonnung, Belichtung etc. zu gewahrleisten.

Die Bemessungen sichern andererseits aber auch eine gute Ausnutzung der Flachen bei
Nutzung auf mehreren Ebenen.

Die Festsetzung der Wandhohe (WH; senkrechter Abstand zwischen dem unteren Bezugs-
punkt und dem fiktiven Schnittpunkt der Aul3enwand mit der Dachhaut (Traufe), bei geneigten
Déachern die Trauflinie, bei Pultdachern die Trauf- und die Firstlinie) soll dazu dienen, eine
weitgehend homogene Struktur hinsichtlich der auBenwirksamen Geb&udeproportionen zu
erzielen.

Die unterschiedlichen Hohen der verschiedenen Teilbereiche im Plan resultieren im
Wesentlichen aus den unterschiedlichen Lagen der jeweiligen Grundstiicke zum festgesetzten

Bezugspunkt.

Die Begrenzung der Uberschreitung der festgesetzten Gebaudehdhen, bspw. betrieblich oder
technisch erforderliche Einrichtungen, z. B. technische Aufbauten Schornsteine, Antennen und
sonstige Signal empfangende Anlagen um max. 1,0 m, dient einerseits der Wahrung eines
nicht durch weithin sichtbare technische Elemente verfremdeten Ortsrandbildes und eréffnet
andererseits dem Bauherrn dennoch die Mdglichkeit der Errichtung derartiger funktional
bedingter Anlagen.

6.3 Bauweise / Hausformen

Es werden im gesamten Geltungsbereich Einzel- und Doppelhauser zugelassen, um dem
unterschiedlichen Nachfrage-Bedarf verschiedener Nutzergruppen gerecht zu werden, ohne
jedoch eine zu hohe Verdichtung - mit einer dann zu erwartenden Verkehrs- bzw.
Fahrzeugdichte - zu forcieren, die v. a. durch Hausgruppen entstehen koénnte, und die
angesichts der beschrankten Verflugbarkeit von Verkehrsflachen hier stadtebaulich nicht
geboten sind.

Zur Gewabhrleistung einer aufgelockerten Bebauungsstruktur sowie zur Gewahrleistung von
ausreichenden Durchliftungsmdoglichkeiten wird flr das geplante Wohngebiet grundsatzlich
eine offene Bauweise (0), also mit seitlichem Grenzabstand, festgesetzt.

Diese Festsetzung weicht von den Vorgaben des 8§ 22 Abs. 1 BauNVO ab, sodass sie uber
die Festsetzung einer abweichenden Bauweise (a) gemdR §22 Abs.4 BauNVO
planungsrechtlich gesichert wird.
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6.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen von Grundsticken mit Einzel- und Doppelh&dusern
werden durch die Festsetzung von Baugrenzen gemalf § 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt.

Es wurden fur alle Hausformen eigene Baufenster festgesetzt. Die Art der Grundstiicksteilung
wird zwar deshalb indirekt festgeschrieben, die Mdglichkeiten der baulichen Entwicklung
konnen hiermit jedoch wirkungsvoll definiert und begrenzt werden, um eine der ortlichen
Situation entsprechende Bebauung zu sichern.

6.5 Mindest- und H6chstgrofRe der Baugrundstiicke

Es werden Festsetzungen fir eine Mindestgrundstiicksgrof3e getroffen: Diese betragt fur
Doppelhaus-Grundstticke 190 m? (je Doppelhaushalften-Grundsttick).

Diese Begrenzung des UntermalRes von Baugrundstiicken dient der Vermeidung von
unangemessenen Grundsticksteilungen bzw. Verdichtungen (u. a. auch mit der Folge eines
UbermafRigen, der gewiinschten Gebietsstruktur nicht angepassten Fahrzeug-Verkehrs) und
somit insgesamt zur Sicherung der gesunden Wohnverhaltnisse.

6.6 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, Stellplatze, Garagen sowie sonstige bauliche
Anlagen, die nach LBauO in den Abstandsflachen zulassig sind, sind - zur Gewahrleistung
einer moglichst guten Ausnutzung der Uberbaubaren Flachen zu Wohnzwecken — innerhalb
und auRRerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache erlaubt, sofern dem keine sonstigen
Festsetzungen oder nachbarrechtliche Vorgaben entgegenstehen.

Damit derartige oberirdische Anlagen aber nicht stérend im Bereich der StralRenflucht wirken,
mussen sie aul3erhalb der Baugrenzen einen Mindestabstand zu angrenzenden offentlichen
StraBenverkehrsflachen, zu 6ffentlichen FulRwegen und Wirtschaftswegen von 3 Metern
aufweisen.

Ebenfalls zur weiteren Forcierung einer mdglichst guten Ausnutzung der Uberbaubaren
Flachen zu Wohnzwecken und angesichts der ausreichend bemessenen GrundstiicksgroRen
sind Garagen sowie Carports bzw. uberdachte Stellplatze unter den in den textlichen
Festsetzungen definierten Bedingungen auch innerhalb der nicht (berbaubaren
Grundstucksflache zulassig.

Fur die Errichtung von Garagen gelten die folgenden Vorgaben:

Der festgesetzte Abstand der Garage zur ErschlieBungsstrae (Zufahrt) muss mindestens
3,0 m betragen, um einer dem Orts- und Straf3enbild abtraglichen Platzierung im straf3en-
nahen Bereich vorzubeugen und um ausreichenden Spielraum fir ein Fahrzeug vor der
Garage zur Verfigung zu stellen.

Zur Verminderung UbermaRiger Versiegelungen bzw. Bodenbefestigungen sowie zur
Verbesserung des Nachbarschutzes wird aber auch ein Hochstabstand der Garage zur
ErschlieBungsstralRe von 10 Metern festgesetzt.

6.7 HoOchstzuldssige Zahl der Wohnungen

Die festgesetzte Beschrankung auf maximal 2 Wohnungen pro Wohngebdude (d.h. 2
Wohnungen pro Einzelhaus sowie auf 1 Wohnung pro Doppelhaushélfte) dient einer
angemessenen Auslastung des Wohngebietes, bei gleichzeitiger Sicherung der gesunden
Wohnverhéltnisse. Sie erfolgt unter Berticksichtigung der infrastrukturellen Bedingungen und
der zu erwartenden bzw. zu begrenzenden Belastung durch den Kfz.-Verkehr.
Da die maximale Anzahl der Wohnungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB nur gebaude-, nicht aber
grundstiicksbezogen festgesetzt werden kann und eine Doppelhaushélfte auf eigenem Grundstiick

DORHOFER & PARTNER Ingenieure e Landschaftsarchitekten ¢ Raum- und Umweltplaner




Bebauungsplan ,,Westlich Appenheimer StraRe“ Stadt Gau-Algesheim
Begrindung Seite 16

als eigenstandiges Wohngebaude anzusehen ist, wird fir diese explizit —im Gegensatz zum ‘reinen’
Einzelhaus — eine Beschrankung auf 1 Wohnung festgesetzt. Somit soll gerade dem Missverstandnis
vorgebeugt werden, dass in einem Doppelhaus 4 Wohneinheiten mdglich sein kénnten, was hier aus
infrastrukturellen Griinden nicht erwiinscht ist.

6.8 Ausschluss von bestimmten Luft verunreinigenden Stoffen (8 9 Abs.
1 Nr. 23a BauGB)

Luftverunreinigungen sind Veré&nderungen der natirlichen Zusammensetzung der Luft
insbesondere durch Rauch, Rul3, Staub, Gase, Aerosole, Dampfe oder Geruchsstoffe (8 3
Abs. 4 BImSchG).

Zwar ist der Beispielskatalog des Bundesimmissionsschutzgesetzes ersichtlich auf
wahrnehmbare Luftverunreinigungen bezogen, jedoch geht es gleichwohl in § 3 Abs. 4
BImSchG ganz allgemein um Veranderungen in der naturlichen Zusammensetzung der Luft.
Diese wird auch durch den Ausstol3 von CO2 verandert, sodass auch hierfir die
Festsetzungsvoraussetzungen erfillt sind.

Der Ausschluss bezieht sich dabei auf bestimmte Stoffe. Dem Bestimmtheitsgebot ist dabei
ausreichend Rechnung getragen, wenn die auszuschlieBenden Stoffe nach dem Warentyp
(fossile Brennstoffe als auch Holz und Holzprodukte) festgelegt werden. Auch die Verwendung
des Begriffs fossiler Brennstoffe gentigt den Bestimmtheitsanforderungen.

Ein Ausschluss fossiler Brennstoffe zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen kann
zusatzlich mit dem Schutz des Klimas vor konkreten schadlichen Umwelteinwirkungen
begriindet werden. Die Bauleitplanung kann dabei auch einen allgemeinen Beitrag zum
Klimaschutz und zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels leisten.

In diesem Fall ist der raumliche Bezug insbesondere durch die Lage in einem sonst vollstandig
bebauten Quartier innerhalb eines Talzuges gegeben. Die Durchliftung der Appenheimer
StraBe und der seitlichen Talflanken (Nord-Sid-Richtung) ist gering, weil die vorwiegend
westlichen Windrichtungen die Plateaulagen und die in Ost-West-Richtung gelegenenen
Talraume begunstigen. Um die umgebenden Wohnlagen, als auch den Standort selbst nicht
noch weiter zu belasten werden die Belange der freien Wahl der Brennstoffe untergeordnet.

6.9 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Am ndrdlichen Rand des Geltungsbereichs wird entlang der Geltungsbereichsgrenze ein Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt, um die Belange flr weitere Nutzungsberechtigte zu
sichern. Dieses Recht umfasst folgende Befugnisse:

- Ein Geh- und Fahrrecht zugunsten des Eigentimers und Pachters des WAL sowie der
Unterhaltungs- und Nutzungsberechtigten fiir die Uber diesen Weg angebundenen Grund-
stiicke sowie fiir Rettungsfahrzeuge;

- Befugnis der Trager der Ver- und Entsorgung zur Errichtung, zum Betrieb, zur Anderung
und zur Unterhaltung von Ver- und Entsorgungsleitungen bzw. -anlagen.

Der in der Planzeichnung entsprechend festgesetzte Bereich ist freizuhalten von Gebauden
sowie von Baumen und tiefwurzelnden Strauchern. Ewvtl. Schéchte von Ver- und
Entsorgungsanlagen sind jederzeit frei zugénglich zu halten.

Weiteres wird im Durchfihrungsvertrag geregelt. Zudem ist notariell eine beschrankt person-
liche Dienstbarkeit zu bestellen.
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7. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
In Abschnitt 2. der Textfestsetzungen werden mehrere gestalterische Festsetzungen getroffen

Durch diese Festsetzungen soll in diesem Innenbereich ein mehr oder weniger geschlossenes
Erscheinungsbild hinsichtlich der genannten Gestaltelemente gewahrt bzw. erzielt werden und
sich auch die entstehende Bebauungs-"Landschaft mdglichst harmonisch an die gewachsene
Orts-Struktur anflgen.

Dabei wird durchaus auch Bezug genommen auf die Gestaltung der unmittelbar umliegenden
Bebauung, mit der das neue Baugebiet kiinftig — wenngleich infolge der Lage, der Topografie
und der begrenzten Einsehbarkeit nur eingeschrénkt - visuell korrespondieren wird.

Daher hat der Planungstrager, nach entsprechender Erérterung im Gemeinderat, mehrere
Festsetzungen beschlossen, die dazu dienen sollen, sthetisch unerwiinschte Erscheinungen
vom Orts- oder Landschaftsbild fern zu halten, ohne aber gleichzeitig den Bauherren allzu viel
Gestaltungsspielraum zu nehmen.

Aus diesem Grunde werden auch jeweils mdglichst breite Spektren fir die einzelnen
Gestaltungsparameter festgesetzt und nicht unverhaltnismanRig eng gefasste Vorgaben.

AulRerdem werden die Vorgaben auf wenige (dem Planungstrager fur die Au3enwirkung in den
offentlichen Raum wesentlich erscheinende) Elemente (Dacher, solare Energiegewinnung auf
Déchern, nicht Uberbaute Flachen, Einfriedungen und Stitzmauern, Werbeanlagen und die
Gestaltung sonstiger baulicher Anlagen) beschrankt, wahrend den kinftigen Eigentimern die
Ubrige Gestaltung von Gebauden und Freianlagen freigestellt bleiben soll.

7.1 Dacher

e Dachform

So sind Sattel-, Walm- und Krippelwalmdacher sowie gegeneinander versetzte Pultdacher
zulassig. Dartber hinaus dirfen aber auch noch Zeltdacher errichtet werden, um die in letzter
Zeit zunehmend starker nachgefragten Gebéaudetypen (mit 2 Geschossen und mehr oder
weniger flacher Dachneigung; bekannt u.a. als “Toscana-Haus™ oder als “Stadtvilla® 0. .) zu
ermdglichen, zumal dieser Gebaudetyp asthetisch mit der vorhandenen Geb&audestruktur
vereinbar erscheint.

¢ Dachneigung

Analog auch zur diesbeztglichen Vielfalt der umgebenden Bebauung wird flr die Dachneigung
ein angemessener Spielraum von mindestens 20° bis hochstens 35° (Altgrad) zugestanden.

Auch dies dient der gestalterischen Absicht, zum einen die Analogie zu der von hier sichtbaren
und damit ins Plangebiet hinein wirksamen traditionellen Dachlandschaft mit Gberwiegend
starker geneigten Dachern herzustellen und zum anderen die dann als Fremdkorper
wirkenden flacheren Dacher (die nur kurz — in den 60 und 70er Jahren — verstarkt aufkamen)
auszuschlief3en.

¢ Dacheindeckungen

Die als architektonisches Gestaltungselement in den letzten Jahren verstarkt aufgekommenen
und nachgefragten Metalldacher werden zugelassen, allerdings nur, wenn sie eben nicht
glanzen oder reflektieren und wenn das Metall derart vollstandig und dauerhaft beschichtet ist,
dass jegliche Auswaschungen von Metallpartikeln (mit der mdglichen Folge einer Belastung
fur Boden und Grundwasser) ausgeschlossen sind.

DORHOFER & PARTNER Ingenieure e Landschaftsarchitekten ¢ Raum- und Umweltplaner




Bebauungsplan ,,Westlich Appenheimer StraRe“ Stadt Gau-Algesheim
Begrindung Seite 18

e Dachaufbauten

Die getroffenen Vorgaben zur Gestaltung von Zwerchhausern und Dacheinschnitten sollen die
Integration in Orts- und Landschaftsbild (bei immer noch hohem Spielraum fir verschiedene
Bauweisen) sichern.

Die genannten Elemente werden lediglich in bestimmten Dimensionen und Abst&nden zu
anderen Elementen bzw. zum héchsten Punkt des Hauptdaches zugelassen, um mehr oder
weniger traditionelle Dachaufbauten und -proportionen zu férdern, die in der naheren Umge-
bung bisher auch eingehalten wurden.

e Solare Energiegewinnung auf Dachern

Generell ist jedoch — unabhéngig von den vorgenannten Restriktionen - die Installation von
Fotovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren zulassig, deren o©kologische Gesamtwirkung
(insbesondere zum Klimaschutz sowie zu einer dezentralen Energieversorgung) hier hdher
gewichtet wird als die ortshildgestalterischen bzw. landschaftsasthetischen Belange.

Zur besseren gestalterischen Einbindung in die Dachelemente wird jedoch festgesetzt, dass
die Neigung solcher Anlagen auf Hauptgebduden dem des Daches entsprechen muss und der
Uberstand uber der Dachhaut auf maximal 30 cm beschrankt wird; auRerdem dirfen sie
keinen Uberstand tiber das Dach aufweisen.

Um die grundsatzlich erwinschte Solarenergienutzung aber im Einzelfall nicht
unverhaltnismaRig einzuschranken, wird eine Ausnahme-Regelung eroffnet, wonach von den
vorstehend definierten MalRen und Vorgaben Abweichungen zugelassen werden kénnen,
wenn nachgewiesen wird, dass deren Einhaltung eine unverhaltnismafiig hohe Einschrankung
fur den angestrebten Energieertrag zur Folge hatte.

7.2 Sonstige bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Uber die erlauterten Vorgaben zur Dachgestaltung hinaus werden weitere
bauordnungsrechtliche Vorgaben getroffen.

e Gestaltung der nicht Uberbauten Flachen bebauter Grundstiicke

Das Gebot der gartnerischen Anlage der nicht Uberbauten Grundstiicksflachen soll die
Nutzung dieser Bereiche als Arbeits- oder Lagerflachen verhindern, die haufig den
Nachbarschaftsschutz beeintrachtigen und dem Ortsbild abtraglich sind. Aul3erdem sollen
damit indirekt auch die innere Durchgriinung und somit die lokalklimatische und &asthetische
Optimierung des Baugebietes gefoérdert werden.

Zudem wird festgesetzt, dass die nicht Uberbauten Grundsticksflachen bebauter
Grundstticke, einschlie8lich unterbauter Freiflachen, soweit sie nicht fir eine sonstige
zulassige Nutzung bendtigt werden, gartnerisch als Zier- und / oder Nutzgarten ,in Form von
Vegetationsstrukturen ohne Kunststoffmaterialien anzulegen und zu unterhalten. Damit soll
u.a. der in jungerer Zeit verstarkt aufgekommenen Tendenz, Kunstrasen zu verlegen,
entgegengewirkt werden. Dies ist darin begriindet, dass Kunstrasen energie- und
materialintensiv aus Polyethylen (PE) und Polypropylen (PP) hergestellt wird und — auch ohne
die inzwischen von Verboten betroffenen Gummi-Granulat-Fillungen - Kunststoffpartikel in die
Umwelt entlasst und irgendwann als Plastikmll endet; dies gilt es naturgemalf zu vermeiden.

Die getroffene Festsetzung, dass ,lose Stein- / Materialschuttungen (bspw. Schotter, Splitt,

Kies, Glas), die nicht pflanzlichen Ursprungs sind®, nicht zulassig sind, ist aus umwelt- bzw.

naturschutzfachlicher Sicht grundsatzlich geboten, da derartige ,Garten® zahlreiche

Okologische und lokalklimatische Nachteile aufweisen (im Folgenden seien nur die wichtigsten

genannt), die letztlich auch 6ffentliche Belange bertihren:

- Sie stellen eine vermeidbare Bodenversiegelung dar (bei wasserdurchlassigen Vliesen

als Teilversiegelung, bei Folien gar als Vollversiegelung zu werten und daher auf die
GRZ anzurechnen), welche die natirliche Grundwasserspeisung weiter verringert.
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- Schotter-/Kiesflachen speichern im Sommer die Sonnenwéarme und tragen zur
Uberhitzung der Stadte und Gemeinden bei (,Stadtklima-Effekt*).

- Diese Flachen sind in der Regel (zunachst) ,biologisch tot* - Pflanzen kénnen nicht
wurzeln, fur Tiere sind sie weitgehend wertlos (,Steinwlsten®).

- Wenn sich nach wenigen Jahren organische Substanz bildet (sofern Angewehtes nicht
regelmanig mit dem Laubblaser weggeblasen wird), wird h&aufig nach einigen Jahren mit
giftigen Pestiziden (in anderen L&ndern bereits komplett verboten) gegen dennoch
wachsendes Griin vorgegangen (sehr haufig auch illegal, bspw. mit Mitteln wie
Glyphosat).

In der vorzunehmenden Gesamtabwagung zwischen diesen offentlichen bzw. 6kologischen
Belangen und den privaten Belangen der Grundstlickseigentiimer werden die erstgenannten
Belange hoher gewichtet.

Ausnahmen von diesem Steinschittungs-Verbot sind lediglich zulassig fir Traufstreifen in
einer Breite von maximal 50 cm unmittelbar an der Hauswand, die der raschen Ableitung von
Niederschlagswasser in den Untergrund dienen und daher eine wichtige Funktion auf einer
vergleichbar kleinen Flache erftllen.

e Einfriedungen und Stutzmauern

Auch die textlichen Festsetzungen zu Einfriedungen und Stitzmauern sollen nachteilige
Wirkungen von regionaluntypischen, zum stadtischen Charakter nicht passenden oder
unmalfstablichen Mauern, Zaunen oder sonstige Anlagen in den 6ffentlichen Raum hinein
verhindern. Die Vorgaben dazu beschranken sich aber auf die in den o6ffentlichen Raum
hineinwirkenden bzw. diesen zumeist sogar entscheidend pragenden Bereiche an der Grenze
zu offentlichen Straf3en- und Wegeflachen. Sie gelten aber ausdriicklich in dem gesamten
Bereich zwischen der Grundstiicksgrenze entlang dieser offentlichen Flachen und zu der zu
dieser Grenze gewandten Baugrenze. Damit wird klargestellt, dass die Hohenbeschrankungen
nicht nur auf der unmittelbaren Grundsticksgrenze gelten.

So sind in diesem Bereich massive und somit starker auRenwirksame Elemente nur bis zu
einer Hohe von 1,0 m zulassig, wahrend lichtere und damit nach aul3en weniger “geschlossen’
wirkende Elemente (wie Zaune oder sonstige Elemente mit einem offenen (durchschaubaren)
Anteil von mindestens 30 %) bis zu 1,50 m hoch errichtet werden kénnen.

Hecken oder sonstige Pflanzungen hingegen, die auf den 6ffentlichen Raum zumeist eher
belebend wirken, dirfen in Vorgartenbereichen in 2,0 m hergestellt werden, sofern die Grenz-
abstande nach Landesnachbarrechtsgesetz eingehalten werden.

Fur Stitzmauern gelten grundsatzlich auch die fir massive Einfriedungen genannten
Hohenbeschrankungen. Allerdings konnen fir Stitzmauern Ausnahmen von dieser
Beschrankung zugelassen werden, sofern diese infolge starkerer Hangneigungen zur
Sicherung zur offentlichen StralRe hin erforderlich werden; in diesem Fall dirfen Stitzmauern
bis zu einer maximalen H6he von 1,50 m errichtet werden, sofern sie mit Natursteinmaterialien
gestaltet bzw. verblendet werden. Damit werden den Bauherrn mehr Spielrdaume fur derartige
Anlagen eroffnet, was in dem teilweise topografisch stark bewegten Gelande angemessen
erscheint.

Ausnahmen von den oben erlauterten HochstmalRen werden aber — zur Vermeidung unan-
gemessener Restriktionen flir notwendige bzw. funktional gebotene Elemente im Bereich der
Einfriedungen - ausdriicklich zugelassen fiir Elemente, welche der (ortsbildasthetisch
sinnvollen) Abschirmung von MiullgefdRen dienen (diese sind in einer Hohe von maximal
1,60 m zuléssig und diirfen entlang der ErschlieRungsstrale maximal 3,0 m lang sein).

DORHOFER & PARTNER Ingenieure e Landschaftsarchitekten ¢ Raum- und Umweltplaner



http://kommunalwiki.boell.de/w/index.php?title=Pestizid&action=edit&redlink=1

Bebauungsplan ,,Westlich Appenheimer StraRe“ Stadt Gau-Algesheim
Begrindung Seite 20

o Werbeanlagen

Schlie3lich werden restriktive Aussagen zu Werbeanlagen getroffen, die zum Erhalt des hier
immer noch landlich geprégten Stadtbildes auch in einem Allgemeinen Wohngebiet unbedingt
notwendig erscheinen.

So sollen Werbeanlagen auch nur am Ort der eigenen Leistung zulassig sein, nicht jedoch fur
Erzeugnisse fremder und mit der jeweiligen gewerblichen Nutzung nicht verbundener
Hersteller, um den zunehmenden "Wildwuchs™ von Werbetafeln fur ortsfremde Firmen an
exponierten Fassaden von Gebduden (hdufig an Ortseinfahrten und sonstigen
Siedlungsrandbereichen) zu mindern, die zunehmend von Privatleuten zur Verfligung gestellt
werden und das Orts- und Landschaftsbild zumeist nachteilig beeinflussen.

Auch (aufgrund der Anordnung in den héheren Bereichen des Gebdudes oder wegen der
technischen Eigenart) stark aufenwirksame Werbeanlagen werden - ebenso wie die
Verkehrssicherheit gefahrdende Anlagen — grundsatzlich ausgeschlossen, damit solche
“grof3stadtischen” bzw. “industriell” anmutenden Elemente den immer noch dorflich gepragten
Charakter Gau-Algesheims nicht beeintrachtigen.

o Abstellplatze fur Mullbehalter

Dauer-Abstellplatze fur Mdillbehalter, die sich nahe (bis zu 8 m) einer angrenzenden
offentlichen StraBenverkehrsflache oder einem offentlichen Weg befinden, sind durch
geeignete Vorkehrungen (z. B. Verkleidungen, Einhausungen, Sichtblenden, Hecken- oder
Strauchpflanzungen oder mit rankenden, klimmenden oder schlingenden Pflanzen zu
begriinenden Rankgerusten o. &.) abzuschirmen. Dies soll dazu dienen, diese oft unschénen
Elemente wirksam und dauerhaft vor Einblicken aus dem o6ffentlichen Raum und aus den
Zufahrts- und Stellplatzbereichen zu schitzen.
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8. Berucksichtigung der Belange von Umwelt- und
Naturschutz

Da die Planung im beschleunigten Verfahren geman § 13a Abs. 2 BauGB erstellt wird, gelten
die Vorgaben des vereinfachten Verfahrens gemafld § 13 Abs. 3 Satz 1, wonach folgende
Vorschriften nicht anzuwenden sind:

- die Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
- die Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB

- die Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfugbar sind

- das Monitoring nach § 4c BauGB.

Da es sich zudem, wie in Kap. 1 bereits erwahnt, um einen Fall des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB handelt (die zulassige Grundflache liegt deutlich unter 20.000 gm), gelten gemaf
§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, als im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig. Somit ist auch ein Ausgleich nicht erforderlich.

Allerdings missen auch die im vereinfachten Verfahren aufgestellten Bauleitplane mit einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung und insbesondere mit § 1 BauGB vereinbar sein.
Dies schlief3t somit selbstverstandlich auch die Ermittlung und Berlcksichtigung even-
tueller Auswirkungen der Bauleitplane auf beriihrte Umweltbelange ein, damit diese in
die Abwagung eingestellt werden kdnnen.

Gemald § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere zu be-
ricksichtigen "(...)
7. die Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege, inshesondere

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

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnhaturschutz-
gesetzes,

¢) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevolkerung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgtter und sonstige Sachguter,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und
Abwassern,

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

g) die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere
des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h) die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechts-
verordnung zur Erfillung von bindenden Beschlissen der Europaischen Gemein-
schaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tberschritten werden,

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach
den Buchstaben a, c und d,

i) unbeschadet des 8§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die Auswirkun-
gen, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben
fur schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange nach den
Buchstaben a bis d und i, (...)".

Aus der Tatsache, dass kein Ausgleichserfordernis besteht, darf auch nicht pauschal ab-

geleitet werden, dass jeder Eingriff, der zuldssig ist (wie z. B. die Rodung eines nicht zum
Erhalt festgesetzten Baumes oder Gehdlzstreifens), ohne Weiteres moglich ist. Denn
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unabhéngig davon gilt das naturschutzrechtliche, auch im Baurecht (in 8§ 1a Abs. 3 Satz 1
BauGB) verankerte Gebot der weitest moglichen Vermeidung von Eingriffen, welches in die
Abwéagung einzustellen ist.

8.1 Beschreibung des Plangebietes aus Sicht des Naturschutzes

Der Geltungsbereich weist eine Grof3e von ca. 0,23 ha auf und wird, derzeit als Privatgarten
genutzt. Bei den Flachen handelt es sich Gberwiegend um Fettwiesen mit ein paar wenigen
Baumbestanden. Diese Flachen besitzen als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen sowie
hinsichtlich der Ubrigen Schutzgiter eine untergeordnete Bedeutung.

In dem im Vorfeld der Bauleitplanung eingeholten Artenschutzprognosel, welcher Anlage zur
Begriindung ist, findet sich eine Bestandsaufnahme in Text und Karte. Darauf basieren im
Wesentlichen die nachfolgenden Aussagen.

8.2 Planungsrelevante Vorgaben aus umwelt-bzw. naturschutzfachlicher
Sicht

Die planungsrelevanten Vorgaben aus umwelt- bzw. naturschutzfachlicher Sicht sind
Gegenstand des Kapitels 4 der vorliegenden Begriindung, auf das hiermit verwiesen wird.

Demnach sind keine Schutzgebiete (bis auf die Lage innerhalb eines grof3flachigen
Landschaftsschutzgebiets  ,Rheinhessisches  Rheingebiet® (LSG-7300-002)) nach
Naturschutz- und nach Wasserrecht oder Flachen des Biotopkatasters Rheinland-Pfalz von
der Planung tangiert. Auch sonstige Aussagen aus naturschutz- oder wasserrechtlich
begriindeten Verordnungen oder wegen sonstiger naturschutz- oder wasserrechtlicher
Erfordernisse sind nicht zu bertcksichtigen.

8.3 Bilanzierung Eingriff in den Bodenhaushalt / Neuversiegelung

Zur sachgerechten Bewertung des durch die Bebauungsplanung tatsachlich bewirkten
Eingriffes — welcher auch ohne Ausgleichsbedarf in die stadtebauliche Gesamtabwagung
einzustellen ist — soll an dieser Stelle zunachst eine Eingriffs-/Ausgleichs-Bilanzierung im
Hinblick auf den Bodenhaushalt erfolgen, welche die Neuversiegelung als MaR3stab ansetzt.

Ifd.-Nr Festsetzungen /resultierende Versiegelungen Flache [m?]
| I ’ Allgemeines Wohngebiet | 1.853 ‘
.1 Versiegelung resultierend aus festgesetzter Grundflachenzahl (GRZ: 0,3) 741
1.2 maximal zulassige Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 BauNVO (50% von I.1) 371
1.3 resultierende Versiegelung 1.112
| Il ‘ StraRenverkehrsflachen | 400

GrolRe des Geltungsbereiches
i Ifd.-Nr. I bis Il 2.253
N Planungsrechtlich ermdglichte Versiegelung 1512

Ifd.-Nr. 1.3 + 1l

Somit wird bei Realisierung des Bebauungsplans eine maximale Neuversiegelung von ca. 0,15
ha planungsrechtlich ermdglicht.

1 pLaNBGBR. (2022): STADT Gau-Algesheim — Artenschutzprognose

zum Projekt Baugebiet ,Westlich Appenheimer Stral3e”. Bingen am Rhein, 2022
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8.4 Auswirkungen der Planung auf die Schutzguter

Auf Grundlage der vorstehenden Bilanzierung der Neuversiegelung wird die Betroffenheit der
genannten Belange bzw. der einzelnen umweltbezogenen Schutzgiter durch die Planung in
folgender Tabelle kurz erortert.

Belang Situation im Plangebiet

Auswirkungen auf Pflanzen | Der gesamte Geltungsbereich wird seit Jahrzehnten als
Privatgarten genutzt und ist daher nutzungsbedingt stark
anthropogen Uberpragt. Gehdlze sind im Geltungsbereich
nur vereinzelt vorzufinden.

Die vorkommenden Biotoptypen sind haufigen
anthropogenen  Stérungen und  Beeintrachtigungen
ausgesetzt, leicht ersetzbar und weisen daher eine geringe
Bedeutung fur den Arten- und Biotopschutz auf. Besonders
oder streng geschutzte Pflanzenarten sowie pauschal ge-
schitzte Biotope sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Durch die Planung gehen die anthropogen beeinflussten
Biotoptypen zunéchst fast vollstdndig verloren. Durch die
Festsetzung, dass die nicht Uberbauten Grundsticksflachen
bebauter Grundstticke, einschlie3lich unterbauter
Freiflachen gartnerisch als Zier- und / oder Nutzgarten in
Form von Vegetationsstrukturen ohne Kunststoffmaterialien
anzulegen und zu unterhalten sind, werden jedoch neue
Biotopflache geschaffen, die im Vergleich zur derzeitigen
Fettwiese eine geringflgige Aufwertung des Status quo
bedeuten.

Auswirkungen auf Tiere Aufgrund der Lage im Siedlungsbereich und der intensiven
Nutzung weist der Geltungsbereich eine untergeordnete Be-
deutung fur die Tierwelt auf. Im Untersuchungsgebiet wurde
im Rahmen der Erstellung des o. g. Artenschutzfachbeitrags
eine typische Artzusammensetzung siedlungsbewohnender
Vogelarten festgestellt. Planungsrelevante Brutvogelarten
wurden im Geltungsbereich nicht erfasst.

Im Vorgriff auf die BaumalRnahmen ist der Vegetationsbe-
standes im Bereich der geplanten Bebauung zu beseitigen.
Bei den im Untersuchungsgebiet vorkommenden Arten
handelt es sich um weit verbreitete und wenig spezialisierte
Arten mit ausreichend Ausweichbiotopen im néaheren Umfeld.

Potenziell vorkommende und daher untersuchte streng
geschuitzte Arten wie der Feldhamster und Reptilien wurden
nicht gefunden und sind demnach von der Planung nicht
betroffen.

Fur alle Ubrigen Arten bietet der Geltungsbereich keine
ausreichenden Lebensbedingungen.

Um aber negative Auswirkungen fir das Schutzgut Tiere
wahrend der Bauzeit sicher ausschlie3en zu kdnnen, ist
gemal dem Artenschutzgutachten die Baufeldfreimachung
(Abschieben des Oberbodens) ausschliel3lich ,ab etwa Mitte
April“ notwendig, sowie eine Okologische Baubetreuung.
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Situation im Plangebiet

Bei Beachtung der festgesetzten Vermeidungs- und
Verringerungsmafnahmen sind erhebliche
Beeintrachtigungen auf die Tierwelt auszuschlief3en.

Auswirkungen auf
Boden/Flache

Die Boden im Geltungsbereich werden tiberwiegend intensiv
genutzt. Gemal} der Kartierung der
Bodenfunktionsbewertung des Landesamts fiir Geologie und
Bergbau Rheinland-Pfalz, sind fir die Bodden im

Geltungsbereich keine Bodenfunktionsbewertungen
ausgewiesen. Fur den Geltungsbereich sind keine
Altablagerungen, Altstandorte, schadliche

Bodenveranderungen oder Verdachtsflachen bekannt.

Durch den gegenstandlichen Bebauungsplan werden
Versiegelungen in einer GroRenordnung von ca. 0,15 ha
planungsrechtlich ermdglicht (siehe Kap. 8.3). Auf diesen
Flachen kommt es zu einem Verlust der Bodenfunktionen.
Insbesondere die Funktion als Lebensraum fiur Pflanzen, die
Funktion des Bodens im Wasserhaushalt sowie die Funktion
des Bodens als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte
gehen dabei vollstandig verloren.

Der Verlust von Boden ist im naturwissenschaftlichen Sinne
nicht ausgleichbar und somit als erheblich zu konstatieren.

Auswirkungen auf Wasser

Der Geltungsbereich befindet sich auflerhalb von
Trinkwasser- und Heilguellenschutzgebieten.
Oberflachengewéasser sind nicht vorhanden. Das dem
Geltungsbereich  nachstgelegene Gewasser ist der
Welzbach, der ca. 100m entfernt Ostlich des
Geltungsbereichs verlauft.

Als Grundwasserleiter kommen Tertidare Mergel und Tone
vor, die als Kluftgrundwasserleiter eine ginstige
Grundwasserergiebigkeit aufweisen. Die
Grundwasserneubildung betragt jedoch auf Grund der
niedrigen Niederschlage und hohen Verdunstungsrate
lediglich ca. 20 mm/a und ist somit als sehr gering
einzustufen. Die Schutzwirkung der
Grundwasserlberdeckung wird grof3tenteils mit glnstig
bewertet (MUEEF 2019b). Dem Geltungsbereich ist
hinsichtlich des Schutzgutes Wasser eine geringe
Eingriffsempfindlichkeit zuzuschreiben.

Es sind keine Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebiete
sowie Oberflachengewésser von dem Eingriff betroffen.

Durch die planungsrechtlich ermdéglichte zusatzliche
Erhbhung der Versiegelung von ca. 0,15 ha wird der
Oberflachenabfluss verschartt.

Da aber das Oberflachenwasser im Gebiet fur die Nieder-
schlagswasserbewirtschaftung mittels Retentionszisternen
zurtickgehalten und Uber die belebte Bodenzone versickert
werden kann, sind keine Abflussverscharfung und keine
Beeintrachtigung fur den Gewésserhaushalt zu erwarten.
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Auswirkungen auf
Luft/Klima

Durch geplante Bebauung innerhalb des Geltungsbereiches
und dem damit einhergehenden  Verlust von
Kaltluftproduktionsflachen ist in geringem Male eine
Erh6hung der Warmebelastung im Plangebiet selbst und an
den angrenzenden Siedlungsabschnitten durch erhohte
Abstrahlungswerte von Wanden und Beldgen zu erwarten.
Aufgrund der relativ geringen FlachengrofRe und der Lage
ohnehin schon im warmebelasteten Innenbereich sind die
zusatzlichen Beeintrachtigungen jedoch als nicht erheblich
einzustufen.

Auswirkungen auf
Landschaft

Das Landschaftsbild ist durch das Stadtbild gepragt. Die
getroffenen Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung,
zu Uberbaubaren Flachen sowie die bauordnungsrechtlich-
gestalterischen Vorgaben dienen der Wahrung des
Charakters des Stadtbildes und ermdglichen, unter Beriick-
sichtigung der funktional und infrastrukturell erforderlichen
Aspekte, eine stadtgestalterisch integrierte Entwicklung.

Es gehen auf den vollig unstrukturierten Flachen des
Plangebietes auch keine landschaftsasthetisch positiv wirk-
samen Flachen oder Elemente durch die Planung verloren.

Umweltbezogene Auswir-
kungen auf den Menschen
und seine Gesundheit
sowie die Bevdlkerung
insgesamt

Der Geltungsbereich wird intensiv als Privatgarten genutzt.
Ringsum grenzt bereits bestehende Wohn- und
Mischbebauung an. Das Gebiet weist fur die
Erholungsnutzung eine vergleichsweise untergeordnete
Bedeutung auf.

Wahrend der Bauzeit kommt es zu einem erhéhtem LKW-
Anteil und andere durch die Bauarbeiten entstehende
Emissionen, wie z. B. Baustellenlarm, Luftschadstoffe,
Staube und Erschitterungen. Die Auswirkungen sind zeitlich
auf die Bauphase beschrankt und bei Beachtung der gelten-
den Vorschriften sowie der Durchfiihrung geméarR dem Stand
der Technik als nicht erheblich zu bezeichnen.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und
seine Gesundheit sowie auf die Bevdlkerung insgesamt sind
Uberwiegend in Form der Zunahme von Larm durch
wohnbauliche Nutzung und neu entstehenden Verkehr zu
erwarten, wovon die angrenzende Wohn- und Mischbebau-
ung am starksten betroffen sein wird. Es ist aber nicht
absehbar, dass diese Zunahme das ©Uubliche MaR
Uberschreiten kdnnte, das immer gegeben ist, wenn ein
Neubaugebiet in Nachbarschaft zum Bestand realisiert wird.
Gesundheitsschadigende Folgen sind auszuschliel3en.

Die Planung hat keine Auswirkungen auf die
Erholungsnutzung, da der privaten Gartennutzung im
derzeitigen Zustand nur eine sehr geringe Bedeutung fur die
Erholung zukommt. Es sind keine Anlagen der Erholungs-
Infrastruktur und keine Rad- oder Wanderwege betroffen.
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Auswirkungen auf biolo-
gische Vielfalt

Das auf vier Seiten bereits von Bebauung umgebene Gebiet
weist im Hinblick auf die biologische Vielfalt dieses Kriterium
eine relativ unginstige Lage auf, da Vernetzungs- und
Austausch-Beziehungen allenfalls fur ubiquitare und
siedlungsangepasste Arten gegeben sind. Uber der bei den
Auswirkungen auf die Vegetation und die Tierwelt bereits
erlauterten Beeintrachtigung hinaus ist eine zusatzliche
Beeintrachtigung der Biodiversitat durch die Planung als sehr
gering zu bezeichnen. Erhebliche Auswirkungen auf die
biologische Vielfalt sind angesichts der Grél3e und der Lage
des Plangebietes nicht zu erwarten, soweit die artenschutz-
rechtlichen Vorgaben erfillt werden.

Erhaltungsziele und der
Schutzzweck der
Natura2000-Gebiete

Keine Natura2000-Gebiete von der Planung betroffen.

Umweltbezogene Auswir-
kungen auf Kulturguter und
sonstige Sachguter

Es sind voraussichtlich keine Kultur- oder Sachguter von der
Planung unmittelbar betroffen.

Vermeidung von
Emissionen sowie der
sachgerechte Umgang mit
Abfallen und Abwéssern

Der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwéassern wird
durch die Bauleitplanung — soweit darin regelbar — bzw.
durch die anschlieRende ErschlieBungsplanung
gewahrleistet; ansonsten kein Einfluss durch die
Bebauungsplanung.

Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die
sparsame und effiziente
Nutzung von Energie

Dies ist grundsatzlich Ziel des Planungstragers; eine
Nutzung fossiler Brennstoffe wird planungsrechtlich im
gesamten Geltungsbereich ausgeschlossen.

Darstellungen von
Landschaftsplanen sowie
von sonstigen Planen,
insbesondere des Wasser-,
Abfall- und Immis-
sionsschutzrechts

Es werden keine Zielaussagen derartiger Plane tangiert.

Erhaltung der
bestmdoglichen Luftqualitat
in Gebieten, in denen die
durch Rechtsverordnung
zur Erfiillung von bindenden
Beschlussen der
europaischen Gemein-
schaften festgelegten
Immissionsgrenzwerte nicht
Uberschritten werden

Die wesentliche Rechtsverordnung, die nach § 48a BImSchG
zur Festlegung von Immissionswerten erlassen wurde, ist die
22. BImSchV (Verordnung Uber Immissionswerte fir
Schadstoffe in der Luft).

Die 22. BImSchV enthalt Grenzwerte fur Schwefeldioxid,
Stickstoffdioxid und Stickoxide, Partikel und Blei in der Luft
sowie Grenzwerte zum Schutz der Vegetation und von
Okosystemen.

Durch die Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet
ermdoglicht der Bebauungsplan die damit gesicherten
Nutzungen. Deren Ansiedlung hat keine besonderen, fiir die
Luftqualitat entsprechender Gebiete relevanten Emissionen
zur Folge, so dass sich durch die Planung keine erheblichen
Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu
erhaltenden bestméglichen Luftqualitat konstatieren lassen.
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Auswirkungen, die aufgrund | GemaR Uberwachungsplan Rheinland-Pfalz  sind im

der Anfalligkeit der nach
dem Bebauungsplan
zulassigen Vorhaben fir
schwere Unfélle oder
Katastrophen zu erwarten
sind

landlichen Raum um Gau-Algesheim keine Storfallbetriebe
gelistet, so dass Auswirkungen von schweren Unfallen auf
das Plangebiet auszuschliel3en sind.

Der Geltungsbereich befindet sich jedoch nachweislich
innerhalb eines Hangrutschungsgebiets.

Durch die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes
lassen sich keine besondere Anfélligkeit fur Unfalle und
Katastrophen, deren Auswirkungen in Bezug auf die
Wahrscheinlichkeit erhebliche nachteilige Folgen fiir die
Umwelt haben kdnnten, ableiten.

Wechselwirkungen zwi-
schen den einzelnen
Belangen des Umwelt-

Wechselwirkungen — Uber die bereits bei den einzelnen
Schutzgitern genannten Beeintrdchtigungen hinaus - insge-
samt von sehr geringer, vernachlassigbarer Bedeutung.

schutzes

Zusammenfassend ist festzustellen, dass durch die Bebauungsplanung — mit Ausnahme des
Schutzguts Boden — keine erheblichen Beeintrachtigungen auf die Schutzguter zu erwarten
sind.

8.5 Berlicksichtigung der artenschutzrechtlichen Erfordernisse

Zur artenschutzrechtlichen Beurteilung wurde die oben bereits erwahnte Artenschutzprognose
erstellt, die als Anlage Gegenstand der vorliegenden Begriindung ist.

Aus gutachterlicher Sicht lasst sich kein artenschutzrechtliches Konfliktpotential ableiten. Es
verbleibt lediglich ein Restrisiko, da im Zuge der Baufeldfreimachung (Abtrag von Oberboden
im Vorfeld der ErschlieBungsmaflinahmen) Einzeltiere verletzt oder getdtet werden kdnnen.
Zur Vermeidung des Eintretens des artenschutzrechtlichen Verbotstatbestandes gemar § 44
Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG ist daher der Oberbodenabtrag gemal dem Fachbeitrag ab ,Mitte
April“ (PLAN B GBR 2022, S. 8) durchzufiihren, sowie eine 6kologisch Baubetreuung vor
Baubeginn.

Bei Umsetzung der Malnahmen kann das Eintreten artenschutzrechtlicher
botstatbestande gemaf § 44 BNatSchG ausgeschlossen werden.

Ver-
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9. Umsetzung der Planung

9.1 Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich derzeit im privaten
Eigentum.

9.2 Bodenordnung

Infolge der vorstehend genannten Eigentumsverhaltnisse wird kein formliches bodenordnen-
des Verfahren erforderlich.

9.3 Kosten, Finanzierung

Die anteilige Kostentragung wird mittels eines Stadtebaulichen Vertrages zwischen der Orts-
gemeinde (als Planungstrager), der Verbandsgemeinde (als Verwaltung) und den privaten
Grundstuickseigentimern geregelt.

Anlagen:
s. Inhaltsverzeichnis.
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