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TEILA ZIELE,ZWECKE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

2.1.

GEM. § 2 ANR. 1 BAUGB

Erfordernis und Zielsetzung der Teilfortschreibung

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

Der Bebauungsplan ,In der Eichenbach® wurde am 29.08.2018 vom Stadtrat der Stadt
Gau-Algesheim beschlossen (Bekanntmachung 06.09.2018). Im Rahmen der 1. Ande-
rung (Satzungsbeschluss 24.11.2021, Bekanntmachung 30.06.2022) wurde die Flache,
auf der die Kindertagesstatte vorgesehen war, als Gemeinbedarfsflache mit der Zweck-
bestimmung Kindertagesstétte festgesetzt.

Im Rahmen der 28. Teilfortschreibung des Flachennutzungsplans wurde der rechtskraf-
tige Flachennutzungsplan an die Planungsabsicht der Stadt, auf der hier in Rede ste-
henden Flache eine Kindertagesstéatte zu errichten, angepasst, der Anderungsbereich
wurde als Fléache fiir den Gemeinbedarf / Sozialen Zwecken dienende Gebdude und
Einrichtungen dargestellt. Gleichzeitig wurden im Rahmen dieser Teilfortschreibung die
externen Ausgleichsflachen des Bebauungsplans ,In der Eichenbach, 1. Anderung® als
Fléachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft dargestellt.

Die Kindertagesstatte wird jedoch nunmehr an einem anderen Standort im Stadtgebiet
errichtet und gemaf der Planungsabsicht der Stadt ist die Errichtung von Wohngebau-
den auf der Flache der vormals geplanten Kindertagesstatte vorgesehen. Hiermit soll
der Nachfrage nach Wohnraumen Rechnung getragen werden.

Diese Planungsabsichten machen eine Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans
,In der Eichenbach, 1. Anderung“ notwendig. Ziel dieser Anderung ist es, die in Rede
stehende Flache als Allgemeines Wohngebiet festzusetzen und die weiteren Festset-
zungen entsprechend dieser Planungsabsicht anzupassen. Der Stadtrat Gau-Algesheim
hat daher die Aufstellung des Bebauungsplans ,In der Eichenbach, 2. Anderung“ in sei-
ner Sitzung am 28.02.2024 beschlossen.

Far die Verwirklichung der Planungsuberlegungen der Stadt Gau-Algesheim ist ebenfalls
eine Anderung der Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplans im Be-
reich der geplanten Wohnbebauung erforderlich. Die Anderung wird als 35. Teilfort-
schreibung im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB durchgefuhrt.

Der Rat der Verbandsgemeinde Gau-Algesheim hat den Aufstellungsbeschluss fir die
35. Teilfortschreibung des Flachennutzungsplans in seiner Sitzung am 21.03.2024 ge-
fasst.

Die BBP Stadtplanung Landschaftsplanung PartGmbB, Kaiserslautern wurde mit der Er-
stellung der Unterlagen zur Durchflihrung des Verfahrens beauftragt.

Planungsgrundlagen

Lage und GréRe des Anderungsbereichs

Die Stadt Gau-Algesheim ist Teil der gleichnamigen Verbandsgemeinde im Landkreis
Mainz-Bingen.

Der Anderungsbereich befindet sich am nordwestlichen Rand der Stadt Gau-Algesheim
westlich der Kreisstrale K 13 (Binger Stral3e). Er befindet sich im siidwestlichen Bereich
des rechtskraftigen Bebauungsplans ,In der Eichenbach, 1. Anderung“ der Stadt Gau-
Algesheim.
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An den Anderungsbereich grenzt nach Osten und Norden hin geplante bzw. bereits re-
alisierte Wohnbebauung an, nach Westen hin bestehen landwirtschaftlich und obstbau-
lich genutzte Flachen und nach Stden grenzt der Bachverlauf des Welzbachs an.

Die Lage des Anderungsbereichs ist aus dem nachfolgend abgedruckten Lageplan er-
sichtlich.
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Abgrenzung des Anderungsbereichs (schwarz gekennzeichnet) (BBP 11/2024)

Die genaue Abgrenzung des Anderungsbereichs ist aus der Planzeichnung ersichtlich.
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2.2,

2.3.

Bestandssituation

Bei dem Geltungsbereich des Bebauungsplans ,In der Eichenbach® handelte es sich
ursprunglich um ein grof3flachiges, stark strukturiertes Obstanbaugebiet mit unterschied-
lichen Sukzessionsstadien und dazwischenliegenden Ackerflachen.

Basierend auf dem Bebauungsplan ,In der Eichenbach® wurden die Straen bereits er-
richtet, auf einer groRen Anzahl der Baugrundstiicke wurden bereits Bauvorhaben um-
gesetzt.

Der Anderungsbereich wurde bereits gerodet, es befinden sich hier keine nennenswer-
ten Geholzstrukturen.

Abgrenzung Anderungsbereich im Luftbild, unmaRstablich (Quelle: LANIS 05/2024)

Zu Grunde liegende Unterlagen

Folgende Unterlagen und Informationen wurden bei der Teilfortschreibung der Planung
zugrunde gelegt:

= Bebauungsplan ,In der Eichenbach® der Stadt Gau-Algesheim einschliellich seiner
1. Anderung

= Samtliche dem Ursprungsbebauungsplan sowie der ersten Anderung zugrunde lie-
genden Gutachten

= Bebauungsplan ,In der Eichenbach, 2. Anderung® der Stadt Gau-Algesheim, Entwurf
11/2024, Planzeichnung, Textfestsetzungen, Begrindung und Umweltbericht

» Abfrage LANIS RLP’

» Abfrage Geoportal Wasser RLP?
» Abfrage Geoportal Boden RLP3
» Abfrage GDKE RLP*

https://geodaten.naturschutz.rip.de/kartendienste_naturschutz/, abgerufen 05/2024
https://wasserportal.rip-umwelt.de/geoexplorer, abgerufen 05/2024
http://mapclient.lgb-rip.de/?app=Igb&view_id=19, abgerufen 05/2024
https://gdke.rlp.de/de/ueber-uns/landesdenkmalpflege/service-landesdenkmalpflege/denkmalliste-rhein-
land-pfalz/, abgerufen 05/2024
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41.

» Abfrage Starkregenkarte RLP®

Darstellung der stadtebaulichen Planungsziele

Die vorliegende Teilfortschreibung soll eine geordnete und nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung gewahrleisten.

Die maRgeblichen stadtebaulichen Zielsetzungen sowohl fiir die Aufstellung des Ande-
rungsbebauungsplans sowie fir die vorliegende Teilfortschreibung werden wie folgt de-
finiert:

= Gewahrleistung geordneter Verhaltnisse im Gemeindegebiet (vgl. § 1 Abs. 3 BauGB),

= Entwicklung des Anderungsbereichs, die den kiinftigen Nutzern und deren Nutzungs-
bedurfnissen gerecht wird (vgl. § 1 Abs. 5 BauGB),

= Differenzierung der zuldssigen Nutzungen zur Wahrung der Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB),

= Befriedigung der Nachfrage nach Wohnbauflachen durch Bereitstellung von qualitativ
hochwertigem Bauland bei guten Wohnbedingungen (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB),

= Vermeidung bzw. Minderung von Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft so-
wie Mallnahmen bzw. Reduzierung unvermeidbarer Eingriffen auf das notwendige
Minimum (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB),

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

Einfligung in Ubergeordnete und fachspezifische Planungen

Raumordnung

Der Regionale Raumordnungsplan (RROP) der Planungsgemeinschaft ,Rheinhessen-
Nahe“ in der Fassung der dritten Teilfortschreibung von 2022 konkretisiert die Zielset-
zungen des Landesentwicklungsprogramms IV Rheinland-Pfalz.

In der Gesamtkarte wird der Anderungsbereich als ,Sonstige Landwirtschaftsflache“ in
Uberlagerung mit der Signatur ,Vorbehaltsgebiet Regionaler Biotopverbund* dargestellt.
Ostlich schlieRt eine ,Siedlungsflache Wohnen“ an. Weitere Ziele oder Grundsatze sind
fur die Flache nicht dargestellt.

Der GroRraum um Gau-Algesheim ist als Regionaler Griinzug ausgewiesen. Der Ande-
rungsbereich ist von dieser Ausweisung nicht betroffen.

5 https://wasserportal.rip-umwelt.de/auskunftssysteme/sturzflutgefahrenkarten/sturzflutkarte/, abgerufen
05/2024
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Ungefahre Lage des Anderungsbereichs in der Gesamtkarte des Regionalen Iiaumofdnungsplans der Pla-
nungsgemeinschaft Rheinhessen-Nahe (2022)

In der Beikarte zum Regionalen Raumordnungsplan ist der Geltungsbereich des Ur-
sprungsbebauungsplans und somit auch der Anderungsbereich als ,Wohnbauflache
FNP“ gemal dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan dargestellit.
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UngeifghrefLage des Anderungsbereichs in der Beikarte zum Regionalen Raumordnungsplan (2022)

Eine Abwagung der Belange der Regionalplanung hat bereits im Rahmen der Erstellung
des Flachennutzungsplans stattgefunden. Weiterhin wurde die Planungsgemeinschaft
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4.2.

4.2.1

4.2.1

4.2.1

4.2.1

Rheinhessen-Nahe im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,In der Eichenbach® so-
wie der 1. Anderung beteiligt.

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

Natur- und artenschutzrechtliche Rahmenbedingungen

.Schutzgebiete und -objekte

.1 Internationale Schutzgebiete

Fir den Anderungsbereich und dessen unmittelbare Umgebung sind keine
= Natura 2000-Gebiete oder
= Gebiete der Ramsar-Konvention

ausgewiesen (Quelle: LANIS RLP).

.2 Nationale Schutzgebiete und -objekte gemaR §§ 23-29 BNatSchG

Fir den Anderungsbereich und dessen unmittelbare Umgebung sind keine
= Naturschutzgebiete (NSG) nach § 23 BNatSchG,
= Nationalparke, Nationale Naturmonumente nach § 24 BNatSchG,

= Biospharenreservate nach § 25 BNatSchG,

= Naturparke nach § 27 BNatSchG,

= Naturdenkmaler (ND) nach § 28 BNatSchG sowie

= Geschitzte Landschaftsbestandteile (LB) nach § 29 BNatSchG
ausgewiesen (Quelle: LANIS RLP).

Allerdings befindet sich der Anderungsbereich innerhalb des Landschaftsschutzgebietes
.Rheinhessisches Rheingebiet* (07-LSG-73-2).

~Schutzzweck ist die Erhaltung der Eigenart und Schénheit der den Rhein begleitenden
Niederungen mit ihren die Landschaft gliedernden Griinbestdnden und den sie begren-
zenden, teils sanft ansteigenden, teils herausragenden und die Landschaft beherrschen-
den Hé&ngen und Héhen; die Sicherung des Erholungswertes der Landschaft; die Erhal-
tung eines ausgewogenen Landschaftshaushaltes durch Bewahrung der nattirlichen Le-
bensgrundlagen wie Boden, Wasser, Luft, Klima, Pflanzen- und Tierwelt.”

Die Teilfortschreibung hat jedoch keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgebiet
und dessen Schutzzweck.

.3 Gesetzlich geschiitzte sowie schutzwiirdige Biotope

Fir den Anderungsbereich und dessen unmittelbare Umgebung sind keine

= Gesetzlich geschiitzten Biotope nach § 30 BNatSchG sowie nach § 15 LNatSchG
sowie

= FFH-Lebensraumtypen

ausgewiesen (Quelle: LANIS RLP).

Allerdings besteht fiir den Anderungsbereich die Ausweisung des schutzwiirdigen Bio-
topkomplexes ,Obstanbaugebiet W Gau-Algesheim* (BK-6013-0507-2006).
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Dabei handelt es sich um ein stark strukturiertes Obstanbaugebiet in der Rheinebene

mit unterschiedlichen Sukzessionsstadien und dazwischenliegenden Reb- und Ackerfla-
chen.

Die Teilfortschreibung hat keine erheblichen Auswirkungen auf den schutzwirdigen Bi-
otopkomplex.

4.2.2. Artenschutzrechtliche Belange

Durch die Anderungsplanung sind keine erheblichen Auswirkungen auf Tiere und Pflan-
zen zu erwarten.

Es wird an dieser Stelle jedoch ausdricklich darauf hingewiesen, dass die artenschutz-
rechtlichen Belange bei Umsetzung der Planung stets zu berlcksichtigen sind.

Die im Rahmen des Ursprungsbebauungsplans getroffenen Aussagen und Hinweise be-
sitzen weiterhin Glltigkeit.

Sollten vor oder wahrend BaumafRnahmen geschutzte Tiere oder Pflanzen im Plangebiet
nachgewiesen werden, sind die Baumalnahmen unverziglich einzustellen und die wei-
teren Schritte mit der zustandigen Naturschutzbehdrde abzustimmen.

4.3. Wasserwirtschaftliche Rahmenbedingungen

4.3.1.Trinkwasserschutzgebietsausweisung

Fir den Anderungsbereich und dessen Umgebung sind keine
» festgesetzten Uberschwemmungsgebiete (USG),
= Mineralwasserschutzgebiete sowie

= Heilquellenschutzgebiete

ausgewiesen (Quelle: Geoportal Wasser RLP).

Erhebliche Auswirkungen der Teilfortschreibung sind demnach nicht zu erwarten.

Der Anderungsbereich befindet sich im zugunsten der Stadtwerke Bingen abgegrenzten
Trinkwasserschutzgebiet - Zone Il A (Festsetzungs-Nr.: 402160165, Name: Bingen-

Gaulsheim).
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Lage des Anderurngrsbereichs im abgegrenzten Trinkwasserschutzgebiet (Festsetzungs-Nr.: 402160165,
Name: Bingen-Gaulsheim), (Quelle: Geoportal Wasser Rheinland-Pfalz Zugriff 03/2024)
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Genehmigungsfassung

Zum Schutz des Grundwassers sind insbesondere die im Bebauungsplan ,In der Eichen-
bach® und der 1. Anderung aufgefiihrten Beschrankungen und Hinweise zu beachten.

4.3.2.Hinweise zu (baulichen) Anlagen innerhalb der Uferlinie des Welzbachs

Stdlich angrenzend an den Anderungsbereich verlauft der Welzbach (Gewasser . Ord-
nung). In diesem Zusammenhang bedarf im Regelfall gemaR § 31 LWG die Errichtung
oder wesentliche Veranderung von Anlagen im Sinne des § 36 WHG, die weniger als 10
m von der Uferlinie des Gewassers entfernt sind, der Genehmigung der Unteren Was-

serbehorde der Kreisverwaltung Mainz-Bingen. Auf diesen Sachverhalt wird im Bebau-
ungsplan hingewiesen.

4.3.3.Uberschwemmungsgebiet Welzbach

Der Anderungsbereich befindet sich im (iberschwemmungsgefdhrdeten Bereich des

Welzbachs bei einem extremen Hochwasserereignis (sog. Risikogebiet im Sinne des §
73 WHG; hier: nachrichtliches Uberschwemmungsgebiet).
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Dementsprechend erfolgte eine Darstellung des Uberschwemmungsgefahrdeten Be-
reichs gemal § 5 Abs. 4a BauGB im Rahmen der redaktionellen Fortschreibung 2022
des Flachennutzungsplans. Entsprechende Hinweise sind in den Bebauungsplanen ent-
halten.
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Verbandsgemeinde Gau-Algesheim 35. Teilfortschreibung des Flachennutzungsplans
Genehmigungsfassung Begriindung - Teil A

4.3.4.AuBengebietswasser / Starkregen

5 \

\14.12:10-3_
17 %

1= - ;/(

Sturzflutkarte des Landesamts fir Umwelt Rheinland-Pfalz (Darsteliung des Knderungsbereichs auf der
Karte ,AulRergewohnlicher Starkregen (SRI7, 1 Stunde)®)

- et
sbereichs auf der

— - - . = i‘
Sturzflutkarte des Landesamts fiir Umwelt Rheinland-Pfalz (Darstellung des Anderung
Karte ,Extremer Starkregen (SRI10, 4 Stunden))

Im Anderungsbereich besteht gemaR der Gefahrdungsanalysen des Landesamts fiir
Umwelt Rheinland-Pfalz® eine grundlegende Gefahrdung durch Starkregen. Weiterhin
ist grundsatzlich nie auszuschlieBen, dass es zu einer Uberlastung des

6 https://wasserportal.rip-umwelt.de/servlet/is/10360/, Zugriff 02/2024
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35. Teilfortschreibung des Flachennutzungsplans Verbandsgemeinde Gau-Algesheim
Begrundung - Teil A Genehmigungsfassung

Regenwasserbewirtschaftungssystem aufgrund Regenereignissen grélerer Intensitat
oder Dauer, bei Regen auf gefrorenem Untergrund oder bei Schneeschmelze kommen
kann. Bei extremen Wetterereignissen besteht zudem aufgrund der Lage grundsatzlich
eine latente Gefahrdung, dass es zu wild abflieRenden Oberflachenabfliissen kommen
kann.

Vor diesem Hintergrund wurden Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen.

4.3.5.Umgang mit anfallendem Niederschlagswasser

44,

4.5.

4.6.

Zum Umgang mit anfallendem Niederschlagswasser wurde im Rahmen des Bebauungs-
plans ,In der Eichenbach® ein Entwasserungskonzept erstellt. Dieses sieht vor, das Nie-
derschlagswasser Uber drei Versickerungsanlagen zu entsorgen. Da das Baugebiet in
einem abgegrenzten Wasserschutzgebiet liegt, ist nur eine breitflachige Versickerung
Uber die belebte Bodenzone zuladssig. Um das dazu erforderliche Verhaltnis der ange-
schossenen versiegelten Flache zur Versickerungsflache zu erreichen, werden die un-
terschiedlich groRen Versickerungsanlagen mittels Uberlauf miteinander verbunden, so
dass ein Gesamtversickerungssystem entsteht. Die Versickerung wurde auf ein 50-jah-
riges Regenereignis ausgelegt, so dass der Ausgleich der Wasserflihrung erfullt ist.

Schalltechnische Untersuchung

Zur Beurteilung der Immissionssituation wurde im Rahmen des Bebauungsplans ,In der
Eichenbach® ein Schalltechnisches Gutachten in Auftrag gegeben, in dem die Schallein-
wirkungen der sudlich an das Plangebiet angrenzenden Bahnstrecken sowie der Er-
schlieBungsstraflien im Plangebiet in die Planungsflache ermittelt wurden.

Basierend auf den Ergebnissen der Schalltechnischen Untersuchung wurde im Bebau-
ungsplan ,In der Eichenbach® fiir den Anderungsbereich der vorliegenden Teilfortschrei-
bung der Larmpegelbereich V festgesetzt. Diese Festsetzung wurde in der 2. Anderung
des Bebauungsplans fiir den vorliegenden Anderungsbereich libernommen.

Baugrund

Zur Beurteilung des Baugrunds wurde fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,In
der Eichenbach® ein Baugrundgutachten angefertigt.” Der Gutachter kommt zu dem Er-
gebnis, dass eine ErschlieBung und Bebauung des untersuchten Gelandes grundsatz-
lich mdglich ist, gibt fur die weitere Bauausfuhrung jedoch Hinweise, die in den Bebau-
ungsplan dbernommen wurden.

Sach- und Kulturgiiter sowie archdologische Fundstellen und Bodendenkmaler

Innerhalb des Anderungsbereichs der vorliegenden Teilfortschreibung befinden sich
keine Kulturdenkmaler oder kulturhistorisch interessante Baulichkeiten.®

Die Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Direktion Landesarchaologie
Mainz teilte mit, dass im Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplans ,In der Eichen-
bach® bereits Funde bekannt sind. Eine 2021 durchgefuhrte geomagnetische Vorunter-
suchung im Anderungsbereich zeigte jedoch keine arch&ologisch charakteristischen
Anomalien auf. Dennoch wird darauf hingewiesen, dass ein Vorkommen von archaolo-
gischen Funden nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden kann.

7 Baugrundgutachten NBG ,In der Eichenbach“ Gau-Algesheim, Geotechnik Blidinger Fein Welling GmbH,
Gau-Algesheim 03.06.2016
8 http://www.geoportal.rip.de/portal/karten.htmI?WMC=6067, Zugriff 05/2024
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Verbandsgemeinde Gau-Algesheim 35. Teilfortschreibung des Flachennutzungsplans
Genehmigungsfassung Begriindung - Teil A

4.7.

4.8.

4.9.

5.1.

Entsprechende Hinweise sind in dieser Begriindung sowie im Bebauungsplan ,In der
Eichenbach, 2. Anderung* enthalten.

Altablagerungen / Altlasten

Im derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde sind keine Alt-
ablagerungsflachen fiir den Anderungsbereich dargestellt.

Zudem liegen weder bei der Stadt noch bei der Verbandsgemeinde Gau-Algesheim Er-
kenntnisse uber Altablagerungen oder schadliche Bodenverunreinigungen vor, die eine
bauliche Nutzung beeintrachtigen kdnnten oder weitergehende Erkundungen erforder-
lich machen wirden.

Auf ggf. auftretende Belastungen im Boden aufgrund der landwirtschaftlichen oder wein-
baulichen Vornutzung wird im Bebauungsplan hingewiesen.

Erreichbarkeit / Verkehr

Die Erreichbarkeit der geplanten Wohnbebauung ist Uber das im Rahmen des Bebau-
ungsplans ,In der Eichenbach® geplante sowie das weitere bestehende Stral’ennetz ge-
geben.

Dariber hinaus ist der Anderungsbereich iiber die bestehende Unterfiihrung im Bereich
des Bahnhofs flr FuRganger und Fahrradfahrer angebunden.

Weitere verkehrliche Untersuchungen wurden als nicht erforderlich angesehen.

Sonstiges

Weitere Fachplanungen und sonstige Rahmenbedingungen, die ggf. im Widerspruch zur
vorliegenden Teilfortschreibung stehen oder vorhandene Zielvorstellungen von Fachpla-
nungen und sonstigen Rahmenbedingungen, die eine Bebauung innerhalb des Ande-
rungsbereichs ausschlie®en oder einschranken koénnten, sind nicht bekannt.

Erforderlichkeit und Begrindung der Planinhalte

Darstellung des rechtskraftigen Flachennutzungsplans

Der derzeit rechtswirksame Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Gau-Alges-
heim stellt den Anderungsbereich als ,Fldchen fiir den Gemeinbedarf / Sozialen Zwe-
cken dienende Gebaude und Einrichtungen” dar.

Der gesamte Bereich wird Uberlagert mit der Signatur ,Umgrenzung der Flachen mit
wasserrechtlichen Festsetzungen® (Wasserschutzgebiet Zone Ill A).

Im Rahmen der redaktionellen Fortschreibung 2022 des Flachennutzungsplans, in der
die 28. Teilfortschreibung noch nicht aufgenommen wurde, wird die Darstellung Risiko-
gebiet im Sinne des § 73 WHG 7 / hier: nachrichtliches Uberschwemmungsgebiet als
HQ extrem gemal § 5 Abs. 4a BauGB abgebildet.

Weitere Aussagen werden fiir den Anderungsbereich nicht getroffen.
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35. Teilfortschreibung des Flachennutzungsplans Verbandsgemeinde Gau-Algesheim
Begrundung - Teil A Genehmigungsfassung

.

L -', l, I', ! y
Redaktionelle Fortschreibung 2022 (ohne 28. Teilfortschreibung)

5.2. Bebauungsplan ,In der Eichenbach, 1. Anderung*

Der Bebauungsplan ,In der Eichenbach, 1. Anderung“ setzt fir den Anderungsbereich
Flachen fur den Gemeinbedarf gemall § 1 Abs. 9 Nr. 5 BauGB fest.

Im westlichen Bereich ist die Flachendarstellung des Allgemeinen Wohngebiets als nicht
Uberbaubare Flache festgesetzt und mit einem Pflanzgebot Gberlagert. Diese Darstel-
lung ist im Zusammenhang mit der im Ursprungsbebauungsplan festgesetzten Malinah-
menflache und weiterhin im Kontext des Ziels der Eingriinung und gestalterischen Ab-
grenzung des Plangebiets nach Westen zu sehen.

Diese Festsetzungen entsprechen den Darstellungen des rechtskraftigen Flachennut-
zungsplans.
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Verbandsgemeinde Gau-Algesheim 35. Teilfortschreibung des Flachennutzungsplans
Genehmigungsfassung Begriindung - Teil A

5.3.

Bebauungsplan ,In der Eichenbach, 1. Anderung“ 03/2022 (Quelle: BBP 04/2024)

Begriindung der Anderung / Bebauungsplan ,,In der Eichenbach, 2. Anderung“

Im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans wird der vorliegende Anderungsbe-
reich Uberwiegend als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Diese
Anderung wurde aufgrund Tatsache, dass die Kindertagesstatte nicht mehr an diesem
Standort umgesetzt werden soll und stattdessen innerhalb des Anderungsbereichs die
Errichtung von Wohngebauden geplant ist, erforderlich.

In diesem Zusammenhang wird im Bebauungsplan die Festsetzung der Mallhahmenfla-
che des Ursprungsbebauungsplans wieder aufgegriffen, diese Flache wird jedoch in ih-
rer Breite an die Breite der Gebietseingriinung im mittleren und nérdlichen Geltungsbe-
reich angepasst und nunmehr mit einer Breite von 8 m als o6ffentliche Grinflache mit der
Uberlagerung der Signatur ,Flachen oder Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft” festgesetzt.

Die ErschlieBung des Grundstiicks ist von Norden Uber die Strafle ,Am Birnbaum* ge-
plant. Vor diesem Hintergrund wird die Festsetzung der &ffentlichen Grinflache auf der
Parzelle 559 aus dem Ursprungsbebauungsplan wieder aufgegriffen.

Die gednderten Festsetzungen der dargestellten Bebauungsplananderung sind somit
nicht aus den Vorgaben des Flachennutzungsplanes entwickelt. Somit macht die Auf-
stellung des Bebauungsplans ,In der Eichenbach, 2. Anderung® eine Anderung des
rechtskraftigen Flachennutzungsplans im Bereich der Flache fur den Gemeinbedarf er-
forderlich. Diese Anderung soll im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt
werden.
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5.4. Darstellung der 35. Teilfortschreibung

Entwurf der 35. Teilfortschreibung desFIéchennutzungsplans (unmafBstablich), (Quelle: BBP 11/2024)

Die Darstellung des Anderungsbereichs im geénderten Flachennutzungsplan wird den
Festsetzungen des Bebauungsplans ,In der Eichenbach, 2. Anderung“ angepasst:

= Entsprechend der Festsetzung des Allgemeinen Wohngebiets wird im Flachennut-
zungsplan Wohnbauflache dargestellt.
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Verbandsgemeinde Gau-Algesheim 35. Teilfortschreibung des Flachennutzungsplans
Genehmigungsfassung Begriindung - Teil A

6.1.

6.2.

= Die Festsetzung der 6ffentlichen Griinflichen im Westen und im Siiden des Ande-
rungsbereichs wird als Darstellung Grinflache Gbernommen.

= Die Uberlagerung der 6ffentlichen Griinflache im Bebauungsplan mit der Signatur
~Flachen oder Malhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft® wird analog zur Darstellung weiterer innerértlicher Grunfla-
chen, die in einem Bebauungsplan mit dieser Signatur Uberlagert werden, sowie auf-
grund der Mafstabsebene nicht ibernommen.

= Die Darstellung ,Umgrenzung der Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen® so-
wie die Darstellung des Risikogebiets als ,HQ extrem® der redaktionellen Fortschrei-
bung 2022 wird als textliche Darstellung auf der Planurkunde ubernommen. Die Dar-
stellung bleibt bei der Ubernahme der Anderung in die Gesamtfortschreibung des
FNPs unverandert bestehen.

Mit dieser Darstellung soll den bestehenden Kenntnissen zu der Bebauungsplanande-
rung Rechnung getragen und die Nutzung der Flache entsprechend geandert werden.

Wesentliche Auswirkungen der Planung

Entsprechend den Vorschriften des Baugesetzbuches sind gemalk § 2 a Abs. 1 BauGB
wesentliche Auswirkungen der Planung darzulegen.

Durch die Teilfortschreibung des Flachennutzungsplans ergeben sich keine unmittelba-
ren Auswirkungen, da die vorliegende Flachennutzungsplanung nicht drittwirksam ist.
Auswirkungen konnen sich erst im Zuge der nachfolgenden verbindlichen Bauleitpla-
nung ergeben.

Zur grundsatzlichen Vermeidung wesentlicher Auswirkungen wurden jedoch bereits im
Rahmen der vorliegenden Teilfortschreibung zahlreiche Aspekte bertcksichtigt, um eine
geordnete und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung zu ermdglichen. Hierbei wird
auch auf die Erkenntnisse des parallellaufenden Bebauungsplanverfahrens ,In der Ei-
chenbach, 2. Anderung*“ der Stadt Gau-Algesheim zurlickgegriffen.

Beriicksichtigung von Zielen der Landesplanung und Raumordnung

Im Regionalen Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe (ROP Rheinhessen-Nahe in der
Fassung der dritten Teilfortschreibung von 2022) wird der Anderungsbereich als ,Sons-
tige Landwirtschaftsflache® in Uberlagerung mit der Signatur ,Vorbehaltsgebiet Regiona-
ler Biotopverbund®, in der Beikarte zum ROP jedoch als ,Wohnbauflache FNP* darge-
stellt.

Daruber hinaus ist die Flache bereits im Flachennutzungsplan sowie im Bebauungsplan
,In der Eichenbach, 1. Anderung* als Flache fiir den Gemeinbedarf dargestellt bzw. fest-
gesetzt. Eine Abwagung der Belange der Regionalplanung hat bereits im Rahmen dieser
Planverfahren sowie in den diesbezliglichen vorhergehenden Planverfahren stattgefun-
den.

Somit wird vorliegend davon ausgegangen, dass die Belange der Landesplanung und
der Raumordnung ausreichend berucksichtigt wurden.

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

Zur Wahrung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie der
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung wurden insbesondere nachfolgend darge-
legte Aspekte betrachtet:

BBP Stadtplanung Landschaftsplanung | Kaiserslautern | www.bbp-kl.de Seite 17 von 21



35. Teilfortschreibung des Flachennutzungsplans Verbandsgemeinde Gau-Algesheim
Begrundung - Teil A Genehmigungsfassung

6.2.1.Nutzungszuordnung

Die vorliegende Bauleitplanung soll dafiir sorgen, dass insbesondere die zukinftige
Wohnbevdlkerung im Plangebiet bei der Wahrung ihrer Grundbedirfnisse gesunde Be-
dingungen vorfindet.

Daher ist bei der Planung darauf zu achten, dass das Plangebiet so ausgestaltet wird,
dass gesunde Bedingungen herrschen. Diesem Grundsatz entspricht die vorliegende
Planung.

Die Teilfortschreibung widerspricht somit nicht gesunden Wohn- und Arbeitsbedingun-
gen.

6.2.2.Larm

Aufgrund der Nahe zur bestehenden Bahnlinie liegen im Anderungsbereich Larmbelas-
tungen durch den Bahnverkehr vor. Der Themenaspekt ,Immissionsschutz” ist daher im
Bebauungsplanverfahren zu berticksichtigen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,In der Eichenbach® wurde ein schalltechni-
sches Gutachten in Auftrag gegeben, das zu dem Ergebnis kommt, dass die ermittelten
Werte die Festsetzung von passiven SchallschutzmaflRnahmen im Bebauungsplan erfor-
derlich machen (Larmpegelbereiche).

Somit kann davon ausgegangen werden, dass der Immissionskonflikt bewaltigt werden
kann und in der weiteren Planungsstufe der verbindlichen Bauleitplanung durch Festset-
zung von Larmpegelbereichen den Belangen des Schallschutzes und den Anforderun-
gen der im Plangebiet gestatteten schutzwirdigen Nutzung im erforderlichen Mal} Rech-
nung getragen wird.

6.2.3.Altlasten

Weder bei der Stadt noch bei der Verbandsgemeinde Gau-Algesheim liegen Erkennt-
nisse Uber Altablagerungen oder schadliche Bodenverunreinigungen vor, die eine bauli-
che Nutzung beeintrachtigen kénnten oder weitergehende Erkundungen erforderlich ma-
chen wurde.

Sollten bei Baumalnahmen Abfalle (z.B. Bauschutt, Hausmdill etc.) angetroffen werden
oder sich sonstige Hinweise (z.B. geruchliche / visuelle Auffalligkeiten) ergeben, wird im
Bebauungsplan darauf hingewiesen, die zustandige Struktur- und Genehmigungsdirek-
tion Sld, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz umgehend
zu informieren.

Auf ggf. auftretende Belastungen im Boden aufgrund der landwirtschaftlichen oder wein-
baulichen Vornutzung wird im Bebauungsplan hingewiesen.

6.2.4.Radonvorsorge

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

Vor diesem Hintergrund werden im Bebauungsplan entsprechende Empfehlungen als
Hinweise dargestellt.
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6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

6.7.

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

Das neue Quartier des Ursprungsbebauungsplans ,In der Eichenbach® soll verstarkt
junge Familien ansprechen und die vorhandene Nachfrage in Gau-Algesheim nach Bau-
land befriedigen. Durch die Staffelung der Bebauung von Mehrfamilienhausbau tber
Kettenhauser, Hausgruppen und Doppelhauser bis hin zu freistehenden Einfamilienhau-
sern, ist eine Eigentumsbildung fir weite Kreise der Bevolkerung maoglich. Des Weiteren
kann ein Angebot an attraktiven Mietobjekten im Gebiet geschaffen werden. Die Anfor-
derungen an kostensparendes Bauen werden durch die optimale wirtschaftliche Ausnut-
zung des gesamten Plangebietes und einer angepassten Erschlielfung bericksichtigt.

Diesen Zielen tragt die vorliegende Teilfortschreibung Rechnung. Die vormalig geplante
Kindertagesstatte wird an einem anderen Standort im Gemeindegebiet umgesetzt, somit
sollen die Flachen des Anderungsbereichs zu Wohnzwecken genutzt werden.

Belange des sozialen und sonstigen Infrastrukturbedarfs (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 3
BauGB)

Die Errichtung einer Kindertagesstatte ist seitens der Stadt nicht mehr innerhalb des
Anderungsbereichs geplant, die Umsetzung wird an einem anderen Standort in der Stadt
erfolgen.

Im Kontext der im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,In der Eichenbach, 2. Ande-
rung“ getroffenen Festsetzungen ist zusammenfassend festzustellen, dass den Belan-
gen der Kinderfreundlichkeit auch innerhalb der vorliegenden Anderungsplanung ausrei-
chend Rechnung getragen wird. Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes im
Bebauungsplan sowie die getroffenen Festsetzungen zur Bauweise erlauben darlber
hinaus die Mdglichkeit der eventuellen Ansiedlung von weiteren dem Gebiet dienenden
Einrichtungen.

Den Belangen des sozialen Infrastrukturbedarfs wird somit Rechnung getragen.

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

Im vorliegenden Anderungsbereich befinden sich keine Kulturdenkmaler oder kulturhis-
torisch interessante Baulichkeiten. Die Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-
Pfalz, Direktion Landesarchaologie Mainz teilte mit, dass im Geltungsbereich des Ur-
sprungsbebauungsplans ,In der Eichenbach® bereits Funde bekannt sind. Eine 2021
durchgefiihrte geomagnetische Voruntersuchung im Anderungsbereich zeigte jedoch
keine archdologisch charakteristischen Anomalien auf. Dennoch wird darauf hingewie-
sen, dass ein Vorkommen von archaologischen Funden nicht grundsatzlich ausge-
schlossen werden kann. Entsprechende Hinweise sind im Bebauungsplan enthalten.

Belange des Umweltschutzes (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)
An dieser Stelle wird vollumfanglich auf den Umweltbericht als Teil B der Begrindung
verwiesen.

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

Die Versorgung des Plangebietes ,In der Eichenbach, 2. Anderung“ mit den erforderli-
chen technischen Infrastrukturen kann durch Anschluss an die bestehenden Netze und
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6.8.

71.

7.2.

dem teilweisen Ausbau der bestehenden Netze der jeweiligen Versorgungstrager sicher-
gestellt werden. Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem.

Ein Entwasserungskonzept wurde im Rahmen der Ursprungsbebauungsplanung in Ab-
stimmung mit den Fachbehdrden erarbeitet.

Zum Schutz bestehender Leitungen wird im Bauungsplan auf die einschlagigen Vor-
schriften und Abstandsempfehlungen sowie ggf. erforderliche Leitungsschutzmalinah-
men hingewiesen.

Belange des Verkehrs (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)

Die Erreichbarkeit der geplanten Wohnbebauung ist Uber das im Rahmen des Ur-
sprungsbebauungsplans ,In der Eichenbach“ geplante sowie das weitere bestehende
Strallennetz gegeben.

Dariber hinaus ist der Anderungsbereich tiber die bestehende Unterfiihrung im Bereich
des Bahnhofs flir FuRganger und Fahrradfahrer angebunden.

Hinweise fiir nachgelagerte Bau- und Genehmigungsverfahren

Zu den vorgenannten Anderungsbereichen wurden in den Beteiligungsverfahren fol-
gende Hinweise abgegeben, die insbesondere in nachgelagerten Bebauungsplanungen
oder sonstigen Genehmigungsverfahren zu beachten sind:

Hinweise zu archaologischen Denkmaélern und Funden

Die Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Direktion Landesarchaologie
Mainz teilt mit, dass 2021 flr den vorliegenden Anderungsbereich eine geomagnetische
Voruntersuchung durchgefihrt wurde, die jedoch keine arch&ologisch charakteristischen
Anomalien zeigte.

Da ein Vorhandensein jedoch nie grundsatzlich ausgeschlossen werden kann, bindet
die Direktion ihre Zustimmung an die folgenden mitgeteilten Hinweise:

» Die ausfuhrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmal-
schutzgesetzes (DSchG) (vom 23.03.1978, GVBI. S. 159, zuletzt geandert durch Ar-
tikel 3 des Gesetzes vom 03.12.2014, GVBI. S. 245) hinzuweisen. Danach ist jeder
zu Tage kommende archaologische Fund unverzuglich zu melden, die Fundstelle so-
weit als moglich unverandert zu lassen und die Gegenstande sorgfaltig gegen Verlust
zu sichern.

= Dies entbindet den Bautrager bzw. Bauherrn jedoch nicht von der Meldepflicht und
Haftung gegentber der GDKE.

= Sollten wirklich archaologische Objekte angetroffen werden, so ist der Direktion Lan-
desarchaologie ein angemessener Zeitraum einzurdumen, damit die Rettungsgra-
bungen, in Absprache mit den ausfiihrenden Firmen, planmaRig den Anforderungen
der heutigen archaologischen Forschung entsprechend durchfuhren kénnen. Im Ein-
zelfall ist mit Bauverzdgerungen zu rechnen. Je nach Umfang der evtl. notwendigen
Grabungen sind von Seiten der Bauherren/Bautrager finanzielle Beitrage fur die Mal-
nahmen erforderlich.

Bergbau / Altbergbau

Das Landesamt fir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz weist im Rahmen des Ver-
fahrens darauf hin, dass sich der Anderungsbereich im Bereich des auf Braunkohle
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verliehenen, bereits erloschenen Bergwerksfeld ,Ludwigsgrube® liegen. Aktuelle Kennt-
nisse Uber die letzte Eigentiimerin liegen der Fachbehérde nicht vor.

Aus den bei der Fachbehoérde vorhandenen Unterlagen zu dem Bergwerksfeld geht her-
vor, dass fur die in Rede stehenden Gebiete kein ehemaliger Bergbau und kein aktueller
Bergbau unter Bergaufsicht dokumentiert ist. Es wird jedoch vorsorglich darauf hinge-
wiesen, dass die Unterlagen des Landesamts flr Geologie und Bergbau keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit erheben, da grundsatzlich die Moglichkeit besteht, dass nicht
dokumentierter historischer Bergbau stattgefunden haben kann, Unterlagen im Laufe der
Zeit nicht Uberliefert wurden bzw. durch Bréande oder Kriege verloren gingen.

Daher wird, sollte man bei Bauvorhaben auf Indizien flir Bergbau stof3en, spatestens
dann die Einbeziehung eines Baugrundberaters bzw. Geotechnikers zu einer objektbe-
zogenen Baugrunduntersuchung empfohlen.

Hinweise nach dem Geologiedatengesetz

Das Landesamt fur Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz teilt im Rahmen der Beteili-
gung folgende Hinweise mit:

Nach dem Geologiedatengesetz ist die Durchflihrung einer Bohrung bzw. geologischen
Untersuchung spatestens 2 Wochen vor Untersuchungsbeginn beim Landesamt fur Ge-
ologie und Bergbau Rheinland-Pfalz (LGB) anzuzeigen. Fur die Anzeige sowie die spa-
tere Ubermittlung der Bohr- und Untersuchungsergebnisse steht das Online-Portal An-
zeige geologischer Untersuchungen und Bohrungen Rheinland-Pfalz unter
https://geoldg.lgb-rip.de zur Verfligung.

Anzeigepflicht gem. § 5 Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz

Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfall-
wirtschaft und Bodenschutz, teilt im Rahmen der Beteiligung mit, dass der Geltungsbe-
reich im Bodeninformationssystem Rheinland-Pfalz (BIS RP), Bodenschutz-Kataster
(BOKAT) nicht als bodenschutzrechtlich relevante Flache erfasst ist. Es wird darauf hin-
gewiesen, dass sich im Bereich dieser Flurstiicke dennoch hier bislang nicht bekannte
und daher nicht erfasste Bodenbelastungen / schadliche Bodenveranderungen, Alt-
standorte/Verdachtsflachen und/oder Altablagerungen befinden kénnen und das Katas-
ter somit Lacken aufweisen kann.

Gemal § 5 Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz vom 25.7.2005 sind der Grundsticksei-
gentimer und der Inhaber der tatsachlichen Gewalt Uber das Grundsttick (Mieter, Pach-
ter) verpflichtet, ihnen bekannte Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer schadlichen Bo-
denveranderung oder Altlast unverzlglich der zustandigen Behdrde (SGD Sud, Regio-
nalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz Mainz) mitzuteilen.
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