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Die in diesem Textteil wiedergegebenen textlichen Festsetzungen sind neben den zeichnerischen Festset-
zungen ebenfalls Bestandteil der Satzung. Als Beigabe zum Bebauungsplan enthalt der Textteil zusatzlich
die Begriindung und den Umweltbericht.

Als gesetzliche Grundlagen wurden verwendet:

e  Baugesetzbuch (BauGB)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) gedndert wor-
den ist.

e Verordnung uUber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gedandert worden ist.

e  Gesetz zur Mobilisierung von Bauland (Baulandmobilisierungsgesetz)
Vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802).

e  Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG)
Vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar
2021 (BGBI. I S. 306) gedndert worden ist.

e  Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Ge-
rdausche, Erschiitterungen und ahnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz - Bim-
SchG)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 1 S. 123), das
zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 3. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225) gedndert worden
ist

e  Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
Vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 3. Juli 2024
(BGBI. 2024 | Nr. 225) geandert worden ist.

e  Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung - PlanzV)
Vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.

e  Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540), das zuletzt durch
Artikel 13 des Gesetzes vom 08. Mai 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 151) geandert worden ist.

e  Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG)
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Vom 31. Juli 2009 (BGBI. I S. 2585), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 22. Dezem-
ber 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409) gedandert worden ist.

e  BundesfernstraBengesetz (FStrG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Juni 2007 (BGBI. | S. 1206), das zuletzt durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409)) gedndert worden ist.

e  Bundeskleingartengesetz (BKleingG)
Vom 28. Februar 1983 (BGBI. | S. 210), das zuletzt durch Artikel 11 des Gesetzes vom 19.
September 2006 (BGBI. I S. 2146) gedandert worden ist.

e  Denkmalschutzgesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (DSchG)
Vom 23. Marz 1978 (GVBI. S. 159), zuletzt gedandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 28.
September 2021 (GVBI. S. 543).

e Gemeindeordnung fiir das Land Rheinland-Pfalz (GemO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Januar 1994 (GVBI. S. 153), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24. Mai 2023 (GVBI. S. 133).

e Landesbauordnung fiir das Land Rheinland-Pfalz (LBauO)
Vom 24. November 1998 (GVBI. S. 365), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 07. Dezember
2022 (GVBI. S. 403).

e Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft fiir das Land Rhein-
land-Pfalz (Landesnaturschutzgesetz - LNatSchG)
Vom 06. Oktober 2015 (GVBI. S. 283), zuletzt gedndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 26.
Juni 2020 (GVBI. S. 287).

e LandesstraBengesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (LStrG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 01. August 1977 (GVBI. S. 273), zuletzt gedndert
durch § 84 des Gesetzes vom 07. Dezember 2022 (GVBI. S. 413).

e Landeswassergesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (LWG)
Vom 14. Juli 2015 (GVBI. S. 127), zuletzt gedndert durch § 42 Artikel 2 des Gesetzes vom 08.
April 2022 (GVBI. S. 118).

e Landesnachbarrechtsgesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (LNRG)
Vom 15. Juni 1970 (GVBI. S. 198), gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Juli 2003
(GVBI. S. 209) gedndert worden ist.

e Landesbodenschutzgesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (LBodSchG)
Vom 25. Juli 2005 (GVBI. S. 302), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 26. Juni
2020 (GVBI. S. 287).
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11

1.2

1.2.1

1.2.2

1.23

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

Folgende Einrichtungen, die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden kénnen,
sind auf Grundlage von § 1 Abs. 6 Satz 1 BauNVO in Verbindung mit § 31 BauGB nicht zulassig:

= Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
= Anlagen fur Verwaltung,

=  Gartenbaubetriebe und

= Tankstellen.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Grundfldachenzahl (§ 19 BauNVO)
Die Obergrenze der Grundflachenzahl wird auf 0,4 festgesetzt.

GemaR den Bestimmungen des § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die
Grundflachen von

1. Garagen und Stellpldatzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelédndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich un-
terbaut wird,

mitzurechnen. Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen der zuvor genannten Anla-
gen bis zu 50 von Hundert Uiberschritten werden, hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,6.

Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO)

Es wird eine max. Geschossflachenzahl von 0,8 als HochstmaR festgesetzt.

Bei der Ermittlung der Geschossflachenzahl (GFZ) sind die Flachen von Aufenthaltsraumen in Kel-
lergeschossen und in Dachrdumen einschlielRlich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und
einschlieRlich ihrer Umfassungswande mitzurechnen.

Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt.
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1.2.4 Hohe baulicher Anlagen (§§ 16 und 18 BauNVO)
Ok First |

A

Ok Dachhaut /
4

>

Firsthéhe [FH]

Traufhéhe [TH]

Bezugspunkt nach Eintrag
in der Planzeichnung l'_l

Systemskizze

Bezugspunkt

Als unterer Bezugspunkt fir die Ermittlung der zuldssigen Hohe der Gebaude gilt der in der Plan-
zeichnung festgesetzte Bezugspunkt, der die Hohe . NHN fir den StraBenbelag der kiinftigen
PlanstraBe an dieser Stelle angibt. Als flir das Baugrundstiick festgesetzter Bezugspunkt gilt daher
das Niveau des nachstgelegenen Bezugspunktes.

Bei Eckgrundstiicken ist der hoher gelegene Bezugspunkt maRgeblich.

Sockelhéhe

Die Sockelhéhe (Hohe des fertigen ErdgeschossfuRbodens) wird gemessen vom unteren Bezugs-
punkt fiir die Ermittlung der Sockelhdhe (die in der Planzeichnung festgesetzten Hohenbezugs-
punkte) bis zur Oberkante des fertigen ErdgeschossfuRbodens in der Mitte des Geb&dudes an der
StraRenseite. Die Sockelhoéhe darf 0,5 m nicht tiberschreiten.

Maximale Traufhéhe (TH)

Die maximal zuldssige Traufhohe wird entsprechend dem Eintrag in die Nutzungsschablone fest-
gesetzt. Die Traufhohe darf durch Dachaufbauten (z.B. Zwerchhauser) Giberschritten werden. Die
Traufhoéhe wird dabei definiert, als das senkrecht gemessene Mal} zwischen der Schnittkante zwi-
schen den AuBenflachen des aufgehenden Mauerwerks und der Oberkante Dachhaut und dem
Bezugspunkt.

Maximale Firsthéhe (FH)

Die maximal zulassige Firsthohe wird entsprechend dem Eintrag in die Nutzungsschablone festge-
setzt. Dabei wird zwischen dem Bezugspunkt und dem héchsten Punkt der Dachkonstruktion ge-
messen.
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13

14

14.1

1.4.2

143

1.5

1.6

1.7

Anzahl der Wohneinheiten (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Innerhalb des Bebauungsplanes sind bei Einzelhdusern maximal 2 Wohneinheiten pro Wohnge-
bdude und bei Doppelhdusern max. 1 Wohneinheit pro Wohngebadude bzw. Doppelhaushilfte zu-
lassig.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22 und
23 BauNVO)

Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Als Bauweise wird die , offene Bauweise” festgesetzt. Die nach Landesrecht erforderlichen Ab-
standsflachen sind dabei einzuhalten. Im allgemeinen Wohngebiet WA1 sind Einzel- und Doppel-
haduser zuldssig. Im allgemeinen Wohngebiet WA2 sind ausschlieBlich Einzelhduser zuldssig.
Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Die Baugrenzen werden entsprechend dem Eintrag in der Planzeichnung festgesetzt.

Stellung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet- WA1

Die Stellung der baulichen Anlagen ist parallel oder senkrecht zur StraBenflucht bzw. zu den seit-
lichen Grundstiicksgrenzen auszufiihren.

Allgemeines Wohngebiet- WA2

Im Bereich WA2 sind die Hauptfirstrichtungen gemaR den Eintragen in der Planzeichnung in Nord-
Sud-Richtung auszubilden.

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (gem. § 9 Abs. 1
Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung werden gemaR den Eintra-
gen in der Planzeichnung festgesetzt. Hierbei weisen die Verkehrsflaichen besonderer Zweckbe-
stimmung die Nutzungen Offentliche Parkflache, Flache fiir Ladeinfrastruktur elektrisch betriebe-
ner Fahrzeuge, Verkehrsbegleitgriin, Pflegeweg sowie Wirtschaftsweg auf.

Der 6stliche Pflegeweg PW 2 ist als unbefestigter Grasweg auszugestalten und dauerhaft zu un-
terhalten.
Stellplatze und Garagen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 13 BauNVO)

Garagen sind nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Flachen fiir Nebenanlagen (gem. § 9 Abs. 1 Nr.4 und § 14 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet- WA1

Nebenanlagen sind zwischen strallenseitiger Baugrenze und Strallenbegrenzungslinie nicht zulas-
sig. Ausgenommen hiervon sind Zuwegungen und Standplatze fir Millbehalter. AuBerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen in Form von Gebduden nur bis zu einer
Grundfldche von max. 12 m? und einer Héhe von max. 3,00 Metern zuldssig. Die Bestimmungen
der LBauO bzgl. der Genehmigungspflicht sind zu beachten.
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1.8

1.9

Allgemeines Wohngebiet- WA2

Nebenanlagen sind nur innerhalb der festgesetzten Baufenster (liberbaubaren Grundsticksfla-
chen) zuldssig. Gartenhauser im Vorgartenbereich (Bereich zwischen StraRenbegrenzungslinie
und vorderer Baugrenze) sind unzulassig. Darlber hinaus gilt, dass Nebenanlagen einen Mindest-
abstand zu angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen von mindestens drei Metern aufweisen
missen.

Geh- Fahr und Leitungsrecht (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Die im Bebauungsplan gekennzeichneten Pflegewege (vgl. 1.5) sind mit Geh- Fahr und Leitungs-
rechten fiir den Bau und den Betrieb von unterirdischen Leitungen zugunsten der jeweils zustan-
digen Unternehmenstragern der angrenzenden Versorgungsflachen (vgl. 1.17) sowie fir das fest-
gesetzte Regenrickhaltebecken (vgl. 1.11) zu belasten. Zudem sind die im Bebauungsplan gekenn-
zeichneten Pflegewege (vgl. 1.5) mit Geh- und Fahrrechten fiir den Bau, den Betrieb und die Pflege
des im Siiden des Plangebiets befindlichen Regenriickhaltebeckens (vgl. 1.11) zu belasten.

Das Leitungsrecht umfasst die Befugnis der zustandigen Unternehmenstrager unterirdische Lei-
tungen zu verlegen und zu unterhalten.

Grinflachen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Offentliche Griinflichen OG |

Innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Flache ist die Sammlung und Ableitung von Ober-
flachenwasser aus dem Baugebiet vorgesehen.

Die Flache ist naturnah zu gestalten und im Bereich der Mulde als artenreiches Griinland zu ent-
wickeln und mit einer dem Standort entsprechenden Feuchtwiesenmischung einzuséen.

Offentliche Griinflichen OG I

Die innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Flache vorhandenen Baume sind zu erhalten
und zu pflegen. Bei Abgang sind die Baume und Straucher in gleichartiger Weise zu ersetzen. Die
Flache ist als extensives Magergriinland zu entwickeln.

Graben, Mulden und Baugruben diirfen nicht im Wurzelbereich der zum Erhalt festgesetzten
Baume erfolgen. Ist dies im begriindeten Ausnahmefall nicht zu vermeiden, muss die Herstellung
unter Schonung des Wurzelwerks durch Absaugen oder in Handarbeit erfolgen.

Bei Arbeiten jeder Art durch die bauliche Anlagen hergestellt werden, instand gehalten, gedndert
oder beseitigt werden ist die DIN 18920 entsprechend zu beachten.

Offentliche Griinflichen OG IlI

Innerhalb der Offentlichen Griinfliche OG Il ist entsprechend der Planzeichnung ein Erdwall mit
einer Hohe von mindestens 0,50 m und einem Bdschungsverhaltnis von 1:1 zu errichten und dau-
erhaft zu erhalten. Als Bezugspunkt fiir die Hohe gilt hierbei das Hohenniveau von 186,00 m (.
NHN fiir die natirliche Gelandeoberflache. Der héchste Punkt des zu errichtenden Walls muss
daher mindestens bei einem Ho6heniveau von 186,50 m . NHN Uber dem natirlichen Geldnde
liegen. Der Erdwall ist in einem Abstand von mindestens 1,50 m zu den im Norden angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen zu errichten.

Innerhalb der 6ffentlichen Griinfliche OG Ill sind mindestens 10 standortgerechte Straucher zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. In diesem Bereich ist die Bepflanzung liickig vorzuneh-
men, d. h. Strducher sind einzeln zu pflanzen. Insgesamt darf die Bepflanzung im Bereich OG llI
maximal 20 % der Flache einnehmen.
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1.10

1.11

1.11.1

Die zu pflanzenden Straucher sind in einem Abstand von mindestens 1,50 m zu dem im Norden
angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen anzulegen. Die Pflanzung von Baumen ist in diesem
Bereich unzuldssig. Die Restfliche der Offentlichen Griinfliche OG lll ist als Griinfliche auszuge-
stalten und in regelmaRigen Abstanden zu pflegen, zu mahen und zu mulchen.

Es sind Straucharten zu gleichen Anteilen aus Liste 1 der Pflanzempfehlungsliste auszuwahlen.
Ausfallende Gehdlze sind in der nachsten Pflanzperiode gleichartig zu ersetzen.

Die Bestimmungen des Nachbarrechtsgesetz RLP zu Pflanzabstanden sind zu beachten.

Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasser-
abflusses (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14, und 16 BauGB)

Regenriickhaltebecken

Innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Flache fiir die Regenrickhaltung ist die Sammlung
und Ableitung von Oberflachenwasser aus dem Baugebiet vorgesehen.

Erdwall/ Entwiasserung von AuRengebietswasser
Innerhalb der Flache fiir die Wasserwirtschaft, welche der Offentlichen Griinfliche OG Il ent-

spricht, ist entsprechend der Planzeichnung ein Erdwall mit einer Hohe von mindestens 0,50 m
und einem Boschungsverhaltnis von 1:1 zu errichten und dauerhaft zu erhalten. Als Bezugspunkt
fr die Hohe gilt hierbei das Hohenniveau von 186,00 m . NHN fir die natirliche Gelandeober-
flache. Der hochste Punkt des zu errichtenden Walls muss daher mindestens bei einem Hoheni-
veau von 186,50 m . NHN {iber dem natirlichen Geldnde liegen. Der Erdwall ist in einem Abstand
von mindestens 1,50 m zu dem im Norden angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen zu errich-
ten.

Gebiete, in denen bei der Errichtung von Geb3dauden oder bestimmten sonstigen bauli-
chen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische MaBnahmen fiir die Erzeu-
gung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuer-baren Ener-
gien oder Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden miissen (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

Bei der Errichtung von Gebduden sind bauliche Vorkehrungen und sonstige technische MaR-nah-
men (wie bspw. Leitungsstrange, Schachte sowie ggf. erforderliche statische Aufwendungen im
Dachbereich o. d.) vorzusehen, welche die Installation und die Nutzung von Photovoltaik- und
Solarthermieanlagen auf dem Dach bzw. an den Fassaden ermdglichen.

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen in Ziffer 2.1.3 sind zu beachten.

Photovoltaikanlagen auf Dachern

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans sind mind. 60 % der nutzbaren Dachflachen
aller Gebdude und baulichen Anlagen innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflaichen mit Pho-
tovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten.

Nutzbar im o. g. Sinne ist derjenige Teil der Dachflache, der fir die Nutzung der Solarenergie aus
technischen und wirtschaftlichen Griinden verwendet werden kann.

Als ,,nicht nutzbare Dachflache” im o.g. Sinne gelten demnach

e unglinstig ausgerichtete und geneigte Teile der Dachflache nach Norden (Ostnordost bis
Westnordwest),
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1.11.2

1.12

1.13

e erheblich beschattete Teile der Dachflache durch Nachbargeb3dude, Dachaufbauten oder
vorhandene Baume (besonders nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB zur Erhaltung festgesetzt
Baume)

e sowie von anderen Dachnutzungen, wie Dachfenster, Dachgauben, Dacheinschnitte,
Dachaufbauten wie Schornsteine oder Entliftungsanlagen, belegte Teile der Dachflache
als auch Abstandsflachen zu den Dachrandern.

Anmerkung zur Handhabung:

Der Nachweis der Erfiillung der o0.g. Photovoltaikpflicht ist im Rahmen des Bauantragsverfahrens
durch die Erstellung einer sogenannten Dachflachenbilanzierung nachzuweisen. Dabei ist der
nutzbare Teil der Dachflache in einem Ausschlussverfahren zu ermitteln, d.h. von der Gesamt-
dachflache sind die nicht nutzbaren Teile (in gm) abzuziehen.

Solarthermieanlagen auf Dachern

Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte Fla-
che auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden. Die Ubrigen Vorgaben zur
Uberdeckung und zum Mindestabstand iiber dem Begriinungssubstrat aus dem vorigen Unter-
punkt sind auch fiir Solarwarmekollektoren einzuhalten.

MafBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Wasserdurchldssige Beldge

Nicht iberdachte Zuwegungen, FuR- und Radwege sowie ebenerdige, oberirdische, nicht liber-
dachte Kfz-Stellplatze sind — soweit andere gesetzliche Regelungen nicht entgegenstehen — aus-
schlieBlich in luft- und wasserdurchlassigen Beldgen wie z. B. Drain- oder Rasenpflaster, Schotter-
rasen oder offenporigem Wabenfugenpflaster und versickerungsfahigem Unterbau auszufiihren.

Umweltfreundliche Beleuchtung

Im Plangebiet sind zur Beleuchtung mit Mastleuchten nur (méglichst warmweild bis neutralweil3
getonte) LED-Lampen (mit moglichst geringem Blauanteil im Spektrum zwischen 2.000 bis 3.500
Kelvin Farbtemperatur) zulassig.

Abstrahlungen in nicht notwendig auszuleuchtende Bereiche oder in den Himmel sind zu vermei-
den (bspw. durch abgeschirmte Leuchten mit geschlossenem Gehause und durch zielgerichtete
Projektionen).

Lampen und Leuchten diirfen somit nur von oben nach unten strahlen; Kugelleuchten o.4. sind
somit —mit Ausnahme von Pollerleuchten oder vergleichbare Leuchten, die in Hohen von maximal
1,20 m platziert sind und der funktional notwendigen Ausleuchtung dienen — nicht zulassig.

Die Beleuchtungsdauer und Lichtstdrke sind auf das gestalterisch und funktional Notwendige zu
beschranken.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9
Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Anpflanzen von Baumen
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1.14

Samtliche in der Planzeichnung festgesetzten Baume sind in der Mindestpflanzqualitdt nach der
Pflanzempfehlungsliste zu pflanzen.

Die in den zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes ausgewiesenen Baume sind anzu-
pflanzen, zu unterhalten und bei Verlust zu ersetzen.

Bei der Anpflanzung der Baume ist eine geringe Standortverschiebung moglich.

Privater Pflanzstreifen

Innerhalb des privaten Pflanzstreifens PPS ist eine mindestens zweireihige, standortgerechte Ge-
holzhecke zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Es sind Straucharten zu gleichen Anteilen
aus Liste 1 der Pflanzempfehlungsliste auszuwahlen.

Ausfallende Geholze sind in der nachsten Pflanzperiode gleichartig zu ersetzen.

Die Bestimmungen des Nachbarrechtsgesetz RLP zu Pflanzabstanden sind zu beachten.

Private Freiflichen

Auf den Privaten Grundstiicksflachen in WA2 dirfen auf der Nordseite entlang der Parzellen-
grenze hin zur Offentlichen Griinfliche OG Ill keine zusammenhingenden Hecken oder liickenlose
Einfriedungen angelegt werden.

Im Bereich WA2 ist die Eingriinung allgemein ltickig vorzunehmen, d. h. Bdume und Strducher sind
einzeln zu pflanzen.

Pro Baugrundsttick ist mindestens ein hochstammiger Laubbaum oder Obsthochstamm aus den
beiliegenden Pflanzenlisten anzupflanzen und zu unterhalten. Koniferen, Nadel- oder Ziergehdlze
sind keine ortstypischen Bepflanzungen. Bepflanzungen, die zu tiber 50 % mit Nadelgehdlzen vor-
genommen werden, sind insbesondere bei Einfriedungen und Hecken nicht zulassig.

Sofern ein evtl. vorhandener Baum (insbesondere Obstbaum) auf privater Grundstlicksflache dau-
erhaft erhalten wird, wird dieser auf die festgesetzte Pflanzverpflichtung angerechnet.

Die Ausgestaltung und die Bepflanzung der nicht Giberbauten Grundstiicksflachen sind spatestens
2 Jahre nach Abschluss der BaumalRnahme (Baufertigstellungsanzeige) durchzufiihren.

Die nicht iberbauten Flachen der Grundstiicke sind, soweit sie nicht als Zufahrten, Wege, Stell-
platze, Fahrradstellplatze, Miillabholflachen, Freisitze, Spielflichen oder Terrassen genutzt wer-
den, als Griinflaichen oder Hausgarten anzulegen und mit heimischen, standortgerechten Baumen
und Strauchern zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Pflanzauswahl
Bei der Bepflanzung der unbebauten Grundstiicksflachen sind landschaftstypische Pflanzenarten
vorzugsweise gem. den beigegebenen Pflanzlisten oder vergleichbar zu wéahlen.

Flachen zum Anpflanzen von Badumen und Strauchern sowie zum Erhalt von Badumen und Strau-
chern

Auf der im Bebauungsplan gekennzeichneten Flache sind die vorhandenen Baume zu erhalten
und zu pflegen. Bei Abgang sind die Baume und Straucher in gleichartiger Weise zu ersetzen.

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1
Nr. 4, 11 und Abs. 6 BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Bereiche sind keine Ein- und Ausfahrten auf den
Baugrundstlicken zulassig.
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1.15

1.16

1.17

1.18

Auf den Baugrundstiicken, welche nordlich der in der Planzeichnung dargestellten Planstralle A
liegen und direkt nordlich an die festgesetzte Flachen zum , Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)“ liegen, sind Zu- und Ausfahrten nur liber
die im Bebauungsplan festgesetzten Bereiche zuldssig.

Flachen die von Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

In WA2 sind die in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereiche zwischen den Baufenstern von
jeglicher Bebauung freizuhalten.

Flachen bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen duBere Einwir-
kungen erforderlich sind (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines nachgewiesenen Rutschgebiets. Hierdurch miissen
erforderliche bauliche Vorkehrungen zur Sicherung vor duBeren Einwirkungen getroffen werden.
Fiir die jeweiligen Bauvorhaben sind entsprechende Baugrunduntersuchungen von den Bauher-
ren zu veranlassen.

Gebiete, in denen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes bestimmte Luft verunreinigende Stoffe nicht oder nur
beschrankt verwendet werden diirfen (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 a) BauGB)

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Verwendung fossiler Brennstoffe zur
Warmeerzeugung und Energieversorgung der Gebaude nicht zulassig.

Flachen fiir Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Elektrizitat (Trafostation)
Die Flache fiir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitat (Trafo) wird gemaR
Planeinschrieb festgesetzt.

Wasser
Die Flache fiir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Wasser wird gemaR Planeinschrieb
festgesetzt. Auf der Flache ist die Errichtung einer Druckerhéhungsanlage zulassig.
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2.1

2.1.1

2.1.2

2.1.3

2.2

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 6 BauGB i.V.m. § 88 LBauO)

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

Dachform

Bei Hauptgebauden sind als Dachformen nur Sattel- und Walmdacher sowie versetzte Pultdacher
zul3ssig.

Die zuldssige Dachneigung betragt 20- 45°.

Flr Garagen und untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen i.S. des § 14 BauNVO sind von
den festgesetzten Dachneigungen abweichende Gradzahlen zul3ssig.

Dachaufbauten zum Ausbau von Wohnrdaumen im Dachgeschoss (z.B. Dachgauben und gegenge-
neigte Teildachflachen) sind zugelassen, wenn sie sich der jeweiligen Hauptdachflache unterord-
nen.

Solaranlagen sowie Dachbegriinungen sind zulassig.

Dachaufbauten, Zwerchhauser und Dacheinschnitte

Ausnahmsweise darf die maximale Dachneigung sowie die Traufhéhe durch Dachaufbauten wie
Gauben und Zwerggiebel sowie Zwerchhaduser und Dacheinschnitte tGberschritten werden.

Allerdings diirfen Dachaufbauten, Zwerchhauser und Dacheinschnitte in ihrer Gesamtheit nicht
Uber mehr als ein Drittel der malRgebenden Traufldnge errichtet werden.

Dachaufbauten, Zwerchhaduser und Dacheinschnitte miissen einen seitlichen Mindestabstand zur
nachsten Gebdudewand (MauerwerksaulRenseite) sowie untereinander zum nachstliegenden Ele-
ment (Dachaufbauten, Zwerchhauser oder Dacheinschnitte) von mindestens 1,50 m einhalten.

Solare Energiegewinnung auf Dachern (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 6 sowie § 62 Abs. 1 Nr. 2e
LBauO)

Unabhangig von den vorstehend getroffenen Festsetzungen zu Dachern ist die Installation von
Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren auf samtlichen geeigneten Dachern zuldssig bzw.—
gemal den entsprechenden Festsetzungen — vorzusehen.

Derartige Anlagen dirfen jedoch an keiner Stelle mehr als 30 cm Gber die Dachhaut hinausragen,
diirfen keinen Uberstand iiber das Dach aufweisen und miissen ebenso geneigt sein wie das je-
weilige Dach.

Hiervon ausgenommen sind Flachddcher (Neigung 0° - 3°) oder flach geneigte Dacher von Garagen
oder untergeordneten Nebenanlagen, auf denen freistehende Anlagen bis zu einer Hohe von 1,0
m zuldssig sind. Diese miissen aber mindestens 1,0 m von den Randern des Daches zuriickbleiben.

Von den vorstehend definierten MaRen und Vorgaben kénnen Abweichungen zugelassen wer-
den, wenn nachgewiesen wird, dass deren Einhaltung eine unverhaltnismaRig hohe Einschran-
kung fir den angestrebten Energieertrag zur Folge hatte.

Einfriedungen (§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Die Gesamthohe der straBenseitigen Einfriedungen darf an den ErschlieBungsstralen von der vor-
deren Baugrenze das Mals von 1,00 m — jeweils gemessen ab OK Gehweghinterkante bzw. OK
StraRRe — nicht Gberschreiten. Die Sockelhdhe der Einfriedungen darf allseitig nicht mehr als 0,30 m
betragen.
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2.3

Maschendrahtzdune, Einfriedungen aus Aluminiumblech, Kunststoffglas sowie sonstigen Kunst-
stoffen sind im Vorgartenbereich unzulassig.

Auf keiner Seite diirfen geschlossene Metallkonstruktionen oder Einfriedungen aus Mauerwerk
oder Beton (auBer fiir den Sockel und Pfeiler sowie fiir die vorhergehende Festsetzung) vorgese-
hen werden.

Einfriedungen zu den Nachbargrundstiicken diirfen das Mal3 von 2,0 m iber Gelandeniveau nicht
Uberschreiten. Das Mal darf bei einer Kombination mit einer Stiitzmauer nicht Gberschritten wer-
den.

Die Abstandsflachen zu dem 6stlich angrenzenden Wirtschaftsweg sind zu beachten.

Gestaltung der unbebauten Fliachen der Baugrundstiicke (§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Die nicht Giberbauten Flachen bebauter Grundstiicke sind, soweit sie nicht als Zufahrten, Wege,
Stellplatze, Fahrradstellpldatze, Miullabholflachen, Freisitze, Spielflichen oder Terrassen genutzt
werden, wasseraufnahmefahig zu belassen bzw. herzustellen. D.h. sie sind als Griinflaichen oder
Hausgarten anzulegen und mit heimischen, standortgerechten Baumen und Strauchern zu be-
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Eine artenarme und somit biodiversitatsschadende Gestaltung und Belegung mit nicht pflanzli-
chem Material (wie z.B. Kies, Schotter, Kunstrasen 0.3.) sowie Bodenabdeckungen mit Unkraut-
vlies bzw. Folie - sogenannte Schottergarten - sind nicht zuladssig — auch wenn sie einzelne Pflanzen
enthalten.

Ausnahmen davon sind lediglich zulassig flr Steinschiittungen in einer Breite von maximal 50 cm
unmittelbar an der Gebdudewand, die der raschen Ableitung von Niederschlagswasser in den Un-
tergrund dienen (, Traufstreifen”).

Vorgarten (Bereiche zwischen der das Grundstiick erschlieBenden Strafe und der dieser zuge-
wandten Hausfassade) dirfen nicht als Arbeits- oder Lagerflache genutzt werden.
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3 Pflanzempfehlungsliste

Bei den festgesetzten PflanzmaRRnahmen sollten vorrangig die nachfolgenden Pflanzenarten oder ver-

gleichbare verwendet werden:

Liste 1: Klimabaumliste Kreisverwaltung Alzey- Worms (Stand: 2021-08-12)

StraBenbdaume - Sie sind meist unter nicht
baumfreundlichen Bedingungen wachsende
Baume im StralRenraum. Ihre Standorte sind
gepragt von beschrankten Verhiltnissen, so-
wohlim Boden (Platz, Qualitat, Fremdstoffein-
trag) als auch im lichten Raum (oberirdischer
Platz fiir den Baum)

Anlagenb3dume - Sie sind Bdume fiir groBere Grinflachen in-
nerorts. Sie bendtigen ausreichende Platzverhaltnisse, so-
wohl im Boden als auch im lichten Raum. Teilweise neigen
die Bdume zu Hebungen im Wurzelbereich, daher sollten sie
nicht direkt in die Ndhe von Bauwerken gepflanzt werden
(auch Gehwege oder StraRen)

Baume Il. Ordnung (mittelgroBe Baume)

Acer campestre - Feldahorn

Acer campestre - Feldahorn

Acer monspessulanum - Burgen Ahorn

Acer monspessulanum - Burgen Ahorn

Acer opalus -schneeballbldttriger Ahorn

Acer opalus - schneeballbldttriger Ahorn

Alnus cordata - Italienische Erle

Acer x zoechense -Zoescheners Ahorn( Roter Feldahorn)

Alnus x spaethii - Spaeths Erle

Aesculus x carnea - Rotbliihende Rosskastanie

Amelanchier arborea - Baum-Felsenbirne

Alnus incana - Grau-Erle

Carpinus betulus 'Fasti-giata', 'Frans Fon.', 'Lucas’ -
schmalkronige Hainbuche

Celtis australis - siidlicher Ziirgelbaum

Ostrya carpinifolia -Hopfenbuche

Cornus mas - Kornelkirsche

Fraxinus ornus 'Mecsek' - Manna Esche

Fraxinus ornus 'Obelisk’, 'Rotterdam' - Manna Esche

Koelreuteria paniculata - Rispiger Blasenbaum

Malus spec. - Apfelbdume

Morus alba - Weifser Maulbeerbaum

Ostrya carpinifolia - Hopfenbuche

Quercus macranthera - Persische Eiche

Sorbus aria 'Magnifica' - echte Mehlbeere

Sorbus badensis - Badische Mehlbeere

Sorbus domestica - Speierling

Sorbus latifolia - Breitbldttrige Mehlbeere

Sorbus thuringiaca Thiiringische Mehlbeere

Tilia cordata 'Rancho' - Winterlinde

Baume l. Ordnung (groBe Baume)

Acer platanoides
'Olmsted'

‘Emerald Qu.', 'Globosum',

Juglans regia - Walnus

Fraxinus angustifolia - Schmalbléttrige Esche

Platanus x hybrida - Ahornbléttrige Platane

Quercus cerris - Zerreiche

Tilia cordata 'Erecta’, 'Greenspire', 'Roelvo’ - Winterlinden Sorten
divers.

Quercus frainetto - Ungarische Eiche

Tilia mandshurica -Mandschurische Linde

Tilia tomentosa 'Szeleste' -schmalkronige Silber-
linde

Tilia tomentosa - Silber Linde

Ulmus-Hybriden 'New Horizon', 'Columella’, 'Lobel', 'Rebona’, 'Re-
gal'
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Liste 2: Straucher

Cornus sanguinea  Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Euonymus europaea Pfaffenhiitchen

Rosa canina Hundsrose
Prunus spinosa Schlehe
Berberis vulgaris Berberitze

Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Liste 3: Obstbaumarten
Hoch- und Halbstamm, Pflanzung je Sorte im Gebiet

Apfel:
Ontarioapfel

Birnen:

Schéner aus Boskop
Roter aus Boskop
Gravensteiner

Liste 4: Saatgut magere Flachland Mahwiese

Clapps Liebling
Kostliche aus Charneux
Alexander Lucas
Pastorenbirne

Kirsche:
Blttners Rote Knorpelkirsche

GroRe schwarze Knorpelkirsche
Hedelfinger Riesenkirsche
Schneiders Spate Knorpelkirsche

Mischungsverhiltnis: Wildblumen 70 %, Wildgraser 30 % (nach Rieger-Hoffmann), an UG9 angepasst.*

Wildblumen

Wiesen-Sauerampfer
Wiesen-Salbei

Gewdhnliche Schafgarbe
Kleiner Odermennig

Heilziest Kleiner Wiesenknopf
Rundblattrige Glockenblume Herbst-Léwenzahn
Kornblume Rote Lichtnelke

Wiesen-Flockenblume
Skabiosen-Flockenblume
Wiesen-Pippau

Wilde Méhre

Weiltes Labkraut

Echtes Labkraut

Echtes Johanniskraut
Gewdhnliches Ferkelkraut
Acker-Witwenblume
Wiesen-Platterbse
Rauer Léwenzahn

Gewdhnliches Leimkraut
Gras-Sternmiere
Wiesen-Bocksbart
Vogelwicke

Wiesen-Margerite
Hornschotenklee
Kuckucks-Lichtnelke
Moschus-Malve
Gelbklee
Klatschmohn

Kleine Bibernelle
Spitzwegerich
Mittlerer Wegerich
Gewdhnliche Braunelle
Scharfer Hahnenful
Zottiger Klappertopf

L https://www.saaten-zeller.de/regiosaatgut, Stand 04.03.2024.

Wildgraser

Rotes StrauRgras
Wiesen-Fuchsschwanz
Gewohnliches Ruchgras
Glatthafer
Gewohnliches Zittergras
Aufrechte Trespe
Weiche Trespe
Weide-Kammgras
Schafschwingel
Horst-Rotschwingel
Schmalblattriges Rispengras
Goldhafer
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q Nachrichtliche Ubernahme

4.1  Externe Ausgleichsflache

Die notwendige, externe Ausgleichsflache liegt in der Gemarkung Framersheim, Flur 2 FISt. 51. Dabei han-
delt es sich um insgesamt 14.459 m? Flache. Diese setzt sich aus 4.600 m? Rebfldche und 9.859 m? intensiv
genutzte Ackerflache zusammen. Zur Kompensation soll lediglich die als Ackerflache genutzte Teilflache
der Parzelle herangezogen werden.

Die Flache wird derzeit als intensiv genutzte Ackerflache bewirtschaftet. Auf der Flache soll eine maRig
artenreiche Magerwiese entwickelt und dauerhaft erhalten werden. Zusatzlich sind 18 autochthone und
klimaresiliente Laubhochstamme oder Streuobsthochstamme auf der Flache zu pflanzen.

Im weiteren wird auf die Ausfiihrungen im Umweltbericht verwiesen.

S

Lageplan Ausgleichsfliche Okokonto
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5 Hinweise

5.1 Ordnungswidrigkeiten (gem. § 88 LBauO)

Ordnungswidrig im Sinne des § 89 LBauO handelt, wer den Festsetzungen der hiermit nach § 88 LBauO i.
V. m. § 9 Abs. 4 BauGB erlassenen 6rtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

5.2  Archdologische Funde
Die folgenden Punkte sind in die Bauausfiihrungsplane als Auflagen zu Gbernehmen.

1.Die ausfiihrenden Baufirmen sind auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) vom
23.03.1978 (GVBI., 1978, S. 159 ff), zuletzt gedandert durch Gesetz vom 26.11.2008 (GVBI., 2008, S. 301)
hinzuweisen. Danach ist jeder zutage kommende, archidologische Fund unverziiglich zu melden, die Fund-
stelle soweit als moglich unverandert zu lassen und die Gegenstdande sorgfaltig gegen Verlust zu sichern.

2.Absatz 1 entbindet Bautrager/Bauherrn bzw. entsprechende Abteilungen der Verwaltung jedoch nicht
von der Meldepflicht und Haftung gegeniiber der GDKE.

3.Sollten wirklich archadologische Objekte angetroffen werden, so ist der Direktion Landesarchédologie ein
angemessener Zeitraum einzuraumen, damit diese Rettungsgrabungen, in Absprache mit den ausfiihren-
den Firmen, planmaBig den Anforderungen der heutigen archdologischen Forschung entsprechend durch-
flihren kénnen. Im Einzelfall ist mit Bauverzogerungen zu rechnen. Je nach Umfang der evtl. notwendigen
Grabungen sind von Seiten der Bauherren / Bautrager finanzielle Beitrdage fur die MaRnahmen erforder-
lich.

5.3  Vermeidung von Schadstoffeintragen

Zur Vermeidung langfristiger Schadstoffeintrage sollte fiir die Dacheindeckung sowie fiir Regenrinnen und
Fallrohre kein unbeschichtetes Metall verwendet werden.

5.4  Aushubentsorgung (Verwertung, Beseitigung)

Der anfallende Erdaushub soll auf dem jeweiligen Grundstiick verteilt werden und/oder das Material ist
einer unmittelbaren Verwertung zuzufihren.

5.5 Kampfmittel

Das Vorhandensein von Weltkriegsmunition kann nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden. Kampfmit-
telfunde gleich welcher Art, sind unverziglich dem Kampfmittelrdumdienst Rheinland-Pfalz zu melden.
Der Kampfmittelraumdienst entscheidet dann Gber die weitere Vorgehensweise. Die Fachunternehmen
sind nicht berechtigt selbststandig Fundmunition zu entscharfen, zu sprengen und auf 6ffentlichen Stra-
RBen zu transportieren.

5.6 Oberflachenwasser

Unverschmutzte Oberflaichenwasser sollte gesammelt und als Brauchwasser oder zur Gartenbewasserung
verwendet werden.
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5.7 Hangrutschgebiet

Das Plangebiet befindet sich im rutschgefahrdeten Bereich. Das Gebiet liegt fast vollstandig, bis auf eine
geringe Ausnahme am siidwestlichen Rand, im Randbereich eines nachgewiesenen Rutschgebietes, wel-
ches auf die Lage im sogenannten ,Mainzer Becken” zurilickzufiihren ist. Diese Gebiete zeichnen sich
durch topografische Merkmale wie u.a. Abrisskanten aus. An dieser Stelle gilt es anzumerken, dass diese
hier vorgenommene Einstufung nichts tiber die aktuelle Aktivitat aussagt, da es sich haufig um sogenannte
fossile Rutschgebiete handelt, deren vermutete Rutschungen meist mehrere tausend Jahre zuriickliegen.
Wahrend einige dieser Gebiete deutliche Hinweise auf Bewegungen zeigen, befinden sich die meisten
dieser Rutschgebiete in einem Ruhezustand oder zeigen nur geringe Bewegungsraten von unter einem
cm im Jahr auf.? Die Durchfiihrung von objektbezogenen Baugrunduntersuchungen wird daher empfoh-
len. Weitere Ausfiihrungen sind entsprechend der Begriindung zum hier vorliegenden Bebauungsplan zu
entnehmen.

Es wird dringend empfohlen, grundsatzlich das Landesamt fiir Geologie und Bergbau (LGB) in die Planun-
gen einzubinden.

5.8 Radonvorsorge

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bereichs in dem ein erhohtes Radonpotential bekannt ist bzw. nicht
ausgeschlossen werden kann.

Radonmessungen in der Bodenluft des Bauplatzes oder Baugebiets werden dringend empfohlen. Die Er-
gebnisse sollten Grundlage fiir die Bauplaner und Bauherren sein, sich ggf. fur bauliche VorsorgemaR-
nahmen zu entscheiden.

Studien des LGB haben ergeben, dass fir Messungen im Gestein/Boden unbedingt Langzeitmessungen
(ca. 3-4 Wochen) notwendig sind. Kurzzeitmessungen sind hierbei nicht geeignet, da die Menge des aus
dem Boden entweichenden Radons in kurzen Zeitraumen sehr stark schwankt. Es wird deshalb empfoh-
len, die Messungen in einer Baugebietsflache an mehreren Stellen, mindestens 6/ha, gleichzeitig durch-
zufiihren. Die Anzahl kann aber in Abhdngigkeit von der geologischen Situation auch héher sein.

5.9 DIN-Vorschriften

Die in den textlichen Festsetzungen, der Planbegriindung und den Hinweisen angegebenen DIN-
Vorschriften sind zu beziehen liber den Beuth-Verlag GmbH, Burggrafenstr. 6, 10787 Berlin oder kénne
bei der Bauverwaltung der Stadt Alzey wahrend den (blichen Dienststunden eingesehen werden.

2 Landesamt fiir Geologie und Bergbau Rheinland- Pfalz, https://www.lgb-rlp.de/karten-und-produkte/online-kar-
ten/online-karte-hangstabilitaet.html, Stand: 26.02.2020.

' Hinweis: Erdbebengefihrdung in Deutschland nach Zoneneinteilung von 0- 3. Gebiete in der Zone 0 werden mit
sehr geringer Seismizitdt eingestuft. In diesen Gebieten ist flir Bauwerke kein Erdbebennachweis erforderlich. In der
Zone 0 liegt die Intensitat, bei einem wahrscheinlichen Eintreten in 50 Jahren von 10 %, zwischen 6 und 6,5. Unter-
grundklasse S kennzeichnet Gebiete mit flachen Sedimentbecken und Ubergangszonen. (vgl. DGEB,
https://dgeb.org/erdbebeningenieurwesen/erdbebeneinwirkung/, Stand: 26.03.2020.)

WSW & Partner GmbH - Hertelsbrunnenring 20 - 67657 Kaiserslautern - Tel. (0631) 3423-0 - Fax (0631) 3423-200


https://www.lgb-rlp.de/karten-und-produkte/online-karten/online-karte-hangstabilitaet.html
https://www.lgb-rlp.de/karten-und-produkte/online-karten/online-karte-hangstabilitaet.html
https://dgeb.org/erdbebeningenieurwesen/erdbebeneinwirkung/

Bebauungsplan Nr. 33a ,,Pfaffenhalder Weg“, Stadt Alzey- Schafhausen
Textliche Festsetzungen Seite 18

5.10 Baugrundverhaltnisse

Im Zuge des Verfahrens wurde durch das Biiro ROMAG eine Geotechnische Erkundung?®zur Darlegung der
allgemeinen Bebaubarkeit flir Wohnbebauung sowie den Strallen- und Leitungsbau durchgefiihrt.
Aufgrund der vorgefundenen Tone sind zur Erreichung der geforderten Tragfahigkeit fir den notwenigen
StralRenbau weitere Mallnahmen bei der nachgelagerten Planumsetzung notwendig. Diese sind dem ent-
sprechenden Gutachten zu entnehmen.

Allgemein ist auf Basis der durchgefiihrten Baugrunderkundung festzustellen, dass mit den tGberwiegend
angetroffenen steifen-halbfesten Tonen, untergeordnet weich-steifen Tonen, maRig bis gut tragfahige
Boden anstehen. Derartige Boden neigen in Abhangigkeit von der Belastung zu mehr oder minder grof3en
Setzungen.

Aus der Betrachtung der Gebaudegriindung geht hervor, dass in das Erdreich einbindende Gebaudeteile
(Untergeschoss) dauerhaft gegen Feuchtigkeit aus dem Erdreich geschiitzt sein missen. Weitere Ausfiih-
rungen sind dem entsprechenden Gutachten zu entnehmen.

Im Untergrund des Baugeldandes stehen nach geologischen Informationen des Landesamtes fiir Geologie
und Bergbau (LGB) oberflachennah Mergel und Tonmergel des Tertiar an. Diese Boden weisen fir eine
ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung in der Regel eine ausreichende Tragfihigkeit auf. Allerdings re-
agieren diese Boden auf wechselnde Wassergehalte (z.B. bei Austrocknung) schrumpf- und quellempfind-
lich. Weiter wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass, die Einheiten des Mergeltertidr in hdangigem Ge-
lande rutschgefahrdet sind.

Dem LGB sind rutschgefahrdete Hange in unmittelbarer Umgebung des Planungsgebietes bekannt.

Das LGB empfiehlt dringend die weitere Beteiligung eines Baugrundgutachters sowohl im Zuge des wei-
teren Planungsfortschrittes als auch wahrend der Ausfiihrung der Erd- und Griindungsarbeiten der ein-
zelnen Bauvorhaben.

Generell wird auf den Flyer "Sicher Bauen in Rheinhessen" verwiesen, online abrufbar unter:
https://www.lgb-rlp.de/service/Igb-downloads/ingenieurgeologie.html.

5.11 Bauzeitliche Grundwasserhaltung/Hohe Grundwasserstinde

Sofern wahrend der Bauphase hohe Grundwasserstande auftreten bzw. durch starke Niederschlage ein
Aufstau auf den grundwasserstauenden Schichten hervorgerufen wird, kann eine Grundwasserhaltung
erforderlich werden. Hierfir ist eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der zustandigen Unteren Wasserbe-
horde einzuholen.

5.12 Artenschutz

Im Planungsgebiet ist das Vorkommen von geschiitzten Tierarten nicht auszuschlieRen. Die artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG sind zu beachten. Bei der Umsetzung des
Bebauungsplanes, bei Bauvorhaben sowie bei Abriss-, Umbau oder Sanierungsarbeiten darf nicht gegen
die im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz verstoRen werden, die
unter anderem fiir alle europaisch geschiitzten Arten gelten (z.B. u.a. flr alle heimischen Vogelarten, alle
Fledermausarten, Zauneidechsen). Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es unter anderem verboten; Tiere dieser
Arten zu verletzten oder zu téten, sie erheblich zu stéren oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu
beschadigen oder zu zerstéren. Bei Zuwiderhandlungen drohen die BuRgeld- und Strafvorschriften der §§

3 ROMAG. Rolf Mang Geo- und Umweltberatung, Geotechnischer Bericht, Projekt: ErschlieBung Neubaugebiet ,Pfaf-
fenhalder Weg“ in 55232 Alzey- Schafhausen, Stand: 24.04.2019.
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69 und 71a BNatSchG. Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten unabhangig davon, ob die bauliche
Malnahme Baugenehmigungspflichtig ist oder nicht.

Fiir ndhere Erlauterungen wird auf das entsprechend angefertigte Gutachten , Spezielle Artenschutzrecht-
liche Prifung zum Bebauungsplan ,Pfaffenhalder Weg” in Alzey- Schafhausen“® verwiesen.

Zur Wahrung der artenschutzrechtlichen Anforderungen sind insbesondere folgende MalRnahmen erfor-
derlich:

e Rodung von Gehdlzen im gesetzlichen Rodungszeitraum:

Nach § 39 Abs. 5 Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29. Juli 2009, zuletzt gedndert
07. Aug. 2013 diirfen in der ,Schonzeit vom 01. Marz bis 30. September eines jeden Jahres keine
groReren Eingriffe in Geholzbestdnde (Verbot Baume, Hecken, lebende Zdune, Geblsche zu ro-
den, abzuschneiden oder auf den Stock zu setzen) erfolgen. Dies gilt allerdings nicht fiir Privat-
garten im baurechtlichen Innenbereich, setzt aber eine Priifung der artenschutzrechtlichen Be-
lange und der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung voraus.

Im Zuge der Umsetzung des Bauvorhabens (zuldssiger Eingriff) gilt dieses Verbot aufgrund des §
39 Abs. 5 Satz 2 Nr. 2c¢) BNatSchG dieses Verbot ebenso nicht, jedoch sind auch hier die Arten-
schutzbestimmungen der §§ 37, 39 und 44 BNatSchG zwingend zu beachten. Heimische Tierarten
(in Geholz Vogel bzw. Flederméause) diirfen nicht beeintrachtigt werden, noch diirfen deren Nist-
platze /Zufluchtsstdtten zerstort werden. Vor einem Gehdlzeingriff in der ,biologisch aktiven Jah-
reszeit" ist durch eine Begutachtung durch eine fachlich qualifizierte Person (z. B. Biologe o. 3.)
der Totungstatbestand auf jeden Fall auszuschlieRen ist.

e Malnahmen gegen Vogelschlag:

Zur Reduzierung des Kollisionsrisikos von Vogeln sollten west-, siid-, oder ostwarts gerichtete
Fensterflichen, die eine Glasfliche von 0,5 m? iiberschreiten, so gestaltet werden, dass von ihnen
keine Vogelschlaggefahr ausgeht. In Fensterscheiben spiegeln sich Baume und Geblische, welche
die Tiere anzufliegen versuchen.

Geeignete MalRnahmen sind die Verwendung von Vogelschutzglas (z.B. Ornilux) oder die Verwen-
dung von UV-Sperrfolien bzw. anderweitiger Grafikfolien.

e Bauzeitenregelung fiir die Parzellen im stdlichen Geltungsbereich:

Die Regelungen des BNatSchG gelten entsprechend unabhiangig zu den hier im Bebauungsplan
getroffenen Regelungen. Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1
BNatSchG sind entsprechend zu beachten. Um einen entsprechenden Verbotstatbestand nicht
auszulésen, ist die nachstehende MaRnahme des genannten Gutachtens zu beriicksichtigen:

Sollte der Horst (nachstehend mit einem Vogelsymbol gekennzeichnet) zum Zeitpunkt der Pla-
numsetzung bzw. der Bauphase nicht mehr besetzt sein (diese werden teilweise alle paar Jahre
wieder aufgegeben), ist die genannte MaRnahme entsprechend hinfillig. Eine entsprechende
Prifung ist jeweils ab Marz des Jahres moglich.

Um eine Vergramung des Mausebussards durch ibermaRige Storeinfliisse aufgrund von Erschlie-
Bungs- und BaumaBnahmen auf ein vertragliches Minimum zu reduzieren, dirfen in den siidlich

4WSW & Partner GmbH, Spezielle Artenschutzrechtliche Priifung zum Bebauungsplan “Pfaffenhalder Weg” in Alzey-
Schafhausen, Stand: Juli 2020.
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gelegenen Parzellen (vgl. nachstehende Abbildung, Abgrenzung nach zwischenzeitlich bereits er-
folgter Neueinteilung Kataster) keine ErschlieBungs- oder Baumalnahmen durchgefihrt werden,
die mit erheblichen visuellen, Iarm- oder vibrationsbedingten Stérungen verbunden sein kénnen.
Entsprechende BaumalRnahmen sind auf diesen Flachen nur auBerhalb des Brutzeitraums des
Mausebussards denkbar. Dieser umfasst den Zeitraum von der Balz bis zum Verlassen des Horstes
und der Flache durch die Jungvogel. Dies betrifft den Zeitraum vom 15. Februar bis zum 15. Juli.
Abweichende Zeitrdume waren nur unter Hinzuziehung einer fachlich geeigneten Umweltbaube-
gleitung denkbar, welcher die Aufgabe zukommt, eine etwaige Revierbesetzung, Horstbelegung
und/oder das Verlassen der Fliche durch die Jungvogel zu Gberpriifen, um den Bauzeitraum ggf.
erweitern zu kénnen.

Als weitere Regelung wird ein Nachtbauverbot im gleichen Zeitraum fiir den gesamten Geltungs-
bereich vorgegeben. Hierdurch werden Storung in der Dammerungs- und Nachtzeit vermieden,
um die Stérungsbelastung auf ein vertragliches Mal} zu reduzieren.

Abbildung: Abgrenzung Bauzitenregelung (Stand: 09/24)

5.13 Verlegung Telekomunikationskabel

Das in der Planzeichnung dargestellte Telekommunikationskabel, welches sich innerhalb des Geltungsbe-
reichs befindet, ist im Zuge der Planumsetzung im Bereich des tangierten Baufensters im allgemeinen
Wohngebietes WA1 entsprechend zu verlegen.

5.14 Sammlung von Niederschlagswasser in Zisternen

Gem. § 37 Abs. 4 HWG soll, soweit wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenste-
hen, Niederschlagswasser von demjenigen verwertet werden, bei dem es anfillt.

Gem. § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz soll das unbedenkliche Niederschlagswasser ortsnah versickert,
verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit dem Schmutzwasser in ein Ge-
wasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vor-
schriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Unverschmutzte Oberflachenwasser soll gesammelt und als Brauchwasser oder zur Gartenbewdasserung
verwendet werden.
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Ergdanzend kann das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser gesammelt werden. Die Nutzung
von Regenwasser gemall dem Stand der Technik wird empfohlen. Sofern Zisternen eingebaut werden, ist
zur Ableitung grofRerer Regenereignisse bei geflillten Zisternen ein Notiiberlauf mit freiem Abfluss in das
offentliche Kanalsystem vorzusehen. Ein Riickstau von der Kanalisation in die Zisterne muss durch ent-
sprechende technische MaBRnahmen vermieden werden. Bei anstehenden versickerungsfahigen Bdden
kann die Notentlastung liber eine Versickerungsmulde erfolgen.

Sofern die Sammlung von Niederschlagswasser in Zisternen zur Brauchwassernutzung u.a. fir die Toilet-
tensplilung vorgesehen ist, sind zudem die nachfolgenden Hinweise entsprechend zu berlicksichtigen:

o Esdurfen keine Verbindungen zum Trinkwassernetz hergestellt werden;

o Samtliche Leitungen im Geb&ude sind mit der Aufschrift/Hinweisschild , Kein
Trinkwasser" zu kennzeichnen.

o Gemal TrinkwV ergibt sich eine Anzeigepflicht fiir Regenwassernutzungsanlagen
in Haushalten gegeniliber dem Gesundheitsamt

o Der Trager der Wasserversorgung sollte tGber solche Planungen informiert wer-
den. Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass gemal TrinkwV eine Anzeige-
pflicht fir Regenwassernutzungsanlagen in Haushalten gegeniiber dem Gesund-
heitsamt gegeben ist.

Durch die Nutzung des gesammelten Niederschlagwassers als Brauchwasser kann der Verbrauch von sau-
berem Trinkwasser verringert werden. Hierdurch wird der Eingriff in den Natur- und Wasserhaushalt ge-
mindert. Auch ist die Einleitung von Stoffeintragen in den Bodenkérper gering zu halten. Um dem Aspekt
des Schadstoffriickhalts ist eine Versickerung liber die belebte Bodenzone daher zu vermeiden. Insgesamt
dient diese MaRnahme daher auch dem Schutz von Boden und Natur.

5.15 Dacheindeckung

Zur Vermeidung von langfristigen Schadstoffeintragen in den Boden und in das Grundwasser sollten auf
Anregung der SGD Sid keine unbeschichteten Metalle, wie Kupfer, Zink und Blei, als Material zur Dach-
eindeckung verwendet werden. Es wird empfohlen, dieser Vorgabe auch bei Regenrinnen und Regenfall-
rohren zu entsprechen.
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