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A

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(8 9 Abs. 1 bis 7 BauGB)

1.

2.1

2.2

2.3

24

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Im r&dumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ist folgende Festsetzung
beziglich der Art der baulichen Nutzung getroffen:

MD 1 und MD 2 (8 5 BauNVO)

Tankstellen sind laut § 15 Abs. 1 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 5 BauNVO
unzulassig.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Grundflachenzahl (8§ 16, 17 und 19 BauNVO)

Gemal Eintrag in die Nutzungsschablone ist die maximale Grundflachenzahl (GRZ)
auf 0,6 festgesetzt.

Gemal 819 Abs.4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache,

die Grundflachen von Nebenanlagen im Sinne des 8§14 BauNVO

auf die GRZ anzurechnen. Die zulédssige Grundflache darf durch die Grundflachen der
in Satz 1 bezeichneten Anlagen bis zu 50 von Hundert tiberschritten werden,
hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8.

Bei der Ermittlung der Grundflache sind die internen Verkehrsflachen nicht
mitzurechnen.

Geschossflachenzahl (8§ 16, 17 und 20 BauNVO)

Die Geschossflachenzahl wird auf 1,4 festgesetzt.

Anzahl der Vollgeschosse (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Es sind maximal drei Vollgeschosse zul&ssig.

Hohe der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Attikahdhe: Die Attikahohe ist die absolute Hohe, gemessen an der Oberkante der
Attika des Gebaudes zur Hohe des Bezugspunktes im Einmindungsbereich der
internen ErschlieBungsstral3en.

Als die maximale Firsthohe wird festgesetzt:

absolute Hohe First Bezugshodhe/Bezugspunkt
StraRe/FulRweqg in NN:

MD1 10,50 m 120,50m NN
MD2 10,50 m 120,50m NN

In diesem Gebiet ist mit An- oder Abbdschungen zu den Nachbargrundstiicken zu
rechnen.
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2.5

3.1

3.2

3.3

Anzahl der Wohneinheiten (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im MD 1 ist pro Einzelhaus und -gebdude maximal 1 Wohneinheit zulassig.
Im MD 2 sind im gesamten Gebaudekomplex Mehrfamilienhduser mit maximal 12
Wohneinheiten zuléssig.

BAUWEISE, UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE
GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB)

Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

In MD 1 und 2 ist die offene Bauweise festgesetzt. Im Einzelnen wird fur
MD 1 — Reihenhauserbebauung und
MD 2 — Geschosswohnungsbebauung festgesetzt.

Baugrenze (§ 23 BauNVO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die tUberbaubare Grundsticksflache
gemal § 23 Abs.1 BauNVO durch Baugrenzen festgesetzt.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Nebenanlagen wie Terrassen, Wintergarten, und Gartenhduser gemaf § 14 BauNVO
sind aulRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache bis zu einer Gro3e von 20 m2
zulassig und werden nicht auf die Grundflachenzahl (GRZ) angerechnet.

FLACHEN FUR STELLPLATZE UND GARAGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12
BauNVO)

Garagen, die Tiefgarage, Carports und Stellplatze sind nur in den ausgewiesenen
Flachen zulassig. Garagen sind mit Satteldachern oder Flachdachern zu gestalten.

VERKEHRSFLACHEN UND VERKEHRSFLACHEN BESONDERER ZWECK-
BESTIMMUNG (89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsflache im Inneren des Plangebietes wird als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung: ,Nichtoffentliche verkehrsberuhigte ErschlielBungsstralle”, fest-
gesetzt.

OBERFLACHENENTWASSERUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 a) und c)) BauGB)

Das Niederschlagswasser der Oberflachen von Dachern ist in Versickerungstunnel
abgeleitet. Die Tunnellinge und das Volumen werden gem. Gutachten und
Wasserbilanz festgelegt. Das Niederschlagswasser der Tiefgaragendachflache ist an
den freien R&ndern und in Rigolen zu versickern. Die Stral3e und die Pflasterflachen
fur Parken + Zugange sind mit durchlassigem Pflaster herzustellen. Das
Niederschlagswasser muss in der Schotterschicht unterhalb des Pflasters versickert
werden. Die Grindungsebene der Gebaude muss oberhalb des anstehenden
Grundwassers liegen. Sickertunnel und Rigolen sind mit ausreichendem Abstand zur
Grundwasserebene einzubauen. Das Oberflachenwasser ist entsprechend den
gesetzlichen Vorgaben (8 2 LWG) moglichst auf den Grundstiicken zu belassen und
soll versickert werden.
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8.

FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Es wird die Flache fur die Wasserwirtschaft festgesetzt, sowie die Einfassung
des Bachbettes mit Ufermauer und Uferbéschungen.

MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG

VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 8 BNatSchG)

Maflinahmen zum Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft werden
fur das Plangebiet wie folgt festgesetzt:

MalRnahmen zur Vermeidung

- Der Oberboden ist gemaR DIN 18915 zu Beginn der Bauarbeiten von allen Auftrags-
und Abtragsflachen sowie von zu befestigenden Bau- und Baubetriebsflachen
abzutragen. Der Abtrag von Oberboden ist gesondert von allen Bodenbewegungen
durchzufiihren und darf nicht mit bodenfremden Stoffen vermischt werden. Oberboden
ist auf Mieten zu lagern. Diese sollen nicht befahren werden.

- Der Einsatz von Bioziden bei der Freiflachenpflege ist zu unterlassen.

- Bei Baumalinahmen im Bereich von Gehoélzen sind Sicherungsmafinahmen
nach DIN 18920 durchzufiihren. Baumstandorte sind weitrdumig von Material
und Maschinen freizuhalten (vornehmlich Wurzelbereich). Verunreinigungen
durch Betriebsstoffe sind zu vermeiden.

- Das von Zugangen, Terrassen und Dachflachen anfallende unverschmutzte
Niederschlagswasser ist auf dem Gelande zurickzuhalten und zu versickern.
Gedrosselt durfen Oberflachenwasser aus den Grundstiicken in den Oberflachenkanal
abgeleitet werden. Dritte dirfen nicht geschadigt werden.

- Stellplatze und Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen sind mit wasserdurchlassigen
Belagen auszubauen (z.B. wassergebundene Decken, Rasenfugenpflaster,
Schotterrasen). Befestigungen, die die Wasserdurch-lassigkeit des Bodens wesentlich
beschranken sind nur zulassig soweit ihre Zweckbestimmung dies erfordert.

- Nicht Oberbaute Flachen der Baugrundstiicke sind gartnerisch anzulegen und
dauerhaft zu unterhalten. Es sind Uberwiegend heimische, standort- bzw.
kulturraumgerechte Gehdlze der Pflanzenlisten zu verwenden — Koniferen und
exotische Arten sind ausgeschlossen. Bepflanzungen sind gemalR der beigefligten
Pflanzliste durchzufihren. Gérten sind als Vegetationsflachen (z. B. Rasen, Gréser,
Stauden, Kletterpflanzen, Gehdlze) anzulegen.

Begrenzte Bereiche der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen kdénnen zur
Aufnahme, Verdunstung und Versickerung von Niederschlagswasser ausgemuldet
werden.

Die Gestaltung dieser Flachen mit Schotter, Kies, Glasschotter und ahnlichen
Materialien ist unzulassig.

- Die Rodungsarbeiten der Baume sind nach oder vor dem 1.10- 28.02. durch eine
gualifizierte 6kologische Baubegleitung zu Uberwachen.

- Der Abriss der Altgeb&ude soll im gleichen Zeitraum erfolgen. Ist ein Abriss wahrend
der Brutzeit notwendig, sind vor Beginn der Arbeiten die Bestandsgebaude auf einen
aktuellen Besatz durch Brutvégel zu Uberprufen.
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- Diese Arbeiten sind mit einer qualifizierten 0©kologischen Baubegleitung
durchzufiihren.

- Geholzschnitte und Rodungen missen zur Verhinderung von Verbotstatbestanden
nach 844 BNatSchG aul3erhalb der Brutzeit europaischer Brutvdgel stattfinden (01.10.
—28.02.).

Pflanzung von Einzelbdumen

Zur Durchgrinung des Plangebietes ist auf den Privatgrundstiicken pro 250 gm
Grundstucksflache mind. ein einheimischer mittel- oder grof3kroniger Laubbaum unter
Bertcksichtigung des Nachbarrechtsgesetzes von Rheinland-Pfalz und in Anlehnung
an die im Anhang aufgefiihrte Pflanzliste zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

FLACHEN FUR GEMEINSCHAFTSANLAGEN FUR BESTIMMTE RAUM-
LICHE BEREICHE WIE KINDERSPIELPLATZE, FREIZEITEINRICHTUNGEN,

STELLPLATZE UND GARAGEN:
(8 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)

Es werden Flachen fir Gemeinschaftsanlagen festgesetzt:
GA — Garagen

St. — Stellplatze

TGGA - Tiefgaragen-Gemeinschaftsanlage
Fahrradabstellplatze

Spielplatz

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Abs. 1 und 6 LBauO)

1.

11

1.2

1.3

DACH
Dachform

Innerhalb des Baugebiets sind Hauptgebaude und Nebenanlagen mit Flachdachern
(max. Neigung 2°) zu errichten. Gauben sind nicht zulassig.

Fassadenmaterial und Farbgebung

Fassadenmaterial: Die Fassade bis zum Sockelbereich ist glatt oder mit klein- bis
mittelkérniger Struktur (Kornung max. 3 mm) zu verputzen. Der Sockelbereich, der
auch das ganze Erdgeschoss umfassen kann, muss sich von der Fassade absetzen.
Farbgebung: Unzuléssig sind reine Bunttone und grelle Farben.

Kies- und Schotterflachen

Die Gestaltung der Géarten und Freiflachen mit Schotter, Kies, Glasschotter und
ahnlichen Materialien ist unzulassig.
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1.4

Einfriedungen

Gabionen sind nur untergeordnet und im Wechsel mit lebenden Hecken zulassig.
Gegentber der Nachbargrundstiicke ist eine Abgrenzung mit Staketenzaun, begrinten
Stabgitterzdunen und Hecken bis zu einer Hohe von 1,40 m zuléssig. Zum Sichtschutz
von Terrassen und Wintergarten am Gebaude kdnnen Sichtschutzwéande als verputzte
Wande, Holzschalungen und Hecken bis zu 2,00 m Héhe und einer Lange von maximal
6 m seitlich am Grundstiick errichtet werden.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 88 LBauO)

1.

ZAHL DER NOTWENDIGEN STELLPLATZE NACH § 47 LBAUO
(8 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO)

GemafR Verwaltungsvorschrift des Ministeriums der Finanzen - Rheinland Pfalz - vom
24. Juli 2000 sind je Wohneinheit mindestens 1,5 Stellplatze (Stellplatze,
Carports oder Garagen) in den ausgewiesenen Flachen fur Stellplatze
herzustellen.

ORDNUNGSWIDRIGKEITEN
(§ 89 LBauO)

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

Bei PflanzmalRnahmen sollten Pflanzen aus den folgenden Artenlisten verwendet werden.
Die Auflistung ist nicht abschlieend, sondern gilt als Empfehlung.

Baume:
Walnuss
Feldahorn
Hainbuche
Magnolien
Mandel
Mehlbeere
Eberesche
Weil3-/Rotdorn
Zierapfel
Zierkirsche

Heimische Gehdlze:
Feldahorn
Hainbuche
Eberesche
Kornelkirsche
Hartriegel

Haselnuss

Schlehe

Wildrosen

Holunder

Zierstraucher:
Felsenbirne
Schmetterlingsstrauch
Deutzie
Hibiscus
Hortensie
Kolkwitzie
Falscher
Strauchrose
Spiere

Flieder

Juglans regia

Acer campestre
Carpinus betulus
Magnolia

Prunus in Sorten
Sorbus aria

Sorbus aucuparia
Crataegus in Sorten
Malus in Sorten
Prunus in Sorten

Acer campestre (als Heister)
Carpinus betulus (als Heister)
Sorbus aucuparia

Cornus mas

Cornus sanguinea

Corylus avellana

Prunus spinosa

Rosa in Arten

Sambucus nigra

Amelanchier
Buddleia davidii
Deutzia

Hibiscus
Hydrangaea
Kolkwitzia amabilis
Jasmin Philadelphus
Rosa div. spec.
Spiraea

Syringa
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C___ HINWEISE
DENKMALPFLEGE / ARCHAOLOGISCHE FUNDE

Archéaologische Funde sollen unverzlglich gemeldet werden, die Fundstelle unverandert
belassen und Gegenstande vor Verlust gesichert werden. Bei Vergabe von Erdarbeiten
sollen ausfihrende Firmen veranlasst werden, ihren Baubeginn rechtzeitig dem Landesamt fur
Denkmalpflege zwecks Uberwachung mitzuteilen.

1. Beider Vergabe der Erdarbeiten, in erster Linie fur die ErschlieBungsmalnahmen, hat der
Bautrager/Bauherr die ausfuhrenden Baufirmen zu verpflichten, dem Landesamt fir
Denkmalpflege Speyer zu gegebener Zeit rechtzeitiy den Beginn der Arbeiten
anzuzeigen, damit diese, sofern notwendig, Uberwacht werden kénnen.

2. Die ausfuhrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmalschutz-
und Pflegegesetzes vom 23.3.1978 (GVBI. 1978, Nr. 10, Seite 159 ff) hinzuweisen. Danach
ist jeder zutage kommende archaologische Fund unverziglich zu melden, die Fundstelle
so weit als mdglich unverandert zu lassen und die Gegenstande sorgfaltig gegen Verlust
zu sichern.

3. Absatz 1 und 2 entbinden Bautrager/Bauherrn jedoch nicht von der Meldepflicht und
Haftung gegentber dem Landesamt flr Denkmalpflege.

4. Sollten wirklich archéologische Objekte angetroffen werden, so ist der archdologischen
Denkmalpflege ein angemessener Zeitraum einzurdumen, damit diese die
Rettungsgrabungen, in Absprache mit den ausfilhrenden Firmen, planmaRig den
Anforderungen der heutigen archaologischen Forschung entsprechend durchfiihren kann.

5. Diese Stellungnahme betrifft ausschlieBlich die archaologischen Kulturdenkmaler und
ersetzt nicht die Stellungnahme der Abteilung | zu den Baudenkmalern.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Meldepflicht besonders fir die MaBnahmen zur
Vorbereitung der ErschlieBungsmafinahmen gilt. Diese Meldepflicht liegt beim Vorhabentrager
im Sinne der Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fiur Bildung, Wissenschaft,
Weiterbildung und Kultur zur Durchfihrung von § 21, Abs. 3 DSchG, Punkt 2, sowie fir die
spateren Erdarbeiten beim Bautréger/Bauherr.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass im Planungsgebiet sich bisher nicht bekannte
Kleindenkmaler (wie Grenzsteine) befinden kdnnen. Diese sind selbstverstandlich zu
berticksichtigen bzw. dirfen von Planierungen o0.4. nicht berihrt oder von ihrem
angestammten, historischen Standort entfernt werden.

SCHUTZ DES OBER- UND MUTTERBODENS

Der Oberboden und kulturfahiger Unterboden sind zu Beginn aller Erdarbeiten entsprechend
DIN 18915 Blatt 3 abzuschieben, zwischenzulagern, vor Verdichtung und Kontamination zu
schitzen und einer sinnvollen Folgenutzung zuzufuhren.

Unnétige Bodenbewegungen, Abgrabungen und Aufschiittungen sind zu vermeiden.

Projektbezogene Baugrundgutachten werden nach DIN 4020 empfohlen.
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SCHMUTZWASSER

Das anfallende Schmutzwasser ist ordnungsgemalR Uber die 6ffentliche Kanalisation zu
entsorgen.

GRUNDWASSER / TRINKWASSERVERSORGUNG

Falls Niederschlagswasser im Haushalt verwendet werden soll, sind beim Installieren die
Technischen Regeln, insbesondere die DIN 1988 sowie DIN 1986 und DIN 2001 zu
beachten. Samtliche Leitungen und Zapfstellen sind entsprechend zu kennzeichnen,
beispielsweise mit dem Hinweis ,Kein Trinkwasser. Auferdem sind das zustandige
Wasserversorgungsunternehmen und das Gesundheitsamt zu unterrichten. Verbindungen
zum o6ffentlichen Netz sind verboten.

NIEDERSCHLAGSWASSERBEWIRTSCHAFTUNG

Grundsatzlich  gilt  fur nicht  behandlungsbediirftiges  Niederschlagswasser die
Prioritat: Versickern vor Rickhalt (Retention) vor Ableitung.

Das Niederschlagswasserbewirtschaftungssystem ist unter Berlicksichtigung der ortlichen
Verhaltnisse und unter Berlcksichtigung einer Beratung Uber die Systemgrenzen hinaus
gemal den Zielsetzungen nach § 55 WHG zu entwickeln und anzupassen. Die Vermeidung,
Verminderung oder Verzogerung der Niederschlagswasserabflisse hat eine hohe
wasserwirtschaftliche Bedeutung.

Ubergeordnetes Ziel bei der Planung der Niederschlagswasserentwésserung sollte sein,
die Wasserbilanz als Jahresdurchschnittswert zu erhalten und Spitzenabfliisse zu dampfen,
um die Eingriffe auf den natlrlichen Wasserhaushalt zu minimieren. Die konsequente
Verfolgung der Zielvorgabe ,Erhalt des lokalen Wasserhaushalts" bedeutet fir
Entwasserungskonzepte vor allem den moglichst weitgehenden Erhalt von Vegetation
(Verdunstung) und Flachendurchlassigkeit (Verdunstung, Versickerung,
Grundwasserneubildung). Damit kann der oberflachige Abfluss gegeniber ableitungsbetonten
Entwasserungskonzepten (deutlich) reduziert und an den unbebauten Zustand angendhert
werden.

Auf die Leitlinien zur Integralen Siedlungsentwasserung (Erhalt lokaler Wasserhaushalt
Niederschlag = Verdunstung -> Infiltration > Abfluss) nach DWA-A 100 (12/2006) wird
hingewiesen. Die Verdunstung (Evapo-transpiration bzw. Sublimation) ist hierbei zur neuen,
zentralen Komponente geworden, um den natirlichen Wasserkreislauf mdglichst vollstandig
wieder herzustellen. Um die Folgen von urbanen Sturzfluten und urbanen Hitzeinseln
abzumildern, ist eine gesamtheitliche Losung zu entwickeln, sodass eine ganzheitliche Losung
entsteht, die durch verstarkte Verdunstung die nattrliche Regenwasserbilanz wiederherstellt.
Im Sinne einer klimagerechten Stadtplanung ist der Gesichtspunkt der Kuhlung durch
Verdunstung zu betrachten.

STARKREGEN/HOCHWASSERSCHUTZ

Unter Berticksichtigung der Lage des Plangebietes und der 6rtlichen Verhaltnisse, wird darauf
hingewiesen, dass es bei Regenereignissen grol3erer Intensitat oder Dauer, bei Regen auf
gefrorenem Untergrund, und bei Schneeschmelze zu einer Uberlastung im
Regenwasserbewirtschaftungssystem kommen kann.

Die Sicherstellung des Hochwasserschutzes ist Aufgabe der Verbandsgemeinde Wachenheim
und unabhdngig von erteilten Wasserrechten fur die Einleitung von Abwasser zu
beachten. Es wird in diesem Zusammenhang auf das im November 2016 erschienene DWA-
Merkblatt M 119 “Risikomanagement in der kommunalen Uberflutungsvorsorge fiir
Entwasserungssysteme bei Starkregen” Bezug genommen.
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Das Land Rheinland-Pfalz ist dabei, Hochwasser- und Starkregen-Infopakete fur die
Kommunen zu erstellen. Die Daten kdnnen beim Landesamt fur Umwelt angefordert werden
und sollten bei der Flachennutzungs- und Bauleitplanung beriicksichtigt werden.

GRUNDWASSER

Maflnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffes in den Untergrund mit
Grundwasserfreilegungen (Temporare Grundwasserhaltung) gerechnet werden muss,
bedurfen gem. S. 8 ff Wasserhaushaltsgesetz (WHG) der Erlaubnis, welche rechtzeitig vor
Beginn der MalRnahme bei der Unteren Wasserbehotrde zu beantragen ist.

ABFALLWIRTSCHAFT/BODENSCHUTZ
Altablagerungen

Sollten sich Hinweise auf weitere abgelagerte Abfalle (Altablagerungen), stillgelegte Anlagen,
bei denen mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen wurde (Altstandorte) oder
gefahrverdachtige Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen wie z. B. Schadstoffverun-
reinigungen (Verdachtsflachen), Bodenverdichtungen oder -erosionen (schadliche Boden-
veranderungen) ergeben, so ist umgehend die Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid -
Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz Neustadt zu informieren und
das weitere Vorgehen abzustimmen.

AUFFULLUNGEN IM RAHMEN VON ERSCHLIESSUNGEN

Das Herstellen von durchwurzelbaren Bodenschichten richtet sich nach den Vorgaben des §
12 BBodSchV. Fur Auffillungen zur Errichtung von technischen Bauwerken sind die LAGA-
TR M 20 “Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen - Technische
Regeln der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall" in ihrer neuesten Fassung zu beachten. Fur
weitere  Ausfihrungen wird auf die Vollzugshife zu § 12 BBodSchV der
Landerarbeitsgemeinschaft Boden (LABO) und die ALEX-Informationsblatter 24 bis 26
(abrufbar unter www.mueef.rlp.de) hingewiesen.

BODEN UND BAUGRUND

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen Regelwerke

(u. a. DIN 4020, DIN EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu berlicksichtigen. Bei allen
Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 19731 und der DIN 18915 zu bericksichtigen.

PFALZWERKE

Das Versorgungsnetz der Pfalzwerke unterliegt standig baulichen Veranderungen. Aus diesem
Grund ist es erforderlich, dass etwaigen Bauherrn/Vorhabentrager rechtzeitig vor Baubeginn
eine aktuelle Planauskunft einholen, die auf der Webseite der Pfalzwerke Netz AG -
pfalzwerke-netz.de/service/kundenservice/online-planauskunft - zur Verfigung steht.

GESUNDHEITSAMT

Bei Nutzung des Oberflachenwassers aus den Zisternen, ist daflir Sorge zu tragen, dass die
erforderlichen Rohrleitungssysteme nicht in Verbindung mit der Trinkwasserversorgung der
Ortsgemeinde stehen. Sie missen im Bedarfsfall farblich gekennzeichnet sein.
Das Gesundheitsamt empfiehlt Ringleitungen zu verlegen, damit es zu keiner Stagnation des
Trinkwassers kommt.
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D RECHTSGRUNDLAGEN / VERWALTUNGSVORSCHRIFTEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 221) geandert worden ist

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstucke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21 November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt durch Artikel 2 Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gedndert

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 - PlanzZV) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.58), zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.
November 1998, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28.09.2021
(GVBI. S. 66)

Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), das zuletzt durch
Artikel 159 VO vom 22. Marz 2023 (BGBI. | S. 88) m.W.v. 28. September 2023 geé&ndert
worden ist

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das vom Gesetzt des 08.
Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240) m.W.v 14. Dezember 2022 gedndert worden ist

Gemeindeordnung fur Rheinland-Pfalz (GemQO) Rhl.-Pf. i. d. F.v. 31. Januar 1994, letzte
berucksichtigte Anderung durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24. Mai 2023 (GVBI. S. 133)
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E VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss

Der Ortsgemeinderat Friedelsheim hat in seiner Sitzungam ........................... beschlossen,
den Bebauungsplan gemai3 § 2 Abs. 1 und § 12 BauGB

, sowie 8§ 13 und 13 a aufzustellen.

Der Beschluss wurde im Amtsblatt am .....................o offentlich nach § 2 Abs. 1
bekannt gemacht.

2. Offentliche Auslegung des Planentwurfs

Der Ortsgemeinderat Friedelsheim hatam ............................ dem Planentwurf zugestimmt.
Der Planentwurf lag gemafR § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB nach
Bekanntmachung in der Zeit vom .......................l bis einschlieBlich ...........................

offentlich aus.

3. Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange

Das Verfahren zur Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange
wurde gemal § 13a Abs. 3Nr. 2 BauGBi. V.m. 84 Abs. 2BauGBam ...........................
eingeleitet. Abgabefrist der Stellungnahmenwaram ............................

4. Abwéagung der Stellungnahmen

Der Gemeinderat hat gemafR § 1 Abs. 7i. V. m. § 13a Abs. 2i. V. m. § 13 BauGB in der Sitzung
amM L, Uber die innerhalb der gesetzten Frist eingegangen Stellungnahmen
beraten und diese gegeneinander sowie untereinander gerecht abgewogen.

5. Satzungsbeschluss
Die Gemeinde hat in seiner Sitzungam ................ccovvnene. den Bebauungsplan gemaf § 10
Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

6. Ausfertigung

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans ist abgeschlossen. Der textliche und
zeichnerische Inhalt stimmt mit dem Willen des Ortsgemeinderats Friedelsheim Uberein. Das
fur den Bebauungsplan vorgeschriebene gesetzliche Verfahren wurde eingehalten. Der
Bebauungsplan tritt am Tag seiner Bekanntmachung in Kraft.

Friedelsheim, den

Peter Fleischer
Ortsbirgermeister

7. Bekanntmachung des Beschlusses des Bebauungsplanes

Der als Satzung beschlossene Bebauungsplan wurde geméafR 8 10 Abs. 3 BauGB am
im Amtsblatt der Verbandsgemeinde Wachenheim ortsiblich

bekanntgemacht.

Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Friedelsheim, den

Peter Fleischer
Ortsburgermeister
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BEGRUNDUNG

1.
11

1.2

1.3

e —— ]

ALLGEMEINES
Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Friedelsheim hat gemaR § 2 Abs. 1, Baugesetzbuch
die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans “Ehemalige Winzergenos-
senschaft” am 02.05.2023 beschlossen zur geordneten stadtebaulichen Entwicklung
einer Gewerbebrachflache.

Das Gebiet liegt in der nord-dstlich bebauten Ortslage Friedelsheim, an der Hauptstralie.

Topografie

Bei dem Plangebiet handelt es sich um von West nach Ost schwach abfallendes
Gelande mit ca. 30 cm innerhalb des Plangebietes, entsprechend dem Gefélle des
Schwabenbaches und der Topografie. Von Suden nach Norden féllt das Gelande
ebenfalls schwach gegen den nérdlich gelegenen Schwabenbach mit ca. 50 cm
Hohendifferenz ab.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Wachenheim, Ausschnitt
Friedelsheim, ist flr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes der Giberwiegende Tell
als Mischbauflache festgesetzt. So finden sich in der Mischbauflache im Bestand eine
Mischnutzungen aus Weinbaubetrieben, Gewerbe und Wohnen. Die geplante Nutzung
erfolgt als dorfliches Wohngebiet. Die Flachen werden als dorfliches Wohngebiet
dargestellt. Der Bebauungsplan wird daher aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
und dieser muss nicht geandert werden.

R 02/1lI

VR

ERFORDERNIS DER PLANUNG
Planungsanlass (§ 1 Abs. 3 BauGB)

Durch die Zusammenlegung der Winzergenossenschaften in der Region und die
Aufgabe des Standortes in Friedelsheim mit einer Verlagerung in die benachbarte Stadt
Wachenheim stellen sich das Grundstiick und seine Gebaude als Gewerbebrache mitten
im Ortskern von Friedelsheim dar. Die im Plangebiet befindlichen Bestandsgebaude
wurden als Annahmestelle fiir Press-, Filtergerate, Géartanks sowie Abflll- und
Lagerflache sowie fur Verkauf genutzt. Dabei war neben der Belieferung und Andienung
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2.2

durch die Mitglieder der Winzergenossenschaft mit landwirtschaftlichen Fahrzeugen
(Traktor mit Rollen, Kleinlastwagen usw.) die Zulieferung und Abholung von Wein in
grof3en Tankfahrzeugen mit bestimmend fur die Betriebsablaufe.

Der Bestand an Hallen nimmt das ganze Gelande ein, die Flachen sind flr die friheren
Betriebsablaufe und Lagerzwecke fast vollstandig versiegelt. Nun stehen die
Betriebsgebaude leer.

Im Norden reicht die Hallenbebauung im westlichen Teil bis an den Schwabenbach heran
und die Fundamentmauer bildet die Einfassung des Schwabenbaches. Die Bachsohle
liegt ca. 1,65 m tiefer gegentber der Boschungsschulter im Norden. Im 6stlichen Teil ist
der Schwabenbach Uber eine Strecke von ca. 65 m verrohrt und Gberbaut.

Ein Investor hat das Gelande erworben und mochte nach Abriss der bestehenden Hallen
eine Wohnbebauung auf dem Grundsttck errichten. Vorgesehen ist die Errichtung von 6
Reihenhauser und drei Geschosswohnungsblécken mit 2 x 8 Wohnungen und einmal 11
Wohnungen. Die Gebaude werden durch eine Hauptzufahrt von Siden von der
Hauptstral3e erschlossen sowie die Rampe zur Tiefgarage. Daran werden im Westen die
6 Reihenhauser angeordnet. Die Baubldcke fur Mehrfamilienwohnen werden in der
Langsachse in 2 Reihen in West-Ost-Ausrichtung erstellt und erhalten von Norden her
einen Wohnweg als Erschliel3ung, der ausschlie3lich der Andienung dient. Unter den
Geschosswohnungsblécken wird eine Tiefgarage errichtet mit 35 Stellplatzen. Alle
anderen Stellplatze sind den Reihenhausern zugeordnet als oberirdische Stellplatze,
wobei mit 18 Stellplatzen auch Besucherparkplatze beriicksichtigt werden.

Im Westen werden die Einzelgrundstiicke mit den Einzelgebduden zugeordneten Garten
gegliedert, im dstlichen Teil werden die Flachen als Gemeinschaftsflachen angelegt.

Im Norden soll in Verbindung mit einer Bachverlegung des Schwabenbaches nach
Norden bis an den Dorfpfad die Verrohrung des Schwabenbaches und seine
Uberbauung aufgehoben werden. Der Bachlauf soll dann in einem nach Norden
verschwenkten neuen Bachbett offen an der Bebauung vorbei verlaufen.

Der Rat hat sich fur die Ausfihrung mit Flachdach entschieden, um sich von der
Umgebung, und hier insbesondere von den denkmalgeschitzen Hausern mit Walmdach
bewusst durch die moderne Bauform des Flachdachs abzuheben und zu unterscheiden.

Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes “Ehemalige
Winzergenossenschaft” sollen die baurechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden,
die Flache stadtebaulich zu ordnen und zu entwickeln.

Die Entwicklung sieht eine Umnutzung der Gewerbebrache und Folgenutzung mit
dorflichem Wohnen in unterschiedlichen Wohnformen (Einzelgebaude, Wohnungsbau)
vor. Dies entspricht den derzeitigen Anforderungen der Bevélkerung an kleinen Hausern
wie Reihenhduser und an kleinen Wohnungen fir verschiedene Nutzer wie
Alleinstehende, Alleinerziehende, altere Menschen und junge Paare. Dabei entstehen
auch altersgerechte und barrierefreie Wohnungen in der Mehrfamilienhausbebauung.
Die Frage nach der baulichen und sozialen Dichte wurde im Rahmen der Vorplanung
erdrtert und insbesondere die Frage nach der Vertraglichkeit des Individualverkehrs und
der erforderlichen Stellplatze auf dem Grundstiick. Hierbei wurde auch die gute
Verkehrsanbindung an den OPNV iiber Linienbusse und die Bahnstrecke der Rhein-
Haardt-Bahn gewdirdigt.

Dabei sollen die Klima- und Umweltaspekie sowie naturschutzrechtliche Belange
besonders in die Planung einbezogen werden.

Fur die Entstehung des neuen Bereichs an der HauptstraBe wird mit
Mehrfamilienhdusern mehr die Zielabsicht des Wohnungsbaus verfolgt. Hinsichtlich der
Gestaltung werden die grundséatzlichen Vorgaben fir eine duRere Gestaltung auf den
Bestand und dessen direkte Umgebung angepasst, bzw. aus Grinden der
Auseinandersetzung mit der denkmalgeschiitzen Umgebung z.B. bei der Gestaltung der
Baukorper mit Flachdachern bewusst abgewichen.
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3. BEBAUUNGSPLAN
3.1 Geplante Bebauung

3.2

3.3

3.4

Die Bebauungsabsichten habe sich konkretisiert. Die stadtebauliche Konzeption fir
den Bebauungsplan sieht eine Umgestaltung der Grundstiicke, welche derzeit mit
grof3flachigen, ehemaligen Lager- und Produktionshallen bebaut sind, zu einem
geordneten Areal mit Wohnbebauung aus Reihenhausern und Mehrfamilienhdusern vor.
Uberwiegend wird die Bauweise innerhalb der Grundstiicke als offene Bauweise
vorgesehen. Die Attika der Wohngebaude wird als Hochstmald festgesetzt, um eine
geordnete Hohenentwicklung und Baumassen-entwicklung zu erzielen. Im gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine maximal dreigeschossige Bebauung
festgesetzt.

Der Bebauungsplan soll dabei eine Umstrukturierung einer Gewerbebrache, einer
ehemaligen Winzergenossenschaft zu Wohnen ermaéglichen.

Immissionen, Emissionen

Als potenzielle Emittenten sind Verkehr, landwirtschaftliche Betriebe und
Handwerksbetriebe/Dienstleistungsbetriebe. Die Emissionen halten sich im Rahmen der
gebietshezogenen Rahmenwerte.

ErschlieBung Verkehr

Das Gebiet wird durch eine eigene interne, neugeplante und von der HauptstraRe aus
nach Norden verlaufende StraRe erschlossen. Diese ist festgesetzt als private
verkehrsberuhigte Erschlie3ungsstral3e, und erschlief3t die Reihenh&user im Westen und
die Rampe der Tiefgarage. Von dieser HaupterschlieBung gehen zwei befahrbare
Wohnwege nach Osten ab, um die Wohnungsblécke von Norden anzudienen. Die
ErschlieBung ist damit gesichert. Der ruhende Verkehr ist in ausreichender Anzahl in
Garagen, Carports, Tiefgarage und Besucherparkplatzen auf dem Grundstiick
untergebracht. Des Weiteren gibt es fiir Fahrrader Abstellplatze. Durch die Ausweisung
als ,Private verkehrsberuhigte Zone* wird auch den Bedlrfnissen von Kindern, alteren
Bewohnerlnnen und Fuf3gdngern gerecht, da eine Gleichberechtigung der
Verkehrsteilnehmer und ,Schritttempo” im Gebiet vorherrschen soll.

Versorgung und Entsorgung des Gebiets

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser und Energie wird durch Anschluss an das
vorhandene Ortsnetz gesichert. Das Plangebiet wird mit Trinkwasser und mit elektrischer
Energie versorgt. Die Entsorgung wird im Trennsystem fir Schmutz- und
Oberflachenwasser erfolgen. Die Entsorgung von Schmutzwasser fir das geplante
Gebiet ist durch eine Anbindung an den bestehenden Kanalanschluss im Stra3enraum
gesichert. Das Oberflachenwasser wird getrennt behandelt. Die Oberflachenwasser von
Stral3en und Platzbereichen werden Uber ein Rigolen- und Versickerungstunnel-System
zuriickgehalten und im Oberbodenbereich zur Versickerung gebracht. Fir die Heizung
wird entweder eine Warmepumpe oder eine Erdwarmeheizung gepruft

ERFORDERLICHKEIT DER PLANINHALTE
Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt entsprechend den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
und der stadtebaulichen Konzeption das Plangebiet ,Ehemalige Winzergenossenschaft"
z.T. als Dorfliches Wohngebiet gemaR § 5a BauNVO fest. Tankstellen laut § 5a Abs. 3
Nr. 3 sind unzulassig.

Begrundung
Die im Bebauungsplan getroffenen Regelungen entsprechen den kommunalpolitischen
Zielsetzungen der Ortsgemeinde Friedelsheim. Mit der Festsetzung eines dorflichen
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4.2

4.3

4.4

Wohngebietes sollen die im Ort bestehenden Nutzungs- und Gestaltstrukturen gesichert
und somit der Ortscharakter beibehalten werden. Genauso wird man den bestehenden
Strukturen westlich und 6stlich der gemischten Bauflache gerecht.

Tankstellen verursachen hoheres Verkehrsaufkommen und damit unerwiinschte
Larmentwicklung. Der Ausschluss dieser Nutzung mindert negative Auswirkungen auf
die benachbarten Grundsticke in Bezug auf soziales Verhalten und
Gerauschentwicklung.

Malf3 der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl betragt im dorflichen Wohngebiet 0,6 entsprechend den Vorgaben
der BauNVO und der historischen Umgebung.

Fur das Plangebiet ist die maximale Anzahl der Geschosse sowie die maximale Firsthéhe
festgesetzt.

Begrundung

Die Festlegung der GRZ wird der historischen Umgebung gerecht und Iasst fur Umbau
und Entwicklung ausreichend Spielraum, ohne die landespflegerische Situation
wesentlich zu beeintrachtigen.

Die Attikahéhe von 10,50 m entspricht im Durchschnitt dem derzeitigen Ortsbild von
Friedelsheim (entlang der Hauptstraf3e). Der ibliche Héhenhorizont soll gewahrt bleiben,
deshalb wird diese Hohe als Obergrenze festgesetzt.

Dabei ist zu beachten, dass fur den Bereich des Bebauungsplans, die Hohenlage des
entsprechenden Bezugspunktes gilt. Dieser wird an der Einmindung des stdlichen
Wohnweges in die HaupterschlieRung des Grundstiicks festgesetzt.

Diese Festsetzung entspricht den Forderungen des 8§ 16 Abs. 3 BauNVO, wonach die
Hohe baulicher Anlagen stets festzusetzen ist, wenn ansonsten 6ffentliche Belange,
insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Hinsichtlich
der stadtebaulichen Entwicklung ist davon auszugehen, dass ohne eine Begrenzung der
Hohen und der Zahl der Vollgeschosse inshesondere aufgrund der unterschiedlichen
Hohenentwicklung der baulichen Anlagen eine Beeintrachtigung des Orts- und
Landschaftsbildes zu erwarten wéare. Eine besondere Wirdigung findet dabei auch die
historische Bedeutung der Bebauung und der Umgebung mit den historischen Héfen
(Buhlscher Hof, Mihlhof), den denkmalgeschiitzten Gebauden der ehemaligen Winzer-
genossenschaft und der ehemaligen Wasserburg im Ortskern der Gemeinde.

Begrenzung der Anzahl der Wohnungen

Im Gebiet MD1 ist maximal eine Wohneinheit pro Geb&ude zulassig. In MD2 sind
Mehrfamilienwohnh&user mit maximal 12 Wohneinheiten zu realisieren.

Begrindung

Diese Festsetzung entspricht dem kommunalpolitischen Planungswillen der Gemeinde.
Weiterhin ist das Gebiet insbesondere fir die Wohnraumschaffung fur junge Familien,
Alleinstehende und Alleinerziehende sowie jungen und &lteren Ehepaaren, vorgesehen.
Durch die festgesetzte maximale Wohnungsanzahl sollen gesunde Wohnverhaltnisse
garantiert und eine zu hohe Verdichtung vermieden werden.

Bauweise, liberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflache

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die gleichen Bauweisen, orientiert am
Bestand, festgesetzt. Es wird die offene Bauweise fir das ganze Gebiet festgesetzt.

Durch die differenzierte offene Bauweise wird der westliche Bereich des Grundstiicks fur
Reihenhausbebauung, der dstliche fur Wohnungsblock-Bebauung gegliedert.
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4.5

4.6

4.7

4.8

Begrundung

Die Festsetzungen sollen eine an der dem Bebauungsplan zugrundeliegenden
stadtebaulichen Konzeption orientierte Bebauung ermdglichen. Dazu werden die
erforderlichen ,Baufenster® mit entsprechender Bauweise fir Hausformen und
Ausrichtungen im Plan im rtickwartigen Bereich dargestellt.

Fur die Bereiche, die neu bebaut oder umstrukturiert werden, sollen Vorgaben zur
vertraglichen und nachhaltigen Bebauung und zu einer stadtebaulichen Ordnung
aufgestellt werden.

Nebenanlagen

Nebenanlagen, bis zu einer Grundflache vom 20 m?2, sind auch aulerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig.

Begrindung
Durch diese Festsetzung sollen grolRere Nebenanlagen ausschlieBlich in der
Uberbaubaren Grundstiicksflache zugelassen werden. Dadurch wird eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung und die Freihaltung der nicht versiegelten Flachen
gewabhrleistet.

Flachen fur Stellplatze und Garagen
Garagen und Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flache zulassig.

Begrundung

Zum einen soll die versiegelte Flache berechenbar und damit der Abflusswert fir
Oberflachenwasser kalkulierbar und die Bewirtschaftung regelbar werden. Zum anderen
sind die Flachen fir Stellplatze, Carports und Garagen sowie die Tiefgarage auf dem
Grundstiick zugeordnet als Einzel- oder Gemeinschaftsanlage.

Oberflachenentwasserung

Das Oberflachenwasser flir eine Neubebauung und die StraRen- und Parkplatzflachen
ist entsprechend den gesetzlichen Vorgaben (§ 2 LWG) méglichst auf den Grundstticken
zu belassen.

Im Rahmen der entsprechenden Objektplanung (Baugenehmigungsplanung) ist eine an
die bestehenden Bodenverhdltnisse, die Sickerfahigkeit, etc. angepasste
Entwasserungsplanung von einem fachkundigen Bulro zu erstellen.

Begrindung

Mit dieser Festsetzung werden nicht nur die gesetzlichen Vorgaben erfllt, sondern
insbesondere die oOffentliche Schmutzwasserbeseitigung, welche zunehmend durch
Starkregenereignisse, bedingt durch Klimawandel, tiberlastet ist, entlastet. Somit wird die
Uberschwemmung des Gebiets verhindert.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Im Bebauungsplan werden MalRnahmen zum Artenschutz festgesetzt. Diese betreffen
hauptsachlich Rodung von Gehdlzen, zeitliche Regelung der baulichen Aktivitaten,
zeitliche Regelung der Abrissarbeiten, Kontrolle der Gebaude und Gehdlze auf Besatz
mit Fledermdusen und Vdgeln. Besonders auf die Erhaltung des Schwabenbachs mit
ausreichender Béschung muss geachtet werden.

Begrundung
Mit diesen Festsetzungen sollen die im Gebiet vorkommenden Arten geschiitzt werden.
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Die Mal3nahmen sind als die Vermeidungsmafl3nahmen, die das Toten der Arten oder
das Zerstoren von ihren Lebensraumen verhindern sollen.

4.9 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Im Bebauungsplan gelten die Bestimmungen auf der Grundlage von 8 9 Abs. 4 BauGB
i. V. m. 8§ 88 LBauO. Der Schwerpunkt der Festsetzungen liegt insbesondere bei der
Gestaltung der Dachform als Flachdach, der Fassaden und den Einfriedungen, sowie
den nicht Uberbauten Grundsticksflachen.

Begrindung

Das Ortsbild von Friedelsheim wird durch die Dachlandschaft innerhalb der
Denkmalzone und in der Umgebung denkmalgeschitzter Einzelobjekte bestimmt.

Um sich von der historischen Bebauung bewusst abzuheben und sich nicht dem Bestand
.-anzubiedern®, wurde als Dachform das Flachdach gewahlt. Weiterhin kennzeichnen
verputzte Fassaden mit Farbgebung der Erd-, Beige- oder Gelbpallette die Ortsgestalt.
Zur gestalterischen Einfigung neuer Bausubstanz werden gestalterische Festsetzungen
im o. g. Sinne getroffen.

Durch die Eingrenzung und den Ausschluss von Schotter- und Kiesflachen auf
unbebauten Flachen wird den Anforderungen an Hochwasser- und Klimaschutz
Rechnung getragen.

5. BODENORDENDE MASSNAHMEN
Zur Realisierung des Bebauungsplanes sind keine bodenordnenden MalRRnhahmen
erforderlich, eine Aufteilung des Gelandes erfolgt durch den Investor in
Einzelgrundstiicke oder -bereiche fiir die Reihenhauser und als Gemeinschaftsanlage
fir den Wohnungsblock-Bau.

6. VERFAHREN

Grundlage des Verfahrens

Grundlage des Verfahrens ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.09.2017 (BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Gesetz vom
28.07.2023 (BGBI. I S. 221) m. W. v. 01.10.2023 ge&andert worden ist.

Da es sich bei dem Vorhaben lediglich um die Nachverdichtung von Flachen durch
Wohnbebauung handelt, wird mit dem Bebauungsplan auch nicht die Zulassigkeit von
Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz dber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Von der Durchfiihrung einer Umweltprifung im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB und der
Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB kann daher abgesehen werden.
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Verfahrenswahl

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der
Grundstilicke in der Gemeinde vorzubereiten und zu leiten (81 BauGB). Im konkreten
Fall soll der Bereich entlang der HauptstraRe stadtebaulich entwickelt werden,
insbesondere unter Wirdigung des Hochwasserschutzes und
klimaschutzrechtlicher Belange und in Verbindung mit den anderen
Bebauungspléanen der Gemeinde.

Mit Inkrafttreten des ,Gesetzes zu Erleichterungen von Planungsvorhaben flr die
Innenentwicklung von Stadten®, besteht die Moglichkeit, gemafl §13a Abs. 1 Nr. 1
BauGB Bebauungsplane der Innentwicklung im sogenannten ,beschleunigten
Verfahren® zu entwickeln.

Die hierzu erforderlichen Kriterien werden erfillt:

¢ Die voraussichtlich versiegelten Flachen des Bebauungsplanes liegen innerhalb der in
§ 13a Abs. 1 BauGB genannten Schwellenwerte,

o d.h. bei einer Grundflache des Geltungsbereiches von 4.950m2 und einer GRZ von 0,6
betragt die Flache 2.970m2

e Eskann davon ausgegangen werden, dass von dem Bebauungsplan keine erheblichen
Umweltauswirkungen ausgehen

o Die Zulassigkeit von Vorhaben mit Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht wird
weder vorbereitet noch begriindet

e Es bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass Schutzgiuter nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 b
BauGB beeintrachtigt oder geschadigt werden

e Weiterhin gibt es keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8§ 50
Satz 1 des BImSchG (Bundes-Immissionsschutzgesetz) zu beachten sind.

Gemal § 13a Abs. 3 Nr. 1 BauGB ist in diesem Bebauungsplanverfahren von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1 BauGB abzusehen.

Natur- und Artenschutzrechtliche Belange werden im Rahmen der Aufstellung des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes beachtet und in der Abwagung bericksichtigt.

Auf die Belange des Klima- und Hochwasserschutzes wird durch eine Wasser-
haushaltsbilanz und deren Vorgaben fir Bodenversieglung, Oberflachenwasser-
rickhaltung und Bepflanzung (im Hinblick auf Verdunstung) eingegangen.
Gravierende negative Auswirkungen auf die Umweltbelange waren bei der Plan-
aufstellung nicht zu erkennen.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs.2 und Abs.3 BauGB.
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Verfahrensablauf

Das Verfahren wird nach den 88 2-4 BauGB vorgenommen:

1.

2.

Aufstellungsbeschluss gemall § 2 Abs. 1 BauGB: ......................

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemal 8 2 Abs. 1 BauGB im
Amtsblatt der VG Wachenheim: .....................

Bekanntmachung des Termins der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung:

im Amtsblatt der Verbandsgemeinde Wachenheim

Vierwochige Auslegung der Planunterlagen im Rathaus der VG Wachenheim
sowie im Internet auf der Homepage der VG Wachenheim und der Internetplatt-
form "Geoportal™: ...

Auslage der Offenlegung vom ............. biszum ................

Beteiligungsverfahren der Behoérden und sonstigen Tragern o6ffentlicher
Belange gem. 8 4 Abs. 1 BauGB: ........................



