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0725025029
Ortsgemeinde Ottersheim

Vorhabenbezogener Bebauungsplan , Kerweplatz“ nach § 13a BauGB

Rechtsgrundlagen fiir die planungsrechtlichen Festsetzungen und 6ffentlichen Bauvor-
schriften

Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) in der Fassung vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 23.10.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedn-
dert durch Gesetz vom 22.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409)

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung vom 17.05.2013 (BGBI. I. S. 1274;
2021 1S. 123), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24.02.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 58)
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) in der Fassung vom 24.11.1998 (GVBI. S. 365), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 26.11.2024 (GVBI. S. 365)

Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. 2000, 581, ber. S. 698), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.12.2024 (GVBI. S. 473, 475)
Landesnachbarrechtsgesetz (LNRG) in der Fassung vom 15.06.1970 (GVBI. 1970, 198), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 21.07.2003 (GVBI. S. 209)
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Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Bedingte Festsetzung
(8§ 12 Abs. 3ai.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB)

In Anwendung von § 9 Abs. 2 BauGB sind im Geltungsbereich nur solche Vorhaben zulassig, zu de-
nen sich der Vorhabentrager im Durchflihrungsvertrag unter Bezug auf den zugehorigen Vorhaben
und ErschlieBungsplan (VEP) verpflichtet hat. Anderungen und Ergédnzungen des Durchfiihrungsver-
trages sind zuldssig.

1.2 Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Zulassig sind bauliche Anlagen fiir die Unterbringung einer Tagespflegeeinrichtung, eines Pfarrsaals,
einschlieRlich entsprechender Gemeinschaftsraume (z.B. Besprechungs-, Ruhe- oder Aufenthalts-
raume, Kiichen, Waschraume und Toiletten), Funktions- und Nebenrdume (z. B. Verwaltungs-, Per-
sonal-, Technik- und Abstellrdume) sowie von insgesamt 9 Wohnungen. Weiterhin zulassig sind die
im Rahmen der Nutzung erforderlichen (liberdachten) Fahrrad- und Pkw- Stellplatze, Garagen, Car-
ports, Nebenanlagen, Zufahrten und Zuwegungen sowie ein Millsammelplatz.

1.3 MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 16 - 21a BauNVO)

1.3.1 Grundflachenzahl

Die Grundflichenzahl (GRZ) betrigt 0,5. Erganzend wird bestimmt, dass eine Uberschreitung der
festgesetzten Grundflachenzahl durch die Grundflachen der die in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichne-
ten Anlagen bis zu einem Wert von 0,75 zuldssig ist.

1.3.2 Zahl der Vollgeschosse

Zulassig sind Wohngebdude mit maximal drei Vollgeschossen.

1.3.3 Maximale Gebdudehohe (GHmax.)

Als Bezugspunkt fur die Ermittlung der festgesetzten Gebaudehdhe wird die Hohe der StralRenober-
kante der sidlich angrenzenden Verkehrsflache (Kindergartenweg), in Gebaudemitte gemessen,
festgesetzt.

Die maximale Gebdudehdhe (GHmax.) betrdgt 11 m. Die Gebdudehdhe (GHmax) ist das MaR zwischen
dem Bezugspunkt und dem Schnittpunkt der Gebdude-AuBenwand mit der Oberkante Attika.

Uberschreitungen der GH sind zul&ssig durch:

= Technisch bedingte Aufbauten (z. B. Schornsteine, Liftungsanlagen, Antennen, Aufzugs- und
Aufgangsbauten) dirfen die zuldssige Gebdudehdhe um bis zu 1,50 m Uberschreiten, wenn die

07z5025029_tx_250811 Seite 2 von 14



B |T STADT + UMWELT

Summe ihrer Grundflachen 10 % der Grundflache des Daches nicht Gberschreitet. Fir alle tech-
nisch bedingten Aufbauten ist ein Mindestabstand von 1,00 m vom Randabschluss des Daches
bzw. der Attika einzuhalten. Vom Mindestabstand ausgenommen sind Aufzugsbauten.

= Technische Aufbauten, die der Nutzung regenerativer Energien dienen, dirfen nicht mehr als
1,50 m Uber die Gebdaudehohe hinausragen und missen um das MakR ihrer Hohe, jedoch min-
destens 1,00 m, vom Randabschluss des Daches bzw. der Attika zurlickgesetzt werden.

1.4 Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 14 BauNVO)

Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO - soweit als Gebaude vorgesehen - sind auch aulRerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

Ausnahmsweise sind innerhalb des Plangebietes die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat
und Warme dienenden Anlagen zuldssig, auch wenn hierflir im Bebauungsplan keine besonderen
Flachen festgesetzt sind.

1.5 Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

Festgesetzt ist die offene Bauweise.

1.6 Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden in der Planzeichnung bestimmt durch Baugrenzen

gemall § 23 Abs. 3 BauNVO.

1.7 Flachen fiir Stellpldtze und Miillsammelplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Pkw-Stellplatze sind ausschlieRlich innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache sowie innerhalb
der im zeichnerischen Teil festgesetzten Flache fiir PKW-Stellplatze zulassig.

Millsammelplatze sind ausschlieBlich innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache sowie inner-

halb der im zeichnerischen Teil festgesetzten Flache fir Millsammelplatze zulassig.

1.8 Zahl der Wohnungen

(12 Abs. 3 Satz 2 BauGB)
Innerhalb des Baugebietes sind maximal neun Wohnungen zulassig.
1.9 Umgang mit Niederschlagswasser

(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist dezentral auf dem Grundstlicken
zu versickern oder zu sammeln und einer Speichereinheit zuzufiihren. Versickerungsanlagen auf
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den Grundstiicken dirfen auch auRerhalb der Baugrenzen hergestellt werden. Als Speichereinheit
bzw. Riickhalteanlagen kénnen in Frage kommen:

= Kunststoffrigolen,

= Zisternen, wobei das Volumen einer Brauchwasserzisterne nicht auf das Retentionsvolumen an-
gerechnet werden kann,

= begriinte Dacher.
Das anfallende Oberflachenwasser darf nicht in den 6ffentlichen Kanal eingeleitet werden.

Ziffer ,3.9 Niederschlagswasserbewirtschaftung” der Hinweise ist zu beachten.

1.10 Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

1.10.1 MaRnahme Boden, Oberboden, angrenzende Flachen

GemaR § 202 BauGB ist Oberboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und
Vergeudung zu schitzen. Die Vorschriften der DIN 18915 bezlglich des Bodenabtrags und der
Oberbodenlagerung sind zu beachten. Angrenzende Flachen (Hecken, Boschungen) sind vor Beein-
trachtigungen wie Schadstoffeintrag, Verdichtung usw. zu sichern.

1.10.2 MaBnahme Flachenversiegelung

Auf dem Baugrundstiick sind mindestens 25 % der Flachen gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu
erhalten.

1.10.3 MaRnahme Dachbegriinung

Das Gebaude ist mit einem Flachdach mit 0-5 Grad Dachneigung und einer extensiven Dachbegri-
nung auszufiihren. Die Mindestsubstratdicke betrdagt 14 cm. Technisch begriindete Ausnahmen
kénnen zugelassen werden.

Dachflachen sind zu mindestens 80 % zu begriinen, soweit sie nicht fiir den Aufbau von Anlagen der
Gebdudetechnik oder fur Photovoltaik genutzt werden. Die Begriinungsflachen sind mit einer
standortgerechten Gras-Krauter-Mischung anzusaen und zu bepflanzen.

1.10.4 MaRRnahme Beleuchtung

Fiir die AuRenbeleuchtung sind nur insektenfreundliche LED-Leuchtmittel mit einer Farbtempera-
tur von max. 3.000 Kelvin oder Natrium-Niederdrucklampen zuldssig. Die Leuchten miissen so kon-
struiert sein, dass der Leuchtpunkt moglichst weit in den Beleuchtungskérper integriert ist (sog.
»Full-cut-off-Leuchten”) und dass ein Eindringen von Insekten in den Leuchtkdrper unterbunden
wird. Die Abstrahlrichtung muss nach unten gerichtet sein (kein Streulicht) und es darf keine per-
manente nachtliche AuBenbeleuchtung erfolgen.
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1.10.5 VermeidungsmaRnahme V1: Baufeldraumung / Rodungsarbeiten

Durch Rodungen kénnen Vogel getdtet oder verletzt werden. Um dem vorzubeugen, ist eine zeitli-
che Regelung fiir Geholzentfernungen einzuhalten. GemaR § 39 (5) BNatSchG sind Gehdlzentfer-
nungen und -rlickschnitte zum Schutz von Vogelbruten nur aulRerhalb der Fortpflanzungszeit von
europdaischen Brutvogelarten im Zeitraum zwischen dem 1. Oktober und dem 28./29. Februar
durchzufiihren.

Eine 6kologische Baubegleitung hat zu erfolgen.

1.11 Pflanzgebote
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

1.11.1 Anpflanzen von Einzelbaumen

Die in der Planzeichnung eingetragenen Einzelbdume sind anzupflanzen, zu Pflegen und bei Verlust
zu ersetzen. Die eingetragenen Pflanzstandorte sind einzuhalten, geringfiigige Verdnderungen bis
3 m Versatz sind zuldssig, wenn Einfahrten oder Leitungstrassen dies erfordern. Die vorgegebenen
Pflanzarten gemaR der Pflanzliste stellen eine Auswahl dar, die eingehalten werden muss. Bei der
Anpflanzung ist mehrfach verschulte Ware zu verwenden. Die Bepflanzung muss spatestens im An-
schluss an die der Baufertigstellung folgenden Vegetationspause abgeschlossen werden.

1.11.2 Grenzabstinde von Pflanzungen

Fiir die Abstande von Bdumen und Strduchern von Grenzen, insbesondere zu landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen, gelten, soweit im Bebauungsplan nichts Anderes festgesetzt ist, die §§ 44 und 46
des Nachbarrechtsgesetzes Rheinland-Pfalz.
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2 Ortliche Bauvorschriften

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

2.1.1 Fassadengestaltung
Die Verwendung von grell leuchtenden, glanzenden oder reflektierenden Farben bzw. Materialien
ist unzulassig.

2.1.2 Dacher

Als Dachform fir Hauptgebaude sind ausschlieBlich Flachdacher zuldssig. Die Dachneigung wird wie
folgt festgesetzt:

. Fir Flachdacher betragt die Dachneigung 0° bis 5°

Garagen, Carports, Nebengebdude und untergeordnete Gebaudeteile sind als begriintes Flachdach
mit einer Substratdicke von mindestens 14 cm (Dachneigung 0° - 5°) auszubilden.

Oberhalb des max. zuldssigen Vollgeschosses ist kein weiteres Geschoss (Staffelgeschoss) zulassig.

Unbeschichtete Metalldacher aus Blei, Zink oder Kupfer sind unzuldssig.

2.2 Gestaltung der unbebauten Flachen
(§8 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Zufahrten, Wege und Pkw-Stellplatze sind mit Sicker- oder Porensteinen, Pflastersteinen mit einem
Fugenanteil von mindestens 6 % oder mit Vegetationsfugen mit einem Fugenanteil von mindestens
20 % herzustellen.

Freiflachen von Baugrundstiicken, sofern nicht fiir Wege, Stellplatze oder Zufahrten genutzt sind
gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu pflegen. Dabei sind gebietsheimische Pflanzen zu verwen-
den. Flachenhafte Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schiittungen sind nicht zulassig.

2.3 Zahl der Stellpldtze
(§ 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO)

Die im Durchfiihrungsvertrag vereinbarte Zahl der Stellplatze ist herzustellen.
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Artenauswahlliste Nr. 1
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Baumarten fir Griinflaichen mit normaler Wasserversorgung:

Nr. 1.1: GroRkronige Baumarten:

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Castanea sativea
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Quercus robur
Quercus petraea
Salix fragilis

Tilia platyphyllos
Ulmus glabra

Nr. 1.2: MittelgroRe Baumarten:

Alnus glutinosa
Carpinus betulus
Populus tremula
Prunus avium
Prunus padus
Salix rubens
Sorbus aucuparia

Regionaltypische Straucharten

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Hange-Birke
Edelkastanie
Rothbuche
Gewodhnliche Esche
Stieleiche
Traubeneiche
Bruch-Weide
Sommer-Linde
Berg-Ulme

Schwarz-Erle

Hainbuche

Zitterpappel

Vogelkirsche

Gewodhnliche Traubenkirsche
Fahlweide

Vogelbeere

Es sollen bevorzugt Gehdlze entsprechend der heutigen potenziellen natiirlichen Vegetation

(HPNV), die im betreffenden Naturraum vorkommen, verwendet werden:

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Prunus spinosa

Salix caprea

Salix cinerea
Sambucus nigra
Sambucus racemosa

Roter Hartriegel

Gewdhnliche Hasel
Eingriffeliger WeiRdorn
Gewohnliches Pfaffenhiitchen
Faulbaum

Schlehe

Sal-Weide

Grau-Weide

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder

072s025029_tx_250811
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Zierstraucher:
Rosa canina und Rosa subcanina
Viburnum opulus

Klettergeholze Fassadenbegriinung:

Clematis*

Hedera helix*
Hydrangea petiolaris
Lonicera in Sorten*
Rosa in Sorten

BIT |stapT+umweLt

Echte Hunds-Rose
Gewohnlicher Schneeball

Clematis in Sorten
Efeu
Kletterhortensie
Heckenkirsche
Kletterrose

Einige der genannten Pflanzen / Pflanzenteile sind giftig;

* schwach giftig bis giftig

Genaue Informationen bitte im Pflanzenfachhandel oder in Baumschulen erfragen.

Bei allen Bepflanzungen sind Arten mit einer hohen Anpassungsfahigkeit an den Klimawandel be-

vorzugt zu verwenden.
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3 Hinweise

3.1 Altlasten und Altablagerungen

Sollten sich Hinweise auf abgelagerte Abfille (Altablagerungen), stillgelegte Anlagen, bei denen mit
umweltgefdhrdenden Stoffen umgegangen wurde (Altstandorte) oder gefahrverdachtige Beein-
trachtigungen der Bodenfunktionen wie z. B. Schadstoffverunreinigungen (Verdachtsflachen), Bo-
denverdichtungen oder -erosionen (schadliche Bodenverdanderungen) ergeben, so ist umgehend
die Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid - Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft,
Bodenschutz Neustadt zu informieren und das weitere Vorgehen abzustimmen.

3.2 Geologie

3.2.1 Baugrund

Es wird empfohlen, die Gewéhrleistung der Standsicherheit auf den Baugrundstticken durch indivi-
duelle Bodengutachten klaren zu lassen. Auf die Vorgaben der DIN 4020 bzw. der DIN EN 1997-2
wird hierbei verwiesen.

Die einschlagigen DIN-Normen, wie z.B. DIN 1054 und DIN 4020 und DIN EN 1997-1 und -2, sind zu
beachten.

Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 19731 und der DIN 18915 zu beriicksichtigen.

3.2.2 Geologiedatengesetz (GeolDG)

Nach dem Geologiedatengesetz ist die Durchfiihrung einer Bohrung bzw. geologischen Untersu-
chung spatestens 2 Wochen vor Untersuchungsbeginn beim Landesamt flir Geologie und Bergbau
Rheinland-Pfalz (LGB) anzuzeigen. Fiir die Anzeige sowie die spatere Ubermittlung der Bohr- und
Untersuchungsergebnisse steht das Online-Portal Anzeige geologischer Untersuchungen und Boh-
rungen Rheinland-Pfalz unter https://geoldg.lgb-rlp.de zur Verfligung.

Das LGB bittet um die Aufnahme einer Nebenbestimmung in lhrem Bescheid, damit die Ubermitt-
lungspflicht dem Antragsteller bzw. seinen Beauftragten (z. B. Ingenieurbiro, Bohrfirma) obliegt.

Weitere Informationen zum Geologiedatengesetz finden Sie auf den LGB-Internetseiten sowie im
Fragenkatalog unter

https://www.lgb-rlp.de/fachthemen/geologiedatengesetz/fag-geoldg.html

3.3 Bodenschutz

3.3.1 Erdaushub

Die Vermeidung oder die Verwertung von Erdaushub ist der Deponierung vorzuziehen. Mdoglichkei-
ten zur Vermeidung bzw. Verwertung von Erdaushub vor Ort sind bereits bei der Festlegung der
Hohen (Grindungstiefen, StraBen, Wege usw.) zu beachten. Sollte die Vermeidung/ Verwertung
von Erdaushub vor Ort nicht oder nur zum Teil moglich sein, sind vor einer Deponierung andere
Verwendungsmoglichkeiten (z.B. Erdaushubbérsen der Gebietskérperschaften, Recyclinganlagen)
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zu prufen. Bei einer anfallenden Aushubmenge von > 2.000 m? ist ein Wiederverwertungskonzept
zu erstellen und der Unteren Bodenschutzbehorde vorzulegen.

GemaR § 202 BauGB ist Mutterboden in der Bauphase zu erhalten und zu schiitzen. Vor erforderli-
chem Bodenabtrag sind oberirdische Pflanzenteile abzumahen und zu entfernen. Vor Beginn der
Bauarbeiten ist der Oberboden abzuschieben und fachgerecht bis zur Wiederverwendung zu la-
gern. Er darf nicht durch Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden vermischt oder liberlagert wer-
den. Die Vorgaben der DIN 18915 und der DIN 10731 sind zu beachten. Mutterboden und humus-
freier Erdaushub dirfen nur getrennt und in profilierten und geglatteten Mieten (Mutterboden
max. 3 m hoch) zwischengelagert werden. Uberschiissiger unbelasteter Erdaushub ist einer Wie-
derverwertung zuzufiihren.

Erdarbeiten dirfen nur bei trockener Witterung und gut abgetrocknetem Boden durchgefiihrt wer-
den. Bei Spurtiefen von >15 cm sind die Arbeiten so lange einzustellen, bis wieder ein tragfahiger
Bodenzustand vorherrscht.

Bauwege und -straflen sind nach Méglichkeit dort anzulegen, wo spéater befestigte Wege und Platze
liegen. Beim Riickbau von Bauwegen muss nach Entfernen des Wegeaufbaus der natirliche Boden-
aufbau wiederhergestellt werden. Unterbodenverdichtungen sind zu lockern.

3.3.2 Aufschiittungen

Aufschiittungen dirfen nur mit einwandfreiem, nicht verunreinigtem Bodenmaterial erfolgen. Da-
bei ist die Ersatzbaustoffverordnung zu beachten.

Das Herstellen von durchwurzelbaren Bodenschichten richtet sich nach den Vorgaben des § 12
BBodSchV. Fur Auffiillungen zur Errichtung von technischen Bauwerken sind die LAGA-TR M 20 ,,An-
forderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen - Technische Regeln der Lan-
der-Arbeitsgemeinschaft Abfall“ in ihrer neusten Fassung zu beachten. Fiir weitere Ausfiihrungen
wird auf die Vollzugshilfe zu § 12 BBodSchV der Landerarbeitsgemeinschaft Boden (LABO) und die
ALEX-Informationsblatter 24 bis 26 (abrufbar unter www.mkuem.rlp.de) hingewiesen.

3.3.3 Auffiillungen im Rahmen von ErschlieBungen

Seit dem 01.08.2023 ist:

= beim Auf- und Einbringen von Materialien in die durchwurzelbare Bodenschicht sowie deren
Herstellung und beim Auf- und Einbringen von Materialien unterhalb und aufRerhalb der durch-
wurzelbaren Bodenschicht die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (neue Fassung)

=  beim Verwerten von mineralischen Ersatzbaustoffen in technischen Bauwerken die Ersatzbau-
stoffverordnung

zu beachten.

3.3.4 Abbruchmaterialien

Anfallendes Abbruchmaterial ist ordnungsgemalR und schadlos zu entsorgen. Schadstoffhaltige
Bauabfalle sind dabei von verwertbaren Stoffen getrennt voneinander zu halten.
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3.4 Radonbelastung

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bereiches, in dem lokal erhéhtes Radonpotential (iber einzel-
nen Gesteinshorizonten ermittelt wurde. Orientierende Radonmessungen in der Bodenluft in Ab-
hangigkeit von den geologischen Gegebenheiten des Bauplatzes oder Baugebietes sind empfeh-
lenswert. Fragen zur Geologie im betroffenen Baugebiet sowie zur Durchfiihrung und Bewertung
der Radonmessung in der Bodenluft beantwortet gegebenenfalls das Landesamt fiir Geologie und
Bergbau.

Generell ist es sinnvoll geeignete Mallnahmen auch beim Errichten von Wohngebauden zu treffen,
um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu erschweren.

Wer ein Gebaude mit Aufenthaltsraumen oder Arbeitsplatzen errichtet, hat geeignete MaRnahmen
zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu erschwe-
ren (§ 123 Abs. 1 StrISchG). Diese Pflicht gilt als erfllt, wenn die nach den allgemein anerkannten
Regeln der Technik erforderlichen Mallnahmen zum Feuchteschutz eingehalten werden. Diese sind
insbesondere erfillt, wenn die Vorgaben der DIN 18195 ,Bauwerksabdichtungen” beachtet wur-
den. Die DIN 18195 ist eine Planungs- und Ausfiihrungsnorm fiir die Abdichtung von Bauwerken
und Bauteilen, die flir den Neubau konzipiert wurde. Unter anderem werden in dieser Norm Anfor-
derungen fiir Durchdringungen, Ubergénge sowie An- und Abschliisse aufgestellt. In Radonvorsor-
gegebieten gelten zusatzliche Regelungen.

Weitere Informationen sind unter: https://Ifu.rlp.de/de/arbeits-und-immissionsschutz/radoninfor-
mationen/ abrufbar.

3.5 Schmutzwasser

Das Schmutzwasser ist leitungsgebunden zu entsorgen und einer den R.d.T. entsprechenden Ab-
wasserbehandlung zuzufiihren.

3.6 Starkregen/Hochwasserschutz

Unter Bericksichtigung der Lage des Plangebietes und den 6rtlichen Verhaltnissen, wird darauf hin-
gewiesen, dass bei Regenereignissen groRerer Intensitdt oder Dauer, bei Regen auf gefrorenem
Untergrund sowie bei Schneeschmelze es zu einer Uberlastung im Regenwasserbewirtschaftungs-
system kommen kann.

Die Sicherstellung des Hochwasserschutzes ist Aufgabe der Verbandsgemeinde Bellheim und unab-
hangig von erteilten Wasserrechten fir 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 Entwésserungssysteme bei
Starkregen" Bezug genommen.

Auf das vom Land Rheinland-Pfalz erstelle Hochwasser- und Starkregen-Infopaket fiir die Verbands-
gemeinde und auf das derzeit in Erstellung befindliche 6rtliche Hochwasservorsorgekonzept wird

verwiesen.
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Die Daten sollten bei der Flachennutzungs- und Bauleitplanung beriicksichtigt werden. Bei der Er-
stellung des Konzeptes kdnnte sich die Gefahrensituation fiir dieses und weitere Bauvorhaben wei-
ter konkretisieren.

3.7 Grundwasser

MaBnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffes in den Untergrund mit Grundwasserfrei-
legungen (Temporare Grundwasserhaltung) gerechnet werden muss, bedirfen gern. § 8 ff Wasser-
haushaltsgesetz (WHG) der Erlaubnis, welche rechtzeitig vor Beginn der MalRnahme bei der Unte-
ren Wasserbehorde zu beantragen ist.

3.8 Trinkwasser

=  Falls es zur Nutzung und Verwendung von Brauchwasser kommen sollte, ist der Bau von Brauch-
wasseranlagen dem Gesundheitsamt anzuzeigen, damit jede negative Beeinflussung des Trink-
wassersystems ausgeschlossen ist.

= Die Erlduterungen zur Anzeigepflicht sind nach § 12 der TrinkwV in der derzeitigen Fassung, fur
Nichttrinkwasseranlagen (Betriebswasser, Regenwassernutzung, Brauchwasserbrunnen, etc.)
zu entnehmen.

Am 20 Juni 2023 ist die novellierte Trinkwasserverordnung 2023 in Kraft getreten. Der § 13 der
TrinkwV 2023 befasst sich mit den Anforderungen von Wasserversorgungsanlagen gegeniber der
zustandigen Behorde. Der Absatz 3 und 4 regelt dies speziell von Anlagen, die nicht die Qualitat von
Wasser flr den menschlichen Gebrauch haben (Brauchwasseranlagen) und die zusatzlich zu den
Trinkwasserversorgungsanlagen installiert werden. Es missen Neuinstallationen sowie bereits be-
triebene Anlagen angezeigt werden.

Die Gesundheitsamter registrieren die angezeigten Brauchwasseranlagen und priifen diese vor Ort
im Einzelfall. Falls solche Anlagen in 6ffentlichen Gebaduden (Kindergarten, Schulen, Krankenh&user,
Hotels usw.) betrieben werden, prift das Gesundheitsamt die jeweilige Anlage und nimmt hiernach
Stellung zu den Nutzungsmoglichkeiten. Das Infektionsschutzgesetz und die Lebensmittelverord-
nung sowie das Lebensmittelbedarfsgegenstandegesetz miissen hierbei eventuell mit einbezogen
werden.

Brauchwasseranlagen diirfen auf gar keinen Fall negative Auswirkungen auf Trinkwassereinrich-
tungen haben. Eine direkte Verbindung der Rohrleitungen zum Trinkwassernetz ist gemaf § 37
Infektionsschutzgesetz und der Trinkwasserverordnung untersagt! Die Trinkwassernachspeisung
muss durch freie Ausldufe erfolgen. Naheres regelt die DIN 1988 und DIN 1989.

Nicht — Trinkwasseranlagen sind hierbei farblich und schriftlich zu kennzeichnen. (§ 13, Abs. 4,
Punkte 1 bis 3 TrinkwV 2023). Eine Brauchwasseranlage sollte durch einen Fachbetrieb installiert
und gewartet werden.
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3.9 Niederschlagswasserbewirtschaftung

3.9.1 Vorgaben bei Erweiterungs- oder Neubauten

Werden auf den Grundstiicksbereichen des Bebauungsplanes Erweiterungs- oder Neubauten um-
gesetzt, so ist das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser dezentral auf den
Grundstiicken zu versickern oder zu sammeln und einer Speichereinheit zuzufiihren. Versickerungs-
anlagen auf den Grundsticken dirfen auch aullerhalb der Baugrenzen hergestellt werden. Als
Speichereinheit bzw. Riickhalteanlagen kénnen in Frage kommen:

= Kunststoffrigolen,

= Zisternen, wobei das Volumen einer Brauchwasserzisterne nicht auf das Retentionsvolumen an-
gerechnet werden kann,

= begriinte Dacher.

Das anfallende Oberflaichenwasser darf nicht in den 6ffentlichen Kanal eingeleitet werden, aulSer
es wird der Nachweis erbracht, dass eine Versickerung aufgrund der vorhandenen Bodenverhilt-
nisse nicht moglich ist. Dann kann in Absprache mit den zustandigen Werken eine gedrosselte Ein-
leitung in den 6ffentlichen Kanal gestattet werden. Vorgaben zur naturnahen Niederschlagsentwas-
serung werden aulerdem im jeweiligen Entwéasserungsantrag parallel zum Baugenehmigungsver-
fahren geregelt.

Fir die vorliegende Planung ist fiir den Neubau eine Begriinung der Dachflachen mit einer extensi-
ven Dachbegriinung vorgesehen. Dafiir ist eine Uberdeckung mit einer geeigneten, mindestens 14
cm starken Substratschicht sowie einer standortgerechten Ansaat erforderlich. Dadurch wird der
Oberflachenwasserabfluss verzégert und teilweise zur Verdunstung gebracht.

Versiegelte Nebenflachen und Zuwege sowie die Terrassenflachen im Erdgeschoss sind mit wasser-
durchlassigem Pflasterbelag und Sickersteinen zu gestalten. Die Durchlassigkeit muss dauerhaft si-
chergestellt werden.

3.9.2 Allgemeine Vorgaben

Grundsatzlich gelten fiir nicht behandlungsbediirftiges Niederschlagswasser folgende Prioritaten:
Versickerung und Verdunstung vor Riickhalt (Retention) vor Ableitung.

Die Vorgaben nach den technischen Regelwerken der DWA und hier insbesondere dem DWA-A 100
»Leitlinien der integralen Siedlungsentwasserung [ISIE]“ neben der Arbeits- und Merkblattreihe
DWA-/M 102 sind in den Vordergrund zu stellen.

Auf die Leitlinien zur Integralen Siedlungsentwdsserung (Erhalt lokaler Wasserhaushalt: Nieder-
schlag - Verdunstung — Infiltration — Abfluss) nach DWA-A 100 (12/2006) wird hingewiesen.

Die Verdunstung (Evapotranspiration bzw. Sublimation) ist hierbei zur neuen, zentralen Kompo-
nente geworden, um den natirlichen Wasserkreislauf moglichst vollstandig wiederherzustellen.

In der Vorliegenden Planung ist die Errichtung des Gebaudes mit einem Griindach geplant.
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Um die Folgen von urbanen Sturzfluten und urbanen Hitzeinseln abzumildern, ist eine gesamtheit-
liche Lésung zu entwickeln, die durch verstarkte Verdunstung die natlrliche Regenwasserbilanz
wiederherstellt und im Sinne einer klimagerechten Stadtplanung auch Gesichtspunkt der Verduns-
tungskihlung betrachtet. Zielsetzung ist selbstverstandlich auch in Bestandsgebieten die Transfor-
mation zu einer wasserbewussten Stadt anzugehen. Innerhalb der bestehenden Bebauung sollte
eine Anndherung an den natlrlichen Wasserhaushalt angestrebt werden. Das Arbeitsblatt DWA-A
100 formuliert als ibergeordnete Zielsetzung, die Veranderungen des natirlichen Wasserhaushalts
durch Siedlungsaktivitdten in mengenmaRiger und stofflicher Hinsicht so gering zu halten, wie es
technisch, 6kologisch und wirtschaftlich vertretbar ist.

3.10 Warmepumpen, Klima-, Kiihl- und Liftungsgerate

Um Larmbeschwerden vorzubeugen, die von stationdren Geraten wie Klima-, Kiihl-, Liftungsgerate,
Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke oder deren nach aufien gerichteten Kompo-
nenten ausgehen konnten, wird auf die Einhaltung der Grundsatze des , LAl-Leitfaden fiir die Ver-
besserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten" der Bund/Lander-Arbeitsgemein-
schaft flr Immissionsschutz hingewiesen.

Insbesondere die Kurzfassung fir Luftwarmepumpen soll dabei unterstiitzen, die Gerduschproble-
matik dieser Gerate bei Planung, Auswahl, Errichtung und Betrieb zu beriicksichtigen.

Inkrafttreten

Ausfertigung

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungspla-
nes in der Fassung vom .........ccceeeeee.e. mit seinen Festset-
zungen durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den
hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeinderates
Ubereinstimmt und dass die fir die Rechtswirksamkeit
maflgebenden Vorschriften beachtet wurden.

Ottersheim, den .......cccouveuene

Gerald Job
(Ortsbiirgermeister)

Mit der 6ffentlichen Bekanntmachung vom ......................
tritt dieser Bebauungsplan in der Fassung vom
..................... in Kraft.

Ottersheim, den .......cccceuvenee

Gerald Job
(Ortsbirgermeister)
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Vorbemerkungen
Bestandteile des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes:

= Zeichnerischer Teil/Rechtsplan

= Vorhaben- und ErschlieBungsplan

= Textteil mit planungsrechtlichen Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften
= Begriindung

Verfahrensschritte zur Aufstellung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes:

= Aufstellungsbeschluss

= Veroffentlichung des Planentwurfs (§§ 3 Abs. 2, 4 Abs. 2 BauGB)
= Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

= Bekanntmachung / Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Der Bebauungsplan soll gemaR § 13a BauGB (Sonstige MaRnahmen der Innenentwicklung) im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 2 BauGB aufgestellt werden. Im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach §
2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 S. 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

Ein separates Fachgutachten zur Eingriffsregelung nach § 1a in Verbindung mit § 21 BNatSchG muss
gemaR § 13a BauGB nicht durchgefiihrt werden.
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1 Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

GemaR § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fir
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Sie sollen eine nachhaltige stadtebau-
liche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
unter Berlicksichtigung der Wohnbedirfnisse der Bevélkerung gewahrleisten (§ 1 Abs. 5 S. 1
BauGB). Dabei sind gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB insbesondere die Wohnbediirfnisse von Familien
mit mehreren Kindern, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen sowie die
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung zu bericksichtigen.

Bebauungsplane der Innenentwicklung gemall § 13a BauGB dienen der Wiedernutzbarmachung,
der Nachverdichtung oder anderer MaBnahmen der Innenentwicklung. Anlass fiir die Gemeinde,
das vorliegende Bebauungsplanverfahren einzuleiten, ist die konkrete Planungsabsicht des gemein-
nitzigen Siedlungswerks Speyer. Mit der Planung soll insbesondere dem hohen und aufgrund des
demographischen Wandels weiter steigenden Bedarf an Tagespflegeplatzen und barrierefreien
Wohnungen Rechnung getragen werden. Dariiber hinaus schafft der Bebauungsplan die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir die Realisierung eines neuen Pfarrsaals.

Durch die Umsetzung der Planung innerhalb der bestehenden Siedlungsflaichen von Ottersheim
wird die Versiegelung von Flachen im AuRenbereich vermieden. Zugleich ist das Plangebiet gut er-
reichbar und vorhandene innerdrtliche Potenziale kénnen erweitert und gleichzeitig effizienter ge-
nutzt werden.

Damit kommt die Gemeinde ihrer Verpflichtung gemal§ § 1 Abs. 5 BauGB nach, die Innenentwick-
lung vorrangig zu fordern. Die Planung ermoglicht eine gezielte Nachverdichtung sowie die Umnut-
zung innerortlicher Flachen und unterstiitzt damit eine nachhaltige Siedlungsentwicklung. Dartiber
hinaus verfolgt mit ihrer Planung ebenso den Entwicklungszielen , Innenentwicklung vor AuBenent-
wicklung” (Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar, Ziel 1.4.1.4) den raumordnerischen Vorgaben.

Die Gemeinde Ottersheim begriilSt die Schaffung einer neuen Tagespflegeeinrichtung sowie zusatz-
lichen barrierefreien Wohnraums. Auch die geplante Unterbringung des Pfarrsaals im Gemeinde-
gebiet wird als sinnvolle Ergdnzung der sozialen Infrastruktur bewertet. Die MaRnahme tragt zur
Starkung der lokalen Daseinsvorsorge und begegnet aktiv dem demographischen Wandel.

Fiir das Bauvorhaben besteht gegenwartig kein Baurecht; die zur Bebauung vorgesehenen Grund-
stiicke sind im aktuellen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Bellheim als Gemeinbedarfs-
flache dargestellt. Um das Bauvorhaben in der vom Vorhabentrager geplanten Form zu ermogli-
chen, wird daher die Aufstellung eines Bebauungsplanes und die Berichtigung des Flachennutzungs-
planes erforderlich.

Die allgemeinen Ziele und Zwecke des kiinftigen Bebauungsplans sind im Wesentlichen:
=  Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohnverhiltnisse,

=  Schaffen von Barrierefreien Wohnungen, Tagespflegeplatzen und einem Pfarrsaal im Innenbe-
reich,

=  ortskernnahe Siedlungsentwicklung zur Starkung der vorhandenen stadtebaulichen und infra-
strukturellen Strukturen.
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Da es sich um ein konkretes Vorhaben handelt, erfolgt die Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans nach § 12 BauGB.

Derzeitiges Planungsrecht und Verfahrensart

2.1 Derzeitiges Planungsrecht

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes Anderung u. Erweite-
rung des Teilbebauungsplans Il Schulstralle u. WaldstraRe. Festgesetzt ist die Flache derzeit als Fla-
che flir Gemeinbedarf — Kerweplatz. Das geplante Vorhaben widerspricht somit den Festsetzungen
des geplanten Bebauungsplanes. Zur Umsetzung des Vorhabens ist daher die Teilaufhebung des

Bebauungsplans erforderlich.

Abbildung 1: Gemeinde Ottersheim: Auszug Bebauungsplan Anderung u. Erweiterung des Teilbebauungsplans Il Schul-
strasse u. Waldstrasse mit Geltungsbereich Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Kerweplatz" nach § 13a BauGB

2.2 Verfahrensart

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaf} § 13a BauGB als vorhabenbezogener
Bebauungsplan nach § 12 BauGB aufgestellt.

Voraussetzung fiir eine Aufstellung bzw. Anderung im beschleunigten Verfahren ist, dass
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= der Bebauungsplan der Innenentwicklung dient,
= die GréRe der bebaubaren Grundfliche weniger als 20.000 m? betragt,

= die zuklnftigen Vorhaben keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-pri-
fung erkennen lassen.

= keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der Schutzgliter der
Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes bestehen,

= die Planung der Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum dient.

Da fiir den Geltungsbereich bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan besteht, fir den die Nutzung
geandert werden soll und das Plangebiet an drei Seiten bereits von Baugebieten umgeben ist, han-
delt es sich zweifelsfrei um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung im Sinne des § 13a Abs. 1
Satz 1 BauGB.

Die festgesetzte Grundfliche des Bebauungsplans, dessen Geltungsbereich rund 1 721 m? groR ist,
liegt unter 20.000 m? (Schwellenwert des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB). Es werden zudem keine
anderen Bebauungspldne in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang
aufgestellt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt nur ein Bauvorhaben um, zu welchem er sich im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat. Von daher sind UVP-pflichtige Vorhaben ausgeschlossen.

Natura 2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete sowie Naturdenkmale befin-
den sich weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden sie durch die Planung aulRerhalb des
Geltungsbereiches tangiert.

Die Voraussetzungen des § 13a BauGB liegen somit vor. Das Bebauungsplanverfahren wird im be-
schleunigten Verfahren durchgefiihrt. Es wird im vorliegenden Fall gemaR § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB
auf folgende Verfahrensschritte verzichtet:

. die Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,

. den Umweltbericht nach § 2a BauGB,

. die zusammenfassende Erklarung nach & 10 Abs. 4 BauGB,

. die Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung nach § 3 Absatz 1 und § 4 Absatz 1 BauGB,
. die Uberwachung gemiR § 4c BauGB.

Da die Grundflache, die mit dem Bebauungsplan festgesetzt wird, unter 20.000 m? liegt, gelten zu-
dem Eingriffe, die aufgrund der Anderung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des §
1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (§ 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB).

0725025029_bg_250811 Seite 7 von 35



BIT |stapT+umweLt

3 Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Das Bauvorhaben befindet sich nérdlich des Kindergartenweges und hat eine Flache in der GroRen-
ordnung von ca. 1 721 m?. Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird wie
folgt begrenzt:

= |m Suden durch den Kindergartenweg.

= Im Westen die Flurstiicke 3626/5, 3626/6, 3626/8, 3626/9, 3624/3.
= |m Norden durch die Flurstucke 1775/2, 1774/1, 1774/3, 1773/1.

= |m Osten durch das Flurstick 1772/3.

Der Geltungsbereich beinhaltet Teilbereiche der Flurstiicke 1775/3,1774/4 und 1773/3. Die genaue
Abgrenzung des Geltungsbereichs ist dem nachfolgendem Katasterplan zu entnehmen.

LI B RS [E—

e, -
—
—'

=TT 414

3626/9
17

17735/3
1773/3

3626/8
/Q/ ®

9 /
3626/6 5
3 /O’
O

3626/5 |, \
—

Bild 1: Katasterauszug mit Geltungsbereich Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Kerweplatz” nach §13a BauGB freier
MaRstab
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4 Instrument des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan , Kerweplatz“ nach § 13a BauGB wird als vor-
habenbezogener Bebauungsplan im Sinne des § 12 BauGB aufgestellt.

Zentrales Regelungsinstrument des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die Planzeichnung
mit den entsprechenden textlichen Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvor-
schriften, die auf Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (VEP) erstellt werden. Die
Grundlage flr den vorhabenbezogenen Bebauungsplan bildet ein konkretisierter Bebauungsvor-
schlag.

Im VEP werden die Details des Vorhabens und der zugehérigen ErschlieBungsmaRnahmen festge-
legt. Demzufolge umschreibt der VEP das, zu dessen Realisierung sich der Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag verpflichten muss. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan als stadtisches
Satzungsinstrument greift folglich die durch den VEP vorgegebenen Details auf und schafft damit
die bauplanungsrechtlichen Rahmenbedingungen fiir die Umsetzung des Vorhaben- und Erschlie-
RBungsplanes.

Der Durchflihrungsvertrag ist ebenfalls Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. In
diesem verpflichtet sich der Tréger des Vorhabens gemaR § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB dazu, das im
VEP beschriebene Vorhaben und die ErschlieRungsmaBnahmen innerhalb einer ndher bestimmten
Frist durchzufiihren.

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes
sind nur solche Vorhaben zulassig, zu denen sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag ver-
pflichtet hat. Der Durchfiihrungsvertrag wird vor Satzungsbeschluss vom Vorhabentrdger unter-
zeichnet und vor Satzungsbeschluss durch die Gemeinde Ottersheim gegengezeichnet. Insofern
wird der Durchfihrungsvertrag vor dem Satzungsbeschluss des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans abgeschlossen.

5 Bestand

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage der Ortsgemeinde Ottersheim. Bei den Grundstlicken
handelt es sich um den ehemaligen Kerweplatz, der aktuell als Flache fir PKW-Stellplatze genutzt
wird.

Im Stiden wird das Plangebiet durch den Kindergartenweg begrenzt. Westlich und nérdlich des Plan-
gebiets befinden sich Wohnhauser, im Osten liegt der Kindergarten.

Beim Plangebiet selbst handelt es sich um eine geschotterte Flache mit einer geringeren Anzahl an
jungen Baumen im Bestand.

0725025029_bg_250811 Seite 9 von 35



BIT | STADT + UMWELT

Pl ..-.ﬂ\ L L N
Bild 2: Luftbild mit Geltungsbereich Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Kerweplatz“ nach § 13a BauGB, Quelle: Da-
tenlizenz Deutschland - © GeoBasis-DE / LVermGeoRP 2023, dl-de/by-2-0, www.lvermgeo.rlp.de [Daten bearbeitet]

Bild 3: Blick von Nordosten in Richtung Kindergartenweg
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Bild 4: Blick von Siidwesten in Richtung Norden

6 Bebauungskonzept

Der Architekten-Entwurf, der dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zugrunde liegt, sieht die Er-
richtung von einem zweigeschossigen Gebaude mit Staffelgeschoss vor. Wahrend der Pfarrsaal
(nordlicher Teil des Gebadudes) und die Tagespflege (sldlicher Teil des Geb&dudes) im Erdgeschoss
untergebracht sind und jeweils Giber einen eigenen Eingang verfiigen, sind die Wohnungen in den
daribergelegenen Geschossen Uber das zentral gelegene Treppenhaus erschlossen. Das Gebdude
ist mit einem begrinten Flachdach vorgesehen.

Die Zahl der Stellplatze betrdgt 18. Drei Stellplatze im Eingangsbereich der Gebaude sind behinder-
tengerecht ausgefihrt. Zwei Stellplatze im Osten sind mit 3 m breiter ausgefiihrt und bieten die
Moglichkeit in Zukunft eine Durchfahrt vorzusehen. Die restlichen unbebauten Flachen sind als
Griunflachen mit Baumpflanzungen angelegt.

!l rzrs
.

1771/4
Zugang
Pfarrsdal

° © 3626/9

T 3626/11

1772/4

ullsammelplatz

2L ) ./

espfelge
Tagespflege u.

Wohnungen 296

298

Bild 5: Vorhaben und ErschlieBungsplan, Stand 04.07.2025, freier MaRstab
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gt

Bild 6: GSW Speyer GmbH, Grundriss Erdgeschoss, Stand 15.05.2024, freier Malstab

Bild 7: GSW Speyer GmbH, Ansicht von Stiden / StraRenansicht, Stand 25.06.2025, freier MaRstab
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Bild 8: GSW Speyer GmbH, Ansicht von Osten / Zufahrtansicht, Stand 25.06.2025, freier MaRstab

6.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieRung des Plangebiets erfolgt Gber den Kindergarten Weg.

6.2 Technische ErschlieBung

Die technische ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber den Kindergartenweg.

6.3 Niederschlagswasser(-beseitigung)

Als MaRnahme zur Regenwasserbewirtschaftung ist fir den Neubau eine Begriinung der Dachfla-
chen mit einer extensiven Dachbegriinung vorgesehen. Dafiir ist eine Uberdeckung mit einer geeig-
neten, mindestens 14 cm starken Substratschicht sowie einer standortgerechten Ansaat erforder-
lich. Dadurch wird der Oberflichenwasserabfluss verzogert und teilweise zur Verdunstung ge-
bracht.

Versiegelte Nebenflachen und Zuwege sowie die Terrassenflachen im Erdgeschoss sind mit wasser-
durchlassigem Pflasterbelag und Sickersteinen zu gestalten. Die Durchlassigkeit muss dauerhaft si-
chergestellt werden.

Sofern kein sickerfahiger Boden vorliegt, ist das anfallende Niederschlagswasser im Plangebiet zu-
rickzuhalten und gedrosselt an den Kanal abzuleiten. Die entsprechend erlaubte Einleitmenge ist
in der weiteren Folge mit den zustandigen Werken abzustimmen.

7  Ubergeordnete Planungen

7.1 Regionalplanung

Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar ist der Planbereich vollumfanglich als Siedlungsflache
Wohnen ausgewiesen.
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Bild 9: Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar Raumnutzungskarte - Blatt West, ohne MaRstab

Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar, in der Erlduterungskarte Natur, Landschaft und Um-

welt — Blatt West ist der Planbereich ebenfalls vollumfanglich als Siedlungsflache ausgewiesen.
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Bild 10: Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar, Erlduterungskarte Natur, Landschaft und Umwelt - Blatt West, ohne
Malstab

7.2 Flachennutzungsplan
Nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Bezlglich des Entwicklungsgebotes des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan regelt §
13a BauGB folgendes: ,Weicht der aufzustellende Bebauungsplan nach § 13a von den Darstellun-
gen des FNP ab, so kann dieser nach dem Wortlaut des Gesetzes ,,im Wege der Berichtigung gean-
dert bzw. angepasst werden.”
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Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan Il der Verbandsgemeinde Bellheim
derzeit als Gemeinbedarfsfliche ausgewiesen. Eine Anderung des Flichennutzungsplanes im Zuge
der Realisierung des Vorhabens ist nicht erforderlich.
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Bild 11: Ausschnitt Flachennutzungsplan Il der Verbandsgemeinde Bellheim, ohne Malstab
8 Schutzvorschriften und Restriktionen

8.1 Schutzgebiete

Natura 2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete sowie Naturdenkmale befin-
den sich weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden sie durch die Planung aufSerhalb des
Geltungsbereiches tangiert.

Geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG befinden sich weder innerhalb noch direkt angrenzend an
den Geltungsbereich.

8.2 Gewasser- und Hochwasserschutz

8.2.1 Offene Gewadsser

Im oder am Plangebiet befinden sich keine offenen Gewasser.

8.2.2 Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt weder in einem Wasserschutzgebiet, noch wird eines von der Planung aulSer-
halb tangiert.
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Das Plangebiet liegt auRerhalb des Uberschwemmungsbereiches eines 100-jdhrlichen Hochwassers

(HQu00). Auch bei Extremhochwasser (HQgxirem) ist mit keinen Uberschwemmungen zu rechnen.

8.2.4 Starkregen

Innerhalb des Plangebiets ist im Fall von Starkregenereignissen (extremer Starkregen, 1 Std.) in gro-

Reren Bereichen des Plangebietes mit geringen bis maRigen Auswirkungen zu rechnen. Wie aus den

nachfolgenden Kartendarstellungen ersichtlich wird, flieBt das Wasser in Geschwindigkeiten von

0,2 — 0,5 m/s von Westen nach Osten ab. Die Wassertiefen betragen zwischen 5-10 und 10-30 cm

im Zentrum des Plangebietes. Am Ostlichen Rand des Plangebietes konnen Wassertiefen von 30-50

cm erreicht werden.
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Bild 12: FlieRrichtung und FlieRgeschwindigkeiten bei extremem Starkregen (SRI10, 1 Std.), https://wasserportal.rlp-

umwelt.de/auskunftssysteme/sturzflutgefah renkarten/sturzflutkarte, Plangebietskennzeichnung
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Bild 13: Wassertiefen bei extremem Starkregen (SRI10, 4 Std und 1 Std.), https://wasserportal.rip-umwelt.de/auskunfts-
systeme/sturzflutgefahrenkarten/sturzflutkarte

8.3 Radonprognose

Das Plangebiet liegt in einem Bereich mit mittleren bis niedrigen Radonpotenzial (15.8 kBg/m3).
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Bild 14: Auszug aus der Radonpotenzialkarte des Landesamt fir Umwelt Rheinland-Pfalz, https://gda-wasser.rlp-um-
welt.de/GDAWasser/client/gisclient/index.html?&applicationld=86183
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8.4 Denkmalschutz

Im und angrenzend an den Geltungsbereich sind keine Boden- und Baudenkmale bekannt. Auf die
Meldepflicht von Bodenfunden gemaf} § 20 DSchG wird hingewiesen.

8.5 Wald

Waldschutzgebiete befinden sich weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden sie durch
die Planung auRerhalb des Geltungsbereiches tangiert.

8.6 Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Altlasten oder Altlastverdachtsflachen bekannt.

8.7 Kampfmittel

Im Plangebiet sind keine Kampfmittel bekannt.

9 Beschreibung der Umweltauswirkungen

Der Bebauungsplan soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftli-
chen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung kiinftiger Generationen mit-
einander in Einklang bringen und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozial-gerechte Bo-
dennutzung gewahrleisten.

Eine menschenwirdige Umwelt soll gesichert werden, die natirlichen Lebensgrundlagen sind zu
schiitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fir den Klimaschutz. Die stadtebauliche Gestalt
des Orts- und Landschaftsbilds ist baukulturell zu erhalten und zu entwickeln (§ 1 Abs. 5 BauGB).

Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten gemal § 1a
(3) Satz 6 BauGB als bereits vor der Planung erfolgt. Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 (7) BauGB
sind jedoch negative umweltbezogene Auswirkungen insgesamt gemalt § 1 (6) Nr. 7 BauGB zu ver-
meiden (Vermeidungsgebot). Daher werden nachfolgend die wichtigsten Umweltauswirkungen,
die sich aufgrund der Planung auf die einzelnen Schutzgiiter ergeben kdnnten, kurz dargestellt.

9.1 Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante) blieben die derzeit mit einer wassergebundenen
Schotterflache bedeckten Grundstiicksbereiche bestehen. Es waren keine weiteren Auswirkungen
auf den Umweltzustand zu erwarten.

9.2 Schutzgut Mensch

Im Schutzgut Mensch sind die Daseinsanspriiche des Menschen hinsichtlich des Wohnens, der Ver-
sorgung mit Pflegeplatzen und der Erholung verankert. Der Mensch und dessen Umfeld sind grund-
satzlich von stérenden Umwelteinfliissen zu verschonen.
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Fiir den Menschen als Schutzgut sind im Zusammenhang mit der geplanten Bebauung keine nega-
tiven Auswirkungen auf das Umfeld (Luftschadstoffe, visuelle Beeintrachtigungen, Erholungsfunk-
tion) zu erwarten.

Das Schutzgut Mensch erfahrt durch die Planung eine Aufwertung, da durch die Planung dringend
bendtigter, barrierefreier Wohnraum, Tagespflegeplatze und ein Pfarrsaal geschaffen werden.

9.3 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Auf der Grundlage des Naturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als Bestandteile des Naturhaus-
haltes in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen. Ebenso sind ihre
Lebensrdume sowie sonstige Lebensbedingungen zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und ggf.
wiederherzustellen.

Im Plangebiet befinden sich keine Schutzgebiete mit gemeinschaftlicher Bedeutung oder Europai-
sche Vogelschutzgebiete. Um die Flache und deren Habitateignung fiir die verschiedenen beson-
ders planungsrelevanten Arten einschétzen zu kénnen, wurde von Daniel Hofele (B. Eng. Land-
schaftsplanung und Naturschutz) eine Ubersichtsbegehung durchgefiihrt. Im Nachgang wurden Ar-
ten- bzw. Artengruppen herausgearbeitet, fiir die im Gebiet aufgrund der vorgefundenen Habitat-
ausstattung und der Verbreitung der Arten ein Vorkommen zu vermuten beziehungsweise zumin-
dest nicht auszuschliel3en ist.

Als Ergebnis der Abschichtung wurde herausgearbeitet, dass im Plangebiet moglicherweise Eidech-
sen vorkommen kénnen. Weitere Vorkommen geschiitzter Tierarten wie Vogel oder Kafer wurden
aufgrund der geringen Habitatausstattung ausgeschlossen.

Um die Vorkommen von Eidechsen ausschlieRen zu kénnen, finden aktuell noch Kartierungen der
Vorhabenflache statt. Erste Kartierungen haben keine Vorkommen bestatigt. Das fertige Gutachten
wird zum Zeitpunkt der Offenlage vorliegen und den Unterlagen des Bebauungsplans als Anlage
beigefiigt.

9.4 Schutzgut Boden

Im Gesetz zum Schutz des Bodens (BBodSchG) sind die Ziele und Grundsatze des Bodenschutzes fur
die natlirlichen Funktionen formuliert.

Malnahmen des Bodenschutzes bestehen zunichst im sparsamen Umgang mit dem, nicht ver-
mehrbaren Schutzgut Boden gemal § 1a Abs. 2 BauGB. Das heiRt, die natirlichen Bodenfunktionen
sind weitestgehend zu erhalten.

Mit der geplanten Bebauung werden derzeit teilweise noch unbebaute Flichen einer Uberbauung
zugefiihrt, wodurch das Schutzgut Boden beeintrachtigt wird. Obwohl es sich bei der betroffenen
Flache um bereits geschotterte Flache mit eingeschrankten Bodenfunktionen handelt, wird die voll-
standige Flachenversiegelung weiterhin zum Verlust samtlicher Bodenfunktionen als Lebensraum,
als Pflanzenstandort, Filter und Speicher von Niederschlagswasser fihren.

Der Bebauungsplan sieht vor, die Versiegelung auf ein notwendiges Mal8 zu reduzieren. Alle Fla-
chen, die nicht Gberbaut werden sollen, sind aktiv zu begriinen.
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Durch die vorgesehene Flachdachbegriinung erfolgt eine natirliche Luftbefeuchtung, das Griindach
wirkt wie ein Schadstofffilter und tragt weiterhin zur Artenvielfalt bei.

Da eine Versieglung kaum auszugleichen ist, dienen alle BepflanzungsmaBnahmen, die unter dem
Schutzgut Arten und Biotope aufgefiihrt werden, der Minderung der Beeintrachtigungen fiir das
Schutzgut Boden.

Der vorliegende Bebauungsplan, als Bebauungsplan der Innenentwicklung dient insbesondere der
Aktivierung von innerértlichen Wohnbauflachen. Der Anwendungsbereich beschrankt sich auf die
Nachverdichtung im beplanten Innenbereich. Mit dem Anwendungsbereich wird an die 0.g. Boden-
schutzklausel in § 1a BauGB angekniipft. Eine zusatzliche Inanspruchnahme von Flachen im AuRen-
bereich und damit ein weiterer Eingriff in Natur und Landschaft wird mit vorliegendem Bebauungs-
plan vermieden. Dem Grundsatz einer bodenschonenden nachhaltigen Ortsentwicklung wird ent-
sprochen.

9.5 Schutzgut Flache

Der Flachenverbrauch hat in vielerlei Hinsicht Einfluss auf unsere Umwelt: auf das Klima (Wechsel-
wirkung: klimatische Ausgleichsfunktion, lufthygienische Ausgleichsfunktion), auf den Boden (Pro-
duktionsfunktion, Lebensraumfunktion, schutzwirdige Béden, Bodentypen), auf das Wasser (Ver-
sickerung, Grundwasser-Neubildung, Retention). Auf Flora/Fauna/Biodiversitdt (Lebensraume, Bi-
otopverbund), auf den Menschen (Erholung, Gesundheit, Infrastrukturkosten, Nahversorgung).

Durch die Ausdehnung von Siedlungen kommt es zur Zerschneidung von Naturrdaumen, die wiede-
rum Auswirkungen auf Flora/Fauna/Biodiversitat und auch auf das Landschaftsbild haben. Damit
wird die Erholungseignung fiir den Menschen beeintrachtigt.

Dies ist hier nicht der Fall, da die betroffenen Flurstiicke bereits als Stellpldtze genutzt werden.

Da es sich um eine Innenbereichspotentialfliche handelt, wird dem Grundsatz Innenentwicklung
vor AulRenentwicklung Rechnung getragen.

9.6 Schutzgut Wasser

Die Bewirtschaftung des Wasserhaushaltes ist mit dem Ziel einer nachhaltigen Entwicklung i.S.v. §
1 Abs. 5 BauGB so zu entwickeln, dass auch nachfolgenden Generationen alle Optionen der Gewas-
sernutzung offenstehen. Gewasser sind Bestandteil des Naturhaushaltes und Lebensraum fiir Tiere
und Pflanzen und gehdrt zu den Lebensgrundlagen des Menschen.

Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche Grundwasser und Oberflachenwasser zu unterscheiden.
Oberflachengewadsser sind im Planbereich und dessen Einwirkungsbereich nicht vorhanden. Eine
Vorbelastung durch moglicherweise vorhandene Quellen des Stoffeintrages (Altlasten) sind nicht
bekannt.

Aufgrund der mit der Bebauung verbundenen Bodenversiegelung ist eine Reduzierung der Oberfla-
chenversickerung als Umweltauswirkung zu beurteilen, auch wenn es sich um eine zum GrofRteil
bereits geschotterte Fliche handelt. Der (iberm&Rigen Uberbauung wird entgegen gewirkt durch
die Festsetzung der maximal zuldssigen Gberbaubaren Grundstiicksflache. AuRerdem ist das ge-
plante Gebdude mit einem begriinten Flachdach auszufiihren. Griindacher speichern bis zu 90 %
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des Regenwassers und geben dieses zeitversetzt durch Verdunstung an die Umgebung ab. Beson-
ders bei starken Regenfillen ist diese Funktion sehr wichtig, da sie zu einer Entlastung der stadti-
schen Kanalisation beigetragt. Ebenfalls wird vorgegeben, dass das anfallende Niederschlagswasser
auf dem Grundstiick zur Versickerung gebracht werden muss.

Weiterhin sind zur Vermeidung nicht notwendiger Beeintrachtigungen und zur Erhéhung der Ver-
sickerungsleistung die Stellplatze, Wege und Zufahrten wasserdurchlassig herzustellen.

Erhebliche, negative Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Wasser, die ursachlich auf den Bebau-
ungsplan zurilickzufiihren sind, sind voraussichtlich nicht zu erwarten.

9.7 Schutzgut Luft/Klima

Das Schutzgut Luft ist die Besonderheit und Lebensgrundlage des Menschen. Durch Luftverunreini-
gungen werden neben der menschlichen Gesundheit aber auch die Schutzgiiter wie Pflanzen, Tiere,
Kultur- und Sachgiiter beeintrachtigt. Auf Luftverunreinigungen wie Staub, Rul3, Rauch, Gase,
Dampfe und Geruchsstoffe sind wiederum Belastungen des Klimas zurlickzufihren.

Hauptverursacher flir Verunreinigungen der Luft sind vor allem Industrie und Gewerbe, Energie-
und Warmeversorgung. Die Minimierung bzw. Beschrankung ist das Ziel des Schutzes der Luft.

Durch die geplante Eingriinung der nicht bebauten Flachen und der geplanten Dachbegriinung kon-
nen die Beeintrachtigungen vermindert werden. Weiterhin filtern die Pflanzen auf den begriinten
Flachdachern den Staub und die Schadstoffe aus der Luft und verbessern dadurch die Luftqualitat
und das Klima. Begriinte Dacher helfen zudem den CO2-Anteil in der Luft, und damit einen der
Hauptverursacher der Klimaerwarmung, zu reduzieren. Einen positiven Effekt hat die Dachbegri-
nung auch auf das Raumklima der darunter- bzw. dahinterliegenden Rdume, denn die Verduns-
tungsleistung der Pflanzenschicht sorgt im Sommer fiir Kiihlung und wirkt im Winter wie eine War-
medammung.

Nicht zuletzt aufgrund der Vorbelastung der Flache sind keine erheblichen, negative Beeintrachti-
gungen auf das Schutzgut Luft/Klima zu erwarten, die ursachlich auf den Bebauungsplan zuriickzu-
fihren sind.

9.8 Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiiter

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine Kultur- und Sachgiiter. Eine Betrof-
fenheit kann somit ausgeschlossen werden.

Innerhalb des Uberplanten Gebietes sind im nachrichtlichen Verzeichnis (§ 10 Denkmalliste RLP
DSchG) des Landkreises Germersheim, hier Ortsgemeinde Knittelsheim, keine Kulturgiter in der
Denkmalliste des LK Germersheim geflihrt, die eine Betroffenheit des Planungsbereichs aufweisen.

9.9 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Landschaft stehen das Landschaftsbild und die optischen Ein-
driicke des Betrachters im Vordergrund.

Erhebliche raumbedeutsame Umweltauswirkungen auf das Landschaftsbild sind verbunden mit Be-
eintrachtigungen der Vielfalt, Eigenart oder Schénheit der Landschaft.
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Mit der geplanten Neubebauung innerhalb der Ortslage erfolgt kein Verlust an Landschaftsbestand-
teilen sowie Beeintrachtigungen von Sichtbeziehungen und eine nachteilige Pragung des Land-
schaftsbildes durch wesensfremde bauliche Anlagen. Die planerischen Absichten Gben keine nega-
tiven Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft aus. Der Bereich ist aufgrund den bereits vorhan-
denen Stellplatzen und der unmittelbar angrenzenden Bebauung bereits vorgepragt.

Erhebliche, negative Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild, die ursach-
lich auf den Bebauungsplan zurlickzufiihren sind, sind nicht zu erwarten.

9.10 Fazit

Mit der vorliegenden Planung wird eine bislang als Parkplatz genutzte Flache innerhalb des Orts-
kerns einer neuen Nutzung zugefiihrt. Die Flache ist derzeit durch eine wassergebundene Schotter-
decke versiegelt und dient Gberwiegend dem ruhenden Verkehr. Durch die geplante Bebauung mit
barrierefreiem Wohnraum, einer Tagespflegeeinrichtung und einem Pfarrsaal erfahrt das Plange-
biet eine stadtebauliche und funktionale Aufwertung.

Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind nicht zu erwarten; vielmehr profitieren ins-
besondere altere Menschen und Menschen mit Pflegebedarf durch das geplante Angebot. Auch
das Schutzgut Boden wird durch die Nachverdichtung im Innenbereich nur in begrenztem Malie
beansprucht, da auf bereits vorgepragte Flachen zurlickgegriffen wird. BegriinungsmalRinahmen wie
Dachbegriinung sowie wasserdurchldssige Weg- und Stellplatzflachen tragen zur Reduzierung der
Versiegelungsauswirkungen bei.

Die Belange des Schutzguts Wasser werden durch die geplante Regenwasserversickerung auf dem
Grundstiick sowie durch die Retentionsleistung des Griindachs berticksichtigt. Ebenso werden po-
sitive Effekte auf das Schutzgut Luft/Klima erwartet, da die Begrinung zur Luftfilterung und zur
lokalen Klimaverbesserung beitragt.

Wesentliche Veranderungen des Orts- und Landschaftsbildes sind nicht zu erwarten, da das Gebiet
bereits durch bauliche Anlagen und Stellplatzflachen gepragt ist. Auch Schutzgiiter wie Kultur- und
Sachgiiter sind nicht betroffen.

Insgesamt ergeben sich durch die Planung keine erheblichen negativen Auswirkungen auf die
Schutzgiiter. Die Realisierung des Vorhabens entspricht den Grundséatzen einer nachhaltigen, fla-
chensparenden und sozial ausgewogenen Innenentwicklung im Sinne des § 1 Abs. 5 BauGB.

Da ein Vorkommen geschitzter Arten nicht ausgeschlossen werden kann, wird aktuell eine arten-
schutzrechtliche Priifung durchgefihrt.

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemaR § 13 a BauGB aufgestellt wird, sind die
Anwendung der Eingriffsregelung und die Festsetzung von naturschutzrechtlichen AusgleichsmaR-
nahmen nicht erforderlich.
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Gutachten und Untersuchungen

10.1 Artenschutzbeitrag

Auch bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung sind die Regelungen iber den Artenschutz fach-
lich abzuarbeiten. Dabei ist zu priifen, ob die 6kologische Funktion evtl. betroffener Fortpflanzungs-
und Ruhestétten / evtl. betroffener Pflanzenstandorte von in Anhang IV FFH-Richtlinie aufgefiihrten
Arten oder von europdischen Vogelarten im raumlichen Zusammenhang auch bei evtl. mit dem
Vorhaben verbundenen Stérungen, Zerstorungen und anderen Betroffenheiten weiterhin erhalten
bleibt.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde daher eine spezielle artenschutzrechtliche
Priifung durchgefiihrt. Hierbei wurde ein potenzielles Vorkommen der Artgruppen der Vogel, Fle-
dermduse und Reptilien innerhalb des Plangebiets ergeben.

Im Rahmen der vertiefenden Kartierung fiir Reptilien ergab jedoch keine Nachweise. Fiir Fleder-
mause konnten keine Baumhohlen festgestellt werden, sodass eine Betroffenheit baumbewohnen-
der Arten auszuschlieRen ist. Bei Vogeln ist aufgrund der Standortbedingungen lediglich ein Restri-
siko flr baumfreibritende Arten gegeben.

Ein artenschutzrechtlicher Konflikt besteht daher nur in geringem Umfang und betrifft potenziell
briitende Vogel. Zur Vermeidung von VerstoRen gegen § 44 BNatSchG sind folgende MaRnahmen
festgesetzt:

= Bauzeitenbeschrinkung fur Gehélzentfernungen (1. Oktober bis 28./29. Februar) gemaR §
39 (5) BNatSchG.

= QOkologische Baubegleitung (OBB) zur Uberwachung und Dokumentation der Einhaltung
der Rodungszeiten und der fachgerechten Umsetzung der MaRRnahmen.

Wasserbilanz

Das Erfordernis der Wasserhaushaltsbetrachtung ergibt sich aus den Anforderungen des Merk-
blatts DWA-M 102-4, in dem es heilkt: ,,Der Wasserhaushalt im bebauten Zustand soll dem des un-
bebauten Referenzzustands maéglichst nahekommen.” Hierdurch kénnen negative Effekte der Fla-
chenversiegelung, wie eine verringerte Grundwasserneubildung, erhéhte Oberflachenabflisse, so-
wie negative Veranderungen des Kleinklimas reduziert werden. Weiterhin besteht nach § 28 Lan-
deswassergesetz grundsatzlich die Pflicht zum Ausgleich der Wasserfiihrung, wenn zusatzliche Fla-
chen versiegelt werden, bzw. die Wasserflihrung beeintrachtigt wird.
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BilanzgréRen sind dabei die langjdhrigen Mittelwerte des Direktabflusses, der Grundwasserneubil-
dung und der Verdunstung. Bilanzgebiet ist die kanalisierte Einzugsgebietsflache einschlieBlich zu-
gehoriger nicht bebaubarer Flachen.

Niederschlag@

T Transpiration Yerdunstung
Interzeptions-

A verdunstun
Evaporation

Beregnun Oberflachen®
g lgk ; , abfluss Abfluss
Verdunstungs-U i RN AN A IR
pacnH o Infiltration AX N
Bodenzone Fo o lchl g0 aiict peoa, \
Sickerraum @Smkerwasser /T KapillareEAufstieg orfluter Gesamtabfluss

J = _r == "
Grundwasser- ¢ Grundwasserneubildung schneller it Direktabfluss
i g luss === .
raus) N aus Sickerwasser langsamer Grundwasserabfiuss \-/ Basisabfluss

Grundwasserneubildung

Bild 15: Prozesse des Bodenwasserhaushalts (DWA-A 102-4)

Angelehnt an die im Merkblatt DWA-M 102-4/BWK-M 3-4 enthaltenen Hinweise (vgl. Kap 5.3.3)
wird eine maximale Abweichung von bis zu 10% in den einzelnen Kategorien angestrebt. Dies ent-
spricht auch der Vorgabe der SGD Siid.

Bei der Wasserhaushaltsbilanz handelt es sich um eine modellgestiitzte Aufarbeitung des betrach-
teten Gebietes. Die Resultate einzelner Planungs- / Betrachtungsfille sind daher relativ zueinander
zu bewerten. Im Rahmen der Erstellung des Bebauungsplanes sind die Auswirkungen auf den Was-
serhaushalt innerhalb des Geltungsbereiches zu berticksichtigen. Dazu wird ein ermittelter lokaler
Wasserhaushalt fiir den unbebauten Zustand mit einen fiir den geplanten bebauten Zustand ge-
genibergestellt.

Folgende Falle sind in deren Wasserbilanz verglichen:

= unbebaut — die Bilanz des theoretischen Urzustands des Gebietes, der ,,Zustand der griinen
Wiese ohne Eingriffe durch bauliche Mafinahmen"

=  pebaut — vorgesehene Planung, dreigeschossige Bebauung mit Griindach, 18 Stellplitze

Der Wasserhaushalt des Plangebiets im unbebauten Zustand wurde nach DWA-M 102-4 dem Hyd-
rologischen Atlas Deutschland entnommen. Die sich daraus ergebenden Aufteilungswerte kbnnen.
der nachfolgenden Tabelle entnommen werden.

. . Kap.Im | Wert [mm/a] Gewahlt / Er-
Variable Zeichen ] )
HAD im HAD mittelt
Mittlere korrigierte jahrliche Nieder- Prorr 2.5 701-800 (Berechnung
schlagshohe nach DWA-A
102-4)
800
Mittlere jahrliche potenzielle ETe 2.12 601-650 640
Evapotranspiration
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Mittlere jahrliche tatsachliche Ver- ET, 2.13 451-500 483
dunstungshéhe

Mittlere jahrliche Abflusshohe R 35 301-400 317
Mittlere jahrliche Grundwasserneu- GWN 5.5 101-150 142
bildung

Piorr = Rp + GWN + ET,
mm mm mm

mm
Pyorr = 800 T

Rp, =R —GWN
mm mm
Rp =317 — — 142—
a a

Rp =175 2
b= a

Um den Anteil am Abfluss, Verdunstung und Grundwasserneubildung zwischen den unterschiedli-
chen Flachen und den MalRinahmen zu verdeutlichen, werden die Komponenten der Wasserbilanz
durch dimensionslose Aufteilungswerte nach DWA-M 102-4/BWK-M 3-4 beschrieben. In Summe
ergibt die Wasserbilanz einen Wert von 1, Abweichungen kdnnen durch Rundung entstehen.

Rp GWN ET,
a = g= v =
Pkorr Pkorr Pkorr
mit: a: Aufteilungswert fiir Direktabfluss Rp

g: Aufteilungswert fir Grundwasserneubildung GWN
v: Aufteilungswert fiir Verdunstung ET,

Fiir verschiedene Oberflachenbeschaffenheiten ergeben sich unterschiedliche Aufteilungswerte.
Die Formeln zur Berechnung der Aufteilungswerte sind im Anhang A der DWA-M 102-4/BWK-M 3-
4 hinterlegt. Diese Grundlagen nutzt auch die Software ,, WABILA", welche fiir die Berechnung der
Wasserbilanzen verwendet wurde. Daraus ergeben sich folgende Aufteilungswerte fir den unbe-
bauten Zustand:

= f —175%—0219
a_Pkorr_SOO@_ '
a
—GWN—MZ%—OUS
9= Peorr 800
a
mm
ET 483 —
v=—2% = a_ — 0,604

~ Prorr 800 %
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Der Wasserhaushalt fir den Zustand nach der Bebauung wurde nach DWA-M 102-4/BWK-M 3-4
mit der Software WABILA ermittelt. Fir die Griinflichen wurde ein gesonderter Nachweis der Auf-
teilungswerte gefiihrt und entsprechend beriicksichtigt. Die angesetzten FlachengrofRen fir den be-

bauten Zustand kdnnen der Flachenbilanz entnommen werden. Fir die privaten Grundstlicke

wurde vom maximal zuldssigen Befestigungsgrad nach GRZ ausgegangen. Es wurden weiterhin die

folgenden Annahmen zur Bebauung und Entwdasserung getroffen:

= Private Verkehrsflachen und Stellpldtze sind mit teildurchldssigen Beldgen (Porensteinen, Si-

ckersteinen) auszubilden.

= Gebaude sind extensiv zu begriinen (min. 14 cm Substratstarke).

= Die Neupflanzung von Baumen sowie der Erhalt von Bestandsbdumen ist vorgeschrieben.

Tabelle 1: Flachen flr den bebauten Zustand

Name Flachentyp GroRe
Flachdacher begriint Griindach mit Extensivbegriinung 465 m?
Zuwegungen/Zufahrten Teildurchlassige Flachenbeldge 315 m?

(Fugenanteil 2 %-5 %)
Stellplatze Teildurchlassige Beldage 231 m?
(Porensteine, Sickersteine)
Griinflachen Garten, Grunflachen 529 m?
Offentliche Verkehrsflichen | Asphalt, fugenloser Beton 70 m?
Terrasse Teildurchlassige Beldage 87 m?
(Porensteine, Sickersteine)
Millplatz Teildurchlassige Belage 22 m?
(Porensteine, Sickersteine)
450
400
350
300
5259 I unbebaut
200 B Planung
150
100
50
0
Direktabfluss RD  Grundwasserneubildung GWN  Verdunstung ETa
A

Bild 16: Vergleich der Wasserbilanzen (Planung) (BIT Stadt und Umwelt)
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Bild 17: Abweichung vom der Planung zum unbebauten Zustand

Die Ergebnisse der Wasserhaushaltsbetrachtung konnen den Abbildungen 16 und 17 entnommen
werden. Im Rahmen der Untersuchung wurde die kiinftige Planung beriicksichtigt.

Die angegebenen FlachengréRen basieren auf dem aktuellen Planungsstand des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes (VEP) und orientieren sich an den derzeit vorliegenden Entwurfs- und Entwick-
lungsunterlagen zum Bauvorhaben. Die darauf aufbauende Betrachtung des Wasserhaushalts
wurde unter der Annahme durchgefiihrt, dass die Planungen in der dargestellten Form umgesetzt
werden. Es handelt sich daher um eine Prognose, die den voraussichtlichen Zustand unter den ge-
gebenen Voraussetzungen abbildet.

Im geplanten Endzustand reduziert sich der Anteil der Verdunstung gegeniliber dem theoretischen
Urzustand um etwa 10 %. Gleichzeitig ist infolge der Eingriffe mit einer Erhéhung des Direktabflus-
ses um rund 5 % sowie einer Zunahme der Grundwasserneubildung um etwa 6 % zu rechnen.

Diese ermittelten Abweichungen der BilanzgroRen Direktabfluss und Grundwasserneubildung lie-
gen innerhalb des von der DWA-Arbeitsblatt 102-4 definierten Toleranzbereichs von £10 %. Auch
der Riickgang der Verdunstung um 10 % bewegt sich noch innerhalb dieses Rahmens.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass die geplante bauliche Entwicklung — insbesondere unter Ein-
beziehung der im Bebauungsplan vorgesehenen ergdanzenden MalRnahmen zur Optimierung des
Wasserhaushalts — im Vergleich zum theoretischen Ausgangszustand keine signifikante Verande-
rung oder Verschlechterung der lokalen Wasserhaushaltsverhaltnisse zur Folge hat. Die vorgesehe-
nen AusgleichsmalRnahmen leisten einen wesentlichen Beitrag zur Minimierung maoglicher negati-
ver Auswirkungen. Vor diesem Hintergrund kann die aufgestellte Wasserhaushaltsbilanz fiir das
Plangebiet als insgesamt tragfdhig eingeschatzt werden.

Begriindung der Planungsrechtlichen Festsetzungen

12.1 Bedingte Festsetzungen

Die bedingte Festsetzung wird getroffen, da der vorhabenbezogene Bebauungsplan fiir den Bereich
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans eine bauliche Nutzung allgemein festsetzt.
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Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung
sich der Vorhabentrdger im Durchflihrungsvertrag verpflichtet. Sonstige, an dieser Stelle stadte-
baulich nicht wiinschenswerte Nutzungen werden somit ausgeschlossen. Anderungen und Ergéan-
zungen des Durchfiihrungsvertrages sind jedoch zulassig.

12.2 Art der baulichen Nutzung

Da Stadte und Gemeinden bei der Bestimmung der Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb des Gel-
tungsbereichs von vorhabenbezogenen Bebauungsplanen bzw. im Bereich von Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanen grundsatzlich nicht abschliefende Festsetzungsmoglichkeiten nach § 9 BauGB
und nach der Baunutzungsverordnung gebunden sind, kann im Hinblick auf die Art der baulichen
Nutzung festgesetzt werden, dass ein Gebdaude zur Unterbringung einer Tagespflegeeinrichtung,
eines Pfarrsaals, einschlieBlich entsprechender Gemeinschaftsraume, Funktions- und Nebenrau-
men sowie von Wohnungen zuldssig ist. Weiterhin zuldssig sind die im Rahmen der Nutzung erfor-
derlichen (liberdachten) Fahrrad- und Pkw- Stellplatze, Garagen, Carports, Nebenanlagen, Zufahr-
ten und Zuwegungen sowie ein Millsammelplatz.

Mit dieser Festsetzung werden samtliche geplanten Nutzungen und baulichen Anlagen konkret er-
fasst und damit auch die stadtebauliche Entwicklung innerhalb des Plangebiets hinreichend gesteu-
ert. Weitergehende Festsetzungen zur Zuldssigkeit entsprechender Nutzungen bedarf es nicht.

Als Baugebiet werden nur die Bereiche festgesetzt, die gemall Vorhaben- und ErschlieRungsplan
flir Gebaude in Anspruch genommen werden sollen.

Die hohen Anforderungen, die das BVerwG an die Konkretisierung des Vorhabens im Rahmen eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes stellt, kollidieren haufig mit der erforderlichen Flexibilitat
aus Sicht der Vorhabentrager, um im Zuge der Projektrealisierung auf gednderte Nutzeranforde-
rungen eingehen zu kdnnen. Deshalb hat der Gesetzgeber in § 12 Abs. 3a BauGB die Méglichkeit
geschaffen, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf allgemeine Festsetzungen zu beschranken
und durch einen entsprechenden Festsetzungsverweis auf den Durchfiihrungsvertrag konkretisie-
rende Zuldssigkeitstatbestande in den Durchfiihrungsvertrag auszulagern. Der Durchfiihrungsver-
trag wird dadurch fir die bauaufsichtliche Priifung des Vorhabens relevant.

Werden Anderungen am konkreten, im Durchfiihrungsvertrag fixierten Konzept erforderlich, be-
darf es so nicht einer erneuten Auslegung des Bebauungsplanes. Die Anderung der Zul3ssigkeitstat-
bestande kann durch Anderung des Durchfiihrungsvertrages erfolgen, der des Beschlusses des Ge-
meinderates bedarf.

12.3 MahB der baulichen Nutzung

12.3.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksfla-
che im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind.

Das Mal der baulichen Nutzung ist durch die Grundflachenzahl und die Gebdudehdhe bestimmt.
Im Plangebiet wurde eine GRZ von 0,5 als MaR der baulichen Nutzung festgesetzt. Die GRZ von 0,5
begriindet sich aus der Art der baulichen Nutzung und der in der Umgebung dorflich gepragten
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Bebauungsstruktur, die nordlich, sidlich und westlich des Plangebietes eine sehr hohe Dichte auf-
weist. Somit kann das Grundstiick flr die vorgesehene bauliche Nutzung sinnvoll genutzt werden.

Damit die Stellpldtze auf dem Grundstiick in ausreichender Anzahl errichtet und die bendtigten
Wege und Zufahrten zu den Wohngebauden geschaffen werden kénnen, wurde von der Regelungs-
moglichkeit in § 19 Abs. 4 BauNVO Gebrauch gemacht. Die festgesetzte Grundflachenzahl darf dem-
nach durch die in § 19 Abs. 4 S. 1 bis 3 BauNVO genannten Anlagen innerhalb des Baugebiets bis
maximal 0,75 Uberschritten werden. Damit wird gesichert, dass mindestens 25 % der Grundsticks-
flachen nicht Gberbaut werden. Die textlichen Vorgaben des Bebauungsplanes stellen sicher, dass
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt
werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Zum Ausgleich der Ver-
siegelung wird festgesetzt, dass die Flachen fir Stellplatze und ihre Zufahrten mit wasserdurchlas-
sigen Beldgen auszustatten sind. Das Dach ist als extensiv begriintes Flachdach herzustellen. Durch
die bereits bestehende Vorbelastung der Flache und die Festsetzung einer wasserdurchlassigen
Ausfiihrung der Stellplatze und Zufahrten und die Pflanzung gebietsheimischer Baume ist nur mit
einer geringfligigen Auswirkung auf die natiirlichen Funktionen des Bodens zu rechnen.

12.3.2 Zahl der Vollgeschosse

Die Wandhohen orientieren sich an der Hohe der Bestandsbebauung im Umfeld des Plangebiets.
Somit wird gewahrleistet, dass die Gebaude mit max. drei Vollgeschossen errichtet werden und sich
hierdurch der umliegenden Bebauung anpassen aber dennoch ein wenig Spielraum fiir die Bauher-
ren zuldsst.

12.3.3 Maximale Gebdudehohe

Durch die Festlegung der maximal zuldssigen Hohe der baulichen Anlagen wird erzielt, dass bauliche
Anlagen nicht GbermaRig in Erscheinung treten.

Die maximale Gebdudehdhe (GHmax) orientiert sich an der Héhe der Bestandsgebdude im Umfeld
des Plangebiets. Somit wird durch die Festsetzung ein Einfligen der Baukdrper in das bestehende
stadtebauliche Ensemble erzielt.

Die Festsetzung einer maximalen Gebdudehohe von 11,00 m dient der stadtebaulichen Steuerung
des Bauvolumens und der Sicherung eines harmonischen Orts- und StraBenbildes. Durch die Bezug-
nahme auf die StraBenoberkante der siidlich angrenzenden Verkehrsflache (Kindergartenweg) in
Gebdudemitte als einheitlichen Hohenbezugspunkt wird eine nachvollziehbare und messbare
Grundlage geschaffen, die sowohl Planungs- als auch Genehmigungssicherheit gewahrleistet.

Die Begrenzung der Gebaudehdhe bis zur Oberkante der Attika stellt sicher, dass die bauliche Ku-
batur klar definiert ist und sich an der Hoéhe der Bestandsbebauung im Umfeld des Plangebiets ori-
entiert. Gleichzeitig wird durch die Moéglichkeit, mit technisch notwendigen Aufbauten wie Schorn-
steine, Liftungsanlagen, Antennen oder Aufzugsiberfahrten um bis zu 1,50 m die maximale Ge-
bdudehohe zu liberschreiten, der funktionale Bedarf moderner Gebdude beriicksichtigt. Die Be-
grenzung auf maximal 10 % der Dachflache sowie der Riicksprung von mindestens 1,00 m vom
Dachrand gewahrleisten dabei, dass das Ortsbild nicht beeintrachtigt wird. Der Ausschluss von Auf-
zugsbauten ermoglicht eine wandflachenbiindige Ausfiihrung des Aufzugs.
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Technische Aufbauten, die der Nutzung regenerativer Energien dienen, diirfen nicht mehr als 1,50
m Uber die Gebdudehdhe hinausragen und missen um das Mal ihrer Hohe, jedoch mindestens
1,00 m, vom Randabschluss des Daches bzw. der Attika zuriickgesetzt werden. Diese Regelung tragt
dem Ziel einer nachhaltigen und klimagerechten Stadtentwicklung Rechnung. Auch hier erméglicht
die Hohenbegrenzung auf 1,50 m sowie der erforderliche Ricksprung vom Dachrand eine stadte-
baulich vertragliche Integration.

12.4 Nebenanlagen

Die Zulassigkeit von Nebenanlagen gemal} § 14 BauNVO auch aulRerhalb der Giberbaubaren Grund-
stiicksflachen dient der funktionalen und gestalterischen Flexibilitdt innerhalb des Plangebietes.
Nebenanlagen wie Miillstandorte, Fahrradabstellplatze oder Nebengebaude sind fir die Nutzung
und ErschlieBung der Hauptanlagen unerlasslich. Ihre situative Platzierung aulRerhalb der Giberbau-
baren Flachen ermdoglicht eine bedarfsgerechte und wirtschaftliche Grundstiicksnutzung, ohne die
stadtebauliche Ordnung zu beeintrachtigen.

Die ausnahmsweise Zulassung von Anlagen zur Versorgung mit Elektrizitdt und Warme —auch ohne
ausdriickliche Festsetzung besonderer Flachen im Bebauungsplan — tragt dem o6ffentlichen Inte-
resse an einer sicheren und nachhaltigen Energieversorgung Rechnung. Solche Anlagen, wie Tra-
fostationen oder kleinere Energiezentralen, sind fir die technische Infrastruktur des Gebietes not-
wendig und kdnnen aufgrund ihrer geringen Flacheninanspruchnahme und ihrer Einbindung in die
Umgebung stadtebaulich vertraglich realisiert werden.

Diese Regelung stellt sicher, dass die Versorgungseinrichtungen flexibel und bedarfsgerecht im
Plangebiet angeordnet werden kénnen, ohne dass eine nachtragliche Plandnderung erforderlich
wird. Gleichzeitig wird durch die Ausnahmeformulierung gewahrleistet, dass solche Anlagen nur
dann zulassig sind, wenn sie der Versorgung des Gebietes dienen und sich in das stadtebauliche
Konzept integrieren lassen.

12.5 Bauweise

Die Bauweise wird in der Planzeichnung festgesetzt. Nach § 22 Abs. 2 BauNVO wird die offene Bau-
weise festgesetzt. Durch die Festsetzung wird das duBere Erscheinungsbild des Gebaudes auf ein
ortsvertragliches Mald begrenzt.

12.6 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch zeichnerischen Eintrag (Baugrenzen) festgesetzt.
Die Baugrenzen wurden so gesetzt, dass das Baugrundstiick moglichst effektiv genutzt werden kann
und so bemessen, dass ein Spielraum fiir die Gebaudestellung gewahrleiste

12.7 Flachen fiir Stellplatze und Miillsammelplédtze

Die Festsetzung, dass Pkw-Stellpldtze ausschlieRlich innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen sowie innerhalb der im zeichnerischen Teil festgesetzten Flachen fir Stellplatze zulassig sind,
dient der stadtebaulichen Ordnung und der Sicherung eines einheitlichen Erscheinungsbildes im
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Plangebiet. Durch diese Regelung wird vermieden, dass Stellplatze ungeordnet auf dem Grundstiick
verteilt werden und dadurch die Freiflaichenstruktur beeintrachtigt wird.

Zudem tragt die klare raumliche Zuordnung der Stellpldtze zur Vermeidung von Nutzungskonflikten
bei. Die Konzentration der Stellplatze innerhalb definierter Bereiche ermoglicht eine effizientere
Flachennutzung und erleichtert die Integration gestalterischer MaRnahmen wie Einfriedungen, Be-
pflanzungen oder Uberdachungen.

Gleiches gilt fiir die Miillsammelplatze: Ihre Beschriankung auf die Gberbaubaren Grundstiicksfla-
chen sowie auf eigens festgesetzte Flachen im zeichnerischen Teil gewahrleistet eine geordnete
Abfallentsorgung. Gleichzeitig wird durch diese Regelung sichergestellt, dass Millsammelplatze
nicht in sensiblen Bereichen wie Aufenthaltszonen oder Sichtachsen angeordnet werden, was zur
Verbesserung der Aufenthaltsqualitat beitragt.

12.8 Zahl der Wohnungen

Innerhalb des Bebauungsplanes werden 9 Wohnungen entwickelt.

12.9 Umgang mit Niederschlagswasser

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB wird im vorliegenden Bebauungsplan festgelegt, dass das auf den
Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser dezentral auf den Grundstilicken zu versickern
oder zu sammeln und einer Speichereinheit zuzufihren ist. Diese MalRnahme dient der nachhalti-
gen Bewirtschaftung des Niederschlagswassers und der Entlastung der 6ffentlichen Kanalisation.

Die Versickerungsanlagen diirfen auch aullerhalb der Baugrenzen errichtet werden, um eine fle-
xible und effiziente Nutzung der Grundstiicksflachen zu erméglichen. Als Speichereinheiten bzw.
Riickhalteanlagen kommen verschiedene Systeme in Frage, darunter Kunststoffrigolen, Zisternen
und begriinte Dacher. Es ist zu beachten, dass das Volumen einer Brauchwasserzisterne nicht auf
das Retentionsvolumen angerechnet werden kann.

Ein wesentliches Ziel dieser Festsetzung ist es, das anfallende Oberflachenwasser nicht in den 6f-
fentlichen Kanal einzuleiten, um Uberlastungen und mégliche Schaden zu vermeiden. Durch diese
Malnahme wird der Oberflachenwasserabfluss verzogert und teilweise zur Verdunstung gebracht,
was einen positiven Beitrag zum Mikroklima und zur Biodiversitat leistet.

Weitere Vorgaben zur naturnahen Niederschlagsentwasserung werden im jeweiligen Entwdsse-
rungsantrag parallel zum Baugenehmigungsverfahren geregelt. Hierbei sind die Hinweise zur ,Nie-
derschlagswasserbewirtschaftung” gemaR Ziffer 3.10 zu beachten.

Diese Festsetzungen tragen insgesamt zur 6kologischen und nachhaltigen Entwicklung des Bauge-
biets bei und férdern den verantwortungsvollen Umgang mit natiirlichen Ressourcen.
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12.10Fldchen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

12.10.1 MaRBnahme Boden, Oberboden, angrenzende Flachen

GemadR & 202 BauGB ist Oberboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und
Vergeudung zu schitzen. Die Vorschriften der DIN 18915 bezlglich des Bodenabtrags und der
Oberbodenlagerung sind zu beachten. Angrenzende Flachen (Hecken, Boschungen) sind vor Beein-
trachtigungen wie Schadstoffeintrag, Verdichtung usw. zu sichern. Durch die MaBnahme kann dem
Schutz des Oberbodens Rechnung getragen werden.

12.10.2 MaRBnahme Flachenversiegelung

Die Festsetzung, dass auf dem Baugrundstiick mindestens 25 % der Flachen gartnerisch anzulegen
und dauerhaft zu erhalten sind, dient dem Schutz, der Pflege und der Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft gemals § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB.

Durch die Begrenzung der Flachenversiegelung wird die Versickerung von Niederschlagswasser ge-
fordert, was zur Grundwasserneubildung beitrdgt und die Belastung der Kanalisation verringert.
Zudem wird durch die gartnerische Gestaltung der Flachen die Biodiversitat geférdert, indem Le-
bensraume fir Pflanzen und Tiere geschaffen werden. Dies tragt zur 6kologischen Aufwertung des
Baugebiets bei und unterstitzt das lokale Mikroklima, indem die Verdunstungskihlung erhéht und
die Luftqualitat verbessert wird.

Daruber hinaus bieten gartnerisch gestaltete Flachen den Bewohnern des Baugebiets Erholungs-
moglichkeiten und tragen zur Steigerung der Lebensqualitat bei. Sie wirken sich positiv auf das
Stadtbild aus und fordern das Wohlbefinden der Bevolkerung. Die dauerhafte Erhaltung dieser Fla-
chen stellt sicher, dass die genannten 6kologischen und sozialen Vorteile langfristig gesichert sind.

12.10.3 MaBnahme Dachbegriinung

Bei der Errichtung von Flachddachern mit O bis 5 Grad Dachneigung ist eine extensive Dachbegri-
nung, soweit moglich, herzustellen. Die Mindestsubstratdicke betragt 14 cm. Technisch begriindete
Ausnahmen kénnen zugelassen werden.

Durch die festgesetzte extensive Dachbegriinung werden klimawirksame Oberflachen geschaffen,
die das ortliche Klima durch Verdunstung und geringere Warmespeicherung positiv beeinflussen.
Dariiber hinaus wird Niederschlagswasser zurlickgehalten, was positiv auf den Wasserhaushalt
wirkt. AuRerdem bieten begriinte Dachflachen in gewissem Umfang einen Lebensraum (Sekun-
dérbiotop) fir Tiere und Pflanzen, wobei sich auf dem Sekundéarbiotop entsprechende Ersatzgesell-
schaften ausbilden. Gleichzeitig ermdoglicht die Festsetzung die Kombination von Dachbegriinung
mit Solar- und Photovoltaikanlagen, wodurch neben direkten MalRnahmen fiir den Klimaschutz vor
Ort auch ein Beitrag zur Gewinnung alternativer Energien geleistet wird.
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12.10.4 MaRBnahme Beleuchtung

Fiir die AuBenbeleuchtung sind nur insektenfreundliche LED-Leuchtmittel mit einer Farbtempera-
tur von max. 3.000 Kelvin oder Natrium-Niederdrucklampen zuldssig. Die Leuchten missen so kon-
struiert sein, dass der Leuchtpunkt moglichst weit in den Beleuchtungskorper integriert ist (sog.
»Full-cut-off-Leuchten”) und dass ein Eindringen von Insekten in den Leuchtkdrper unterbunden
wird. Die Abstrahlrichtung muss nach unten gerichtet sein (kein Streulicht) und es darf keine per-
manente nachtliche AuRenbeleuchtung erfolgen. Durch die Festsetzung kann unter anderem dem
Schutz von Insekten Rechnung getragen werden.

12.10.5 VermeidungsmaBnahme V1: Baufeldraumung / Rodungsarbeiten

Die Vermeidungs- und Ausgleichsmalinahmen dienen dazu, Verbotstatbestande gem. §44 Abs. 1
BNatSchG abzuwenden. Zum Schutz briitender Vogel sind Geholzentfernungen gemald § 39 Abs. 5
BNatSchG ausschlieBlich im Zeitraum 1. Oktober bis 28./29. Februar zulassig. Die Arbeiten sind
durch eine 6kologische Baubegleitung zu Gberwachen.

12.11 Pflanzgebote

12.11.1 Anpflanzen von Einzelbaumen

Die Festsetzung, dass die in der Planzeichnung eingetragenen Einzelbdaume anzupflanzen, zu pfle-
gen und bei Verlust zu ersetzen sind, dient der nachhaltigen Entwicklung und 6kologischen Aufwer-
tung des Baugebiets gemal’ § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB. Einzelbdaume tragen wesentlich zur Verbes-
serung des Mikroklimas bei, indem sie Schatten spenden, die Luftqualitdt verbessern und zur Re-
duktion von Hitzeinseln beitragen. Die festgelegten Pflanzstandorte und die Auswahl der Pflanzar-
ten gemaR der Pflanzliste gewahrleisten eine harmonische Einbindung in das Ortsbild und férdern
die Biodiversitat.

Die Verwendung von mehrfach verschulter Ware stellt sicher, dass die Baume robust und wider-
standsfahig sind, was ihre Uberlebens- und Anpassungsfahigkeit erhéht. Die Festlegung, dass die
Bepflanzung spatestens im Anschluss an die der Baufertigstellung folgenden Vegetationspause ab-
geschlossen sein muss, gewahrleistet, dass die Baume optimal anwachsen und sich entwickeln kén-
nen.

12.11.2 Grenzabstande von Pflanzungen

Die Festsetzung der Grenzabstande von Baumen und Strauchern gemaR den §§ 44 und 46 des Nach-
barrechtsgesetzes Rheinland-Pfalz dient der Vermeidung von Konflikten mit benachbarten Grund-
stiicken, insbesondere landwirtschaftlich genutzten Flachen. Diese Regelung stellt sicher, dass die
Pflanzungen keine Beeintrachtigungen oder Einschrankungen fir die Nachbarn darstellen und tragt
somit zur Wahrung des nachbarschaftlichen Friedens bei.

13  Ortliche Bauvorschriften

Auf Grundlage von § 9 Abs. 4 BauGB kdnnen im Bebauungsplan baugestalterische (landesrechtli-
che) Festsetzungen getroffen werden. Die in § 88 der LBauO aufgefiihrten ortlichen Bauvorschriften

0725025029_bg_250811 Seite 33 von 35



B |T STADT + UMWELT

koénnen als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden und somit zusammen mit
dem Bebauungsplan als Satzung beschlossen werden.

13.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

13.1.1 Fassadengestaltung

Die Festsetzung, dass die Verwendung von grell leuchtenden, glanzenden oder reflektierenden Far-
ben bzw. Materialien unzulassig ist, dient der Sicherstellung einer harmonischen und asthetisch
ansprechenden Gestaltung des Baugebiets gemaR § 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO.

Grell leuchtende und stark reflektierende Fassaden kénnen das Orts- und Landschaftsbild erheblich
storen und zu visueller Unruhe fihren. Durch den Verzicht auf solche Materialien wird ein einheit-
liches und zurilickhaltendes Erscheinungsbild der baulichen Anlagen gewahrleistet, das sich harmo-
nisch in die Umgebung einfligt. Dies tragt zur Wahrung des charakteristischen Ortsbildes bei und
fordert die Identifikation der Bewohner mit ihrem Wohnumfeld.

Zudem konnen stark reflektierende Oberflachen zu Blendungen fiihren, die sowohl den StraRen-
verkehr als auch die Nutzung benachbarter Grundstiicke beeintrachtigen konnen. Die Festsetzung
schiitzt somit auch die Verkehrssicherheit und das Wohlbefinden der Anwohner.

13.1.2 Dacher

Zul3ssig fur Hauptgebadude und Nebengebaude sind extensiv begriinte Flachdacher mit einer Dach-
neigung von 0-5 Grad. Die Mindestsubstratdicke betragt 14 cm.

Solaranlagen auf oder innerhalb der Dachhaut sind allgemein zulassig.

Fiir Garagen und Nebengebaude sind ausschlielRlich Flachddacher mit einer Dachneigung von 0-5
Grad zulassig. Diese sind mindestens extensiv zu begriinen (Substratdicke mindestens 14 cm).

Flachdacher eignen sich im besonderen MalRe fiir Dachbegriinungen, welche wiederum die Riick-
haltung von Niederschlagswasser begiinstigen. Zudem wirken sich Dachbegriinungen positiv auf
das Stadtklima aus.

13.2 Gestaltung der unbebauten Flachen

Die Festsetzung zur Gestaltung der unbebauten Flachen verfolgt das Ziel, eine 6kologisch vertragli-
che, wassersensible und gestalterisch hochwertige Freiraumstruktur im Plangebiet zu sichern. Die
Vorgabe, Zufahrten, Wege und Pkw-Stellpldtze mit sickerfahigen Beldgen wie Sicker- oder Poren-
steinen, Pflaster mit einem Fugenanteil von mindestens 6 % oder Vegetationsfugen mit mindestens
20 % Fugenanteil auszufiihren, dient der Férderung der Versickerung von Niederschlagswasser und
der Reduzierung von versiegelten Flachen. Dies tragt zur Entlastung der Kanalisation, zur Grund-
wasserneubildung und zur Verbesserung des Mikroklimas bei.

Die Verpflichtung zur gartnerischen Gestaltung und dauerhaften Pflege der unbebauten Flachen
unterstitzt die 6kologische Qualitat und die Aufenthaltsfunktion der Grundstlicke. Die Verwendung
gebietsheimischer Pflanzen férdert die Biodiversitit und stédrkt lokale Okosysteme. Gleichzeitig
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wird durch das Verbot von flaichenhaften Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten einer zunehmen-
den Versiegelung und Verarmung der stadtischen Griinstrukturen entgegengewirkt. Solche Flachen
sind 6kologisch wenig wirksam, heizen sich stark auf und tragen wenig zur Niederschlagswasserbe-
wirtschaftung oder Artenvielfalt bei.

13.3 Zahl der Stellplatze

Die Festsetzung zur Zahl der Stellpldtze basiert auf den Vorgaben des § 88 Abs. 1 Nr. 8 der Landes-
bauordnung (LBauO). Ziel dieser Regelung ist es, eine ausreichende Anzahl an Stellplatzen fir die
geplanten baulichen Nutzungen sicherzustellen und somit den ruhenden Verkehr zu ordnen.

Im Rahmen des Durchfiihrungsvertrags wird eine konkrete Anzahl an Stellpldtzen vereinbart, die
den Anforderungen des geplanten Bauvorhabens gerecht wird. Diese Vereinbarung bericksichtigt
sowohl die Bedirfnisse der zukiinftigen Nutzer als auch die verkehrlichen Gegebenheiten des Um-
felds.

Durch die Herstellung der im Durchfiihrungsvertrag festgelegten Stellplatze wird gewahrleistet,
dass die verkehrliche ErschlieBung des Baugebiets optimiert und die Belastung des offentlichen
StralRenraums minimiert wird. Zudem tragt diese MalRnahme zur Erhéhung der Verkehrssicherheit
bei und fordert eine geordnete stadtebauliche Entwicklung.

14 Stddtebauliche KenngréBen

Geltungsbereich ca.1721m? 100 %
Vorhabenfliche ca. 1399 m? 81%
Verkehrsflachen ca. 322 m? 19%

15 Quellenangaben
= Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar
= Geoportal Rheinland-Pfalz
= Wasserportal Rheinland-Pfalz
= Flachennutzungsplan Verbandsgemeinde Bellheim

= Ministerium fir Klimaschutz, Umwelt, Energie und Mobilitdt Rheinland-Pfalz: Wasserportal
Rheinland-Pfalz

= Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung (LANIS) Rheinland-Pfalz
= Hydrologischem Atlas Deutschland (BfG, 2003)
= DWA-M 102-4/BWK — M 3-4 (Marz 2022)

= DWA-A 138 und DWA-A 118
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