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1. Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet umfasst einen Grofdteil der Wohnbaugebiete im Norden der
Ortsgemeinde Bellheim. Die insgesamt ca. 28 ha grof3e Flache befindet sich
nordlich der Postgrabenstral’e. Im Westen wird das Plangebiet durch die
Zeiskamer Strafe (L540) und im Osten durch die Strale ,Am Hasenspiel
begrenzt.
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Lage des Plangebiets in der Gemeinde

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Nordlich der Postgrabenstralie®
wird im Wesentlichen begrenzt:

-im Norden durch die sudlichen Grenzen der Flurstliicke 5918/3, 6075/87,
6075/144, 6075/145, 6075/146, 6075/147, 6075/148, 6075/149
(,Untere Dornen®), 7204/20 und 7380 sowie durch eine Linie
ausgehend von der stidwestlichen Ecke des Flurstlicks 7204/20
auf die sudostliche Ecke des Flurstlicks 5918/3 und eine Linie
ausgehend von der sudwestlichen Ecke des Flursticks 5918/3
und in FortfUhrung der sldlichen Grenze des Flursticks 5918/3
auf die Ostliche Grenze des Flurstlicks 6076/5,

- im Osten durch die westliche Grenze der Stralte ,Am Hasenspiel“, Flurstiick
5905/6,
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-im Stden  durch die nérdliche Grenze der Postgrabenstral’e (Flurstiicke
5971/124, 7247, 7260),

-im Westen durch die Ostliche Grenze des o6stlich an die Zeiskamer Stral’e
(Flurstick 6072/12) angrenzenden Grlnstreifen, Flurstlick 7261.

Der genaue Verlauf der Plangebietsumgrenzung sowie die einbezogenen
Flurstucke ergeben sich abschlieRend aus der Planzeichnung gemal § 9 Abs. 7
Baugesetzbuch (BauGB).

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Bebauungsplanung

Das Plangebiet umfasst einen Groldteil der Wohnbaugebiete im Norden der
Ortsgemeinde Bellheim. Die insgesamt ca. 28 ha groRe Flache befindet sich
nordlich der Postgrabenstrae. Die Flache wurde in den 1970ern und 1980ern
als Neubaugebiet erschlossen und erstmals bebaut.

Entsprechend den zugrunde liegenden Bebauungsplanen ist das Plangebiet
groltenteils mit freistehenden, maximal zweigeschossigen Ein- und
Zweifamilienhausern bebaut. Zum kleineren Teil, vor allem im Zentrum und im
Nordosten des  Plangebiets, sind ebenfalls Hausgruppen und
Reihenhausbebauung vorzufinden. Vereinzelt sind Mehrfamilienhauser, wie
beispielsweise sudlich des im Norden aullerhalb des Plangebiets liegenden
Seniorenwohngebiets vorzufinden. Diese bilden jedoch eine Ausnahme fur die
Bebauung im Gebiet. Ebenfalls in den Geltungsbereich des Bebauungsplans
aufgenommen werden mehrere derzeit noch unbebaute Grundsticke im
nordlichen Teil des Plangebiets, welche sich siddstlich des Schiitzenhauses
befinden.

Die Ortsgemeinde Bellheim unterliegt einer stetigen Nachfrage nach
Baugrundstlicken fur eine Wohnbebauung.

Die Gebaude im Gebiet befinden sich grofltenteils in einem gepflegten Zustand,
werden jedoch bereits an verschiedenen Standorten durch An- und Aufbauten
nachverdichtet. Um eine geordnete stadtebauliche Nachverdichtung zu
ermdglichen und die vorhandene Siedlungsstruktur und die Nutzungen im
Bestand planungsrechtlich abzusichern, soll ein einheitlicher Bebauungsplan fur
das Plangebiet ausgefertigt werden.

Der Gemeinderat hat daher am 23.02.2023 die Aufstellung eines
Bebauungsplans, der die Bebauungsplane ,Lacher®, ,Hintere Heide" und ,Hintere
Heide Il ersetzt, beschlossen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans sollen klare Rechtsverhaltnisse
sowohl fur die drtliche Verwaltung als auch fir die Bauherren fiir die Zulassigkeit
von Bauvorhaben und somit eine Grundlage flr die gesteuerte Nachverdichtung
des Plangebiets und die Vermeidung der Entstehung und Verfestigung
stadtebaulicher Uberentwicklungen geschaffen werden.

Seite 7



PLANUNGSBURO

PISKE

Ortsgemeinde Bellheim, Begriindung zum Bebauungsplan ,,Nérdlich der Postgrabenstral3e*

Fassung zur Offenlage vom 21.11.2025

31

Wesentliche Ziele der Ortsgemeinde bei der Aufstellung des Bebauungsplanes
,Nordlich der Postgrabenstral’e” sind somit:

Erhalt und Sicherung der bestehenden Siedlungsstruktur.

Fortentwicklung und Anpassung des vorhandenen Bestandes an die
aktuellen Wohnbedirfnisse der Bevolkerung. Dabei soll auch eine
geordnete, begrenzte und stadtebaulich vertragliche Nachverdichtung fur die
Wohnnutzung zugelassen werden.

Die Schaffung von abschlieBendem Planungsrecht fur Bauherren und
Verwaltung sowie die Aufhebung der mehrfach geanderten und nicht
ausgefertigten Bestandsbebauungsplane.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

Die Bertcksichtigung der Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, Schutz, Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft

Einfigung in die uibergeordneten Planungen und Entwicklung aus dem
Flachennutzungsplan

Einheitlicher Regionalplan

Im Einheitlichen Regionalplan (ERP) Rhein Neckar ist die Ortsgemeinde
Bellheim als Grundzentrum mit den Funktionen Siedlungsbereich Wohnen und
Siedlungsbereich Gewerbe ausgewiesen.

Regionalplan Rhein-Neckar
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3.2

In der Planzeichnung der im Dezember 2023 von der Verbandsversammlung
beschlossenen, aber noch nicht genehmigten 1. Anderung des Einheitlichen
Regionalplan ist das Plangebiet als Siedlungsflache Wohnen im Bestand
dargestellt.

Der Bebauungsplan passt sich somit an die Ziele der Raumordnung an.

Darstellung im Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan Il der Verbandsgemeinde Bellheim von 2004 ist das
Plangebiet als Wohnbauflache in Bestand dargestellt. Im Stden, gegentber der
Postgrabenstralle, sowie im Osten und Nordosten grenzt weiterhin vorhandene
Wohnbauflache an. Im Norden grenzt eine Flache fir geplanten Wohnbau an die
vorhandene Wohnnutzung an. Daneben befindet sich eine offentliche Grunflache
mit Spielplatz und eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung
~ochieldsport Schitzenheim® und direkt angrenzend eine ca. 1,5 ha grolde
Waldflache mit einem pauschal geschiitzten Biotop. Ostlich davon befindet sich
innerhalb der Flache fur geplanten Wohnbau eine Sonderbauflache mit der
Bezeichnung Altenpflegeheim mit zugehdriger Darstellung einer sozialen
Einrichtung. Weiter im Nordwesten und nordlich der geplanten Wohnbauflache
befinden sich Waldflachen. Im Westen grenzen eine gewerbliche Bauflache und
eine weitere offentliche Grunflache in Form eines Sportplatzes an. Innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist eine soziale Einrichtung in Form des
gemeindlichen Kindergartens und ein Kinderspielplatz dargestellt.

Der Bebauungsplan kann demnach aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
werden.
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3.3
3.3.1

| |

Fléchennutzungsplan I 2004 der VG Bellheim (Ausschnitt)

Fachrechtliche Schutzgebiete
Naturschutzrecht

Im Plangebiet befinden sich keine naturschutzrechtlichen oder wasserrechtlichen

Schutzgebiete oder Ausweisungen.

Im Norden des Plangebiets grenzen sowohl die VSG Vogelschutzgebiete
,Offenbacher Wald, Bellheimer Wald und Queichwiesen“ als auch das FFH

Fauna-Flora-Habitat ,Bellheimer Wald mit Queichtal“ an

14,9
In der Fellach

\R7Es
ooy )| |\ e

=

Bad ilii.,ni‘

VSG Vogelschutzgebiet nérdlich der Ortsgemeinde Bellheim (Ausschmtt), Quelle: LANIS

Seite 10



PLANUNGSBURO

PISKE

Ortsgemeinde Bellheim, Begriindung zum Bebauungsplan ,,Nérdlich der Postgrabenstral3e*
Fassung zur Offenlage vom 21.11.2025

Beide Gebiete sind Bestandteil des europaischen Schutzgebietssystems Natura
2000. Mit der Ausweisung des Netzes wird die Zielsetzung nach einer Erhaltung
der in den Anhangen der FFH-Richtlinie aufgefihrten Arten und
Lebensraumtypen verfolgt. Bei der Flache handelt es sich um einen
groRflachigen stérungsarmen Waldkomplex mit vielfachen Ubergangsbereichen
zu (Feucht-) Grinlandbiotopen im Waldinneren. In den Randbereichen befinden

sich vereinzelt auch Ackerflachen.

Die bereits bestehende Wohnbebauung rickt nicht ndher an die Schutzgebiete
heran. Gleichzeitig werden keine baulichen Nutzungen zugelassen, die nicht in
gleicher oder ahnlicher Weise bereits vor Aufstellung des Bebauungsplans
zulassig waren. Eine Beeintrachtigung der Schutzzwecke der angrenzenden

Natura 2000-Gebiete ist nicht zu besorgen.

3.3.2 Wasserrecht
Im Plangebiet befinden sich keine wasserschutzrechtlichen Schutzgebiete.
Gemal der Hochwassergefahrenkarte des Landesamts fur Umwelt Rheinland-
Pfalz (LfU RLP) sind Auswirkungen von Hochwasserereignissen in kleinem
Rahmen im Norden des Plangebiets mit Wassertiefen unter 0,5 m moglich.

/ I H z
20 ‘;._ ~ ; k\ S ! { g
| ——e ] | 7] -~ u
4 = =L P i
N BT — i1 1 —
%ov;\‘ ’%:b ga _‘ e |
\ 7 [ :
‘%‘;‘r\ g — ~— e ) 5 2
"?!\( & ,! 2 ,. Finkenweg..— -i'i" § - :E:: Ay B S
9 T~ — \ourgring - &l g i Goerdelerstr:
~\\ ' | L~ Splege 5 8‘, ¢ ~Adenaterring -3
2\ Madenburggtra‘ee AstrabE %’ —5 B ! | 3 Bonfos
AR\ ! ~ postorabe ‘ £ Ers e L ?"Oeﬁefstrase_
—— o « k: — g £ 8 [ ~ 15\ [
'\" iy % o 8 § & % =
Betroffene Nutzungen in einem hundertjahrigen (HQ 100), Quelle: Hochwassergefahrenkarte LfU

RLP
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3.3.3

Etwa 400 m sudwestlich des Plangebiets befindet sich ein
Uberschwemmungsgebiet.

Bei Sturzflut sind im Gebiet FlieRgeschwindigkeiten von maximal 0,5 m/s bei
Wassertiefen von maximal 50 cm, an vereinzelten Punkten auch bis zu 100 cm
zu erwarten

LP g 5 bis < 10 cm
| =~ .10bis-:30cm
7l , .30 bis = 50 cm
s

L s e é : .50 bis < 100 cm “
Wassertiefen bei Sturzflut, Quelle Sturzflutgefahrenkarten LfU RLP

Gemal § 37 Wasserhaushaltsgesetz darf der naturliche Ablauf wild abflieRenden
Wassers auf ein tiefer liegendes Grundstlick nicht zum Nachteil eines héher
liegenden Grundsticks behindert werden. Der naturliche Ablauf wild
abflieBenden Wassers darf zugleich nicht zum Nachteil eines tiefer liegenden
Grundstucks verstarkt oder auf andere Weise verandert werden.

Denkmalschutz

Im Plangebiet selbst sowie im direkten Umfeld des Plangebiet befindet sich
gemall dem nachrichtlichen Verzeichnis der Kulturdenkmaler des Kreises
Germersheim, herausgegeben von der Direktion kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz
keine Baudenkmaler.

Im Plangebiet befindet sich jedoch ein Bestandteil der Baulichen Gesamtanlage
(§ 5 Abs. 2 DSchG) ,Westwall und Luftverteidigungszone West®, die It. §§ 2 Abs.
1 Satz 1 und 4 Abs. 1 Satz 4 DSchG Erhaltungs- und Umgebungsschutz geniel3t.
Der Westwall wird als ein einheitliches Kulturdenkmal betrachtet. Fur ihn gelten
mit dem o.g. Erhaltungsgebot dieselben gesetzlichen Bestimmungen wie bei
anderen Kulturdenkmalern auch: Bei jeglichen MalRnhahmen an den erwahnten
Westwall-Elementen oder in ihrem unmittelbaren Umfeld sind das
Erhaltungsgebot von Kulturdenkmalern sowie die Genehmigungspflicht bei der
zustandigen Unteren Denkmalschutzbehorde zu beachten.

Die genaue Lage des Westwall-Objektes — eines Bunkers ohne Kampfraum — ist
der nachfolgenden Abbildung zu enthehmen.
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der Westwall-An
Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchaologie, Speyer

3.3.4 StraBBenrecht

Teile des Planungsgebiets im Westen befinden sich innerhalb der
Bauverbotszone entlang der Landesstrale L 540. GemalR § 22
Landesstral’engesetz dirfen aul’erhalb der zur Erschlielung der anliegenden
Grundstucke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten

1. Hochbauten an Landesstralen in einer Entfernung bis 20 m, gemessen vom
auleren Rand der befestigten Fahrbahn,

2. bauliche Anlagen, die Uber Zufahrten oder Zugange unmittelbar oder mittelbar
an Landes- oder Kreisstrallen angeschlossen werden sollen, mit Ausnahme
landwirtschaftlicher Aussiedlungen,

nicht errichtet werden.

Gemal § 22 Abs. 5 des Landesstrallengesetzes kann die fur die Genehmigung
der baulichen Anlage zustandige Behorde mit Zustimmung der
StralRenbaubehdrde Ausnahmen von den Abstandsvorgaben zulassen, wenn die
Durchflhrung der Vorschriften im Einzelfall zu einer offenbar nicht beabsichtigten
Harte fuhren wirde und die Abweichung mit den 6&ffentlichen Belangen vereinbar
ist oder wenn Grunde des Wohles der Allgemeinheit die Abweichung fordern.
Ausnahmen kénnen mit Bedingungen und Auflagen versehen werden.

Zudem kann gemall § 22 Abs. 2 des Landesstral’engesetzes in einem
Bebauungsplan ein geringerer Abstand vorgegeben werden, jedoch nur, wenn
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4.1

der Bebauungsplan unter Mitwirkung des Tragers der Stral3enbaulast zustande
gekommen ist.

Bestehendes Baurecht

Fir die bestehende Wohnbebauung im Plangebiet noérdlich der
Postgrabenstra’e in Bellheim bestehen die rechtskraftigen Bebauungsplane,
farblich markiert in der Ubersicht, ,Lacher* (gelb), ,Hintere Heide 1* (lila) und
,Hintere Heide 1I* (blau) mit ihren jeweiligen Anderungsplanen.

Bebauungsplan ,Lacher*

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Lacher®, der am 14.12.1973 ortsublich
bekannt gemacht wurde, beinhaltet im Wesentlichen folgende Festsetzungen:

e Reines Wohngebiet nach § 3 BauNVO und Allgemeines Wohngebiet nach §
4 BauNVO,

e maximale Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und 0,6 (Gartenhofhduser),
maximale Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,5, 0,6 und 0,8, Ausnahme bildet
fur einen Teilbereich im Sudwesten eine maximale GFZ von 1,2,

e groldtenteils zwingend eingeschossige Bebauung bis zum Teil maximal und
zwingend zweigeschossige Bebauung in der offenen Bauweise, fur zwei
Grundstucke im Sudwesten wurden maximal sechs und acht Geschosse
zugelassen,

e Die ein- und zweigeschossigen Wohngebaude dirfen nach § 3 Abs. 4
BauNVO nicht mehr als 2 Wohnungen je Haus enthalten mit je einem
Stellplatz.

e Der Bebauungsplan wurde zwischenzeitlich 13-mal geandert
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Ausschnitt des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Lacher®

Eine wesentliche Anderung, die am Bebauungsplan ,Lacher® vorgenommen
wurde, ist die ,,2. vereinfachte Anderung“ vom 20. August 1976.

Anderungsinhalt ist die Aufhebung der damals vorgesehenen Gartenhofhauser
im Maxburgring bzw. der Kettenhauser sidlich der Madenburgstral’e. Diese
wurden durch eingeschossige Wohngebaude in offener Bauweise ersetzt. Es ist
jeweils eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,5 festgesetzt.
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Ausschnitt der ,2. vereinfachten Anderung“ des Bebauungsplans ,Lacher*

Daneben wurden weitere Anderungen im sidwestlichen Teil des
Geltungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Lacher, unter anderem
in der ,7. vereinfachten Anderung, vorgenommen, die zuletzt die
eingeschossigen Einfamilienhauser sowie ausnahmsweise das
Beherbergungsgewerbe im sudlichsten Teil (Flursticke 7412/5 und 7412/6) des
Geltungsbereichs ermoglichten.
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Ausschnitt aus der ,7. vereinfachten Veranderung® des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Lacher”

Nordlich der MadenburgstralRe wurde die ,10. vereinfachten Anderung“ des
rechtskraftigen Bebauungsplans ,Lacher” vorgenommen, die einen ehemaligen
Spielplatz mit einem Bauplatz ersetzt.

Ausschnitt aus der ,10. vereinfachten Veranderung“ des rechtskraftigen Bebauungsplans
,Lacher"
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4.2

Bebauungsplan ,,Hintere Heide I

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Hintere Heide |“ beinhaltet im Wesentlichen
folgende Festsetzungen:

e Reines Wohngebiet nach § 3 BauNVO und Allgemeines Wohngebiet nach §
4 BauNVO,

¢ maximale GRZ von 0,4, maximale GFZ von 0,4 und 0,7, Ausnahme bildet fur
einen Teilbereich im Stdwesten eine maximale GRZ von 0,3 und maximale
GFZ von 0,5 und im Teilbereich im Stdosten eine maximale GRZ von 0,3
und maximale GFZ von 1,0,

e groldtenteils zwingend eingeschossige Bebauung und zweigeschossige
Bebauung in der offenen Bauweise, fir zwei Grundstiicke wurden maximal
drei Geschosse (Ausnahme Sudwesten) und vier Geschosse (Ausnahme
Sudosten) zugelassen,

e im Nordosten sind Hausgruppen festgesetzt.
e Der Bebauungsplan wurde zwischenzeitlich 14-mal geandert

Ausschnitt des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Hintere Heide I*

Wahrend sich einige der And_(_erungen des rechtskraftigen Bebauungsplans
.Hintere Heide [ auf die Anderung oder Aufhebung der begrenzten
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Wohneinheiten je Wohngebaude belaufen, wurden ebenfalls einige
Anderungsschritte im Bereich des jetzigen KiTa-Standorts vorgenommen, bis
dieser letztendlich in der ,13. vereinfachten Anderung“ des rechtskréaftigen
Bebauungsplans ,Hintere Heide I“ innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets
zulassig wurde. Hierbei wurde die bisher zulassige Nutzung der Grundstlcke als
Wohngebaude bzw. Ladengruppe aufgehoben und durch eine Grunflache mit
Kinderspielplatz und eine Flache zur Errichtung eines Kindergartens ersetzt.
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Ausschnitt aus der ,13. vereinfachten Anderung“ des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Hintere
Heide I

Die ,14. vereinfachte Anderung“ des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Hintere
Heide [“ lie® im Bereich der SticherschlieBungen Bonhoefferstralle und
Leuschnerstralde deutlich groliere Baufenster zu, mit dem Ziel der Nutzung von
baulichen  Nachverdichtungsmoglichkeiten im  vorhandenen  Siedlungs-
zusammenhang. Die Anzahl der Wohnungen je Wohngebaude wurde auf zwei
begrenzt.
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Ausschnitt aus der ,14. vereinfachten Anderung“ des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Hintere
Heide I

4.3 Bebauungsplan ,,Hintere Heide II*

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Hintere Heide I beinhaltet im Wesentlichen
folgende Festsetzungen:

e Reines Wohngebiet nach § 3 BauNVO und Allgemeines Wohngebiet nach §
4 BauNVO,

e keine Festsetzungen zu GRZ und GFZ. Es sind Baulinien und Baugrenzen
im Plan eingezeichnet
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e groBtenteils zwingend ein- und zweigeschossige Bebauung in der offenen
Bauweise und Hausgruppen

e ein- und zweigeschossige Wohngebaude durfen nach § 3 Abs. 4 BauNVO
nicht mehr als 2 Wohnungen je Haus enthalten

e Der Bebauungsplan wurde zwischenzeitlich achtmal geandert
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Ausschnitt des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Hintere Heide 11

Der ,Anderungs- und Erweiterungsplan | des Bebauungsplans ,Hintere Heide
[I“, welcher fUr den unbebauten Bereich sudlich des Schitzenhauses qilt,
beinhaltet im Wesentlichen folgende Festsetzungen:

e Reines Wohngebiet nach § 3 BauNVO,

e keine Festsetzungen zu GRZ und GFZ, ausschliel3lich Baugrenzen
e maximal Il Vollgeschosse

e Abweichende Bauweise mit Grenzanbau
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Ausschnitt des ,Anderungs- und Erweiterungsplan |* des Bebauungsplans ,Hintere Heide II*

Die ,Vereinfachte Anderung® des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Hintere Heide
[I* ersetzt die vorgesehene Reihenhausbebauung mit funf Baugrundsticken fir
Einfamilienhauser in offener Bauweise.
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Ausschnitt der ,Vereinfachten Anderung“ des Bebauungsplans ,Hintere Heide II*
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Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Hintere Heide Il — 8. Anderung“ vom
19.09.2013 ermoglicht eine Bebauung mit Kettenhdusern und Einzel- bzw.
Doppelhausern. Die abweichende Bauweise beinhaltet spezifische Vorgaben fur
die Bauweise der Kettenhauser.

| —_—

10.50

6.50

o
|

Systemskizze: Ho6henentwicklung der Kettenhausbebauung im Baugebiet WA1.2 des
rechtskraftigen Bebauungsplans ,Hintere Heide Il — 8. Anderung®

max. 40,00 m

Systemskizze: Abweichende Bauweise in Form einer Kettenhausbebauung im Baugebiet WA1.2,
Quelle: Textliche Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Hintere Heide Il — 8.
Anderung*“

Fir beide Teilbereiche des Allgemeinen Wohngebiets ist eine GRZ von 0,4 mit
zulassiger Uberschreitung durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten
sowie durch Nebenanlagen bis 0,7 festgesetzt. Die maximal zweigeschossigen
Gebaude sind mit Traufhohe von maximal 6,5 m und einer Firsthohe von maximal
10,5 m festgesetzt.

Die gemal § 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO zulassigen Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale und sportliche Zwecke sind unzulassig. Die gemall § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Tankstellen sind ebenfalls unzulassig.
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71 ABWEICHENDE BAUWEISE

Ausschnitt des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Hintere Heide Il — 8. Anderung*

5. Bebauungsplane im Umfeld

Im Umfeld, bzw. angrenzend an das Plangebiet existieren folgende rechtskraftige
Bebauungsplane und ihre Anderungen:

e Im Sudden existiert der rechtskraftige Bebauungsplan ,Zwischen
Postgrabenstral’e, Jahnstralle und Schulstrale”

e Ebenfalls im Suden existiert der rechtskraftige Bebauungsplan
.Beethovenstralle“ und seine Anderung.

e Im Osten existiert der rechtskraftige Bebauungsplan ,Entenseewiesen® mit
seinen 8 Anderungen.

e Ebenfalls im Osten existiert der rechtskraftige Bebauungsplan ,In den
Dornen® mit seinen drei Erweiterungen.
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e Im Westen des Plangebiets existiert der rechtskraftige Bebauungsplan
,Zeiskamer Strale 80“ flr den Bereich des Kiichenbauunternehmens, der
ein Gewerbegebiet festsetzt.

e Im Norden des Plangebiets existieren die zwei rechtskraftigen
Bebauungsplane ,Altenpflegeheim® und ,Seniorenwohnanlage® fur den
Bereich des Seniorenwohngebiets.

Bestandssituation im Plangebiet

Vorhandene und umgebende Nutzung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine nahezu vollstandig bebaute
Wohnbauflache innerhalb der Ortslage von Bellheim. Teil des Geltungsbereichs
sind auch mehrere unbebaute Bauplatze im nordlichen Teil zwischen dem
Schutzenhaus und dem Seniorenwohngebiet.

Plangebiet *
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Luftbild des Plangebiets und sein Umfeld, Quelle: LANIS

Neben der durchgangigen Wohnnutzung sind im Plangebiet nur wenige
erganzende gewerbliche Nutzungen wie ein Hotel, ein Physiotherapeut, zwei
Schoénheitssalons, ein Tattoo- und Piercingstudio, ein Softwareentwickler, ein
Lebensmittelhandler, ein Gebauderestaurierungsdienst und ein Restaurant zu
finden. AulRerdem befindet sich im Plangebiet ein Kindergarten.
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Dreigeschossiges Hotel im Siidwesten des Plangebiets, Quelle: eigene Aufnahmen, 18.06.2024

o’ 7 o - ' ¥

Praxis fur Physiotherapie mit rickwartigem Mehrfamilienhaus mit 12 Wohneinheiten, Quelle:
eigene Aufnahme, 18.06.2024

Stadtebaulich zeigt sich das Plangebiet als groRtenteils locker bebautes
Wohngebiet der 1970er und 1980er Jahre. Das stral3enseitige Siedlungsbild ist
durch die an der jeweiligen Erschlielungsstral’e, oder den zum Teil an den
Grundstuckszuschnitten orientierten Wohngebauden gepragt. Die Bebauung im
Plangebiet besteht grofitenteils aus maximal zweigeschossigen Ein- und
Zweifamilienhausern mit Sattel- und Walmdach oder ahnlichen Dachformen wie
dem versetzten Pultdach.
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Eingeschossige Einzelhduser mit Satteldach und Dachgeschossnutzung, zum Teil jlingere
Nachverdichtung ersichtlich an neuer Dachgaube (siehe orangenes Dach), Quelle: eigene
Aufnahme, 18.06.2024

Vereinzelt sind im Plangebiet eingeschossige Einfamilienhduser mit
Flachdachern vorhanden.

Einzelhduser mit Flachdach, Quelle: eigene Aufnahme, 18.06.2024

Es sind ebenfalls Reihenhauszeilen und Doppelhaushalften vorzufinden.
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Reihenhauszeilen, Quelle: eigene Aufnahme, 18.06.2024

Jingere Bebauung durch Doppelhaushalften westlich des im Zentrum des Plangebiets
gelegenen Kindergarten, Quelle: eigene Aufnahme, 18.06.2024

Die meisten Gebaude sind als freistehende Einzelhduser gebaut. Teilweise liegt
jedoch auch Grenzbebauung vor, wie beispielsweise nordlich der
Madenburgstral3e und der Goerdelerstralie. Vereinzelt sind Mehrfamilienhauser,
wie beispielsweise sudlich des im Norden auf3erhalb des Plangebiets liegenden
Seniorenwohngebiets vorzufinden. Diese bilden jedoch eine Ausnahme flr die
Bebauung im Gebiet.
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Mehrfamilienhduser (rechts) in Angrenzung an das nordlich befindliche Seniorenwohnheim,
Quelle: eigene Aufnahme, 18.06.2024

Das Umfeld ist im Stdden und Osten ebenfalls Gberwiegend durch Wohnnutzung
gepragt. Im Westen befindet sich ein kleines Gewerbegebiet und ein Sportplatz
sowie das Stadion. Im Norden befinden sich Waldflache, das Schutzenhaus und
ein Seniorenwohngebiet.

R e -

Schiitzenhaus mit AuBenbereichsnutzung, Quelle: eigene Aufnahme, 18.06.2024
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Fur wohnliche Nachverdichtung geplante Freiflache im Norden sudoéstlich des Schitzenhauses,
Quelle: eigene Aufnahme, 18.06.2024

Vorhandene ErschlieBung und technische Infrastruktur
Das Plangebiet ist bereits nahezu vollstandig erschlossen.

Das Plangebiet ist durch die ErschlieBung mit Ringstral3en gepragt. Die Breite
der StralRen ist zur ErschlieBung der bestehenden Bebauung ausreichend.
Neben den StralRen bestehen zudem verschiedene Wohnwege.

Die Ver- und Entsorgung erfolgt Uber die in den Stral3en verlaufenden Leitungen.

Weitergehende MafRnahmen an den vorhandenen Verkehrsflachen oder der
leitungsgebundenen  ErschlieBung sind im Zusammenhang mit dem
Bebauungsplan ausschlieRlich im Bereich der unbebauten Grundsticke im
Norden sldlich des Schiutzenhauses erforderlich und vorgesehen.

Entlang der nérdlichen Grundstlicke im Planungsgebiet, dabei auch Uber die
unbebauten Grundstucke (Flursticke 7204/10 und 7204/15) sudostlich des
Schutzenhauses, verlauft die Produktenfernleitung Zweibricken — Bellheim in ca.
1 m Tiefe. In dieser Leitung werden Kraftstoffe der hdchsten Gefahrenklasse fur
militarische Zwecke transportiert. Zu Wartungs- und Reparaturzwecken sowie
zur Verhinderung einer Gefahrdung durch &uRere Einflisse ist die
Produktenfernleitung durch einen 10 m breiten Schutzstreifen (5,00 m links und
5,00 m rechts der Rohrachse), zu Gunsten der Bundesrepublik Deutschland,
dinglich gesichert. Die Nutzung sowie Inanspruchnahme des Schutzstreifens
bedulrfen der vorherigen Zustimmung der Wehrbereichsverwaltung und (ggf.) des
Abschlusses eines Kreuzungsvertrages.

Bei Arbeiten im Schutzbereich der Leitung sind die ,Hinweise fur Arbeiten im
Bereich der Produktenfernleitung der Nato und des Bundes der Bundesrepublik
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6.3

6.4

Deutschland” zu beachten. Diese Hinweise kdnnen bei der Verbandsgemeinde
Bellheim eingesehen werden.

Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft

Das Plangebiet zeigt sich aktuell als typisches, groRtenteils locker bebautes
Neubaugebiet der 1970er und 1980er Jahre mit hauptsachlich ein- bis
zweigeschossiger Wohnbebauung. In den rickwartigen Grundstucksbereichen
sind private Gartenflachen vorzufinden, die entsprechend ihrer Nutzung als
Freizeitgarten angelegt und bepflanzt sind. Die Garten sind Uberwiegend mit
Baumen versehenen Rasenflachen gepragt.

Die stral’enseitigen Vorgarten sind in der Regel als reine Ziergarten angelegt und
eingefriedet. Teilweise sind die stralenseitigen Flachen befestigt und bieten
Platz fir Stellplatze.

Bezlglich der vorhandenen Situation von Natur und Landschaft wird auf den
Umweltbericht (Kap. 11.5.6) verwiesen, in dem die Belange des Umweltschutzes
ausgefuhrt werden.

Immissionsschutz

Bei den wesentlichen von aul3en auf das Plangebiet einwirkenden Schallquellen
handelt es sich um den Verkehrsschall der umliegenden klassifizierten und stark
befahrenen Strafl3en und um den Freizeit- und Gewerbeldrm durch das nérdlich
des Plangebiets gelegene Schutzenhaus mit zugehdriger Vereinsgaststatte.

Bei den weiteren innerhalb des Plangebiets vorhandenen gewerblichen und
sonstigen Nutzungen handelt es sich grundsatzlich um solche Nutzungen und
Betriebe, die sowohl in einem Reinen Wohngebiet gemafl § 3 BauNVO als auch
in einem Allgemeinen Wohngebiet gemall § 4 BauNVO allgemein oder
ausnahmsweise zulassig und damit aufgrund ihres Emissionsniveaus mit der das
Gebiet dominierenden Wohnnutzung vertraglich sind. Dies gilt auch fur den
Kindergarten im Zentrum des Gebiets.

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um die Bestandsiberplanung eines
bereits zum gréflten Teil bebauten Teils der Ortslage von Bellheim. Dabei werden
keine schutzwurdigen Nutzungen zugelassen, die nicht auch vor Rechtskraft des
Bebauungsplans bereits zulassig waren. Durch die geplante Ausweitung der
Baufenster in Richtung der Postgrabenstral’e und die geplante wohnliche
Nutzung auf den unbebauten Grundstlicken stdlich des Schitzenhauses, riicken
gegenuber dem aktuellen Bestand schutzbedirftige Nutzungen naher an die im
Umfeld vorhandenen Schallquellen heran.

Bezlglich weitergehender Ausfiihrungen in Hinblick auf bestehende
Immissionen, die auf das Plangebiet einwirken sowie erforderliche Mallinahmen
in Bezug auf den Schallschutz wird auf das Kapitel 7.2.7, in dem die Malnahmen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen ausgefuhrt werden bzw. auf
den Umweltbericht (Kap. 11.5.8) verwiesen, in dem in dem die Belange des
Umweltschutzes ausgefihrt werden.
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6.5

6.6

Bodenschutz

Soweit bekannt befinden sich im Plangebiet weder Altlasten noch
altlastverdachtige Flachen. Aufgrund der Historie und aktuellen Nutzung der
Flache als Wohngebiet sind auch keine Altstandorte zu erwarten.

Radon

Radon ist ein naturlich vorkommendes, radioaktives Edelgas, das durch den
Zerfall der in Spuren in der Erdkruste vorhandenen Elemente Uran und Thorium
entsteht. Das gasfoérmige Radon kann mit der Bodenluft Uber Klifte im Gestein
und durch den Porenraum der Gesteine und Bdden an die Erdoberflache
wandern.

Wahrend das aus der Erdkruste freigesetzte Radon sich aulRerhalb von
Gebauden rasch in der AuBenluft verdunnt und praktisch keine
gesundheitsgefahrdenden Konzentrationen bildet, kdnnen sich — in Abhangigkeit
von der naturlichen Radonbelastung des Untergrundes, der verwendeten
Bauweise und dem Luftungsverhalten - innerhalb von Gebauden wesentlich
héhere Radonkonzentrationen in der Raumluft ansammeln. Radioaktive Stoffe
wie Radon und seine Zerfallsprodukte senden ionisierende Strahlen aus, die die
Zellen eines lebenden Organismus schadigen konnen. Beim Atmen werden die
luftgetragenen Schwebstoffe mit den anhaftenden Radon-Folgeprodukten
hauptsachlich in den Bronchien der Lunge abgelagert. Die radioaktiven Radon-
Folgeprodukte zerfallen dort in der direkten Nahe der Zellen und schadigen
dadurch das empfindliche Lungengewebe. Sind Menschen langfristig und
dauerhaft dieser Strahlung ausgesetzt, kdnnen daraus erhdhte Risiken einer
Erkrankung an Lungenkrebs resultieren.

Gemall der geologischen Radonkarte Rheinland-Pfalz, erarbeitet vom
Landesamt fur Umwelt ist die im Boden vorhandene Radonkonzentration mit
21,9 kBg/m?® relativ niedrig. Die Permeabilitat, also die Durchlassigkeit des
Bodens fiir aus dem Boden austretendes Radon ist mit 3,0-'" m? jedoch relativ
hoch. In der Folge liegt das Radonpotenzial mit einem Wert von 27,2 im unteren
bis mittleren Bereich. In einem Streifen im Osten des Gebiets liegt daneben mit
17,6 ein weitaus geringeres Radonpotential vor. Dieses ist hierbei durch eine
relativ niedrige Radonkonzentration von 5,3 kBg/m3 und einer relativ hohen
Permeabilitdit von 5.0e' m? berechnet. Das Radonpotential ist eine
physikalische Grolie, die sich aus der Radonkonzentration in der Luft im
Porenraum des Erdbodens sowie aus der Gasdurchlassigkeit (Permeabilitat)
dieses Erdbodens zusammensetzt. Das Radonpotenzial hat keine physikalische
Einheit. Je hoher das Radonpotential ist, desto wahrscheinlicher ist eine
Uberschreitung des Referenzwerts in Gebauden. Bei einem Radonpotential von
44 wird erwartet, dass der Referenzwert in Gebauden dreimal haufiger
Uberschritten wird als im Bundesdurchschnitt. Das Landesamt fir Umwelt
empfiehlt ab einer Radonkonzentration in der Bodenluft von mehr als 100 000
Bqg/m?® oder einem Radonpotenzial Giber 44 besondere MaRnahmen beim Neubau
von Gebduden zu erwadgen. Dies konnen beispielsweise eine geologische
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7.2

Untersuchung des Baugrunds oder zusatzliche abdichtende MalRnahmen des
Bauwerks sein.

Bellheim
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Ausschnitt der geologischen Radonkarte im Bereich des Plangebiets, Inhalt: Radonpotenzial
(blau: 27,2, hellblau: 17,6), Quelle: Landesamt fur Umwelt

Planung
Stadtebauliche Konzeption

Wesentliches Ziel der Planung ist die planungsrechtliche Absicherung der
bestehenden Uberwiegend wohnlichen und wenigen erganzenden gewerblichen
Nutzungen sowie die Steuerung der bereits ablaufenden beziehungsweise
geplanten Prozesse zur Nachverdichtung innerhalb des Plangebiets. Die
grundlegende Siedlungsstruktur eines locker bebauten Wohngebiets der 1970er
und 1980er Jahre soll dabei grofltenteils erhalten bleiben. Das bisherige
Baurecht im Geltungsbereich wird aufgrund der mittlerweile zahlreichen,
teilweise kleinteiligen Anderungen der bestehenden Bebauungsplane vollstandig
durch den neuen Bebauungsplan ,Nordlich der Postgrabenstrale® ersetzt.

Planungsrechtliche Festsetzungen

7.2.1 Art der baulichen Nutzung

Ausgehend vom Bestand sowie um eine kinftige Entwicklung des Plangebiets
nicht unndtig zu limitieren, wird das gesamte Plangebiet, mit Ausnahme einer
Gemeinbedarfsflache, als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Fir die bislang
als Reine Wohngebiete festgesetzten Flachen ergibt sich damit eine Anderung
der Gebietsart. Eine Beibehaltung der Festsetzung von Reinen Wohngebieten
erscheint der Ortsgemeinde nicht mehr zeitgemaf. Dies begrindet sich unter
anderem mit dem Leitbild einer nutzungsgemischten Stadt im Sinne einer
nachhaltigen Nutzung der Flache bzw. des Bodens (vgl. Leipzig-Charta). Diesem
Leitbild tragt das Allgemeine Wohngebiet im Gegensatz zum Reinen Wohngebiet
Rechnung, indem mehr Nutzungen allgemein oder ausnahmsweise zuldssig
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sind, die jedoch weiterhin mit dem Charakter des Gebiets mit einer
dominierenden Wohnnutzung vereinbar sind.

Der Ortsgemeinde ist bewusst, dass mit der Anderung der Reinen Wohngebiete
in Allgemeine Wohngebiete eine Minderung der Schutzwtrdigkeit der Gebiete
beziglich des Schallschutzes verbunden ist. Die schalltechnischen
Orientierungswerte liegen gemaf der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®
jeweils fur den Tag- und Nachtzeitraum um 5 dB(A) hoher. Analog gilt dies auch
in Bezug auf die Immissionsrichtwerte der Technischen Anleitung zum Schutz
gegen Larm (TA Larm) und die Grenzwerte der Verkehrslarmschutzrichtlinie.
Zugleich sind im Allgemeinen Wohngebiet Nutzungen allgemein oder
ausnahmsweise zulassig, die im Vergleich zu den Nutzungen im Reinen
Wohngebiet mit héheren Emissionen verbunden sind. Die Anforderungen an
gesunde Wohnverhaltnisse im Sinne des § 1 BauGB bleiben jedoch weiterhin
vollauf gewahrt.

Im Allgemeinen Wohngebiet werden gegenlber dem Nutzungskatalog des § 4
BauNVO lediglich die ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe sowie
Tankstellen fir Verbrennungskraftstoffe im Plangebiet ausgeschlossen. Die
gemall § 4 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen durch Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind im
Plangebiet nur ausnahmsweise zulassig, da diese Nutzungen je nach konkreter
Grofle und Ausgestaltung durchaus mit einem gewissen Storpotenzial fur die
umgebende Wohnbebauung einhergehen kénnen. Das durch die
ausnahmsweise Zulassigkeit dieser Nutzungen erforderliche
Baugenehmigungsverfahren bietet die Moglichkeit, dass eine gemal
§ 15 BauNVO aufgrund ihrer Eigenart im Einzelfall unzulassige Nutzung
rechtzeitig erkannt und die Entstehung von Konflikten verhindert werden kann.
Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind nur im Aligemeinen Wohngebiet WA
2.2 allgemein zulassig. Damit soll der bestehende Hotelstandort
planungsrechtlich abgesichert werden. In den Ubrigen Allgemeinen
Wohngebieten sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes nur ausnahmsweise
zulassig. Damit soll eine Uberlastung des Gebiets durch diese Nutzung
vermieden werden.

Tankstellen, mit der Ausnahme von Stromtankstellen fur elektrisch angetriebene
Fahrzeuge aller Art, sind aufgrund ihres besonderen Stoérpotenzials fur die
vorhandene Wohnnutzung unzulassig. Stromtankstellen erscheinen wegen des
deutlich langeren Ladezeitraums unbedenklich. Anders als Tankstellen fur
Verbrennungskraftstoffe werden Stromtankstellen Uber einen langeren Zeitraum
belegt und fihren daher zu wesentlich geringerem An- und Abfahrtsverkehr.
Denkbar ist in naher bis mittelfristiger Zukunft auch die Entwicklung von
dezentralen 6ffentlichen oder kommerziellen Ladepunkten in Verbindung mit dem
ortlichen Stromnetz (,Laden an der StralRenlaterne®). Dieser mdglichen
Entwicklung soll der Bebauungsplan nicht entgegenstehen.

Gartenbaubetriebe sind aufgrund ihres erheblichen, mit dem bestehenden
Wohngebiet nicht zu vereinbarenden Platzbedarfs unzulassig.
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Da im Zentrum des Gebiets ein Kindergarten vorliegt, wird auf diesem
Grundstuck eine Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
.Kinderbetreuung“ festgesetzt. Dort sind Anlagen zur Kinderbetreuung
(insbesondere Kindergarten, Kindertagesstatten) sowie Kinderspielplatze
allgemein zulassig. Ausnahmsweise sind sozialen Zwecken dienende Anlagen
sowie ihre zugehorigen Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze zulassig, um
gegebenenfalls eine geordnete Nachnutzung der Flache durch eine andere
gemeindliche Einrichtung oder eine Zweitnutzung einzelner Radume der Kita am
Abend zu ermdglichen.

7.2.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung
einer Grundflachenzahl (GRZ), teilweise einer Geschossflachenzahl (GFZ), der
maximalen Zahl der Vollgeschosse und zur zulassigen Gebaudehdhe bestimmt.

Das festgesetzte Mald der baulichen Nutzung fallt nicht hinter bislang gtiltiges
Baurecht zuruck. Anstelle einer Beschrankung des Baurechts wird eine
stadtebaulich vertragliche Nachverdichtung ermaoglicht.

Grundflachenzahl

Mit einer im Grol3teil des Allgemeinen Wohngebiets festgesetzten GRZ von 0,4,
die sich an den bisherigen Festsetzungen der Bestandsbebauungsplane
orientiert, wird der Orientierungswert des § 17 BauNVO voll ausgenutzt, um im
Sinne der sparsamen Nutzung von Grund und Boden eine angemessene
bauliche Ausnutzung der begrenzten Bauflache realisieren zu kdnnen. Die
festgesetzte GRZ darf dabei gemal® § 19 Abs. 4 BauNVO regelmalig durch
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sowie durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch
die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, um bis zu 50 % Uberschritten
werden. Dieses Mal® der baulichen Nutzung wird auch im Rahmen einer
geordneten Nachverdichtung im Plangebiet als ausreichend bewertet. Sind im
Bestand bereits starker versiegelte Baugrundstlcke vorhanden und in zulassiger
Weise hergestellt worden, verfligen die vorhandenen baulichen Anlagen
zunachst Uber Bestandsschutz. Erst bei einer wesentlichen Anderung sind die
Festsetzungen des Bebauungsplans zu beachten und damit Flachen zu
entsiegeln, bis das zulassige Mall der baulichen Nutzung nicht mehr
uberschritten wird.

Eine gesonderte Regelung wird im Bereich der jungeren Wohnbebauung westlich
des Kindergartens (WA 1.2 und WA 3) als erforderlich gesehen, da diese Uber
eine im Durchschnitt deutlich kleinere GrundstlicksgroRe verfigen. Hier wird,
entsprechend des in diesem Bereich rechtskraftigen Bebauungsplans ,Hintere
Heide Il - 8. Anderung®, eine Uberschreitung der GRZ durch Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie durch Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO
auf bis zu 0,7 zugelassen. Damit werden die fur die Wohnnutzung notwendigen
und Ublichen Nebenanlagen ermoglicht.
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Fir die Grundstlicke der Gartenhofhauser sudlich der Rietburgstrale (WA 1.6)
wird daruber hinaus eine maximale GRZ von 0,6 zugelassen, die sich ebenfalls
auf die Festsetzungen der Ursprungsbebauungsplane stutzt.

Fur die Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Kinderbetreuung® wird
ausgehend von der ,13. vereinfachten Anderung“ des rechtskraftigen
Bebauungsplans ,Hintere Heide |“ eine GRZ von 0,4 festgesetzt, die sowohl den
Bestand planungsrechtlich absichert als auch eine Erweiterung des
Kindergartens ermaoglicht.

Gebaudehohen

Die im Grolteil des Gebiets festgesetzte Gebaudehdhe oder Firsthéhe von 11 m
ist vom Bestand abgeleitet und so gewahlt, dass sie von mindestens 90% der
Gebaude im Bestand nicht Uberschritten wird. Die wenigen héheren Gebaude
Uberschreiten die festgesetzte Firsthohe entweder nur geringflgig oder sind als
stadtebauliche Ausreiler zu bewerten, die nicht als Malstab fiir die zukulnftige
Entwicklung im Plangebiet herangezogen werden sollen. Fur die
Mehrfamilienhduser bzw. auch das Hotel im Stdwesten, mit Firsthohen bis zu
13 m, wird jedoch eine maximale Gebaudehdhe entsprechend dem Bestand
zugelassen, um sie planungsrechtlich abzusichern.

Die grofRtenteils festgesetzte Traufhdhe von 6,5 m ist so gewahlt, dass
grundsatzlich zwei ,echte” Vollgeschosse mit gerader Wand und ohne Kniestock
im Obergeschoss mdglich sind. Fur die im Bestand eingeschossigen oder
anderthalbgeschossigen Gebaude besteht damit grundsatzlich die Mdglichkeit,
das Gebaude auf zwei Vollgeschosse aufzustocken. Fur die Gebaude, die bereits
im Bestand eine hohere Traufhdhe aufweisen, werden entsprechend hdhere
Traufhéhen von bis zu 9 m zugelassen.

Die festgesetzte Traufhdhe darf dabei zur Verwirklichung von Dacheinschnitten,
Nebengiebeln und Fassadenruckspringen auf maximal 1/3 der zugehorigen
Gebaudelange Uberschritten werden.

Beim Anbau an bestehende Gebaude, bei der Erweiterung, beim Umbau oder
beim Ersatz bestehender genehmigter bzw. rechtmaRig errichteter Gebaude, die
bereits eine hohere First- und / oder Traufhohe aufweisen, kann ausnahmsweise
eine Uberschreitung der festgesetzten First- und Traufhdhe bis auf die bisherige
Trauf- und Firsthéhe des Bestandes zuzlglich 0,3 m zugelassen werden. Bei den
Gebauden, die die zulassige Trauf- und Firsthdhe nur in geringerem Umfang
uberschreiten, soll damit sichergestellt werden, dass die vorhandenen First- und
Trauflinien in gleicher Hohe weitergefuhrt werden kann und ein unschoéner
Hoéhensprung in der Dachgestaltung des Gebaudes vermieden wird. Die
Moglichkeit einer Erhdhung um 0,3 m soll dabei insbesondere eine energetische
Sanierung der Gebaude ermdglichen.

Die Festsetzung zur ausnahmsweisen Uberschreitung der zuldssigen Trauf- und
Firsthohe umfasst auch die wenigen im Plangebiet vorhandenen, teils deutlich
hdheren Gebaude, wie beispielsweise die Anwesen Trifelsring 26 mit ca. 12,5 m
Firsthohe, Maxburgring 45 mit ca. 12 m Firsthdhe und Maxburgring 47 mit ca.
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15 m Firsthéhe. Bei diesen Gebauden handelt es sich um Gebaude, welche
durch die Bedachung mit Pultdach eine einseitig hohe Fassade aufweisen. Im
Ubrigen sollen diese Gebaude jedoch nicht maRstabspragend sein, zumal sie
stadtebaulich weniger als Dominanten, sondern vielmehr als Fremdkorper
wirken.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird im Plangebiet im Bereich der bestehenden ein-
bis zweigeschossigen Gebaude einheitlich mit maximal zwei Vollgeschossen
geregelt. In allen Bereichen, in denen bislang nur ein Vollgeschoss zulassig ist,
wird damit eine Aufstockung ermoglicht. Das Aufstocken der bisher
eingeschossigen Gebaude bietet dabei die Moglichkeit im Rahmen der
Nachverdichtung auf flachensparende Weise zusatzlichen Wohnraum zu
schaffen. Der Ortsgemeinde ist dabei bewusst, dass es durch die Aufstockung
zu Auswirkungen auf die benachbarten Grundsticke kommen kann,
insbesondere durch einen verstarkten Schattenwurf und eine veranderte
Einsehbarkeit. Diese Auswirkungen wurden jedoch im Interesse einer baulichen
Nachverdichtung im Bestand hingenommen.

Auch fir den Kindergarten wird die Zahl der Vollgeschosse auf zwei
Vollgeschosse beschrankt, um sicherzustellen, dass sich das Gebaude des
Kindergartens in die umgebende Bebauung einfligt.

Fur die bereits bestehenden Mehrfamilienhauser mit drei echten Vollgeschossen
mit gerader Wand werden entsprechend dem Bestand maximal lll Vollgeschosse
zugelassen

Fur vereinzelte Bestandsgebaude im Bereich der Ein- und Zweifamilienhauser,
die im Dachgeschoss ein drittes Vollgeschoss ausbilden und damit von der
Festsetzung der Baunutzungsschablone abweichen, ist ausnahmsweise auch
bei einer Erweiterung und Ersatz die Errichtung von drei Vollgeschossen
zugelassen, da der Bebauungsplan flr bereits bestehende Gebaude nicht hinter
die bereits in Anspruch genommenen Baurechte zurtckfallen soll.

Mit den Festsetzungen zur Grundflachenzahl, zur Zahl der Vollgeschosse und zu
den Trauf- und Gebaudehohen ist die zulassige Kubatur der Gebaude so weit
umschrieben, dass weitestgehend auf eine erganzende Festsetzung einer
Geschossflachenzahl, abgesehen von den Festsetzungen im Bereich der
Gartenhofhaus-Bebauung, verzichtet werden kann. Dort wird die Festsetzung
einer GFZ erforderlich, da sich bei vollstandiger Ausnutzung der gegentiber dem
Regelmal® von 0,4 auf 0,6 erhdhten GRZ und der Zahl der Vollgeschosse eine
stadtebaulich nicht mehr vertretbare bauliche Dichte ergeben kdonnte. Daher wird
die GFZ auf die bei zweigeschossiger Bebauung ubliche 0,8 begrenzt.
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7.2.3 Bauweise

Die Bauweise wird entsprechend dem Bestand festgesetzt. Damit wird fir den
weit Uberwiegenden Teil des Plangebiets die offene Bauweise festgesetzt.
Soweit im Bestand bereits ein Grenzanbau vorhanden ist, wird zur
planungsrechtlichen Sicherung des Grenzanbaus eine abweichende Bauweise
(a1 — a3) festgesetzt mit verpflichtendem Anbau an die bereits angebauten
seitlichen Grundstiicksgrenzen. Uber die rechtliche Sicherung des Bestandes
hinaus wird jedoch keine Notwendigkeit gesehen, den seitlichen Grenzanbau
z.B. beim Ersatz eines Bestandsgebaudes gegen den Willen eines Bauherrn zu
erzwingen. Im Bereich der abweichenden Bauweise ist daher ausnahmsweise
auch die Errichtung von Gebauden in offener Bauweise zulassig.

Daneben regelt die abweichende Bauweise a4 die Zulassigkeit von Baukorpern
mit einer Lange von mehr als 50 m. Im Ubrigen entspricht die abweichende
Bauweise der offenen Bauweise. Diese Regelung ist in den Teilbereichen gultig,
in denen der gemeindliche Wohnungsbau mit Reihenhausern oder Zeilenbauten
in Baufenstern mit einer Lange von Uber 50 m ermdglicht werden soll.

Im Bereich der offenen Bauweise ist ein seitlicher Grenzanbau auch ohne
explizite Festsetzung grundsatzlich zulassig, wenn der betroffene Nachbar
offentlich-rechtlich (durch Baulast) einer Ubernahme der Abstandflachen oder
einem beidseitigen Anbau zustimmt.

Als Gebaudetyp werden fir den Uberwiegenden Teil des Plangebiets aufgrund
der Bestandssituation Einzel- und Doppelhauser zugelassen. Den Bestand
sichernd, werden in entsprechenden Teilbereichen ausschliefldlich Hausgruppen
zugelassen.

7.2.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden nahezu durchgangig durch
Baugrenzen  abgegrenzt, entlang der Strallenzige in Bandern
zusammengefasst, und an der jeweiligen Erschliefungsstrale oder den
Grundstuckszuschnitten orientiert. Die stra3enseitigen Baugrenzen nehmen
dabei zum Teil die im Bestand vorhandenen Baufluchten auf oder verlaufen in
einem einheitlichen Abstand von der Strale. Die Tiefe der Uberbaubaren
Grundstucksflachen orientiert sich am vorhandenen Gebaudebestand und an der
jeweiligen Grundstickstiefe bzw. dem Grundstlickszuschnitt. Ein Ziel der
Planung ist der Erhalt der grundlegenden Siedlungsstruktur eines Uberwiegend
locker bebauten Wohngebiets. In der Tiefe werden die Uberbaubaren
Grundstucksflachen so abgegrenzt, dass einerseits die vorhandenen
Hauptgebaude gesichert werden und — soweit stadtebaulich vertraglich —
andererseits noch ein angemessener Spielraum zur Erweiterung und zum Anbau
an die Bestandsgebaude bleibt.

Treten Bestandsgebaude zur Strale hin oder in den rickwartigen Bereich der
Grundstucke uber die Bauflucht der umgebenden Gebaude hinaus, so werden
diese im Sinne des Bestandsschutzes von den Baugrenzen eingefangen.
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7.2.5

Im Bereich der Gartenhofhauser werden die Uberbaubaren Flachen erganzend
zu den Baugrenzen zusatzlich mit Baulinien abgegrenzt, um die kleinteiligen
Verhaltnisse des Grenzanbaus innerhalb der rickwartigen Bereiche klarzustellen
und die vorhandenen Gebaudestrukturen zu sichern.

Zur Landesstralle L 540 wird der stral3enrechtlich geforderte Abstand von 20 m
grundsatzlich eingehalten. Nur in den Bereichen, in denen die
Bestandsbebauung naher an der Landesstral’e errichtet wurde, wurde die
Uberbaubare Grundstlicksflache so ausgedehnt, dass der Bestand
planungsrechtlich gesichert bleibt.

Die Uberbaubaren Grundstiucksflachen durfen im Plangebiet durch Balkone,
Lichtschachte, AulRentreppen, Klimagerate, Warmepumpen Kellerabgange und
Treppenhauser auf einer Breite von je maximal 5,0 m um bis zu 2,0 m
Uberschritten werden, da diese untergeordneten Bauteile eines Gebaudes nicht
wesentlich auf das Siedlungsbild einwirken, sodass ein begrenztes
Uberschreiten der Baugrenze gerade fur das An- und Umbauen im Bestand
vertretbar erscheint.

Die im Bestand bereits vorhandenen Garagen und Nebengebaude werden durch
die Uberbaubare Grundsticksflachen nicht durchgangig gesichert. Bereits
bestehende Anlagen verfigen dessen ungeachtet Uber Bestandsschutz.

Flachen fiir Nebenanlagen sowie Garagen und Stellplatze mit ihren
Zufahrten

Ein Ziel der Planung ist es, die rluckwartigen Gartenflachen aufgrund ihres
Beitrags zum besonderen Wohnwert im Plangebiet, ihrer ausgleichenden
Wirkung auf das Siedlungsklima und ihres 6kologischen Wertes als Lebensraum
fur Pflanzen und Tiere zu sichern. Um eine wesentliche Zunahme der
Versiegelung in den Gartenflachen zu vermeiden und diese von stérenden
Nutzungen wie Stellplatzen freizuhalten wird festgesetzt, dass nach der
Rechtskraft des Bebauungsplans erstmals errichtete Garagen, Stellplatze und
bauordnungsrechtlich genehmigungspflichtige Nebenanlagen nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflache und in den seitlichen Abstandflachen der
strallenseitigen Baureihe (also zwischen der Strallenbegrenzungslinie und der
rickwartigen Baugrenze der stral3enseitigen Uberbaubaren Grundstucksflache
bzw. deren Verlangerung an die seitlichen Grundsticksgrenzen) sowie bis zum
Abstand von 11 m zur Strallenbegrenzungslinie zulassig sind. Die Moéglichkeit,
Garagen, Stellplatze und genehmigungspflichtige Nebenanlagen bis zum
Abstand von 11 m zur Stralenbegrenzungslinie zu errichten, eroffnet flr
Eckgrundsticke die Moglichkeit, Garagen und Stellplatze nicht nur an der Stralle
des Haupteingangs, sondern auch an der Seitenstral’e anzuordnen. Die Tiefe
von 11 m ergibt sich aus der notwendigen Tiefe zur Errichtung einer um 5 m
hinter die Strallenkante zurlickgestellte Garage von 6 m mit einem vorgelagerten
Pkw-Stellplatz. Bei allen anderen Baugrundsticken umfasst die Flache
zumindest den Vorgartenbereich, in dem Garagen und Stellplatze unter
Beachtung der Pflicht zur Begriinung von Vorgarten zulassig sind.
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Im Sinne eines Bestandsschutzes fur die bereits hergestellten Anlagen wird der
Erhalt sowie der Ersatz bereits bestehender Garagen, Stellplatze und
genehmigungspflichtiger Nebenanlagen ausdrticklich zugelassen, auch wenn sie
nach den Festsetzungen des Bebauungsplans am aktuellen Standort unzulassig
waren.

Garagen sind zusatzlich mit der Zufahrtsseite um mindestens 5 m hinter die
StralRenkante zuruckzustellen. Damit ist sichergestellt, dass das Fahrzeug zum
Offnen und SchlieRen des Garagentores auf dem eigenen Grundstiick abgestellt
werden kann. DarUber hinaus wird die stadtebaulich unschéne und erdruckend
wirkende Situation von grof3formatigen Garagentoren direkt an der Stralenkante
vermieden.

7.2.6 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

Im Rahmen der bereits laufenden beziehungsweise geplanten Nachverdichtung
zeigt sich unter anderem die Tendenz zum Ersatz bisheriger Einfamilienhdauser
durch gréBere Mehrfamilienhauser. Mit dieser Entwicklung geht eine deutlich
hdéhere soziale Dichte, meist der Verlust der begrinten Gartenflache zur
Herstellung der bendtigten Stellplatze und trotz der nachzuweisenden Stellplatze
auf dem Grundstlick auch ein vermehrter Druck durch parkende Fahrzeuge im
umgebenden Strallenraum einher. Der Ersatz von Einfamilienhdusern durch
bisher im Plangebiet in weiten Teilbereichen nicht typischen grélieren
Geschosswohnungsbauten flihrt damit oftmals zu einer Beeintrachtigung der
Wohnumfeldqualitat, die im Plangebiet gréfltenteils vermieden werden soll.
Gleichzeitig soll im Rahmen der Weiterentwicklung der bestehenden Ortslage
eine maBvolle Nachverdichtung auf den mit ca. 300 bis 1.700 m? groRRen
Baugrundstucken ermdglicht werden. Um sicherzustellen, dass die Zahl der
mdglichen Wohnungen mit der GrundstlicksgroRe in einem angemessenen
Verhaltnis steht und der umgebende Strallenraum sowie die vorhandenen
Leitungsnetze nicht Uberlastet werden, wird die Zahl der Wohnungen in
Wohngebauden gemall § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB in Abhangigkeit von der
GrundstlicksgroRe begrenzt. Fir Baugrundstiicke bis 500 m? Flache sind
durchgangig maximal zwei Wohnungen zulassig. Dies entspricht dem im
Rahmen der Erstbebauung entstandenen Gebaudetyp der Ein- und
Zweifamilienhauser. Da gerade die kleineren Baugrundsticke uberwiegend mit
Einfamilienhausern bebaut wurden, besteht hiermit in Verbindung mit der kinftig
durchgehenden Zulassigkeit von zwei Vollgeschossen fur viele Anwesen die
Maoglichkeit zur substanziellen Nachverdichtung.

Fir Baugrundsticke mit mindestens 500 m? bis 750 m? werden maximal 3
Wohnungen und flir Baugrundstlicke mit mindestens 750 m? werden maximal 4
Wohnungen in  Wohngebauden zugelassen. Diese GrélRe der
Mehrfamilienhduser erscheint auch in einem urspringlich durch Ein- und
Zweifamilienhauser gepragten Wohngebiet noch vertraglich. Die genannten
Festsetzungen zur Begrenzung der Zahl der Wohnungen gelten fur alle
Gebietstypen, abgesehen vom Allgemeinen Wohngebiet WA 6, da hier der
gemeindliche Wohnungsbau im Sinne des sozialen Wohnbaus ermdglicht soll.
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Darlber hinaus wird festgesetzt, dass fur bereits bestehende und genehmigte
bzw. rechtmallig errichtete Wohngebdude mit einer grolleren Zahl an
Wohnungen, diese auch bei Anderung oder Ersatz des Gebaudes
ausnahmsweise beibehalten bzw. wieder hergestellt, jedoch nicht weiter erhoht
werden darf. Damit werden die bereits vorhandenen Mehrfamilienhdauser auch
fur den Fall gesichert, dass sie mehr als 4 Wohnungen enthalten oder auf einem
gemald der Festsetzung zu kleinem Grundstick errichtet wurden. Die in diesen
Fallen bereits eingetretene Verdichtung wird damit punktuell akzeptiert, soll
jedoch ausdrticklich nicht zum MaRstab der weiteren Entwicklung im Plangebiet
werden.

Stadtebauliche Missstande durch Ubergrofde Bauvolumen oder die Umnutzung
von Gartenflachen in Garagenhdéfe und Stellplatze werden durch die
Festsetzungen zur GRZ, teilweise GFZ, zur Uberbaubaren Grundstucksflache
und zur Zulassigkeit von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen unterbunden.

7.2.7 MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ist die Wahrung bzw. Sicherung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beachten.

Bei den wesentlichen auf das Plangebiet einwirkenden Schallquellen handelt es
sich um den Verkehrsschall der umgebenden klassifizierten oder viel befahrenen
StralRen und um den Gewerbelarm durch das nérdlich des Plangebiets gelegene
Schitzenhaus mit zugehoriger Vereinsgaststatte.

Durch die geplante Ausweitung der Baufenster in Richtung der Zeiskamer Strale
(L 540) und der Postgrabenstralle sowie der geplanten wohnlichen Nutzung auf
den unbebauten Grundsticken sudlich des Schitzenhauses, ricken gegentber
dem aktuellen Bestand schutzbedurftige Nutzungen naher an die im Umfeld
vorhandenen Schallquellen heran.

Verkehrslarm Zeiskamer Strafle

Entlang der Zeiskamer Strafle (L 540) sind Mallnahmen zu ergreifen, da eine
Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005
»ochallschutz im Stadtebau” vorliegt (siehe Umweltbericht, Kap. 11.5.8).

Angrenzend an die Zeiskamer Stralte (L 540) im Westen des Gebiets ist bereits
ein Larmschutz-Wall mit einer Hohe von etwa 1,20 m bis 1,50 m im parallel
verlaufenden Verkehrsgriin angelegt worden, um die Immissionen ausgehend
von dieser Stralle auf die Wohnnutzung zu verringern. Die Wirksamkeit dieses
Walls ist angesichts seiner geringen Hohe jedoch gering.

Da weitere aktive SchallschutzmalRnahmen aufgrund der Bebauungssituation
ausscheiden, wird fir nach Rechtskraft dieses Bebauungsplan errichtete
Gebaude in einem Abstand von weniger als 20 m zum Fahrbahnrand der
Zeiskamer Stralle festgesetzt, dass fur Aullenbauteile von schutzbedurftigen
Raumen die Anforderungen an die Luftschallddammung gemaf DIN 4109-1:2018-
01, ,Schallschutz im Hochbau, Teil 1: Mindestanforderungen® mit E DIN 4109-
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1:2017-01 und der DIN 4109-2:2018-01, ,Schallschutz im Hochbau, Teil 2:
Rechnerische Nachweise der Erfullung der Anforderungen®, einzuhalten sind.
Die maligeblichen AuflRenlarmpegel nach DIN 4109 und die Einhaltung der sich
daraus ergebenden erforderlichen Schalldamm-Male der Auldenbauteile sind far
das konkrete Vorhaben entsprechend den Anforderungen der DIN 4109-1:2018-
01 mit E DIN 4109-1:2017-01 und DIN 4109-2:2018-01 unter Berucksichtigung
der Raumkorrektur und der Orientierung der Aul3enbauteile zu ermitteln.

Fur alle Gebaude, die eine Entfernung von mehr als 20 m zum Fahrbahnrand der
Zeiskamer Stralle aufweisen, sind unabhangig von den Festsetzungen des
Bebauungsplans die Anforderungen des § 16 Abs. 2 LBauO einzuhalten.
Demnach mussen Gebaude einen ihrer Lage und Nutzung entsprechenden
Schallschutz haben.

Verkehrslarm PostgrabenstraBe

Auch hier wird darauf verwiesen, dass Gebaude gemal § 16 Abs. 2 LBauO einen
ihrer Lage und Nutzung entsprechenden Schallschutz aufweisen mussen.
Weitergehende Untersuchungen zum Schallschutz an der Postgrabenstralie
erscheinen im Rahmen des Bebauungsplans jedoch nicht erforderlich, da die
zulassige Bebauung im Westen der Postgrabenstralle mit einem Mindestabstand
von 5 m nicht naher heranrickt als im Bestand im Osten der Postgrabenstrale.
Dort liegt der Bestand bereits mit einem Abstand von 3 m, zum Teil sogar mit
einem Abstand von einem Meter, zwischen Bebauung und stral3enseitiger
Grundsticksgrenze vor.

Gewerbelarm Schiitzenhaus

In Hinblick auf die zuldssige Wohnnutzung sudlich des Schitzenhauses ist
ebenfalls von keinen immissionsschutzrechtlichen Konflikten auszugehen (siehe
Umweltbericht, Kap. 11.5.8). Ein Schallgutachten (Schalltechnischer
Untersuchungsbericht 11.0108, Ingenieurblro fur Bauphysik, Mannheim,
24.08.2011) legt in diesem Kontext dar, dass ausgehend vom Schiitzenhaus mit
Vereinsgaststatte keine Emissionen ausgehen, die die heranzuziehenden
Immissionsrichtwerte der TA Larm oder Immissionsgrenzwerte gemalf der 16.
BimSchV in den angrenzenden Baugebieten (WA) Gberschreiten wirden.

Es sind daher bezlglich der zulassigen Wohnnutzung sudlich des
Schutzenhauses keine SchallschutzmaBnahmen erforderlich. Laut dem
Schallgutachten (Schalltechnischer Untersuchungsbericht 11.0108,
Ingenieurblro fur Bauphysik, Mannheim, 24.08.2011) wird jedoch in diesem
Bereich die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets in Hinblick auf die
Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV sowie der
Immissionsrichtwerte der TA Larm empfohlen. Im Bebauungsplan ,Nordlich der
Postgrabenstralle” wird dieser Empfehlung gefolgt.
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7.3

7.3.1

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

In Zuge der planerischen Zurtckhaltung sollen die bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen auf das stadtebaulich notwendige Mal} beschrankt werden. Zur
Sicherung des vorhandenen Siedlungsbildes werden daher gestalterische
Festsetzungen ausschlieBlich zur Dachgestaltung, zur Zahl notwendiger
Stellplatze, zur gartnerischen Gestaltung von Vorgarten mit natlrlichem
Oberboden und zur Gestaltung und Begrenzung von Werbeanlagen getroffen.

Festsetzungen in den bestehenden Bebauungsplanen zur Ausgestaltung von
Dachaufbauten, Sockelhéhen, Kellergeschossen und Nebenanlagen sowie
aulerer Gestaltung (Aufldenanstriche etc.) werden nicht mehr in den neuen
Bebauungsplan aufgenommen, da diese sehr restriktiv und stadtebaulich aus
heutiger Sicht nicht sinnvoll sind.

Dachgestaltung

Ein wesentliches Ziel der Planung ist es, trotz der zugelassenen Nachverdichtung
des Bestandes das vorhandene Siedlungsbild im Grundsatz zu bewahren und
harmonisch weiterzuentwickeln. Das Siedlungsbild im Plangebiet wird dabei
auch wesentlich durch die weitestgehend homogene Dachlandschaft gepragt.

Diese Dachlandschaft geht im Wesentlichen auf die Festsetzungen der
ursprunglichen Bebauungsplane der Erstbebauung mit ca. 80 — 90 % im
Plangebiet eindeutig dominierenden Sattel- und Walmdachern mit maximal 35°
Dachneigung zuruck. Daruber hinaus finden sich nur wenige Gebaude mit
Flachdach, Pultdach oder einer deutlich abweichenden Dachneigung.

Ausgehend von Bestand werden geneigte Dacher mit einer Neigung zwischen
22° und 35° festgesetzt. Daneben werden in Hinblick auf moderne Bauformen
Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 10° zugelassen. Die in den
Ursprungsbebauungspléanen verankerte Differenzierung der zuldssigen
Dachneigung zwischen ein-, zwei- und dreigeschossigen Gebauden oder des
Typus der Gartenhofhduser wird nicht mehr weitergefuhrt. Ein &ahnlicher
limitierender Effekt ergibt sich jedoch aus dem Zusammenspiel der im
Bebauungsplan festgesetzten Firsthohen mit der zulassigen Geschossigkeit. Um
den Bauherren kiinftig einen groReren Spielraum bei der Dachform zu bieten,
werden alle geneigten Dachformen mit der zulassigen Dachneigung sowie
Flachdacher zugelassen. Neben den aktuell dominierenden Dachformen des
Sattel- und Walmdaches sind damit auch andere geneigte Dachformen wie z.B.
auch Pultdacher, Pyramidendacher oder versetzte Pultdacher zulassig. Die
Zulassigkeit von Flachdachern sichert einerseits die bereits bestehenden
Gartenhofhauser mit Flachdach und ermdglicht dartber hinaus moderne
Bauformen mit Flachdach. Stadtebaulich erscheint eine groflere Varianz der
Dachformen im Rahmen der Nachverdichtung noch vertraglich, soweit die
Dachneigung im begrenzten Rahmen bleibt. Durch die Begrenzung der
Dachneigung werden in Verbindung mit der Begrenzung der Traufh6he auch
Uberhohe Wandflachen in Verbindung mit einem steilen Pultdach vermieden.
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Andere Dachneigungen sind bei der Erweiterung oder beim Ersatz bestehender
und genehmigter bzw. rechtmalig errichteter Gebaude zulassig, soweit diese im
Bestand bereits eine andere Dachneigung aufweisen.

FUr untergeordnete Gebaudeteile, Garagen und Nebenanlagen werden
zusatzlich geneigte Dachformen zwischen 10° und 22° Neigung zugelassen, da
diese Anlagen nur begrenzt auf das Siedlungsbild einwirken.

Durch Regelungen zu Dachaufbauten, Nebengiebeln und Dacheinschnitten wird
zudem sichergestellt, dass die Dachflachen nicht Ubermalig zergliedert werden.

7.3.2 Werbeanlagen

Um ein Uberpragen des Plangebiets durch Werbeanlagen zu vermeiden, wird
festgesetzt, dass Werbeanlagen ausschliel3lich an der Statte der Leistung
zulassig sind. Um die Wirkung von Werbeanlagen auf den direkt angrenzenden
StraRenraum zu begrenzen und ein Uberladen einzelner Gebdude durch eine
Vielzahl an Werbeanalgen zu vermeiden, wird festgesetzt, dass das Anbringen
von Werbeanlagen oberhalb der Traufe bzw. auf Flachdachern unzulassig und je
Gewerbe- bzw. Ladeeinheit hochstens eine Werbeanlage zulassig ist.

Die Zulassigkeitstatbestande sind nicht fur das Allgemeine Wohngebiet WA 2.2
gultig, da hier das Hotel mit Abweichungen bezuglich der Werbeanlagen im
Bestand gesichert werden soll.

Die Unzulassigkeit von drehenden sowie blinkenden Werbeanlagen,
Wechsellichtern, Laufbandern, Sky-Beamern sowie grellen Farben und
Signalfarben soll storende Wirkungen fur das Plangebiet und seine Umgebung
ausschlielRen.

7.3.3 Zahl notwendiger Stellplatze

Durch die Festsetzung zur Mindestanzahl der erforderlichen Stellplatze je
Wohnung wird sichergestellt, dass eine ausreichende Anzahl von Stellplatzen auf
den privaten Grundstticken zur Verfigung steht und der &ffentliche Stralkenraum
nicht Uber Gebuhr durch parkende Fahrzeuge belastet wird. Die Zahl von
mindestens 2 Stellplatzen je Wohnung fir Gebaude mit bis zu drei Wohnungen
ist von den jungeren Neubaugebieten in Bellheim (Baugebiet ,In den Dornen®)
Uubernommen und wird auf der Basis der bisherigen Erfahrungen als realistisch
und angemessen bewertet.

Bei Mehrfamilienhdusern kann sich allerdings bei 2 Stellplatzen je Wohnung
tatsachlich eine Stellplatzzahl ergeben, die Uber dem tatsachlichen Bedarf liegt.
Daher erscheint fur Gebaude mit mehr als drei Wohnungen eine abweichende
Regelung angebracht, die entsprechend der WohnungsgrofRe differenziert ist.
Zugleich wird berucksichtigt, dass bei sozial geférderten Wohnungen
entsprechend den angesprochenen einkommensschwacheren Bevolkerungs-
kreisen eine geringere Zahl von PKW je Wohnung zu erwarten ist.
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Mit den Regelungen zur Zahl notwendiger Stellplatze wird im Bebauungsplan in
Bezug auf die im Planungsgebiet bestehenden Nutzungen eine abschlieRende
Regelung zur Zahl notwendiger Stellplatze getroffen und somit Klarheit der
maldgebenden Anforderungen fur das baurechtliche Verfahren geschaffen.

7.3.4 Einfriedungen

7.3.5

Im Rahmen der planerischen Zurickhaltung wird auf gestalterische
Festsetzungen zu Einfriedungen im Plangebiet weitgehend verzichtet. Lediglich
entlang der offentlichen Verkehrsflachen wird die Hohe baulicher Einfriedungen
auf maximal 1,6 m begrenzt, um den erdrickenden Eindruck 2 m hoher
Einfriedungen zu den Verkehrsflachen zu vermeiden. Die zulassige Hohe von
1,6 m entspricht dabei etwa der Augenhohe eines durchschnittlich grofden
Erwachsenen und erscheint auch fur die seitlichen Grundsticksgrenzen von
Eckgrundsticken ausreichend, um eine angemessene Abschirmung der privaten
Gartenflachen zu schaffen.

Eine Ausnahme ist fur die Grundstlcke entlang der eigenstandig gefuhrten Ful3-
und Radwege sowie entlang der Postgrabenstralde, die nicht zur ErschlieRung
genutzt wird, festgesetzt. Hier sind Einfriedungen aufgrund der Wahrung der
Privatsphare bis zu einer HOhe von 2 m zulassig.

Aulierdem sind bauliche Einfriedungen entlang der Nachbargrenzen, gemal} den
Regelungen der Landesbauordnung, bis zu einer HOhe von 2 m
genehmigungsfrei zulassig.

Um bei Doppelhausern und Hausgruppen eine hohere Abschirmung im Bereich
der ruckwartigen Terrasse zu ermdglichen, wird festgesetzt, dass an den
gemeinsamen Grundstlicksgrenzen im Anschluss an die Gebaude Sichtblenden
mit einer Hohe von maximal 2,4 m Uber Oberkante Terrasse und einer Tiefe von
maximal 3,0 m, gemessen ab GebaudeaulRenkante, errichtet werden durfen.

Gestaltung der nicht (berbauten Grundstiicksflichen bebauter
Grundstuicke

Zu den stadtebaulich pragenden Elementen im Plangebiet gehéren die Uber
weite Strecken vorhandenen begrinten und oftmals ansprechend gestalteten
und gepflegten Vorgarten. Sowohl aufgrund ihres dkologischen Wertes und der
positiven Wirkung auf das Siedlungsklima als auch aufgrund der positiven
stadtebaulichen Erscheinung soll die gartnerische Gestaltung der Vorgarten im
Rahmen des Bebauungsplans gesichert und der zunehmenden Umnutzung in
reine Stellplatzflachen entgegengewirkt werden. Die Vorgartenflachen zwischen
Stral3enkante und stralRenseitiger Gebaudewand sind daher zu mindestens 50 %
als Grunflache gartnerisch mit naturlichem Oberboden anzulegen und dauerhaft
zu pflegen anzulegen.

Lediglich fir Gebaude, die im Erdgeschoss eine gewerbliche Nutzung aufweisen,
kann ausnahmsweise auf die Begrinung verzichtet oder diese entsprechend
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8.1.1

vermindert werden, wenn die Vorgartenflache zur Herstellung von Mitarbeiter-
oder Kundenstellplatzen der gewerblichen Nutzung herangezogen wird.

Grunordnung

Gemaly § 1a Baugesetzbuch sind im Rahmen der Abwagung die Vermeidung
und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu
bertcksichtigen. Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in
Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich
beeintrachtigen kdnnen.

Umfang der Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen erheblichen Teil der
Wohnbaugebiete im Norden der Ortsgemeinde Bellheim. Die insgesamt ca.
28 ha groRRe Flache befindet sich nérdlich der Postgrabenstralle. Die Flache
wurde im Zeitraum der 1970er und 1980er Jahre erschlossen und zeigt sich
heute als nahezu vollstiandig bebautes Wohngebiet mit grolitenteils
freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern sowie zum Teil auch
Reihenhausbebauung.

Es ergibt sich durch die Planung grundsatzlich keine Anderung der
Flachennutzung. Lediglich im Bereich der unbebauten Grundsticke sudlich und
sudostlich des Schitzenhauses andert sich die zulassige Versiegelung. Die
nordlichen Flursticke 7204/17 und 7204/8, welche ursprunglich als
Wohnbauflache im Reinen Wohngebiet festgesetzt waren, werden nach den
Festsetzungen des Bebauungsplans ,Nordlich der Postgrabenstral3e“ als
offentliche Grunflachen festgesetzt. Darlber hinaus wird der sudliche, ehemals
als Reines Wohngebiet festgesetzte Teil dieser Flache als Allgemeines
Wohngebiet mit neuem Baufenster festgesetzt, welches durch Baugrenzen
nordlich des Abstandsstreifens der Produktenfernleitung begrenzt wird. Des
Weiteren andert sich die Flachennutzung im Bereich zweier Spielplatze, die in
Abweichung zu bisherigem Baurecht des Bebauungsplans ,Hintere Heide I in
Wohnbauflache umgewandelt werden.

Zur Bewertung der geplanten Flacheninanspruchnahme ist ein Vergleich mit dem
gegebenen Bestand erforderlich. Durch die geplante Ausweisung Allgemeiner
Wohngebiete ergeben sich entsprechend den Festsetzungen zur GRZ sowie den
grinordnerischen Festsetzungen die in Tabelle 1 dargestellten Anderungen der
Flachennutzungen.

Als Basis zur Bestimmung der durch die Planung zusatzlich zugelassenen
Eingriffe in Natur und Landschaft, insbesondere fur die zusatzlich zulassig
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werdende Versiegelung von Flachen, ist das bestehende Baurecht vor
Planungsbeginn heranzuziehen.

Im Rahmen des Bebauungsplans ,Nordlich der Postgrabenstralle® wird die
vorgesehene Nachverdichtung im Bestand aufgrund der vorhandenen
Baustruktur sowie der vorhandenen Grundstickszuschnitte in erster Linie durch
Anbau, Erganzung oder Aufstocken der bestehenden Gebaude zugelassen.

Die Abgrenzung der Uberbaubaren Grundstlcksflachen orientiert sich
vorwiegend am Bestand, bezieht einen Teil der bereits vorhandenen Garagen
und Nebengebaude mit ein und bietet auf den meisten Baugrundstiicken einen
begrenzten Spielraum zur Erweiterung der vorhandenen Hauptgebaude
entweder durch das Aufstocken bisher eingeschossiger Gebaude auf zwei
Vollgeschosse oder durch einen Anbau an das bestehende Gebaude.

FUr den Uberwiegenden Teil des Plangebiets wird gegentber dem bestehenden
Planungsrecht der Bestandsbebauungsplane keine zusatzliche Versiegelung
zugelassen. Eine GRZ von 0,4 war nahezu ausnahmslos im gesamten Gebiet
bereits vor dem neuen Bebauungsplan ,Noérdlich der Postgrabenstralle“ als
zulassiges Mal der baulichen Nutzung festgesetzt. Eine GRZ von 0,6, die im
Bereich der Gartenhofhduser festgesetzt wurde, wird in den neuen
Bebauungsplan tibernommen. Auch die zulassige Uberschreitung der GRZ durch
Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie durch Nebenanlagen i.S.d. §
14 BauNVO bis auf eine GRZ von 0,7 im Bereich der jungeren Entwicklung
westlich der Kindertagesstatte (WA 1.2 und 3) wird berlcksichtigt.

Insbesondere der Ersatz von bisherigen Einfamilienhdusern durch grof3e, nicht
an die Grundstucksflache angepasste und mit der umgebenen Baustruktur
vertragliche Geschosswohnungsbauten sowie die damit einhergehende
grofl¥flachige Umnutzung riackwartiger Gartenflachen zu Stellplatzflachen und
Garagen wird aktiv unterbunden.

Differenz
T SErT urspriingliches

Flachennutzungen Ui Ees . - Baurecht/

Baurecht (in M%) | kiinftiges

(in m?) Baurecht (in m?)

Versiegelte Fldchen
Hauptgebaude / zulassige Versiegelung
mit GRZ 0,4 (WA 1.1-1.5, 2, 4 - 7) 85.510 85.370
Sonstige versiegelte Flache / zulassige
Uberschreitung der GRZ  durch
Nebenanlagen, Stellplatze und 42.750 42.690
Garagen bis GRZ = 0,6 (WA 1.1-1.5, 2,
4-7)
Hauptgebaude / zulassige Versiegelung
mit GRZ 0,6 (WA 1.6) 4640 4.640
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“

Differenz
T ST urspriingliches
Flachennutzungen EEIUGHIERES ) g Baurecht/
Baurecht (inm?) | kiinftiges
(in m?) Baurecht (in m?)
Sonstige versiegelte Flache / zulassige
Uberschreitung der GRZ  durch 1.550 1.550
Nebenanlagen, Stellplatze und
Garagen bis GRZ = 0,8 (WA 1.6)
Hauptgebaude / zulassige Versiegelung
mit GRZ 0,4 (WA 1.2 und WA 3) 1.750 1.750
Sonstige versiegelte Flache / zulassige
Uberschreitung der GRZ  durch
Nebenanlagen, Stellplatze und 1.310 1.310
Garagen bis GRZ = 0,7 (WA 1.2 und
WA 3)
Hauptgebaude / zulassige Versiegelung
mit GRZ 0,4 (Flache fir Gemeinbedarf 1.640 1.640
»Kinderbetreuung®)
Sonstige versiegelte Flache / zulassige
Uberschreitung der GRZ durch
Nebenanlagen, Stellplatze und 820 820
Garagen bis GRZ = 0,6 (Flache fir
Gemeinbedarf ,Kinderbetreuung*)
Flache fiir Versorgungsanlagen 80 80
Offentliche Verkehrsflache 50.740 50.410
Summe versiegelte Fldchen 190.790 190.260 -530
Nicht versiegelte Fldchen
I_D;l;/ate Gartenflache (WA 1.1-1.5, 2, 4 85.920 85.780
Private Gartenflache (WA 1.6) 1.550 1.550
Private Gartenflache (WA 1.2 und 3) 980 890
Private Grinflache Kita 1.640 1.640
Offentliche Griinflache (Spielplatze) 1.190 710
Sonstige Griin-/Freiflache 1.650 2.800
Summe unversiegelte Fldche 92.840 93.370 + 530
Gesamt 283.630 283.630

Flachennutzungen Vergleich urspriingliches Baurecht und Planung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans reduziert sich die maximal zulassige
Versiegelung um 530 m2. Ursache dafiir ist die Umwandlung von
planungsrechtlich bislang als Bauflachen festgesetzten Flachen in o6ffentliche
Grunflachen sudlich des Schutzenhauses sowie die in diesem Zuge veranderten
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8.1.2

Wege-/Stral’enverbindungen. Der Gemeinde ist bewusst, dass ungeachtet der
rechnerisch geringeren Versiegelung, eine Mehrversiegelung im Bereich der
unbebauten Grundsticke sudlich des Schitzenhauses und durch die
Umwandlung zweier Spielplatze in Wohnbauland entsteht.

Auf diesen Flachen gehen die naturlichen Bodenfunktionen (naturliche
Bodenfruchtbarkeit, Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf, Filter und Puffer fur
Schadstoffe, Standort fur die naturliche Vegetation) nahezu vollstandig verloren.
Weiterhin stehen die betroffenen Flachen kinftig nicht mehr als Lebensraum flr
Arten der Kulturlandschaft und des Siedlungsraums zur Verfugung. Die
kleinklimatischen Ausgleichswirkungen unbebauter Freiflachen gehen ebenso
verloren. Die Grundwasserneubildung kann jedoch gesichert werden, wenn das
Niederschlagswasser entsprechend den wasserrechtlichen Vorgaben des
Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) auf den Grundstlcken selbst zur Versickerung
gebracht wird.

Im Gegenzug wird die Bebaubarkeit der privaten Baugrundstiicke im Rest des
Plangebiets durch die Abgrenzung der uberbaubaren Grundsticksflachen
reglementiert. Insbesondere die Anordnung von Garagen, Stellplatzen und nach
LBauO genehmigungspflichtiger Nebenanlagen wird im Rahmen des
Bebauungsplans insoweit eingeschrankt, als dass die Anordnung dieser Anlagen
in der ruckwartigen Gartenflache ausgeschlossen wird. Daruber hinaus wird der
Umfang der zulassigen Versiegelung auf den privaten Baugrundstiicken mit der
Festsetzung zum MaR der baulichen Nutzung und der zuldssigen Uberschreitung
fir Nebenanlagen im Plangebiet wirkungsvoll begrenzt.

MaBRnahmen zur Vermeidung oder Verminderung der Eingriffe in Natur und
Landschaft

Auch wenn durch den Bebauungsplan aus planungsrechtlicher Sicht keine
Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft ausgeldst werden, werden im Rahmen
des Bebauungsplans verschiedene Festsetzungen zur Vermeidung oder
Verminderung der Eingriffe in Natur und Landschaft getroffen.

e Durch die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung wird die maximal
zulassige Versiegelung begrenzt. In Verbindung mit den uberbaubaren
Grundstucksflachen und der Regelung zur Anordnung von Garagen,
Stellplatzen und genehmigungspflichtigen Nebenanlagen wird sichergestellt,
dass die ruckwartigen Gartenflachen von stérenden Nutzungen wie Garagen
und Stellplatzen sowie von grof3eren Nebenanlagen freigehalten werden und
als Aulienwohnbereiche und begrinte Gartenflachen zur Verfugung stehen.

e Der Ausschluss von Schotter- und Kiesgarten soll die Lebensraumeignung
der Frei- und Gartenflachen innerhalb des Plangebiets fiir die heimischen
Tierarten der Siedlung und Garten (insbesondere fur Insekten, heimische
Vogelarten, Amphibien und Kleinsauger) erhalten und gleichzeitig der
sommerlichen Uberwarmung entgegenwirken. Moderne, nach Abtragung der
durchwurzelten Bodenschicht in der Regel durch ein Geotextil unterlegte,
Schotter- oder Kiesgarten gelten zwar als ,pflegeleicht®, sowohl in ihrer
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Okologischen Wertigkeit als auch in ihrer kleinklimatischen Wirkung sind
diese Flachen jedoch eher mit einer vollstandig versiegelten Pflaster- oder
Asphaltflache zu vergleichen. Gerade bei sommerlichen
Hochdruckwetterlagen heizen sich die Steinschuttungen Uber Tag in der
Sonne stark auf. Die gespeicherte Warme wird dann — vergleichbar den
Steinen eines Saunaofens — bis in die Nacht hinein an die Umgebung
abgegeben und wirkt so der nachtlichen Abkuhlung der bepflanzten
Gartenflachen entgegen.

e Bauliche Einfriedungen sind fur Kleintiere durchwanderbar zu gestalten,
entweder durch einen Mindestbodenabstand von 15 cm 2zwischen
Zaununterkante und tatsachlichem Gelande oder durch mindestens 30 cm
breite und 15 cm hohe Durchschlupfmdglichkeit im Abstand von maximal 5 m
zueinander.

Die Festsetzung zur fur Kleintiere durchwanderbaren Gestaltung baulicher
Einfriedungen stellt sicher, dass die vorhandenen Lebensraume auch ohne
vermeidbare Zerschneidung zur Verfligung stehen.

e Die Festsetzung zur wasserdurchlassigen Befestigung von Stellplatzen,
Zufahrten und Wegen soll den Eingriff in die Grundwasserneubildung
minimieren. Da die bereits vorhandenen, in der Regel nicht
wasserdurchlassig hergestellte Befestigungen grundsatzlich Bestandsschutz
geniel3en, wird diese Festsetzung erst beim Ersatz oder der Erweiterung
bestehender Anlagen wirksam.

e Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind
unzulassig.

Der Ausschluss von Dachflachen aus unbehandelten Metallen dient dem
Boden-, Gewasser- und Grundwasserschutz, da Metalle vom Regen
ausgewaschen und Uber die Versickerung oder Ableitung von
Niederschlagswasser in Boden und Grundwasser oder in die oberirdischen
Gewasser gelangen.

e Durch die verpflichtende, mindestens 10 cm starke extensive Begrinung von
Dachflachen bis 10° Dachneigung kénnen die Anlagen zur
Niederschlagswasserbewirtschaftung durch das Rickhaltevolumen der
Dachbegrinung entlastet und ein Teil des anfallenden
Niederschlagswassers zur Verdunstung gebracht werden. Begrunte
Dachflachen bieten dartber hinaus einen Lebensraum fur Pflanzen, und
Tiere, wirken der sommerlichen Uberwarmung entgegen und wirken sich
auch positiv auf das Raumklima des zugehoérigen Gebaudes aus.

e Die Festsetzung zur Farbtemperatur der Au3enbeleuchtung im Bereich der
privaten Baugrundsticke soll die insektenanziehende Wirkung der
Aulenbeleuchtung verringern und damit die Population der nachtaktiven,
fliegenden Insekten schutzen.
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Weitergehende Festsetzungen zur Begrinung der privaten Baugrundstlucke
werden nicht getroffen. Da das Plangebiet bereits seit Jahrzehnten nahezu
vollstandig bebaut ist, sind auch die Garten bereits vollstandig angelegt und
eingewachsen. Im Luftbild zeigen sich die ruckwartigen Gartenflachen als
durchgehend begrinte, mit unterschiedlicher Intensitat gepflegte und genutzte
Hausgarten. Stadtebauliche Missstdnde durch eine zunehmende oder
unverhaltnismafige Versiegelung im Bereich der rlickwartigen Garten sind im
Plangebiet — aulRer bei dem Bautyp des Geschosswohnungsbaus — nicht zu
beobachten und auch fur die Zukunft nicht zu erwarten. Es wird daher auch kein
stadtebaulicher Anlass fur Festsetzungen zur Bepflanzung privater
Gartenflachen gesehen.

8.1.3 Artenschutzrechtliche MaBnahmen

Entsprechend dem artenschutzrechtlichen Gutachten zum Bebauungsplan
(,Spezielle artenschutzrechtliche Prufung der Stufe | (SaP I) Potentialanalyse - -
Teilbereich  Bebauungsplan ,nérdlich der Postgrabenstrasse, NMW
Naturschutzfachliche MalRnahmen Wagemann, Eschbach, 24.10.2025) werden
folgende Vermeidungs-, Kompensations- und Ausgleichsmallnahmen
erforderlich, um den Eintritt artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande sicher
ausschliel3en zu kdnnen:

V1 Zeitliche Regelung der Baufeldraumung

Das Roden von Heckenbereichen und Fallen von Baumen ist nur auf3erhalb der
gesetzlichen Vogelschutzzeit, im Zeitraum Anfang Oktober bis Ende Februar
zulassig und abzuschlielRen.

Sollten die Rodungsarbeiten bzw. der Abriss aullerhalb der gennannten
Zeitraume stattfinden ist durch eine vogelkundliche Fachkraftim Vorfeld zu klaren
ob aktuelle Bruten beeintrachtigt werden.

Umsetzung im Bebauungsplan

Die Rodungszeiten sind aufgrund ihrer Verankerung im
Bundesnaturschutzgesetz geltendes Recht und bedlrfen daher keiner
gesonderten Regelung im Bebauungsplan. Abbrucharbeiten sind nicht
relevant, da die betreffenden Flachen unbebaut sind.

V2 Kontrolle des Geholzbestandes vor Fallung/Rodung

Da aktuell noch nicht absehbar ist wann die Bebauung der Flache realisiert wird,
sind die Baume vor Fallung auf relevante Fortpflanzungsstatten von Vogeln und
Saugetieren zu Uberprifen.

Umsetzung im Bebauungsplan

Eine Kontrolle des Gehdlzbestandes vor Fallung/Rodung Die Rodungszeiten
vor Fallung auf relevante Fortpflanzungsstatten von Végeln und Saugetieren
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kann mangels einer geeigneten Festsetzungsgrundlage in einem
Bebauungsplan nicht verbindlich geregelt werden. Die betreffenden Flachen
befinden sich jedoch in gemeindlichem Eigentum.

V3 Tabuzone ,,Waldrand*“

Entlang des Waldrandes wird eine Tabuzone von 5 m empfohlen. In der
Tabuzone ist auf eine Wohnbebauung zu verzichten. Durch die MalRnahme
sollen potentielle Leitstrukturen fir Fledermduse in ihrer Funktion erhalten
bleiben.

Umsetzung im Bebauungsplan

Mit der geplanten Wohnbebauung wird ein Abstand zum Waldrand von mehr
als 5 m eingehalten.

V4 Beschrankung und Minimierung von Lichtemissionen

Um Beeintrachtigungen durch Lichtemissionen im Bereich des Waldrandes zu
vermeiden ist auf eine Beleuchtung in diesen Bereichen zu verzichten.

Generell ist darauf zu achten, dass fur die Beleuchtung moglichst insekten- bzw.
fledermausfreundliche Leuchtmittel verwendet werden. Leuchtmittel mit einem
hohen Anteil kurzwelligen, blauen und ultravioletten Lichts (340 - 440nm) sollten
vermieden werden. WarmweiRe und neutralweile LEDs kénnen anstatt
kaltweiler LEDs eingesetzt werden.

Die Abstrahlung ist moglichst auf einen Winkel kleiner als 70° zur Vertikalen zu
beschranken. Durch diese MalRnahme koénnen Beeintrachtigungen von
nachtaktiven Insekten-, Vogel- und Fledermausarten minimiert werden.

Umsetzung im Bebauungsplan

Festsetzung als MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft: ,Auf den privaten Baugrundstiicken dlirfen fiir
die AuBenbeleuchtung ausschliellich Lampen mit warmweiBem Licht mit
geringen Blauanteilen im Spektrum und einer Farbtemperatur von maximal
2.700 Kelvin zum Einsatz kommen, die nach unten abstrahlen.”

A1 Kompensation fiir den Verlust von Baumen

Der Verlust von Baumen ist durch Neupflanzungen auszugleichen. Der raumlich-
funktionale Zusammenhang ist zu wahren.

A2 Kompensation fiir den Verlust von Heckenbereichen

Der Verlust von Heckenbereichen ist durch Neupflanzungen auszugleichen. Der
raumlich- funktionale Zusammenhang ist zu wahren. Es wird empfohlen die
Artenzusammensetzung der Heckenpflanzen nicht monoton zu halten, sondern
auf eine Artenzusammensetzung aus mehreren heimischen Wildstraucherarten
zurlckzugreifen.
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9.2

Umsetzung im Bebauungsplan

Festsetzung einer Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen nordlich der geplanten Wohnbebauung. Die Flache
ist mit standortgerechten und heimischen Laubbdumen in der Qualitat
Hochstamm oder Stammbusch (3 x verpflanzt, mit Ballen, 14-16 cm
Stammumfang) zu Uberstellen. Zwischen den Baumen untereinander sowie zu
bereits vorhandenen Baumen ist ein Abstand von 8 m bis 12 m einzuhalten.

Zudem ist die Flache mit je einem heimischen Strauch je 2,5 m? (2x verpflanzt,
1,0 - 1,5 m Hbhe) zu bepflanzen.

Ver und Entsorgung
ErschlieBung und Versorgung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen bereits vollstandig erschlossenen
Teil der Ortslage von Bellheim. Sowohl die verkehrliche ErschlielBung als auch
die ErschlieBung mit Strom, Wasser, Gas, Telekommunikation als auch die
Ableitung des anfallenden Schmutzwassers ist durch die bestehenden Strallen
und Leitungsnetze gewahrleistet. Bauliche Malinahmen an den vorhandenen
ErschlieRungsanlagen sind im Rahmen des Bebauungsplans weder vorgesehen
noch erforderlich.

Umgang mit dem Niederschlagswasser / Wasserbilanz

Gemal § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll das auf den befestigen
Flachen anfallende Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige
offentlich-rechtliche  Vorschriften noch  wasserwirtschaftliche Belange
entgegenstehen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen bereits weitestgehend bebauten
Teil der Ortslage von Bellheim. Eine Einleitung des anfallenden
Niederschlagswassers erfolgt bislang in die vorhandene Kanalisation.

Ziel des Bebauungsplans ist im Wesentlichen die Steuerung der bereits
ablaufenden Prozesse zur Nachverdichtung. Im Rahmen des Bebauungsplans
werden nur auf geringen Flachenanteilen baulichen oder sonstigen Nutzungen
zugelassen, die nicht in gleicher oder ahnlicher Weise vor Aufstellung des
Bebauungsplans gemall § 30 bzw. § 34 BauGB bereits zulassig waren.
Kommunale ErschlieBungsmalnahmen werden durch den Bebauungsplan nicht
vorbereitet.

Insofern liegt die Entwasserungsplanung der privaten Bauvorhaben in der
Verantwortung der jeweiligen Bauherren, die dabei die geltenden Regelungen
des § 55 WHG zu beachten haben. Dann ist die Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers auf dem Baugrundstiick im Rahmen des Bauantrages
entsprechend nachzuweisen.
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10. Bodenordnung
Eine gesetzliche Bodenordnung ist nicht erforderlich.
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1.
11.1

Umweltbericht
Beschreibung der Planung

11.1.1 Anlass und Aufgabenstellung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen erheblichen Teil der
Wohnbaugebiete im Norden der Ortsgemeinde Bellheim, einschlie3lich mehrerer
unbebauter Bauplatze im nérdlichen Teil zwischen dem Schitzenhaus und dem
Seniorenwohngebiet. Die insgesamt ca. 28 ha grol3e Flache befindet sich
nordlich der Postgrabenstrae. Die Flache wurde in den 1970ern und 1980ern
als Neubaugebiet erschlossen und erstmals bebaut.

Die Ortsgemeinde Bellheim unterliegt einer stetigen Nachfrage nach
Baugrundstticken fir eine Wohnbebauung.

Die Gebaude im Gebiet befinden sich gréfitenteils in einem gepflegten Zustand,
werden jedoch bereits an verschiedenen Standorten durch An- und Aufbauten
nachverdichtet. Um eine geordnete stadtebauliche Nachverdichtung zu
ermdglichen und die vorhandene Siedlungsstruktur und die Nutzungen im
Bestand planungsrechtlich abzusichern, soll ein einheitlicher Bebauungsplan fur
das Plangebiet ausgefertigt werden.

Der Gemeinderat hat am 23.02.2023 die Aufstellung eines Bebauungsplans, der
die Bebauungsplane ,Lacher”, ,Hintere Heide“ und ,Hintere Heide Il ersetzt,
beschlossen.

Dabei soll fur das Plangebiet abschlieBendes Planungsrecht und damit sowohl
fur die Verwaltung als auch flur die Bauherren klare Rechtsverhaltnisse fir die
Zulassigkeit von Bauvorhaben geschaffen werden.

11.1.2 Ziele des Bebauungsplanes

Wesentliche Ziele der Ortsgemeinde bei der Aufstellung des Bebauungsplanes
,Nordlich der Postgrabenstra3e” sind somit:

e Erhalt und Sicherung der bestehenden Siedlungsstruktur.

e Fortentwicklung und Anpassung des vorhandenen Bestandes an die
aktuellen Wohnbedurfnisse der Bevodlkerung. Dabei soll auch eine
geordnete, begrenzte und stadtebaulich vertragliche Nachverdichtung fur die
Wohnnutzung zugelassen werden.

e Die Schaffung von abschlieBendem Planungsrecht fur Bauherren und
Verwaltung sowie die Aufhebung der zahlreich veranderten und nicht
ausgefertigten Bestandsbebauungsplane.

e Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

e Die Berlcksichtigung der Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, Schutz, Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft
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11.1.3 Lage und Kurzcharakteristik des Planungsgebietes

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 28 ha und erstreckt sich Gber einen
erheblichen Teil der Wohngebiete im Norden von Bellheim. In den
Geltungsbereich aufgenommen werden auch mehrere unbebaute Bauplatze im
Norden des Plangebiets sudostlich des Schutzenhauses.

Lage des Plangebiets in der Gemeinde

Es handelt sich bei dem Plangebiet grof3tenteils um ein alteres Neubaugebiet der
1970er und 1980er Jahre. Die Flache ist nahezu vollstandig bebaut und zeigt sich
als locker bebautes Wohngebiet. Die Bebauung im Plangebiet besteht
groflitenteils aus maximal zweigeschossigen Ein- und Zweifamilienhausern mit
Sattel- und Walmdachern, oder ahnlichen Dachformen wie das versetzte
Pultdach. Vereinzelt sind im Plangebiet eingeschossige Einfamilienhauser mit
Flachdachern vorhanden. Es sind ebenfalls Hausgruppen vorzufinden. Die
meisten Gebaude sind als freistehende Einzelhduser gebaut. Teilweise liegt
jedoch auch Grenzbebauung vor, wie Dbeispielsweise nordlich der
Madenburgstrale und der GoerdelerstralRe. Vereinzelt sind Mehrfamilienhduser,
wie beispielsweise sudlich des im Norden aulderhalb des Plangebiets liegenden
Seniorenwohngebiets vorzufinden. Diese bilden jedoch eine Ausnahme fur die
Bebauung im Gebiet.

Neben der dominierenden Wohnbebauung im Gebiet liegen vereinzelt
gewerbliche Nutzungen und im Zentrum ein Kindergarten vor.
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11.1.4 Inhalte des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan dient der geordneten baulichen Weiterentwicklung eines
Teils der bereits erschlossenen und nahezu vollstandig bebauten Ortslage von
Bellheim.

Im Wesentlichen ergeben sich fur den Bebauungsplan folgende Festsetzungen:

e Allgemeines Wohngebiet, Gartenbaubetriebe und Tankstellen (auller
Stromtankstellen) sind nicht zulassig,

e Gemeinbedarfsflache Zweckbestimmung Kindergarten,

e Grundflachenzahl (GRZ) 0,4, in Bereichen bestehender Gartenhofhauser
maximal 0,6,

e GroRtenteils maximal Il Vollgeschosse, teilweise maximal 11l Vollgeschosse,
e Beschrankung der Trauf- und Firsthohe,
e Beschrankung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden,

e Festsetzung der offenen Bauweise oder der abweichenden Bauweise mit
Grenzanbau, jeweils entsprechend dem aktuellen Bestand,

e Beschrankung der Neuerrichtung von Garagen, Stellplatze und nach LBauO
genehmigungspflichtige Nebenanlagen auf die Flachen zwischen der
Strallenkante und der Hinterkante der stralRenseitigen Uberbaubaren
Grundstucksflache und deren Verlangerung auf die seitlichen
Grundstucksgrenzen sowie auf die Flachen bis zum Abstand von 11 m zur
Strallenbegrenzungslinie,

e Festsetzungen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft, insbesondere zum Ausschluss von unbeschichteten
Metallen als Material der Dacheindeckung, zur wasserdurchlassigen
Herstellung befestigter Flachen, zur insektenfreundlichen
AulBenbeleuchtung, zum Ausschluss sog. Schottergarten und zur far
Kleintiere durchwanderbaren Gestaltung von baulichen Einfriedungen,

e gestalterische Festsetzungen zur Dachgestaltung und fur Werbeanlagen,
e Festsetzung zur Zahl der bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatze.

11.1.5 Flachenbedarf der Planung

Gemaly § 1a Baugesetzbuch sind im Rahmen der Abwagung die Vermeidung
und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu
berucksichtigen. Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in
Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich
beeintrachtigen konnen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen erheblichen Teil der
Wohnbaugebiete im Norden der Ortsgemeinde Bellheim. Die insgesamt ca. 28
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ha grol3e Flache befindet sich ndérdlich der Postgrabenstralle. Die Flache wurde
im Zeitraum der 1970er und 1980er Jahre erschlossen und zeigt sich heute als
nahezu vollstandig bebautes Wohngebiet mit groRtenteils freistehenden Ein- und
Zweifamilienhausern sowie zum Teil auch Reihenhausbebauung.

Es ergibt sich durch die Planung grundsatzlich keine Anderung der
Flachennutzung. Lediglich im Bereich der unbebauten Grundsticke sudlich und
sudostlich des Schutzenhauses andert sich die zulassige Versiegelung. Die
nordlichen Flursticke 7204/17 und 7204/8, welche urspringlich als
Wohnbauflache im Reinen Wohngebiet festgesetzt waren, werden nach den
Festsetzungen des Bebauungsplans ,Noérdlich der Postgrabenstrale“ als
offentliche Grunflachen festgesetzt. DarUber hinaus wird der sudliche, ehemals
als Reines Wohngebiet festgesetzte Teil dieser Flache als Allgemeines
Wohngebiet mit neuem Baufenster festgesetzt, welches durch Baugrenzen
nordlich des Abstandsstreifens der Produktenfernleitung begrenzt wird. Des
Weiteren andert sich die Flachennutzung im Bereich zweier Spielplatze, die in
Abweichung zu bisherigem Baurecht des Bebauungsplans ,Hintere Heide I in
Wohnbauflache umgewandelt werden.

Zur Bewertung der geplanten Flacheninanspruchnahme ist ein Vergleich mit dem
gegebenen Bestand erforderlich. Durch die geplante Ausweisung eines
Allgemeinen Wohngebiets ergeben sich entsprechend den Festsetzungen zur
GRZ sowie den grunordnerischen Festsetzungen die in Tabelle 1 dargestellten
Anderungen der Flachennutzungen.

Als Basis zur Bestimmung der durch die Planung zusatzlich zugelassenen
Eingriffe in Natur und Landschaft, insbesondere fir die zusatzlich zulassig
werdende Versiegelung von Flachen, ist das bestehende Baurecht vor
Planungsbeginn heranzuziehen.

Im Rahmen des Bebauungsplans ,Nordlich der Postgrabenstrale“ wird die
vorgesehene Nachverdichtung im Bestand aufgrund der vorhandenen
Baustruktur sowie der vorhandenen Grundstickszuschnitte in erster Linie durch
Anbau, Erganzung oder Aufstocken der bestehenden Gebaude zugelassen.

Die Abgrenzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen orientiert sich
vorwiegend am Bestand, bezieht einen Teil der bereits vorhandenen Garagen
und Nebengebaude mit ein und bietet auf den meisten Baugrundstiicken einen
begrenzten Spielraum zur Erweiterung der vorhandenen Hauptgebaude
entweder durch das Aufstocken bisher eingeschossiger Gebaude auf zwei
Vollgeschosse oder durch einen Anbau an das bestehende Gebaude.

Fur den Uberwiegenden Teil des Plangebiets wird gegenuber dem bestehenden
Planungsrecht der Bestandsbebauungsplane keine zusatzliche Versiegelung
zugelassen. Eine GRZ von 0,4 war nahezu ausnahmslos im gesamten Gebiet
bereits vor dem neuen Bebauungsplan ,Noérdlich der Postgrabenstral3e” als
zulassiges Mal der baulichen Nutzung festgesetzt. Eine GRZ von 0,6, die im
Bereich der Gartenhofhduser festgesetzt wurde, wird in den neuen
Bebauungsplan Gibernommen. Auch die zuldssige Uberschreitung der GRZ durch
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Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie durch Nebenanlagen i.S.d. §
14 BauNVO bis auf eine GRZ von 0,7 im Bereich der jungeren Entwicklung
westlich der Kindertagesstatte (WA 1.2 und 3) wird berlcksichtigt.

Insbesondere der Ersatz von bisherigen Einfamilienhdusern durch grof3e, nicht
an die Grundstucksflache angepasste und mit der umgebenen Baustruktur
vertragliche Geschosswohnungsbauten sowie die damit einhergehende
gro¥flachige Umnutzung ruckwartiger Gartenflachen zu Stellplatzflachen und
Garagen wird aktiv unterbunden.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans reduziert sich die maximal zulassige
Versiegelung um 530 m2. Ursache dafir ist die Umwandlung von
planungsrechtlich bislang als Bauflachen festgesetzten Flachen, in offentliche
Grunflachen sudlich des Schitzenhauses sowie die in diesem Zuge veranderten
Wege-/Stralenverbindungen. Der Gemeinde ist bewusst, dass ungeachtet der
rechnerisch geringeren Versiegelung, eine Mehrversiegelung im Bereich der
unbebauten Grundstiicke sudlich des Schitzenhauses und durch die
Umwandlung zweier Spielplatze in Wohnbauland entsteht.

Auf diesen Flachen gehen die naturlichen Bodenfunktionen (naturliche
Bodenfruchtbarkeit, Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf, Filter und Puffer fir
Schadstoffe, Standort fur die naturliche Vegetation) nahezu vollstandig verloren.
Weiterhin stehen die betroffenen Flachen kinftig nicht mehr als Lebensraum flr
Arten der Kulturlandschaft und des Siedlungsraums zur Verfugung. Die
kleinklimatischen Ausgleichswirkungen unbebauter Freiflachen gehen ebenso
verloren. Die Grundwasserneubildung kann jedoch gesichert werden, wenn das
Niederschlagswasser entsprechend den wasserrechtlichen Vorgaben des
Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) auf den Grundsticken selbst zur Versickerung
gebracht wird.

Im Gegenzug wird die Bebaubarkeit der privaten Baugrundstiicke im Rest des
Plangebiets durch die Abgrenzung der uberbaubaren Grundsticksflachen
reglementiert. Insbesondere die Anordnung von Garagen, Stellplatzen und nach
LBauO genehmigungspflichtiger Nebenanlagen wird im Rahmen des
Bebauungsplans insoweit eingeschrankt, als dass die Anordnung dieser Anlagen
in der ruckwartigen Gartenflache ausgeschlossen wird. Daruber hinaus wird der
Umfang der zuldssigen Versiegelung auf den privaten Baugrundstiicken mit der
Festsetzung zum MaR der baulichen Nutzung und der zuldssigen Uberschreitung
fur Nebenanlagen im Plangebiet wirkungsvoll begrenzt.
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“

Differenz
T ST urspriingliches
Flachennutzungen ST S ) g Baurecht/
Baurecht (inm%) | iinftiges
(in m?) Baurecht (in m?)
Versiegelte Fldchen
Hauptgebaude / zulassige Versiegelung
mit GRZ 0,4 (WA 1.1-1.5, 2, 4 - 7) 85510 85.370
Sonstige versiegelte Flache / zulassige
Uberschreitung der GRZ  durch
Nebenanlagen, Stellplatze und 42.750 42.690
Garagen bis GRZ = 0,6 (WA 1.1-1.5, 2,
4-7)
Hauptgebaude / zulassige Versiegelung
mit GRZ 0,6 (WA 1.6) 4.640 4.640
Sonstige versiegelte Flache / zulassige
Uberschreitung der GRZ  durch 1.550 1.550
Nebenanlagen, Stellplatze und
Garagen bis GRZ = 0,8 (WA 1.6)
Hauptgebaude / zulassige Versiegelung
mit GRZ 0,4 (WA 1.2 und WA 3) 1.750 1.750
Sonstige versiegelte Flache / zulassige
Uberschreitung der GRZ  durch
Nebenanlagen, Stellplatze und 1.310 1.310
Garagen bis GRZ = 0,7 (WA 1.2 und
WA 3)
Hauptgebaude / zulassige Versiegelung
mit GRZ 0,4 (Flache fir Gemeinbedarf 1.640 1.640
,Kinderbetreuung®)
Sonstige versiegelte Flache / zulassige
Uberschreitung der GRZ durch
Nebenanlagen, Stellplatze und 820 820
Garagen bis GRZ = 0,6 (Flache fur
Gemeinbedarf ,Kinderbetreuung®)
Flache fur Versorgungsanlagen 80 80
Offentliche Verkehrsflache 50.740 50.410
Summe versiegelte Fldchen 190.790 190.260 -530
Nicht versiegelte Flachen
_P;l;/ate Gartenflache (WA 1.1-1.5, 2, 4 85.920 85.780
Private Gartenflache (WA 1.6) 1.550 1.550
Private Gartenflache (WA 1.2 und 3) 980 890
Private Grinflache Kita 1.640 1.640

Seite 60



PLANUNGSBURO

PISKE

Ortsgemeinde Bellheim, Begriindung zum Bebauungsplan ,,Nérdlich der Postgrabenstralle
Fassung zur Offenlage vom 21.11.2025

“

Differenz
T PI urspriingliches

Flachennutzungen Ursg;t?gl:lﬁthes -anur:g Baurecht/

uree (inm%) | kiinftiges

(in m?) Baurecht (in m?)
Offentliche Grinflache (Spielplatze) 1.190 710
Sonstige Grin-/Freiflache 1.650 2.800
Summe unversiegelte Fldche 92.840 93.370 + 530
Gesamt 283.630 283.630

Flachennutzungen Vergleich urspringliches Baurecht und Planung

11.2 Ubergeordnete Vorgaben
11.2.1 Fachgesetzlich festgelegte Ziele des Umweltschutzes

Fir den Bebauungsplan sind folgende in einschlagigen Fachgesetzen
festgelegten Ziele des Umweltschutzes mal3gebend:

Bau- und Planungsrecht

Grundsatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundsatzen der
Landes- und Regionalplanung sowie aus den §§ 1 Abs. 5 und 1a Abs. 1 BauGB.
Danach soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet und dazu
beigetragen werden, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die
naturlichen Lebensgrundlagen zu schutzen. Bezogen auf den Bebauungsplan
sind insbesondere folgende umweltbezogenen Planungsgrundsatze und —ziele
relevant:

e die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,

e die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung, insbesondere auch von Familien mit
mehreren Kindern, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung
und die Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die
Bevolkerungsentwicklung,

e die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau
vorhandener Ortsteile,

e der sparsame Umgang mit Grund und Boden, insbesondere durch die

Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere
MafRnahmen zur Innenentwicklung.

Naturschutz und Landespflege

Die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind im
Bundesnaturschutzgesetz definiert. Demnach sind Natur und Landschaft so zu
schutzen, dass die biologische Vielfalt, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts einschlieRlich der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen
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Nutzungsfahigkeit der Naturglter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit
sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung
von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in
Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich
beeintrachtigen konnen. Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft sind zu unterlassen, unvermeidbare Beeintrachtigungen sind durch
MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen
(AusgleichsmalRnahmen) oder zu ersetzen (Ersatzmallnahmen). Ausgeglichen
ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen des
Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederhergestellt sind und das
Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist.
Ersetzt ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beeintrachtigten
Funktionen des Naturhaushalts in dem betroffenen Naturraum in gleichwertiger
Weise hergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht neu gestaltet
ist.

Artenschutzrecht

FUr das Planungsgebiet ist nicht ganzlich auszuschliefen, dass besonders
geschitzte Arten bzw. streng geschitzte Arten im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes vorkommen. Ist dies der Fall, werden die
Bestimmungen in den §§ 44 ff Bundesnaturschutzgesetz malRgebend. GemaR
§ 44 Bundesnaturschutzgesetz gelten fur die besonders geschitzten Arten
umfassende Zugriffsverbote.

Entsprechend § 44 Abs. 5 BNatSchG gelten die artenschutzrechtlichen Verbote
allerdings bei nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassigen Vorhaben
nur fur in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgeflihrten Tier- und Pflanzenarten
sowie die europaischen Vogelarten gemal Artikel 1 der Vogelschutzrichtlinie
(eine Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG ist bislang
nicht erlassen).

Fur alle sonstigen Arten gelten die artenschutzrechtlichen Zugriffs-, Besitz- und
Vermarktungsverbote bei zulassigen Eingriffen nicht. Dessen ungeachtet ist bei
der Aufstellung eines Bebauungsplans im Rahmen der Eingriffsregelung tber die
Zulassung von Eingriffen auch vor dem Hintergrund der Auswirkungen auf
besonders geschutzte Arten zu entscheiden.

Bezogen auf die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefuhrten Tier- und
Pflanzenarten sowie die europaischen Vogelarten gilt das Verbot einer
Schadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten nicht, soweit
die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt
wird. Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Betrachtung kommt daher der Frage
der Situation im raumlichen Zusammenhang eine mal3gebende Bedeutung zu.
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11.3

Das Verbot einer unvermeidbaren Beeintrachtigung von in Anhang IV der FFH-
Richtlinie aufgefuhrten Tier- und Pflanzenarten sowie von europaischen
Vogelarten gilt ebenso nicht, soweit die Okologische Funktion der von dem
Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im
raumlichen Zusammenhang weiterhin erfallt  wird. Vermeidbare
Beeintrachtigungen (einschliel3lich der Tétung) bleiben unzulassig.

Wasserrecht

Gemal Wasserhaushaltsgesetz des Bundes sind Gewasser insbesondere in ihre
Funktions- und Leistungsfahigkeit als Bestandteil des Naturhaushalts und als
Lebensraum fur Tiere und Pflanzen zu erhalten und zu verbessern. Weiterhin
sind an oberirdischen Gewassern so weit wie moglich natlrliche und schadlose
Abflussverhaltnisse zu gewahrleisten und insbesondere durch Ruckhaltung des
Wassers in der Flache der Entstehung von nachteiligen Hochwasserfolgen
vorzubeugen.

Niederschlagswasser soll gemaly § 55 WHG ,ortsnah versickert, verrieselt oder
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige
offentlich-rechtliche  Vorschriften noch  wasserwirtschaftliche Belange
entgegenstehen.”

Immissionsschutzrecht

Menschen, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, die Atmosphare sowie Kultur- und
Sachguter sind entsprechend den einschlagigen gesetzlichen Vorschriften vor
schadlichen Umwelteinwirkungen zu schutzen. Dem Entstehen schadlicher
Umwelteinwirkungen ist vorzubeugen.

Gemal § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und Malinahmen
die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen so einander zuzuordnen,
dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen ausgehende
Auswirkungen auf die ausschlief3lich oder uberwiegend dem Wohnen dienenden
Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete so weit wie mdglich
vermieden werden. Gleichzeitig sollen neben dem Schutz der angrenzenden
Gebiete gesunde Arbeitsverhaltnisse innerhalb des Gebietes herrschen.

Fachrechtliche Unterschutzstellungen

11.3.1 Naturschutz- und Wasserrecht

Im Plangebiet befinden sich keine naturschutzrechtlichen oder wasserrechtlichen
Schutzgebiete oder Ausweisungen.

Im Norden des Plangebiets grenzen sowohl die VSG Vogelschutzgebiete
,Offenbacher Wald, Bellheimer Wald und Queichwiesen“ als auch das FFH
Fauna-Flora-Habitat ,Bellheimer Wald mit Queichtal“ an.
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FFH Fauna-Flora- Habltat nordlich der Ortsgemelnde Bellhelm (Ausschnltt) Quelle: LANIS

Beide Gebiete sind Bestandteil des europaischen Schutzgebietssystems Natura
2000. Mit der Ausweisung des Netzes wird die Zielsetzung nach einer Erhaltung
der in den Anhangen der FFH-Richtlinie aufgefihrten Arten und
Lebensraumtypen verfolgt. Bei der Flache handelt es sich um einen
groRflachigen stérungsarmen Waldkomplex mit vielfachen Ubergangsbereichen
zu (Feucht-) Grinlandbiotopen im Waldinneren. In den Randbereichen befinden
sich vereinzelt auch Ackerflachen.

Etwa 400 m sudwestlich des Plangebiets befindet sich ein
Uberschwemmungsgebiet.

11.3.2 Denkmalschutz
Baudenkmaler

Im Plangebiet selbst sowie im direkten Umfeld des Plangebiet befindet sich
gemall dem nachrichtlichen Verzeichnis der Kulturdenkmaler des Kreises
Germersheim, herausgegeben von der Direktion kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz
keine Baudenkmaler.
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Bodendenkmaler

Im Plangebiet befindet sich ein Bestandteil der Baulichen Gesamtanlage (§ 5
Abs. 2 DSchG) ,Westwall und Luftverteidigungszone West", die It. §§ 2 Abs. 1
Satz 1 und 4 Abs. 1 Satz 4 DSchG Erhaltungs- und Umgebungsschutz genief3t.
Der Westwall wird als ein einheitliches Kulturdenkmal betrachtet. Fir ihn gelten
mit dem o.g. Erhaltungsgebot dieselben gesetzlichen Bestimmungen wie bei
anderen Kulturdenkmalern auch: Bei jeglichen Mallnahmen an den erwahnten
Westwall-Elementen oder in ihrem unmittelbaren Umfeld sind das
Erhaltungsgebot von Kulturdenkmalern sowie die Genehmigungspflicht bei der
zustandigen Unteren Denkmalschutzbehorde zu beachten.

Die genaue Lage des Westwall-Objektes — eines Bunkers ohne Kampfraum — ist
der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen.

5. i . - L 1 e

Lage der Westwall-Anlage ,Nr. 114: Bunker ohne Kampfraum“ gemafl Angaben der
Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchaologie, Speyer

11.4 Beschreibung der Wirkfaktoren des Vorhabens
11.4.1 Beschreibung des Untersuchungsrahmens

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung zur Aufstellung des Bebauungsplanes
wurden die Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemal} § 4 Abs.
1 BauGB auch zu einer Auerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltpriifung aufgefordert.
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Aufgrund einer Stellungnahme aus der frihzeitigen Behoérdenbeteiligung wurde
fur die bislang unbebaute Teilflache sudostlich des Schutzenvereins eine
artenschutzrechtliche Potenzialanalyse erstellt.

11.4.2 Beschreibung der Wirkfaktoren des Vorhabens

Im Zuge der ErschlieBung und Bebauung des Plangebietes ist allgemein mit
folgenden Wirkfaktoren zu rechnen:

Baubedingte Wirkungen

Das Plangebiet ist bereits vollstandig erschlossen, die meisten Baugrundsticke,
bis auf wenige unbebaute Grundstlicke stdlich des Schitzenhauses, sind bereits
mit Wohngebauden bebaut. Daneben ergeben sich bauliche Mallnahmen somit
nur noch auf den privaten Baugrundstiicken zum Anbau, Umbau, zur Erweiterung
oder zum Ersatz der bestehenden Wohngebaude oder Nebenanlagen.

Baubedingte Wirkungen charakterisieren sich durch die entsprechenden
Baustellentatigkeiten im Zuge der Herstellung der baulichen Anlagen (Gebaude
und private Infrastrukturen auf dem Baugrundstuck). Sie wirken fur eine
begrenzte Zeit (zeitlicher Umfang der Baumalinahme).

e Larm-/ Staub- und Schadstoffemissionen,
e Unfallgefahren.

Anlagenbedingte Wirkungen

Anlagenbedingte Wirkungen entstehen durch die baulichen Anlagen selbst (zum
Beispiel durch Flacheninanspruchnahme, Zerschneidung, Beschattung) und
wirken dauerhaft.

¢ Flacheninanspruchnahme und damit der Verlust von Lebensraumen sowie
Versiegelung von Flachen durch Verkehrsflachen, Gebaude und
Nebenanlagen,

e Veranderung des naturlichen Bodengefuges und der naturlichen Topografie
in Folge der Bautatigkeit,

e dauerhafte Veranderung des Siedlungsbildes.

Da es sich bei dem Plangebiet um einen bereits vollstandig erschlossenen und
grofltenteils bebauten Teil der Ortslage von Bellheim handelt, sind die fur ein
Wohngebiet typischen anlagenbedingten Wirkungen bereits grundsatzlich
eingetreten. Durch die angestrebte Nachverdichtung im Plangebiet kommt es zu
einer quantitativen Zunahme der bereits eingetretenen anlagenbedingten
Wirkungen, die maximal proportional zur zusatzlichen Bebauung sein wird.
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Betriebsbedingte Wirkungen

Betriebsbedingte Wirkungen gehen von der Nutzung der baulichen Anlagen aus
(zum Beispiel Larm, Emissionen, erhdhter Nutzungsdruck) und wirken fur die
Dauer der Nutzung.

e Gerausche / Larm durch Verkehr, die Betriebsgerausche von
wohngebietsvertraglichem Gewerbe und sonstigen im Allgemeinen
Wohngebiet zulassigen Nutzungen sowie die normalen LebensaulRerungen
der Wohnnutzung,

e Schadstoffimmissionen durch Heizen, Verkehr und mit der Wohnnutzung
vertragliches Gewerbe,

e Lichtimmissionen und visuelle Effekte durch Verkehr sowie offentliche und
private Auldenbeleuchtung.

Auch die grundlegenden betriebsbedingten Wirkungen sind durch die
bestehenden baulichen Nutzungen bereits vorhanden. Vergleichbar den
baubedingten und anlagenbedingten Wirkungen ist auch fur die
betriebsbedingten Wirkungen eine begrenzte quantitative Zunahme der bereits
eingetretenen bzw. ware auch unabhangig von den Festsetzungen des
Bebauungsplans zulassigen Auswirkungen zu erwarten. Durch die Festsetzung
zur Begrenzung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden wird der quantitative
Anstieg der betriebsbedingen Wirkungen mit der Zulassigkeit auch grofRer
Mehrfamilienhduser eher beschrankt.

Ein qualitativer Sprung ist auch in Bezug auf die betriebsbedingten Wirkungen
nicht zu erwarten.

11.5 Beschreibung und Bewertung des Umweltzustandes
11.5.1 Bestehende und umgebende Nutzungen

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine nahezu vollstandig bebaute
Wohnbauflache innerhalb der Ortslage von Bellheim. Teil des Geltungsbereichs
sind jedoch auch die unbebauten Bauplatze im nordlichen Teil zwischen dem
Schutzenhaus und dem Seniorenwohngebiet.

Neben der durchgangigen Wohnnutzung sind im Plangebiet nur wenige
erganzende gewerbliche Nutzungen wie ein Hotel, ein Physiotherapeut, zwei
Schonheitssalons, ein Tattoo- und Piercingstudio, ein Softwareentwickler, ein
Lebensmittelhandler, ein Gebauderestaurierungsdienst und ein Restaurant zu
finden. AuRerdem befindet sich im Plangebiet ein Kindergarten.

Stadtebaulich zeigt sich das Plangebiet als grotenteils locker bebautes
Wohngebiet der 70er und 80er Jahre. Die mit einer Grofe von meist ca. 400 bis
1.300 m? flir heutige Verhaltnisse groRziigigen Baugrundstiicke weisen in der
Regel einen strallenseitigen Vorgarten und einen riickwartigen Hausgarten auf.
Das stralenseitige Siedlungsbild ist durch die an der jeweiligen
ErschlieRungsstrale orientierten, oder den an den Grundstlickszuschnitten
ausgerichteten Wohngebauden gepragt. Die Bebauung im Plangebiet besteht
groltenteils aus freistehenden, maximal zweigeschossigen Ein- und
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Zweifamilienhausern, teilweise mit ausgebautem Dachgeschoss, mit Sattel- und
Walmdach, oder ahnlichen Dachformen wie das versetzte Pultdach. Es finden
sich nur wenige Gebaude mit drei Vollgeschossen. Vereinzelt sind im Plangebiet
eingeschossige Einfamilienhauser mit Flachdachern des Typs Gartenhofhaus
vorhanden. Es sind ebenfalls Reihenhauszeilen und Doppelhaushalften
vorzufinden. Teilweise liegt Grenzbebauung vor, wie beispielsweise nordlich der
Madenburgstralle und der Goerdelerstral’e. Vereinzelt sind Mehrfamilienhauser,
wie beispielsweise sudlich des im Norden aulderhalb des Plangebiets liegenden
Seniorenwohngebiets vorzufinden. Diese bilden jedoch eine Ausnahme flr die
Bebauung im Gebiet. Das Umfeld istim Stden und Osten Uberwiegend ebenfalls
durch Wohnnutzung gepragt. Im Westen befindet sich ein kleines Gewerbegebiet
und ein Sportplatz sowie Stadion. Im Norden befinden sich Waldflache, das
Schitzenhaus und ein Seniorenwohngebiet.

11.5.2 Schutzgut Flache

Die Planung dient unter anderem der geordneten Weiterentwicklung der
groldtenteils bereits bebauten Ortslage. Es werden daher nur wenige bisher
unbebaute Flachen, wie die Grundstlicke im Norden des Plangebiets stiddstlich
des Schutzenhauses in Anspruch genommen.

11.5.3 Schutzgut Geologie und Boden

Die Boden im Planungsgebiet sind durch die vorhandene Bebauung und Nutzung
als Allgemeines Wohngebiet nahezu durchgehend anthropogen Uberformt, so
dass naturliche Bodenstrukturen allenfalls noch punktuell anzutreffen sind. Durch
die bestehende Versiegelung sind die natirlichen Bodenfunktionen bereits
weitgehend eingeschrankt oder stark gestort.

11.5.4 Schutzgut Luft/Klima

Die Ortslage von Bellheim ist dem Klimabezirk des mittleren Oberrheingrabens
zuzurechnen. Das Klima im mittleren Oberrheingraben zeichnet sich durch milde
Winter und warme Sommer aus.

Eine klimatische Vorbelastung ergibt sich aus der Lage in der Rheinebene und
den damit verbundenen austauscharmen und windschwachen Wetterlagen. Die
Vertikalzirkulation wird dabei durch warme Luftschichten in geringer Hohe der
Atmosphare unterbunden, was zu drickender Schwile im Sommer und
Inversionslagen im Herbst und Winter fuhrt. Entsprechend bedeutsam sind daher
Abkuhlungsflachen, die das Lokalklima positiv beeinflussen. Die mittlere jahrliche
Niederschlagssumme betragt fur die Verbandsgemeinde Bellheim 600-650 mm.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen nahezu vollstédndig bebauten Teil
der Ortslage von Bellheim mit einem flr ein locker bebautes Wohngebiet der
1970er und 1980er Jahre typischen Versiegelungsgrad durch Verkehrsflachen,
Hauptgebaude sowie die zugehorigen Nebenanlagen. In  sommerlichen
Hitzeperioden tragt die vorhandene Versiegelung zur Uberwarmung der Ortslage
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bei, wahrend die vorhandenen Gebaude der Ortslage die Flurwinde der freien
Landschaft ausbremsen und den Luftaustausch mit den die Ortslage
umgebenden Wald- und Ackerflachen vermindern. Gerade in diesen
sommerlichen Hitzeperioden kommt dem Plangebiet jedoch auch die
stadtebauliche Struktur eines durchgriinten Wohngebiets mit lockerer Bebauung,
grunen Vorgarten und ruckwartigen Gartenflachen zugute. Diese wirken sich
positiv und ausgleichend auf das Siedlungsklima aus und wirken durch die
nachtliche Abkuhlung auf diesen Flachen der Uberhitzung des Tages entgegen.

11.5.5 Schutzgut Wasser
Im Plangebiet befinden sich keine Gewasser. Die Grundwasserneubildung ist

aufgrund der bestehenden Versiegelung durch die vorhandene Bebauung und
die zugehorigen Verkehrsflachen und Nebenanlagen bereits deutlich

eingeschrankt.
Im Plangebiet befinden

Schutzgebiete.
Gemal der Hochwassergefahrenkarte des Landesamts fur Umwelt Rheinland-

Pfalz (LfU RLP) sind Auswirkungen von Hochwasserereignissen in kleinem
Rahmen im Norden des Plangebiets mit Wassertiefen unter 0,5 m moglich.

sich ebenfalls keine wasserschutzrechtlichen
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Wassertiefen bei Sturzflut, Quelle: Sturzflutgefahrenkarten LfU RLP

11.5.6 Schutzgut Arten- und Biotoppotential

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein nahezu vollstandig bebautes
Neubaugebiet der 1970er und 1980er Jahre. Aufgrund der Siedlungsstruktur als
locker bebautes Wohngebiet mit strallenseitigen Vorgarten und rlckwartigen
Gartenflachen bietet das Plangebiet einen Lebensraum fur heimische Vogelarten
und weitere typische Tierarten der Siedlung, die sich dem Menschen als
Kulturfolger angeschlossen haben oder seine Nahe zumindest tolerieren. Zu
erwarten oder zumindest moglich ist insbesondere ein Vorkommen von
heimischen Vogelarten, Eidechsen sowie von Kleintieren wie Igel, Marder und
Maus bis hin zum Fuchs.

Soweit im Plangebiet selbst oder im Wirkungsbereich der Planung geschitzte
Arten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes vorkommen, werden die
Bestimmungen in den §§ 44 ff Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
maldgebend. Gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz gelten fur die besonders
geschitzten Arten umfassende Zugriffsverbote.

Bei nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassigen Vorhaben gelten die
Bestimmungen jedoch nur fur die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefuhrten
Tier- und Pflanzenarten sowie die heimischen europaischen Vogelarten gemaf
Art. 1 Vogelschutzrichtlinie. Ein Versto3 gegen das Stérungsverbot und das
Zerstorungsverbot von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten liegt zudem in diesem
Fall nicht vor, soweit die ©kologische Funktion, der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten streng geschutzter
Arten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird.

Aufgrund der Struktur des Plangebiets als Wohngebiet mit stral3enseitigen und
ruckwartigen Garten ist das Vorkommen geschutzter Arten, insbesondere von
heimischen Vogelarten, Eidechsen sowie von geschutzten Fledermausarten,
nicht ganzlich auszuschlieen. Bei den Arten, die im Plangebiet vorkommen,
handelt es sich dabei durchgangig um siedlungsholde und storungstolerante
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Arten, die sich dem Menschen als Zivilisationsfolger angeschlossen haben oder
seine Nahe zumindest tolerieren.

Da der Bebauungsplan — anders als ein Bebauungsplan zur
BaulanderschlieBung im AuRenbereich — fur den weit Gberwiegenden Teil seines
Geltungsbereichs nicht auf eine sofortige Umsetzung ausgerichtet ist, sondern
lediglich den rechtlichen Rahmen flr die organische und bedarfsgerechte
Weiterentwicklung der nachsten Jahre und Jahrzehnte bieten soll, erscheint eine
Aufnahme des aktuellen Artenbestandes wenig sinnvoll. Auf ein
artenschutzrechtliches Gutachten wird daher verzichtet, da die Ergebnisse im
Fall einer spateren privaten Baumaflnahme voraussichtlich ohnehin veraltet und
damit nutzlos waren.

Da die Eigenart eines grofdtenteils locker bebauten Wohngebietes im Rahmen
der weiteren baulichen Entwicklung grundsatzlich erhalten bleiben soll, ist zu
erwarten, dass sich die Lebensraumeigenschaften des Plangebiets durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans nicht wesentlich verandern. Damit ist zu
erwarten, dass das Plangebiet auch in Zukunft den aktuell vorkommenden Arten
einen vergleichbaren Lebensraum bietet. Selbst wenn es im Rahmen eines
konkreten Bauvorhabens zum zeitweisen oder dauerhaften Verlust einzelner
Fortpflanzungs- und Ruhestaten streng geschutzter Arten kommen sollte, so
bieten die umgebenden, ahnlich strukturierten Wohnbaugrundsticke im
Plangebiet sowie in der weiteren Umgebung ausreichend
Ausweichmoglichkeiten, SO dass die Lebensraumeignung des
Gesamtlebensraumes im Zusammenhang des Plangebiets und der umgebenden
Wohngebiete und der angrenzenden Wald- und Freiflache im Norden weiterhin
gewabhrt ist. Artenschutzrechtliche Belange konnen daher nicht so weitgehend
betroffen sein, dass der Vollzug des gesamten Bebauungsplans an
artenschutzrechtlichen Verboten scheitern konnte.

Bei der Teilflache sudoéstlich des Gelandes des Schitzenvereins handelt es sich
jedoch um eine bislang unbebaute Flache, fur die eine Neubebauung in
grélerem Umfang vorgesehen ist und die bislang noch nicht als Siedlungsflache
genutzt ist.

Daher wurde zu dieser Flache eine ,Spezielle artenschutzrechtliche Prafung der
Stufe | (SaP 1) Potentialanalyse - Teilbereich Bebauungsplan ,nordlich der
Postgrabenstrasse beim Blro NMW Naturschutzfachliche Malnahmen
Wagemann Dipl. Biologe Marco Wagemann, Eschbach, mit Datum vom
24.10.2025 eingeholt. In diesem Gutachten wurden dabei anhand der
Standortgegebenheiten und der Biotopstruktur Rickschllsse auf das potentielle
Vorkommen von Tierarten im Plangebiet gezogen. Zudem wurden fur das
Untersuchungsgebiet im Oktober 2025 zwei Ubersichtsbegehung durchgefiihrt.
Dabei wurde das Gelande auf potentielle Lebensraume und Habitatstrukturen
untersucht. Weiterhin erfolgte die Ermittlung der fir das Bebauungsplangebiet
potenziell planungs- und artenschutzrechtlich relevanten Arten erfolgte tber die
Anwendung der Datenbank ArtenAnalyse Rheinland-Pfalz (POLLICHIA — Verein
fur Naturforschung und Landespflege e. V. und KoNat guUG).

Das Gutachten kommt dabei zu folgenden Ergebnissen:
Seite 71



PLANUNGSBURO

PISKE

Ortsgemeinde Bellheim, Begriindung zum Bebauungsplan ,,Nérdlich der Postgrabenstral3e”
Fassung zur Offenlage vom 21.11.2025

Vogel

Die Wiesenflache zeigt nur ein geringes Habitatpotential flr Bodenbriter.
Ausschlaggebend ist die Nahe zum Siedlungsbereich und die starke
Frequentierung des angrenzenden Weges durch Spazierganger und
Hundebesitzer. Der Geholzbestand zeigt aktuell kein Potential fur Hohlenbruter.

Aufgrund der Habitatauspragung kann ein Niststattenpotential fur Gebaude-,
Felsen-, Schilf- und Rohrichtbriter ausgeschlossen werden. Nachweise fur
baumbriitende Arten (Altnester...) wurden bei der Ubersichtsbegehung nicht
nachgewiesen.

Eine Beeintrachtigung von Baum- und Freibritern durch den Verlust von
Nistplatzen in Geholzen ist grundsatzlich moglich.

Auf dem untersuchten Vorhabenbereich ist vor allem mit storungstoleranten
Siedlungsarten zu rechnen. Eine Beeintrachtigung bestandsgefahrdeter Arten ist
jedoch nicht zu erwarten.

Storungssensible Arten sind aufgrund der angrenzenden Siedlungsflache auf der
Untersuchungsflache nicht zu erwarten. Eine Beeintrachtigung von
bestandsgefahrdeten Arten ist nicht zu erwarten. Ein erhdhtes Tétungsrisiko bei der
Baufeldraumung kann vermieden werden.

Als planungsrelevante Arten sind flr den Bereich der Verbandsgemeinde Bellheim
Haselmaus und Rauhautfledermaus gemeldet. Ein Vorkommen der Haselmaus
kann habitatbedingt mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden (isolierter
Gehdlzstreifen im Siedlungsbereich). Aktuell wurden in dem betroffenen
Geholzstreifen keine Baumhohlen und Rindenabplatzungen nachgewiesen. Eine
Beeintrachtigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Fledermausen kann
aktuell mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

Durch die Uberplanung der Flache werden keine essentiellen Jagdhabitate von
Fledermausen beeintrachtigt. Eine Beeintrachtigung essentieller Jagdhabitate ist
nicht zu erwarten. Die Gehdlzstruktur entlang des Kurt-Schuhmacher-Rings stellt
keine essentielle Leitstruktur fur Fledermause dar. Der Waldrand im Norden des
Untersuchungsgebietes kann Fledermausen als Leitstruktur dienen. Eine
Beeintrachtigung der Struktur ist bereits durch die im Nord Osten angrenzende
Wohnbebauung (Kurt-Schumacher-Ring 25) gegeben, deren Garteneinzaunung
bis ca. 2 m an den Waldrand grenzt.

Ein vorhabenbedingtes, signifikant erhdhtes Toétungsrisiko fur die besonders
geschutzten Arten Eichhérnchen, Maulwurf, Siebenschlafer, und Westigel ist nicht
Zu erwarten

Reptilien
Als planungsrelevante Arten sind fur den Bereich der Verbandsgemeinde Bellheim
Mauereidechse, Schlingnatter und Zauneidechse gemeldet. Ein Vorkommen der
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planungsrelevanten Arten kann habitatbedingt jedoch mit hinreichender Sicherheit
ausgeschlossen werden.

Ein vorhabenbedingtes, signifikant erhohtes Totungsrisiko fur die besonders
geschutzten Arten Blindschleiche, Ringelnatter und Waldeidechse ist nicht zu
erwarten.

Amphibien, Heuschrecken, Schmetterlinge, Libellen

Ein Vorkommen der fur den Bereich der VG Bellheim planungsrelevanten
Amphibien-, Heuschrecken-, Schmetterlings- und Libellenarten kann aufgrund
fehlender Lebensraumeignung mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen
werden.

11.5.7 Schutzgut Siedlungs- und Landschaftsbild

Das Plangebiet zeigt sich aktuell als typisches, groltenteils locker bebautes
Neubaugebiet der 1970er und 1980er Jahre mit hauptsachlich ein- bis
zweigeschossiger Wohnbebauung. Zum Teil liegen Reihenhauszeilen und
Hausgruppen, sowie  vereinzelt  dreigeschossige  Gebaude bzw.
Mehrfamilienhduser vor. In den rickwartigen Grundstiicksbereichen sind private
Gartenflachen vorzufinden, die entsprechend ihrer Nutzung als Freizeitgarten
angelegt und bepflanzt sind. Die Garten sind Uberwiegend gepragt von zum Teil
mit Strduchern und Baumen versehenen und von Buschen begrenzten
Rasenflachen. Die stralRenseitigen Vorgarten sind in der Regel als reine
Ziergarten angelegt und eingefriedet. Teilweise sind die strallenseitigen Flachen
befestigt und bieten Platz fur Stellplatze.

Die Dachneigung der verwendeten Sattel- und Walmdacher bewegt sich im
Bereich von 30° — 35°. Im rlckwartigen Grundsticksbereich hinter dem
Wohnhaus befinden sich Gartenflachen. Das Plangebiet ist weitgehend eben
ohne deutlich spurbare Gelandespringe.

Das Plangebiet ist, bis auf die Waldflache im Norden, von den weiteren
Siedlungsflachen der Ortslage umgeben und wirkt so nicht wesentlich bzw.
lediglich Uber die Dachlandschaft auf das Landschaftsbild der umgebenden
freien Landschaft ein.

11.5.8 Schutzgut Mensch und Erholung
Immissionsschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ist die Wahrung bzw. Sicherung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beachten.

Bei den wesentlichen auf das Plangebiet einwirkenden Schallquellen handelt es
sich um den Verkehrsschall der umgebenden klassifizierten oder viel befahrenen
Stralen und um den Freizeit- und Gewerbelarm durch das nordlich des
Plangebiets gelegene Schiitzenhaus mit zugehdriger Vereinsgaststatte.
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Bei den weiteren innerhalb des Plangebiets vorhandenen gewerblichen und
sonstigen Nutzungen handelt es sich grundsatzlich um solche Nutzungen und
Betriebe, die sowohl in einem Reinen Wohngebiet gemal § 3 BauNVO als auch
in einem Allgemeinen Wohngebiet gemal’ § 4 BauNVO allgemein oder
ausnahmsweise zulassig und damit aufgrund ihres Emissionsniveaus mit der das
Gebiet dominierenden Wohnnutzung vertraglich sind. Dies gilt auch fur den
Kindergarten im Zentrum des Gebiets.

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um die Bestandsuberplanung eines
bereits zum groten Teil bebauten Teils der Ortslage von Bellheim. Bei der
Ausweisung des Plangebiets als Allgemeines Wohngebiet werden grundsatzlich
keine schutzwurdigen Nutzungen zugelassen, die nicht auch vor Rechtskraft des
Bebauungsplans bereits zulassig waren. Durch die geplante Ausweitung der
Baufenster in Richtung der Zeiskamer Stralde (L 540) und der Postgrabenstralle
sowie der geplanten wohnlichen Nutzung auf den unbebauten Grundsticken
sudlich des Schitzenhauses, rucken gegenuber dem aktuellen Bestand
schutzbedurftige Nutzungen naher an die im Umfeld vorhandenen Schallquellen
heran.

Verkehrsldrm Zeiskamer Stral3e

Eine Auswertung der Larmkartierung 2022 des Landesamts fur Umwelt zeigt,
dass in einem schmalen Streifen Ostlich der Zeiskamer Strale (L 540) im
schalltechnisch kritischeren Nachtzeitraum Uberschreitungen der
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im
Stadtebau® zu erwarten sind, denen nicht bereits durch handelsubliche Fenster,
die den Anforderungen der Schallschutzklasse Il entsprechen, begegnet werden
kann. Hierbei sind die schalltechnischen Orientierungswerte eines Allgemeinen
Wohngebiets zugrunde zu legen, welche nachts (22:00 — 6:00 Uhr) einen Wert
von 45 dB(A) nennen. Dieser wird im schalltechnisch kritischeren Nachtzeitraum
bis zu etwa 15 m innerhalb des Baugebiets entlang der L 540 um mindestens bis
zu 4 dB(A) Uberschritten. In einem Streifen bis zu etwa 10 m innerhalb des
Baugebiets entlang der L 540 ist sogar mit Uberschreitungen bis zu 9 dB(A) zu
rechnen.

Seite 74



PLANUNGSBURO

PISKE

Ortsgemeinde Bellheim, Begriindung zum Bebauungsplan ,,Nérdlich der Postgrabenstral3e”
Fassung zur Offenlage vom 21.11.2025

La&rmpegel Ln 2022
ab 45 bis 49 dB(A)
ab 50 bis 54 dB(A)
ab 55 bis 59 dB(A)
ab 60 bis 64 dB(A)
B b 55 bis 69 dB(A)
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Larmkartierung 2022 des Landesamts fur Umwelt, Nachtwerte entlang der L 540

Angrenzend an die Zeiskamer Stral’e (L 540) im Westen des Gebiets ist bereits
ein Larmschutz-Wall mit einer Hohe von etwa 1,20 m bis 1,50 m im parallel
verlaufenden Verkehrsgriin angelegt worden, um die Immissionen ausgehend
von dieser Stral3e auf die Wohnnutzung zu verringern. Die Wirksamkeit dieses
Walls ist angesichts seiner geringen Hohe jedoch gering.

Verkehrsldrm Postgrabenstralle

Mit der groRztigigen Abgrenzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen rickt die
zulassige Bebauung im westlichen, nicht als ErschlieRungsstralle genutzten Teil
der Postgrabenstralle punktuell ndher an diese relativ stark befahrene Stralle
heran.

Weitergehende Untersuchungen zum Schallschutz an der Postgrabenstralie
erscheinen im Rahmen des Bebauungsplans jedoch nicht erforderlich, da die
zulassige Bebauung im Westen der Postgrabenstralie mit einem Mindestabstand
von 5 m nicht naher heranrickt als im Bestand im Osten der Postgrabenstrale.
Dort liegt der Bestand bereits mit einem Abstand von 3 m, zum Teil sogar mit
einem Abstand von einem Meter, zwischen Bebauung und stral3enseitiger
Grundstucksgrenze vor.

Gewerbeldrm Schiitzenhaus

In Hinblick auf die zulassige Wohnnutzung sidlich des Schutzenhauses ist
ebenfalls von keinen immissionsschutzrechtlichen Konflikten auszugehen. Ein

Seite 75



PLANUNGSBURO

PISKE

Ortsgemeinde Bellheim, Begriindung zum Bebauungsplan ,,Nérdlich der Postgrabenstral3e”
Fassung zur Offenlage vom 21.11.2025

Schallgutachten (Schalltechnischer Untersuchungsbericht 11.0108,
Ingenieurburo fur Bauphysik, Mannheim, 24.08.2011) legt in diesem Kontext dar,
dass ausgehend vom Schitzenhaus mit Vereinsgaststatte keine Emissionen
ausgehen, die die heranzuziehenden Immissionsrichtwerte der TA Larm oder
Immissionsgrenzwerte gemall der 16. BImSchV in den angrenzenden
Baugebieten (WA) Uberschreiten.

Im Schallgutachten wurden hierbei die Immissionsricht- sowie Grenzwerte fur ein
Reines Wohngebiet herangezogen. Ausgewertet wurden hierbei die
SchieRgerausche des Schitzenvereins, der Freisitz der Gaststatte und
Parkiergerausche. Es ist von Schalldruckpegeln von maximal 52,4 dB(A) auf
Hohe eines 2. Obergeschosses auszugehen, die die Immissionsgrenz- und
Richtwerte eines Allgemeinen Wohngebiets deutlich unterschreiten. Im Ubrigen
werden die Immissionsricht- und Grenzwerte eines Reinen Wohngebiets
ebenfalls grofitenteils unterschritten. Immissionswerte fiur die Nacht sind in
diesem Zusammenhang nicht relevant, da die Aktivitaten ausschlieBlich im
Tagzeitraum ausgefuhrt werden.

ID Pegel L, Richtwert Nutzungsart
Bezeichnung Tag Nacht Tag Nacht | Gebiet | Larmart
[dB(A)] | [dB(A)] | [dB(A)] | [dB(A)]

I03EG 10 45,8 - 50 35 WR | Gewerbe
1031.0G e} 46,6 - 50 35 WR | Gewerbe
1032.0G 10 52.4 - 50 35 WR | Gewerbe
I04 EG e} 449 - 50 35 WR | Gewerbe
1041.0G 10 457 - 50 35 WR | Gewerbe
104206 10 51,5 - 50 35 WR | Gewerbe
IO5EG 10 433 - 50 35 WR | Gewerbe
I051.0G 10 48,8 - 50 35 WR | Gewerbe
1052.0G [} 493 - 50 35 WR | Gewerbe

Ausschnitt aus der Gesamtbeurteilung des Gewerbeldrms an den im Kontext des
Schutzenhauses relevanten Messstellen, Vergleich mit Immissionsrichtwerten der TA Larm (WR)
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Ausschnitt aus dem Schallgutachten, Anlage 4: Pegelbeurteilungskarte: Tag

Bezlglich weitergehender Ausfuhrungen in Hinblick auf erforderliche
Malnahmen in Bezug auf den Schallschutz wird auf das Kapitel 11.7.2
verwiesen, in dem die MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum
Ausgleich der nachteiligen Umweltauswirkungen ausgefuhrt werden.

Erholung

Der Erholung dienen im Plangebiet in erster Linie die ruckwartigen privaten
Hausgarten. Als o6ffentliche Flache zur Erholung und Freizeitgestaltung findet
sich nordlich angrenzend an das Plangebiet ein Abenteuerspielplatz und
Sportplatz westlich des Schitzenhauses, sowie eine zugehoérige Gaststatte und
der ebenfalls nordlich gelegene Wald.

Weitere Sport- und Freizeitanlagen der Ortsgemeinde Bellheim wie
Schwimmpark, Kleingartenanlage und Sportplatze sind aus dem Plangebiet
heraus bequem zu Ful} zu erreichen.
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11.5.9 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Plangebiet befinden sich nach derzeitigem Wissensstand keine
Baudenkmaler. Auch Hinweise auf Bodendenkmaler liegen nicht vor.

Im Bereich der unbebauten Grundstiicke im Norden sudlich des Schiitzenhauses
sind Bodendenkmaler nicht auszuschliel3en.

Bei den im Plangebiet vorhandenen Sachgltern handelt es sich um die
vorhandenen oOffentlichen Strallen und sonstigen offentlichen und privaten
ErschlieBungsanlagen sowie um die vorhandenen privaten Wohngebaude und
Nebenanlagen.

11.5.10 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Umweltbelange
beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Male. Dabei sind
Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen sowie Wechselwirkungen
aus Verlagerungseffekten zu betrachten. Nachfolgend sind in der Tabelle die
Wechselwirkungen  zwischen den Umweltbelangen zusammengefasst
dargestellt:
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11.6 Alternativenpriifung

11.6.1 Prognose liber

die Entwicklung des Umweltzustandes bei

Nichtdurchfiihrung der Planung

Im Umweltbericht ist eine Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes
bei Nichtdurchfihrung der Planung als Vergleichsgrundlage fur die
Beurteilung der Umweltauswirkungen bei Durchfuhrung der Planung zu erstellen.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfiihrung des Vorhabens

Schutzgut

Auswirkungen

Mensch

Die Nutzung des Plangebiets als Wohngebiet bleibt grundsatzlich
unverandert. Eine Nachverdichtung aufgrund des hohen Wohnbedarfs
in der Ortsgemeinde wirde aufgrund der unibersichtlichen
planungsrechtlichen  Situation geschuldet vieler kleinteiliger
Anderungen in den Ursprungsbebauungspldanen nur erschwert
vorangehen. Darlber hinaus ist die Nachverdichtung aufgrund
veralteter und sehr restriktiver Festsetzungen der
Bestandsbebauungspléne und seiner Anderungen stark limitiert.

Flache

Das Plangebiet bleibt unverandert als Wohngebiet innerhalb der
Ortslage erhalten.

Boden

Die Versiegelung von Béden im Zuge von Nachverdichtung, vor allem
durch einen hohen Stellplatzbedarf ~ beim Bau von
Mehrfamilienhausern ist moglich.

Luft / Klima

Durch die fortschreitende Nachverdichtung kommt es zu einer weiteren
Zunahme der versiegelten Flachen. Dabei sind jedoch keine
wesentlichen negativen kleinklimatischen Auswirkungen zu erwarten.

Wasser

Die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers von den
versiegelten Flachen in die bestehende Kanalisation bleibt
unverandert. Bei Flachen die erstmals neu versiegelt werden, sind die
Regelungen des § 55 Abs. 2 WHG zu beachten und das anfallende
Niederschlagswasser vorrangig zur Versickerung zu bringen. Der
bestehende Eingriff in die Grundwasserneubildung bleibt damit im
Wesentlichen erhalten, wird aber nicht weiter verscharft.

Tiere und Pflanzen

Grundlegend bleibt die Situation fir Tiere und Pflanzen unverandert.

Biologische Vielfalt

Das Wohngebiet bietet unverandert Lebensraum fir die typischen
Tierarten der Siedlung. Vor allem in Hinblick auf die Nachverdichtung
auf rickwartigen Gartenflachen oder der Umwandlung von Vorgarten
zu Stellplatzflachen unabhangig von der neuen Planung, wird dieser
Lebensraum auf den betreffenden Baugrundstiicken entsprechend
kleiner.

Siedlungsbild

Die fortschreitende Nachverdichtung filihrt spatestens mittel- bis
langfristig zu einer héheren baulichen Dichte.

Immissionsschutz

Keine Veradnderung der Larmsituation im Gebiet. Schallquellen sind
Postgrabenstralte, Gewerbe im Nordwesten in der Nahe des
Plangebiets, Sport- und Freizeitlarm im Westen sowie Schutzenhaus
und Restaurant im Norden.
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Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfiihrung des Vorhabens

Schutzgut Auswirkungen

Kultur- und Sachgiter | Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiiter sind nicht zu erwarten. Der
vorhandene Westwallbunker ist denkmalrechtlich geschitzt. Sonstige
archaologische Fundstellen sind nicht bekannt.

FFH- und | FFH- und Vogelschutzgebiete sind nicht betroffen.
Vogelschutzgebiete

11.6.2 Ubersicht uber die wichtigsten gepriiften anderweitigen
Losungsmoglichkeiten und Angabe von Auswahlgriinden im Hinblick auf
die Umweltauswirkungen

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Teil bereits vollstandig
erschlossenen und zum gréfdten Teil bebauten Wohngebiete nérdlich der
Postgrabenstrale.

Vorhabenalternativen in Form von Standortalternativen oder grundlegender
Nutzungsalternativen sind damit aufgrund der gréf3tenteils bereits bestehenden
Wohnnutzung im Plangebiet nicht gegeben.

Denkbar waren Nutzungsalternativen in Form einer deutlich intensiveren
Nachverdichtung und Zulassigkeit von Wohnungsbau ohne begrenzenden Bezug
zur Zahl der Wohnungen in Abhangigkeit der Grundstucksgrofie. Eine weitere
Nutzungsalternative ware andererseits die Beschrankung der baulichen
Zulassigkeit auf den aktuellen Bestand ohne wesentlichen Spielraum fir
Erweiterung und Ergadnzung der bestehenden Gebaude. Beides entspricht
jedoch nicht dem Planungsziel der Ortsgemeinde.

11.6.3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der
Planung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine bereits vollstandig erschlossene und
zum groBten Teil bebaute Wohnbauflache innerhalb der Ortslage von Bellheim,
die sich in einer Phase der Umstrukturierung und Nachverdichtung befindet.
Planungsrechtlich bestehen mittlerweile zahlreiche, teilweise kleinteilige
Anderungen der drei Ursprungsbebauungsplane im Plangebiet. Diese
erschweren den Vollzug der Bebauungsplane und entsprechend der geordneten
Nachverdichtung des Gebiets.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans sollen primar klare
Rechtsverhaltnisse fur die Zulassigkeit von Bauvorhaben und somit Grundlage
fur die gesteuerte Nachverdichtung des Plangebiets und die Vermeidung der
Entstehung und Verfestigung stadtebaulicher Uberentwicklungen geschaffen
werden. Die Zulassigkeit baulicher Nutzungen geht dabei im weit Gberwiegenden
Teil des Plangebiets sowohl in Bezug auf das Mal} der baulichen Nutzung als
auch in Bezug auf die Flache, die Uberbaut werden darf, nicht Uber das vor
Aufstellung des Bebauungsplans bestehenden Baurecht hinaus. Auf diesen
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Flachen sind keine zusatzlichen versiegelten Flachen oder negativen
Umwelteinwirkungen zu erwarten.

Bezogen auf die einzelnen Landschaftspotenziale ist — im Vergleich zur zu
erwartenden Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens - von folgender
Entwicklung auszugehen:

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung des Vorhabens

Schutzgut

Auswirkungen

Mensch

Die uberwiegend wohnliche Nutzung des Plangebiets bleibt durch die
Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet grundsatzlich unverandert.
Diese Festsetzung geht bei den bislang als Reine Wohngebiete
festgesetzten Teilflachen mit einer verringerten Schutzwirdigkeit in
Bezug auf Immissionen einher. Im Allgemeinen Wohngebiet sind
zudem Nutzungen allgemein oder ausnahmsweise zulassig, die im
Vergleich zu den Nutzungen im Reinen Wohngebiet mit héheren
Emissionen verbunden sind.

Die fortschreitende Nachverdichtung wird durch die Regelungen des
Bebauungsplans auf ein fur die Siedlungsstruktur vertragliches Maf
begrenzt. Die Festsetzungen des Bebauungsplans sorgen dafir, dass
insbesondere die fir den Erhalt der Wohnqualitdt wichtigen
rickwartigen Gartenflachen sowie Vorgarten dauerhaft zur Verfligung
stehen und stérende Nutzungen durch Garagen, Stellplatze und
groRere Nebenanlagen in diesem Bereich vermieden werden.

Flache

Das Planungsgebiet bleibt unverandert als Wohngebiet innerhalb der
Ortslage erhalten. Es werden keine zusatzlichen Flachen in die
Siedlung einbezogen.

Boden

Durch die im Rahmen des Bebauungsplans zuldssige
Nachverdichtung in Form von Anbau, oder in Hinblick auf die
unbebauten Flachen im Norden des Plangebiets, kommt es auf den
betreffenden Baugrundsticken zu einer Zunahme der versiegelten
Flache und dementsprechend zum Verlust der Bodenfunktionen. Die
zuldssige Versiegelung ist durch die Festsetzung zum Mal} der
baulichen Nutzung abschliel3end begrenzt.

Luft / Klima

Durch die fortschreitende Nachverdichtung kommt es zu einer weiteren
Zunahme der versiegelten Flachen. Durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans ist dabei sichergestellt, dass die Gartenflachen mit
ihrer ausgleichenden Wirkung auf das Siedlungsklima zum weit
Uberwiegenden Teil erhalten bleiben.

Wasser

Die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers in die
Kanalisation auf den bestehenden versiegelten Flachen bleibt
unverandert. Bei Flachen, die erstmals neu versiegelt werden, sind die
Regelungen des § 55 Abs. 2 WHG zu beachten und das anfallende
Niederschlagswasser vorrangig zur Versickerung zu bringen. Der
bestehende Eingriff in die Grundwasserneubildung bleibt damit im
Wesentlichen erhalten.

Tiere und Pflanzen

Durch die fortschreitende Nachverdichtung kommt es zu einer
Zunahme der Versiegelung im Plangebiet und damit zu einer
Verringerung der Flache, die als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere
zur Verfiigung steht. Die zulassige Versiegelung wird dabei durch das
festgesetzte MaR der baulichen Nutzung wirksam begrenzt.
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Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung des Vorhabens

Schutzgut

Auswirkungen

Gleichzeitig ist sichergestellt, dass die rickwartigen Gartenflachen der
Baugrundsticke auch kinftig als Lebensraum erhalten bleiben.

Biologische Vielfalt

Das Wohngebiet bietet weiterhin Lebensraum fir die typischen
Tierarten der Siedlung. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans
ist sichergestellt, dass insbesondere die riickwartigen Gartenflachen
weiterhin als Lebensraum zur Verfiigung stehen.

Siedlungsbild

Die fortschreitende Nachverdichtung filihrt spatestens mittel- bis
langfristig zu einer héheren baulichen Dichte. Durch die Festsetzungen
des Bebauungsplans ist sichergestellt, dass die Weiterentwicklung des
Siedlungsbilds geordnet ablauft und sich harmonisch weiterentwickelt.

Immissionsschutz

Die schutzbedurftigen Nutzungen ricken naher an die Schallquellen
Postgrabenstralle und das Schitzenhaus und Restaurant heran.
Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden damit potenziell
immissionsschutzrechtlichen Konflikte ausgelost.

Kultur- und Sachguter

Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiter sind nicht zu erwarten.
Eingriffe in diesem Bereich bediirfen unabhangig vom Bebauungsplan
einer gesonderten Genehmigung.

Der vorhandene Westwallbunker ist denkmalrechtlich geschitzt.
Sonstige archaologische Fundstellen sind nicht bekannt.

FFH-
Vogelschutzgebiete

und

FFH- und Vogelschutzgebiete sind nicht betroffen

11.7 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der
nachteiligen Umweltauswirkungen

11.7.1 Natur und Landschaft

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine nahezu vollstandig bebaute Flache
innerhalb der Ortslage von Bellheim. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans
soll in erster Linie die bereits ablaufende und geplante Nachverdichtung in
stadtebauliche abschlieend regeln und der grundlegende Charakter des
Plangebiets als locker bebautes und durch begrunte Vorgarten sowie rickwartige
Freizeitgarten Wohngebiet erhalten werden.

Um die Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft dessen ungeachtet soweit
moglich zu begrenzen, werden im Rahmen des Bebauungsplans verschiedene
Festsetzungen zur Vermeidung oder Verminderung der Eingriffe in Natur und
Landschaft getroffen:

e Durch die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung wird die maximal
zulassige Versiegelung begrenzt. In Verbindung mit den uberbaubaren
Grundstucksflachen und der Regelung zur Anordnung von Garagen,
Stellplatzen und genehmigungspflichtigen Nebenanlagen wird sichergestellt,
dass die ruckwartigen Gartenflachen von stérenden Nutzungen wie Garagen
und Stellplatzen sowie von gréReren Nebenanlagen freigehalten werden und
als AulRenwohnbereiche und begrinte Gartenflachen zur Verfigung stehen.
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e Der Ausschluss von Schotter- und Kiesgarten soll die Lebensraumeignung
der Frei- und Gartenflachen innerhalb des Plangebiets fur die heimischen
Tierarten der Siedlung und Garten (insbesondere fur Insekten, heimische
Vogelarten, Amphibien und Kleinsduger) erhalten und gleichzeitig der
sommerlichen Uberwarmung entgegenwirken. Moderne, nach Abtragung der
durchwurzelten Bodenschicht in der Regel durch ein Geotextil unterlegte,
Schotter- oder Kiesgarten gelten zwar als ,Pflegeleicht®, sowohl in ihrer
Okologischen Wertigkeit als auch in ihrer kleinklimatischen Wirkung sind
diese Flachen jedoch eher mit einer vollstandig versiegelten Pflaster- oder
Asphaltflache zu vergleichen. Gerade bei sommerlichen
Hochdruckwetterlagen heizen sich die Steinschuttungen Uber Tag in der
Sonne stark auf. Die gespeicherte Warme wird dann — vergleichbar den
Steinen eines Saunaofens — bis in die Nacht hinein an die Umgebung
abgegeben und wirkt so der nachtlichen Abkidhlung der bepflanzten
Gartenflachen entgegen.

e Bauliche Einfriedungen sind fur Kleintiere durchwanderbar zu gestalten,
entweder durch einen Mindestbodenabstand von 15 cm 2zwischen
Zaununterkante und tatsachlichem Gelande oder durch mindestens 30 cm
breite und 15 cm hohe Durchschlupfmdglichkeit im Abstand von maximal 5 m
zueinander.

Die Festsetzung zur fur Kleintiere durchwanderbaren Gestaltung baulicher
Einfriedungen stellt sicher, dass die vorhandenen Lebensraume auch ohne
vermeidbare Zerschneidung zur Verfligung stehen.

e Die Festsetzung zur wasserdurchlassigen Befestigung von Stellplatzen,
Zufahrten und Wegen soll den Eingriff in die Grundwasserneubildung
minimieren. Da die bereits vorhandenen, in der Regel nicht
wasserdurchlassig hergestellte Befestigungen grundsatzlich Bestandsschutz
genielden, wird diese Festsetzung erst beim Ersatz oder der Erweiterung
bestehender Anlagen wirksam.

e Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind
unzulassig.

Der Ausschluss von Dachflachen aus unbehandelten Metallen dient dem
Boden-, Gewasser- und Grundwasserschutz, da Metalle vom Regen
ausgewaschen und Uber die Versickerung oder Ableitung von
Niederschlagswasser in Boden und Grundwasser oder in die oberirdischen
Gewasser gelangen.

e Durch die verpflichtende, mindestens 10 cm starke extensive Begrinung von
Dachflachen bis 10° Dachneigung koénnen die Anlagen zur
Niederschlagswasserbewirtschaftung durch das Ruckhaltevolumen der
Dachbegrinung entlastet und ein Tell des anfallenden
Niederschlagswassers zur Verdunstung gebracht werden. Begrunte
Dachflachen bieten dartber hinaus einen Lebensraum fur Pflanzen, und
Tiere, wirken der sommerlichen Uberwarmung entgegen und wirken sich
auch positiv auf das Raumklima des zugehoérigen Gebaudes aus.
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e Die Festsetzung zur Farbtemperatur der AufRenbeleuchtung soll die
insektenanziehende Wirkung der AulRenbeleuchtung verringern und damit
die Population der nachtaktiven, fliegenden Insekten schutzen.

11.7.2 Artenschutzrechtliche MaBRnahmen

Entsprechend dem artenschutzrechtlichen Gutachten zum Bebauungsplan
(,Spezielle artenschutzrechtliche Prifung der Stufe | (SaP I) Potentialanalyse - -
Teilbereich  Bebauungsplan ,nordlich der Postgrabenstrasse, NMW
Naturschutzfachliche Mallnahmen Wagemann, Eschbach, 24.10.2025) werden
folgende Vermeidungs-, Kompensations- und Ausgleichsmallnahmen
erforderlich, um den Eintritt artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdande sicher
ausschlie®en zu kénnen:

V1 Zeitliche Regelung der Baufeldraumung

Das Roden von Heckenbereichen und Fallen von Baumen ist nur aul3erhalb der
gesetzlichen Vogelschutzzeit, im Zeitraum Anfang Oktober bis Ende Februar
zulassig und abzuschlielRen.

Sollten die Rodungsarbeiten bzw. der Abriss aullerhalb der gennannten
Zeitraume stattfinden ist durch eine vogelkundliche Fachkraftim Vorfeld zu klaren
ob aktuelle Bruten beeintrachtigt werden.

Umsetzung im Bebauungsplan

Die Rodungszeiten sind aufgrund ihrer ~ Verankerung im
Bundesnaturschutzgesetz geltendes Recht und bedlrfen daher keiner
gesonderten Regelung im Bebauungsplan. Abbrucharbeiten sind nicht
relevant, da die betreffenden Flachen unbebaut sind.

V2 Kontrolle des Geholzbestandes vor Fallung/Rodung

Da aktuell noch nicht absehbar ist wann die Bebauung der Flache realisiert wird,
sind die Baume vor Fallung auf relevante Fortpflanzungsstatten von Vogeln und
Saugetieren zu Uberprifen.

Umsetzunqg im Bebauungsplan

Eine Kontrolle des Gehdlzbestandes vor Fallung/Rodung Die Rodungszeiten
vor Fallung auf relevante Fortpflanzungsstatten von Vdgeln und Saugetieren
kann mangels einer geeigneten Festsetzungsgrundlage in einem
Bebauungsplan nicht verbindlich geregelt werden. Die betreffenden Flachen
befinden sich jedoch in gemeindlichem Eigentum.

V3 Tabuzone ,,Waldrand*

Entlang des Waldrandes wird eine Tabuzone von 5 m empfohlen. In der
Tabuzone ist auf eine Wohnbebauung zu verzichten. Durch die MalRnahme
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sollen potentielle Leitstrukturen fir Fledermduse in ihrer Funktion erhalten
bleiben.

Umsetzung im Bebauungsplan

Mit der geplanten Wohnbebauung wird ein Abstand zum Waldrand von mehr
als 5 m eingehalten.

V4 Beschrankung und Minimierung von Lichtemissionen

Um Beeintrachtigungen durch Lichtemissionen im Bereich des Waldrandes zu
vermeiden ist auf eine Beleuchtung in diesen Bereichen zu verzichten.

Generell ist darauf zu achten, dass fur die Beleuchtung moglichst insekten- bzw.
fledermausfreundliche Leuchtmittel verwendet werden. Leuchtmittel mit einem
hohen Anteil kurzwelligen, blauen und ultravioletten Lichts (340 - 440nm) sollten
vermieden werden. Warmweil3e und neutralweile LEDs konnen anstatt
kaltweiler LEDs eingesetzt werden.

Die Abstrahlung ist moglichst auf einen Winkel kleiner als 70° zur Vertikalen zu
beschranken. Durch diese MalRnahme koénnen Beeintrachtigungen von
nachtaktiven Insekten-, Vogel- und Fledermausarten minimiert werden.

Umsetzung im Bebauungsplan

Festsetzung als MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft: ,Auf den privaten Baugrundstiicken dlirfen fiir
die AuBenbeleuchtung ausschliellich Lampen mit warmweiBem Licht mit
geringen Blauanteilen im Spektrum und einer Farbtemperatur von maximal
2.700 Kelvin zum Einsatz kommen, die nach unten abstrahlen.”

A1 Kompensation fiir den Verlust von Baumen

Der Verlust von Baumen ist durch Neupflanzungen auszugleichen. Der raumlich-
funktionale Zusammenhang ist zu wahren.

A2 Kompensation fiir den Verlust von Heckenbereichen

Der Verlust von Heckenbereichen ist durch Neupflanzungen auszugleichen. Der
raumlich- funktionale Zusammenhang ist zu wahren. Es wird empfohlen die
Artenzusammensetzung der Heckenpflanzen nicht monoton zu halten, sondern
auf eine Artenzusammensetzung aus mehreren heimischen Wildstraucherarten
zurlckzugreifen.

Umsetzung im Bebauungsplan

Festsetzung einer Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen nérdlich der geplanten Wohnbebauung. Die Flache
ist mit standortgerechten und heimischen Laubbdumen in der Qualitat
Hochstamm oder Stammbusch (3 x verpflanzt, mit Ballen, 14-16 cm
Stammumfang) zu Uberstellen. Zwischen den Baumen untereinander sowie zu
bereits vorhandenen Baumen ist ein Abstand von 8 m bis 12 m einzuhalten.

Zudem ist die Flache mit je einem heimischen Strauch je 2,5 m? (2x verpflanzt,
1,0 - 1,5 m Hohe) zu bepflanzen.
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11.7.3 Schallschutz

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um die Bestandsuberplanung eines
bereits zum groten Teil bebauten Teils der Ortslage von Bellheim. Dabei werden
keine schutzwilrdigen Nutzungen zugelassen, die nicht auch vor Rechtskraft des
Bebauungsplans bereits zuldssig waren. Durch die geplante Ausweitung der
Baufenster in Richtung der Zeiskamer Stralde (L 540), Postgrabenstral’e und die
geplante wohnliche Nutzung auf den unbebauten Grundsticken sudlich des
Schitzenhauses, ricken gegenuber dem aktuellen Bestand schutzbedurftige
Nutzungen naher an die im Umfeld vorhandenen Schallquellen heran.

Malnahmen im Rahmen des Bebauungsplans sind jedoch nur im Bereich der
zulassigen Bebauung entlang der Zeiskamer Strale notwendig. Es wird
festgesetzt, dass fur AulRenbauteile von schutzbedurftigen Raumen, die eine
Entfernung von weniger als 20 m zum Fahrbahnrand der Zeiskamer Stral’e (L
540), die Anforderungen an die Luftschalldammung gemaf DIN 4109-1:2018-01,
»ochallschutz im Hochbau, Teil 1: Mindestanforderungen“ mit E DIN 4109-
1:2017-01 und der DIN 4109-2:2018-01, ,Schallschutz im Hochbau, Teil 2:
Rechnerische Nachweise der Erflllung der Anforderungen®, einzuhalten sind.
AuRerdem sind die mafRgeblichen AuRenlarmpegel nach DIN 4109 und die
Einhaltung der sich daraus ergebenden erforderlichen Schalldamm-Malie der
AuRenbauteile im Baugenehmigungsverfahren bzw. im Rahmen des
vereinfachten Genehmigungsverfahrens nach § 66 LBauO entsprechend den
Anforderungen der DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 unter
Berucksichtigung der Raumkorrektur und der Orientierung der Auf3enbauteile
nachzuweisen.

Uberdies wird darauf hingewiesen, dass fiir alle Geb&dude ungeachtet der
genannten Festsetzungen die Anforderungen des § 16 Abs. 2 LBauO einzuhalten
sind.

11.8 Zusatzliche Angaben
11.8.1 Technischer Umweltschutz (Abfall/Abwasser)

Mit Umsetzung des Vorhabens entstehen Nutzungen mit zusatzlichem
Schmutzwasseraufkommen. Aufgrund der Nutzung als Allgemeines Wohngebiet
handelt es sich dabei um typische hausliche Abwasser sowie die in der Regel
ahnlichen Abwasser erganzender Nutzungen, die im Allgemeinen Wohngebiet
zulassig sind. Die Menge des zusatzlich anfallenden Schmutzwassers ist dabei
proportional zur Anzahl der zusatzlich entstehenden Wohnungen bzw. sonstigen
Nutzungen. Die Ableitung des zusatzlichen Schmutzwassers erfolgt Uber die
bereits bestehende Kanalisation.

Gleiches gilt auch in Hinblick auf das zu erwartende Abfallaufkommen. Die
Sammlung und Verwertung oder Entsorgung des zusatzlich anfallenden Abfalls
erfolgt ebenfalls Uber die bereits bestehende Wertstoffsammlung und
Mullentsorgung.
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11.8.2 Energie

Mit Umsetzung des Vorhabens entstehen Nutzungen mit zusatzlichem
Energiebedarf. Der zusatzliche Energiebedarf ist dabei ebenfalls grundsatzlich
proportional zur Zahl der zusatzlich entstehenden Wohnungen oder sonstigen
Nutzungen. Nahere Angaben zum zu erwartenden Energiebedarf konnen auf
Ebene des Bebauungsplanes jedoch nicht getroffen werden.

11.8.3 Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des
Klimawandels

Trotz einer bereits Uber Jahrzehnte andauernden Forschung zum anthropogen
induzierten Klimawandel konnen die genauen, innerhalb der kommenden
Jahrzehnte zu erwartenden Folgen des Klimawandels auf globaler sowie auf
kleinraumlicher Ebene bisher nicht abschliellend oder eindeutig prognostiziert
werden.

Einig sind sich die Prognosen fur Deutschland in Bezug auf die Erwartung einer
grundsatzlich hoheren Durchschnittstemperatur, die sich insbesondere in
warmeren Wintern, langeren sommerlichen Hitzeperioden und einer
Verschiebung der jahrlichen Niederschlage hin zu feuchteren Wintern und
trockeneren Sommern zeigt. Die Zahl der Extremwetterlagen wie bspw. Stirme,
Hagel, unwetterartige Gewitter, kleinrdumliche Starkregen und im Vergleich zur
Durchschnittstemperatur  strengen  winterlichen  Kalteeinbrichen  wird
voraussichtlich weiter zunehmen.

Das Plangebiet weist aufgrund seiner Lage, Eigenart und Nutzung als
Allgemeines Wohngebiet keine erhdhte Exposition oder Empfindlichkeit
gegenuber den Folgen des Klimawandels auf.

11.8.4 Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die
Umwelt

Aufgrund der bereits vorhandenen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet sind
keine ungewohnlichen oder wesentlichen Risiken fir die menschliche
Gesundheit oder die Umwelt zu erwarten, die Uber das normale Lebensrisiko in
der Ortsgemeinde Bellheim hinausgehen.

Im Wirkungsbereich der Planung befinden sich keine Baudenkmale. Boden-
denkmale sind ebenfalls nicht bekannt. Sollten wider Erwarten dennoch
archaologische Bodenfunde in Erscheinung treten, so sind die gesetzlichen
Vorgaben zum Denkmalschutz ausreichend, um einen Verlust des kulturellen
Erbes zu vermeiden. Eine Beeintrachtigung des kulturellen Erbes ist damit durch
die Planung nicht zu erwarten.
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11.8.5 Kumulationswirkungen mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter
Plangebiete

Bei dem Plangebiet handelt es ich um einen grol3en Teil der nordlich gelegenen
Wohnbaugebiete von Bellheim. Die Flache ist bereits seit den 1970er Jahren
erschlossen und nahezu vollstandig bebaut.

Kumulationswirkungen sind im Wesentlichen mit den angrenzenden Flachen der
bebauten Ortslage, also mit den alteren Neubaugebieten stdlich des Plangebiets
sowie mit der Ostlich und norddstlich des Plangebiets gelegene Wohnbebauung
zu erwarten. Da diese Flachen — ebenso wie das Plangebiet — bereits seit
Jahrzehnten bebaut sind, sind auch diese Kumulationswirkungen bereits
eingetreten.

Im Rahmen der weiteren Entwicklung der Ortslage ist lediglich mit einer leichten
quantitativen Zunahme der bereits bestehenden Auswirkungen auf Natur und
Landschaft zu rechnen, wenn es neben dem Plangebiet auch im Bereich der
sudlich und 6stlich gelegenen Wohnbaugebiete zu einer Zunahme der baulichen
Nutzung im Rahmen der Nachverdichtung kommt.

11.8.6 Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben
aufgetreten sind, technische Liicken oder fehlende Kenntnisse

Bei der Zusammenstellung der Angaben sind keine Schwierigkeiten, technische
Licken oder fehlende Kenntnisse aufgetreten.

11.8.7 Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren

Die Bestandsaufnahme und -analyse der Umweltsituation im Bereich des
Plangebietes sowie die Datenerhebung im Rahmen des artenschutzrechtlichen
Gutachtens erfolgte mittels Ortsbegehung und Recherche einschlagiger
Datensammlungen, Fachliteratur und -gesetze. Weitergehende technische
Verfahren waren nicht erforderlich.

11.8.8 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen

Entsprechend § 4 ¢ BauGB sind die erheblichen Umweltauswirkungen durch die
Gemeinde zu Uberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen festzustellen und in der Lage 2zu sein, geeignete
AbhilfemalRnahmen zu ergreifen. Unvorhergesehen sind Auswirkungen, wenn sie
nach Art und/oder Intensitat nicht bereits Gegenstand der Abwagung waren.

Aufgrund der Bestandssituation im Plangebiet und der vorgesehenen Nutzung
sind Auswirkungen, die nicht bereits Gegenstand der Abwagung waren, nicht zu
erwarten.

11.8.9 Referenzliste der fir den Umweltbericht herangezogen Quellen
Fir den Umweltbericht wurden folgende Quellen herangezogen:
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11.9

e Landesinformationssystem der Naturschutzverwaltung, aufgerufen unter:
https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste _naturschutz/

e Geoexplorer Wasser des Ministeriums fur Klimaschutz, Umwelt, Energie und
Mobilitat, aufgerufen unter: https://wasserportal.rlp-umwelt.de/

e Schalltechnischer Untersuchungsbericht 11.0108, Ingenieurbiro far
Bauphysik, Mannheim, 24.08.2011.

e Spezielle artenschutzrechtliche Prifung der Stufe | (SaP |) Potentialanalyse
- Teilbereich Bebauungsplan ,nordlich der Postgrabenstrasse®, Buro NMW
Naturschutzfachliche Mallnahmen Wagemann Dipl. Biologe Marco
Wagemann, Eschbach, 24.10.2025.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine in den 1970er und 1980er Jahren
vollstandig erschlossene und groRtenteils, bis auf wenige unbebaute
Grundstucke im Norden, bebaute Wohnbauflache innerhalb der Ortslage von
Bellheim. Fur das Plangebiet bestehen zahlreiche, teilweise kleinteilige
Anderungen der drei Ursprungsbebauungsplane, die den Vollzug dieser
erschweren. Aufgrund des hohen Siedlungsdrucks befindet sich das Plangebiet
zunehmend in einer Phase der Nachverdichtung. Die Aufstellung des
Bebauungsplans soll primar klare Rechtsverhaltnisse fir die Zulassigkeit von
Bauvorhaben und somit Grundlage fur die gesteuerte Nachverdichtung des
Plangebiets und die Vermeidung der Entstehung und Verfestigung
stadtebaulicher  Uberentwicklungen schaffen sowie die bestehende
Siedlungsstruktur und Wohnqualitat des Wohngebiets sichern.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans reduziert sich die maximal zulassige
Versiegelung rechnerisch um 530 m2. Ursache dafur ist die Umwandlung von
planungsrechtlich bislang als Bauflachen festgesetzten Flachen sldlich des
Schutzenhauses in offentliche Grunflachen. Der Gemeinde ist bewusst, dass
ungeachtet der rechnerisch geringeren Versiegelung gegenuber dem aktuellen
Bestand eine Mehrversiegelung im Bereich der unbebauten Grundsttcke sudlich
des Schitzenhauses und durch die Umwandlung zweier Spielplatze in
Wohnbauland entsteht. Diese begrenzte Mehrversiegelung wird in der Abwagung
der Belange zugunsten der geordneten Nachverdichtung hingenommen.
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12.

121

12.2

12.3

Zusammenfassende Erklarung

Gemall § 10 a BauGB ist dem Bebauungsplan eine Zusammenfassende
Erklarung beizufugen, die erlautert, in welcher Art und Weise die Umweltbelange
und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behoérdenbeteiligung im
Bebauungsplan bertcksichtigt wurden und aus welchen Grinden der Plan nach
der Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen
Planungsmoglichkeiten gewahlt wurde.

Zielsetzung der Planung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Teil der nahezu vollstandig
bebauten Ortslage von Bellheim, bei dem der zunehmende Siedlungsdruck eine
Nachverdichtung erfordert, die planungsrechtlich zu steuern ist.

Wesentliches Ziel der Planung ist die planungsrechtliche Absicherung der
bestehenden Uberwiegend wohnlichen und wenigen erganzenden gewerblichen
Nutzungen sowie die Steuerung der bereits ablaufenden beziehungsweise
geplanten Prozesse zur Nachverdichtung innerhalb des Plangebiets. Die
grundlegende Siedlungsstruktur eines locker bebauten Wohngebiets der 1970er
und 1980er Jahre soll dabei grofRtenteils erhalten bleiben. Das bisherige
Baurecht im Geltungsbereich wird aufgrund der mittlerweile zahlreichen,
teilweise kleinteiligen Anderungen der bestehenden Bebauungsplane
aufgehoben und vollstandig durch den neuen Bebauungsplan ,Noérdlich der
Postgrabenstrale” ersetzt.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die Umweltbelange sind im Planungsverfahren durch eine Erhebung des
derzeitigen Zustands von Natur und Landschaft, eine Erfassung der durch die
Planung zu erwartenden Eingriffe und durch Festsetzungen zur Vermeidung und
Verminderung dieser Eingriffe bertcksichtigt.

Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

12.3.1 Beteiligung der Offentlichkeit

12.3.2 Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange

12.4 Geprifte anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Teil nahezu vollstandig
erschlossenen und bebauten Wohngebiete im Norden der Ortsgemeinde
Bellheim.
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Vorhabenalternativen in Form von Standortalternativen oder grundlegender
Nutzungsalternativen sind damit aufgrund der bereits bestehenden
Wohnnutzung im Plangebiet nicht gegeben.

Denkbar waren Nutzungsalternativen in Form einer deutlich intensiveren
Nachverdichtung unter weitgehender Aufgabe der zusammenhangenden
rickwartigen Gartenflachen und Zulassigkeit von Geschosswohnungsbau ohne
begrenzenden Bezug zur Grundsticksgrolie. Eine weitere Nutzungsalternative
ware andererseits die Beschrankung der baulichen Zulassigkeit auf den aktuellen
Bestand ohne wesentlichen Spielraum fur Erweiterung und Erganzung der
bestehenden Gebaude. Beides entspricht jedoch nicht dem Planungsziel der
Ortsgemeinde.
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