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Beilage 2.0 - Begleitheft zum Bebauungsplan

A Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

A 1.  Artder baulichen Nutzung

A 2. Mal der baulichen Nutzung

A 3. Bauweise

A 4. Uberbaubare Grundstiicksflachen

A 5. Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

A 6. Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

A 7. Malnahmen und Flachen fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

A 8. Flachen fur die Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschliellich der Riickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser, sowie fir Ablagerungen

A 9. Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern, soweit sie zur Herstellung
des StralRenkérpers erforderlich sind

A 10. Fuhrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen/-leitungen

A 11. Mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen

A 12. Offentliche und Private Grinflachen

A 13. Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

A 14. Flache fir die Wasserwirtschaft

B Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

B 1. AuBere Gestaltung von baulichen Anlagen

B 2. Gestalterische Anforderungen an nicht Gberbaubare Grundsticksflachen, Einfriedungen
und Stitzmauern

C Hinweise

C 1. Kulturdenkmaler

C 2. Wassergefahrdende Stoffe

C 3. Baugrund/Radon

C 4. Versorgungsflachen / Leitungsfuhrung / Telekommunikation

C 5. Brandschutz / Trinkwasser

C 6. Sonstige Unklarheiten

C7. Erdwarme

C 8. Siedlungsentwasserung

C9. Kampfmittel

C 10. Artenschutz

D Anhang zum Satzungstext

Pflanzliste
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E Begriindung

E 1. Einleitung — Rahmenbedingungen — Planungsanlass

E 2. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

E 3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan / Bodenschutz nach § 1a BauGB
E 4. Planinhalte und Abwagung

E 5. Flachenangaben

E 6. Hinweise auf Fachplanungen zum Bebauungsplan

E 7. Hinweise auf Rechtsgrundlagen zum Bebauungsplan

F Umweltbericht (wird noch erganzt)

F 1. Einleitung

F 2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
F 3. Zusatzliche Angaben

F4. Zusammenfassung

G Zusammenfassende Erklarung (wird noch erganzt)

G 1. Ziel des Bebauungsplanverfahrens
G 2. Verfahrensablauf
G 3. Ergebnis der Abwagung
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Textliche Festsetzungen
Zum Bebauungsplan ,,Gerbersrech*

A

A1

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen entsprechend den
Vorschriften des BauGB bekannt gemacht am 3. November 2017
(BGBI. S. 3634) in der derzeit gultigen Fassung (BGBI. S. 4147)
und der BauNVO i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. |1 S. 3786) in der derzeit gultigen Fassung

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 - 15 BauNVO)

A2

Entsprechend der zeichnerischen Festsetzung wird ein ,,Gewerbegebiet“ (GE) gemai
§ 8 BauNVO festgesetzt, welches vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben dient.

. Allgemein zulassige Nutzungen sind hier nach § 8 Abs. 2 BauNVO:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
- Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,

- Tankstellen,

- Anlagen fir sportliche Zwecke.

Nach § 1 Abs. 5 wird fir das Plangebiet festgesetzt, dass die allgemein zulassige Nutzung
»1ankstellen® im Baugebiet unzulassig ist.

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird flr das Plangebiet festgesetzt, dass die Ausnahme
im Sinne von § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO wie ,Vergnugungsstatte“ im Baugebiet unzulassig
sind.

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
ausnahmsweise  zulassigen  Nutzungen (Wohnungen fir  Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenlber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind) im Baugebiet allgemein zulassig sind.

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

. Das Hoéchstmald der baulichen Nutzung fir die Bereiche GE wird entsprechend der

folgenden Aufstellung festgesetzt:

- Grundflachenzahl : 0,8 (GRZ)

- Geschossflachenzahl : wird bis zur 2.0ffenlage erganzt
- Zahl der Vollgeschosse |
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b. Die maximale Firsthohe wird im Baugebiet mit 7,50 m ab dem festgelegten unteren

Bezugspunkt festgesetzt.

. Die Firsthdhe ist die absolute Hohe, bezogen auf den Scheitel des Gebaudes. Zur

Ermittlung der absoluten First bzw. Gebaudehdhe wird entsprechend vom unteren
Bezugspunkt bis zum Scheitel des Gebaudes gemessen.

. Als unteren Bezugspunkt gilt die Hohe tber dem gewachsenen Erdreich in der Mitte der

Gebaudelinie zu ermitteln.

A 3. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)
Im Plangebiet wird die offene Bauweise festgesetzt, ansonsten gelten die
Abstandsregelungen nach § 8 Landesbauordnung Rheinland-Pfalz. Die maximale
Gebaudelange betragt bei der offenen Bauweise 50 m.

A 4. Uberbaubare Grundstiicksflaichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. m. § 23 BauNVO)

AS.

. Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind durch Baugrenzen

gemall § 23 Abs. 3 BauNVO entsprechend der Planzeichnung festgesetzt.
Untergeordnete Gebaudeteile gemal’ § 8 Abs. 5 LBauO dirfen die Baugrenze

ausnahmsweise um max. 1,50 m Uberschreiten.

. Die Flache, die aulRerhalb der durch Baugrenzen umgrenzten Bereiche liegt, ist die nicht

Uberbaubare Grundsticksflache. Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und samtliche baulichen Anlagen (u.a.
Carports, Garagen, etc.), soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig

sind oder zugelassen werden kdnnen, erlaubt.

Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m.
§§ 12,14, 21a BauNVO)

A 6.

Oberirdische und unterirdische Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, Garagen, Carports
und Stellplatze nach § 12 BauNVO sind auch aullerhalb der uUberbaubaren
Grundstucksflache zulassig.

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

. Gemal Planeintrag wird eine 6ffentliche Verkehrsflache im Sinne des § 1 Abs. 3 LStrG

mit einer Gesamtstralenraumbreite von 3,50 m festgesetzt und entsprechend dem
Planeintrag in der Planurkunde dimensioniert.

mb.ingenieure GmbH, Morbacherweg 5, 67806 Rockenhausen, Tel. 06361 9215-0, info@mbingenieure-gmbh.de
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AT.

b. Gemall Planeintrag wird eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

.otellplatze” festgesetzt.

MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

A 8.

Die nicht Uberbauten sowie nicht fur zulassige Nutzungen (z. B. Stellplatze,
Zufahrten, Wege, Terrassen und Nebenanlagen) befestigten Grundsticksflachen
sind als Grunflachen anzulegen, mit heimischen und standortgerechten Laub-
bzw. Obstbdumen, Hecken und Strauchern zu bepflanzen und dauerhaft zu
unterhalten.

Alle nicht Gberbauten und nicht versiegelten Grundsticksflachen sind dauerhaft zu
begriinen

Flachenhafte Kies- / Schotter- / Splitt- oder sonstigen vollflachigen Steinbelagen
mit und ohne Vlies oder Folie sind unzuldssig. Artenarme, flachige
Steinschittungen mit wenig oder ohne Bepflanzung, sowie Kunstrasen und
sonstige artenarme Oberflachen, die nicht als Zufahrt, Weg, Stellplatz oder

Aufenthaltsbereich (z.B. Terrasse) dienen, sind nicht erlaubt.

Sollten Rodungsarbeiten zur ErschlieBung des Baugebietes erforderlich werden,
so sind diese fachgerecht und entsprechend der guten fachlichen Praxis innerhalb
der Vegetationsruhe gemall dem BNatSchG (01.10. — 28.02. jeden Jahres)

auszufihren.

Als AusgleichsmaBnahme A1 st je 500 m? nicht Uberbaubarer
Grundstuicksflache ist ein Laubbaum- oder Obstbaum-Hochstamm II. Ordnung
anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Diese konnen in den anzupflanzenden
Strauchstrukturen integriert werden.

Zu dem Bauantrag bei der spateren Bebauung ist ein qualifizierter
Freiflachengestaltungsplan zu erstellen, in welchem auch insbesondere

Gelandeveranderungen und Bepflanzungsmaflnahmen dargestellt werden.

Flachen fiur die Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschlieBlich der Riickhaltung
und Versickerung von Niederschlagswasser, sowie fiir Ablagerungen (§ 9 Abs. 1
Nr. 14 und 25 a BauGB)

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Das anfallende Schmutzwasser wird Uber den
bestehenden Schmutzwasserkanal in die Planstrale abgeleitet. Das anfallende

mb.ingenieure GmbH, Morbacherweg 5, 67806 Rockenhausen, Tel. 06361 9215-0, inffo@mbingenieure-gmbh.de
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A9.

Oberflachenwasser auf den Grundstucken wird Gber den seitlichen Entwasserungsgraben
entlang der Strale abgeleitet.

Zur Uberpriifung der Versickerungsfahigkeit der Boden wird ein entsprechendes
Baugrundgutachten empfohlen.

Als dezentrales Rickhaltevolumen auf den privaten Grundsticken ist ein Volumen von
50 I/ m*® abflusswirksamer Flache bereitzustellen. Das Volumen kann durch Rasen- /
Erdbecken, unterirdische Speicherblocke, Dachbegrinungen, Speicherschachte,
Brauchwasserzisternen, Stauraumkanale oder einer technisch sinnvollen Kombination
der vorgenannten Anlagen bereitgestellt werden. Ab- und Uberldufe der privaten
Regenwassersysteme sind an die offentliche Regenwasserkanalisation anzuschlief3en.
Der Systemablauf zur Entleerung des Rlckhaltevolumens muss auf 0,1 bis 0,6 I/s je
100 m? abflusswirksamer Flache gedrosselt werden. Eine Entleerung innerhalb von
48 Stunden muss gewahrleistet sein, sodass das Volumen fur nachfolgende
Regenereignisse wieder vollstandig zur Verfligung steht. Ein ungedrosselter Abfluss von
Oberflachenwasser von den Grundstlcken ist auch im Bauzustand zu vermeiden. Hierzu
sind entsprechende Vorkehrungen (Mulden / Walle) zu treffen.

Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stitzmauern, soweit sie zur
Herstellung des StraBenkorpers erforderlich sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Wegen der topografischen Lage des Baugebietes sind teilweise beidseitig der Planstralie
Bdschungen auf privaten Grundsticksflachen bis zu 5,00 m Hohe erforderlich. Diese sind
zu dulden und in die Gestaltung der Freianlagen einzubeziehen. Ebenfalls sind
Mastfundamente flr StralRenbeleuchtungen und Schilder im privaten Grundstlck zu
dulden. § 126 BauGB gilt entsprechend. Stlitzmauern sind bis zu einer Hohe von maximal
4,00 m ab anstehendem Boden gemessen zuldssig. Abgrabungen sind bis zu einer Tiefe
von maximal 4,00 m gemessen vom naturlich anstehenden Geldnde am héchsten Punkt
der Abgrabung zuléssig. Im Ubrigen gelten die Vorschriften der LBauO.

A 10. Fuhrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Im Plangebiet konnen unterirdische und oberirdische Leitungen der Ver- und Entsorgung
(u.a. Trinkwasser, Regenwasser, Schmutzwasser, Strom, Telefon) befinden, die in der
Planurkunde nicht dargestellt werden. Die tatsachliche Lage der Leitungen ergibt sich aus
den Bestandspléanen der zustandigen Versorger sowie allein aus der Ortlichkeit. Das
Erfordernis von MaRnahmen zur Sicherung / Anderung dieser Leitungen sowie
Berucksichtigung weiterer technischer Belange im Zusammenhang mit geplanten
ErschlieBungs- und Baumalnahmen ist frihzeitg vom Bauherr bzw.
Grundstickseigentimer im Rahmen der Ausfuhrungsplanung mit den jeweiligen

mb.ingenieure GmbH, Morbacherweg 5, 67806 Rockenhausen, Tel. 06361 9215-0, inffo@mbingenieure-gmbh.de
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A11.

Versorgungstragern abzustimmen, sodass Sach- und Personenschaden vermieden
werden. Unterirdische Leitungsanlagen durfen nur nach Zustimmung der zustandigen
Versorger Uberbaut werden.

Bei der ErschlieBung des Baugebietes werden bereits die Anschlussleitungen zur
Stromversorgung der einzelnen Grundstiicke bis auf den Grundsticken verlegt. Die
Anschlussleitungen liegen somit bereits unterirdisch auf den einzelnen Grundstticken und
stehen unter elektrischer Spannung.

Vor der Durchfuhrung von Arbeiten auf den Grundstticken und bei Projektierung baulicher
Anlagen muss sich der Bauherr / Eigentimer mit dem zustandigen Versorgungstrager in
Verbindung setzen, um sich Uber die genaue drtliche Lage dieser Anschlussleitungen zu

erkundigen, damit Sach- und Personenschaden vermieden werden kdénnen.

Mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 i.V.m
Nr, 21 BauGB)

Zur Sicherung der bestehende Grabenverrohrung ist im Bebauungsplan eingetragene
Flache ,GFL" flir Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Betreibers zu belasten.
Die Flachen sind von Bebauung und Bewuchs freizuhalten. Beidseitig ist ein
Schutzstreifen von jeweils 5,00 m (insgesamt 10,00 m) zu bericksichtigen.

Hinweis:

Die im Bebauungsplan dargestellten geplanten und bestehenden Leitungen kénnen Ab-
weichungen gegeniiber dem tatsdchlichen Leitungsfiihrungen aufweisen. Die
tatsdchliche Lage und somit auch die Leitungsrechte ergeben sich allein aus der
Ortlichkeit.

A 12. Offentliche und Private Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

A 13.

Gemal Planeintrag werden die Grunflachen als private Grunflachen festgesetzt.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewadssern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b)

Gemal Planeintrag sind die eingetragenen Flachen entsprechend zu erhalten und zu
schutzen sowie bei Ausfall gleichwertig zu ersetzen.

mb.ingenieure GmbH, Morbacherweg 5, 67806 Rockenhausen, Tel. 06361 9215-0, inffo@mbingenieure-gmbh.de
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B Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 88 LBauO.

Hinweis:

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen  des Bebauungsplanes  sind eine
Gestaltungssatzung, die ihre Rechtsgrundlage in § 88 der Landesbauordnung (LBauO) findet,
und in den Bebauungsplan, welcher seinerseits auf dem Baugesetzbuch (BauGB) fuldt, eingefugt
wird.

Die Erméachtigung, bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach der Landesbauordnung in das
bauplanungsrechtliche Instrument des Bebauungsplanes mit aufzunehmen, ergibt sich aus § 9
Abs. 4 BauGB und § 88 Abs. 6 LBauO. Auf diese Weise konnen landesrechtlich als
Rechtsvorschrift vorgesehene Bestimmungen in die Bebauungsplanung integriert und der
bundesrechtlich abschlieRende Katalog der Festsetzungsmadglichkeiten nach § 9 Abs. 1 bis 3
BauGB erweitert werden (Beschluss des Bundesverwaltungsgerichtes vom 12. Marz 1991 - 4 NB
6.91 -).

B 1. AuBere Gestaltung von baulichen Anlagen

a. Dachform und Dachneigung
Im Plangebiet sind Dacher mit einer Dachneigung von 0°—45° zulassig.

b. Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zuldssig. Sie dirfen eine Grdofie von
0,5 m? und einer Héhe von 3,00 m nicht Gberschreiten. Nicht zuldssig sind
Werbeanlagen an oder auf Dachern oder an Hausgiebeln.

B 2. Gestalterische Anforderungen an nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen,
Einfriedungen und Stiitzmauern

a. Lagerflachen sind so anzulegen, dass sie von auf3en nicht einsehbar sind und
mussen mit geeigneten SichtschutzmalRnahmen versehen werden. Die Hohe der
Lagerflachen fir temporare Aufschuttungen oder Lagermaterial darf dabei nicht
hoher als 3,00 m vom betragen.

b. Die Grundstiicke kdnnen eingefriedet werden. Im Bereich zwischen o6ffentlichen
Verkehrsflachen bzw. StraRenbegrenzungslinien und Baugrenzen sind
Einfriedungen aus Baustoffen nur bis zu einer max. H6he von 1,25 m Uber
Oberkante (OK) StraBe zulassig, soweit die Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs entlang der ErschlieBungsstralle gewahrleistet ist. Die seitlichen und
rickwartigen Grundstlcksgrenzen durfen, soweit sie nicht an eine o6ffentliche
Verkehrsflache angrenzen, bis 2,0 m OK Gelande eingefriedet werden.
Einfriedungen sind im Pflanzstreifen (private Grunflache) ausschlieRlich entlang
der Grenze zu den angrenzenden Baugrundstlicken zulassig.

mb.ingenieure GmbH, Morbacherweg 5, 67806 Rockenhausen, Tel. 06361 9215-0, inffo@mbingenieure-gmbh.de
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c. Flachenhafte Kies- / Schotter- / Splitt- oder sonstigen vollflachigen Steinbelagen mit
und ohne Vlies oder Folie sind unzuldssig. Artenarme, flachige Steinschittungen mit
wenig oder ohne Bepflanzung, sowie Kunstrasen und sonstige artenarme
Oberflachen, die nicht als Zufahrt, Weg, Stellplatz oder Aufenthaltsbereich (z.B.

Terrasse) dienen, sind nicht erlaubt.

d. Innerhalb der Stellplatzanlagen ist die Anpflanzung von Laubbaum-Hochstdmmen
gemal Pflanzenliste zu gliedern. Fir jeweils vier Stellplatze ist ein Laubbaum II.
Ordnung gemaf Pflanzenliste in direkter Zuordnung zu den Stellplatzen zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Die Pflanzung ist dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall
gleichartig zu ersetzen

e. Die landespflegerischen Malinahmen sind entsprechend zu bertcksichtigen.

mb.ingenieure GmbH, Morbacherweg 5, 67806 Rockenhausen, Tel. 06361 9215-0, info@mbingenieure-gmbh.de
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C Hinweise

C 1. Kulturdenkmaler

In Bezug auf die Erschlielung bzw. Bebauung des Plangebietes sind folgende Belange zu
beachten:

1. Bei der Vergabe der vorbereitenden Baumalnahmen (wie Mutterbodenabtrag) hat der
Planungstrager bzw. die Gemeindeverwaltung, sowie fir die spateren Erdarbeiten der
Bautrager / Bauherr, die ausflihrenden Baufirmen vertraglich zu verpflichten, die

Generaldirektion Kulturelles Erbe
Direktion Landesarchaologie
Aulenstelle Speyer

Kleine Pfaffengasse 10

67346 Speyer

rechtzeitig hinsichtlich der Vorgehensweise und Terminierung der Arbeiten zu
benachrichtigen, damit diese ggf. behordlich Gberwacht werden kénnen. Die Meldepflicht gilt
bereits flr vorbereitende Malknahmen (Mutterbodenabtrag) der BaumalRnahmen.

2. Die ausfiihrenden Baufirmen sind eindringlich auf die §§ 17 und 18 des
Denkmalschutzgesetzes (DSchG) vom 23.3.1978 (GVBI.,1978, S.159 ff), zuletzt geandert
durch Artikel 4 des Gesetzes vom 28.09.2021 (GVBI. S. 543), hinzuweisen. Danach ist jeder
zutage kommende, archaologische Fund unverzuglich zu melden, die Fundstelle soweit als
moglich unverandert zu lassen und die Gegenstande sorgfaltig gegen Verlust zu sichern.

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

4. Sollten archaologische Objekte angetroffen werden, so ist der Direktion Landesarchaologie
ein angemessener Zeitraum einzurdumen, damit wir unsere Rettungsgrabungen, in
Absprache mit den ausfuhrenden Firmen, planmaRig den Anforderungen der heutigen
archaologischen Forschung entsprechend durchfihren kénnen. Im Einzelfall ist. mit
Bauverzdgerungen zu rechnen. Je nach. Umfang der evtl. notwendigen Grabungen sind von
Seiten der Bauherren/Bautrager finanzielle Beitrage fur die MaRnahmen erforderlich.

Rein vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass sich im Plangebiet bisher nicht bekannte
Kleindenkmaler (wie Grenzsteine) befinden koénnten. Diese sind selbstverstandlich zu
bertcksichtigen bzw. dirfen von Planierungen 0.8. nicht berGhrt oder von ihrem angestammten,
historischen Standort entfernt werden.
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C 2. Wassergefahrdende Stoffe

Auf die Vorschriften des § 65 Landeswassergesetzes (wassergefahrdende Stoffe) und des § 40
der Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) wird
hingewiesen. Nach § 65 LWG i.V.m. § 62 WHG sind die Betreiber dazu verpflichtet, ihre Anlagen
zur Lagerung wassergefahrdender Stoffe (bei Heizdl mehr als 1.000 I) vor Inbetriebnahme oder
nach einer wesentlichen Anderung durch einen zugelassenen Sachverstandigen tberpriifen zu
lassen oder der Unteren Wasserbehorde, bei der Kreisverwaltung Donnersbergkreis eine durch
den ausflhrenden Fachbetrieb ausgestellte Bescheinigung tGber die ordnungsgemalie Errichtung

vorzulegen.

C 3. Baugrund/Radon

Bei Grundbaumafinahmen sind die Forderungen der DIN 1054 (Baugrund; zulassige Belastung
des Baugrundes), DIN 4020 (Geotechnische Untersuchungen), DIN 4124 (Baugruben und
Graben; Boschungen, Arbeitsraumbreiten und Verbau), DIN 1997-1 und -2 (Entwurf, Berechnung
und Bemessung in der Geotechnik) sowie das einschlagige technische Regelwerk zu beachten.
Fur das Baugebiet wird eine Baugrunduntersuchung mit allgemeinen Aussagen zur Griindung
von Gebauden, Verkehrsanlagen und Versorgungsleitungen empfohlen. Es werden grundsatzlich
objektbezogene Baugrund- und Grindungsgutachten mit Baugrunderkundung fir jede
EinzelmaRnahme empfohlen. In diesem Zuge sind die entsprechenden geotechnischen
Berechnungen fur die Angabe der Bemessungswerte der Griindung zu erstellen. Dabei ist auch
der genauere Schichtenaufbau in Abhangigkeit von der Berechnung festzulegen.

Radon ist ein in unterschiedlicher regionaler Verteilung in ganz Deutschland vorkommendes
Edelgas, das vor allem in Siddeutschland und hier in den Mittelgebirgslagen eine erhdhte
Konzentration in der Bodenluft aufweist. Entsprechend dem Vorsorgeschutz kénnen fir
Neubauten Schutzmafnahmen erforderlich werden. Entsprechende Praventionsmalinahmen
kébnnen den Merkblattern zur Senkung der Radonkonzentration in Wohnhausern des
Bundesministeriums fir Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit (Bonn, 2004) entnommen
werden. Eine gesetzliche Regelung mit verbindlichen Grenzwerten fur die Radonkonzentration in
der Raumluft von Hausern bzw. in der Bodenluft gibt es in Deutschland bisher nicht.
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C 4. Versorgungsflachen / Leitungsfiihrung / Telekommunikation

Vor der Durchfuhrung von Arbeiten auf den Grundsticken und bei Projektierung baulicher
Anlagen muss sich der Bauherr / Eigentimer / Planungstrdger mit den zustandigen
Versorgungstragern rechtzeitig in Verbindung setzen, um sich Uber die genaue 6rtliche Lage von
Leitungen und Anlagen zu erkundigen, damit Sach- und Personenschaden vermieden werden
kénnen. Die von der Erschliefung beruhrten Behdrden sind zur Abstimmung der technischen
Belange im Rahmen der Ausfuhrungsplanung rechtzeitig zu beteiligen.

Bei der ErschlieBung des Baugebietes werden bereits die Anschlussleitungen zur
Stromversorgung der einzelnen Grundstlcke bis auf die Grundstlcke unterirdisch verlegt. Die
Anschlussleitungen stehen unter elektrischer Spannung und sind in der Planurkunde nicht
dargestellt.

Vor der Durchfuhrung von Arbeiten auf den Grundsticken und bei Projektierung baulicher
Anlagen muss sich der Bauherr/Eigentimer mit dem zustdndigen Versorgungstrager in
Verbindung setzen, um sich Uber die genaue ortliche Lage dieser Anschlussleitungen zu
erkundigen sowie das Erfordernis von MaRnahmen zur Sicherung/Anderung dieser
Anschlussleitungen zu klaren, damit Sach- und Personenschaden vermieden werden kdénnen.

Auf die Merkblatter ,Erdarbeiten in der Nahe erdverlegter Kabel der Berufsgenossenschaften der
.Bauwirtschaft* und ,Hinweise fur Mallhahmen zum Schutz von Versorgungsleitungen bei
Bauarbeiten® wird hingewiesen.

Sollten im Rahmen der Begrinung des Plangebietes Anpflanzungen im Bereich festgesetzter
offentlicher ErschlieBungsflachen vorgenommen werden sind nachfolgende Ausfuhrungen zu
beachten.

Unter Zugrundelegung der Vorgaben im "Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver-
und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fir Stralen- und Verkehrswesen (FGSV),
Ausgabe 1989 und “GW 125: Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen®
des Deutschen Verein des Gas- und Wasserfaches (DVGW) von Marz 1989 ist auf folgendes
hinzuweisen:

Bei Anpflanzungen von Baumen und tiefwurzelnden Strauchern im Bereich unterirdischer Ver- /
Entsorgungsleitungen (Leitungen) soll ein Mindestabstand von 2,50 m (horizontaler Abstand
Stammachse - Aullenhaut Leitung) eingehalten werden. Kann dieser zu den Gewahrleistungen
der Betriebssicherheit der Leitungen erforderliche Abstand nicht eingehalten werden, sind vom
Vorhabenstrager, in Absprache mit dem jeweiligen Versorgungstrager, geeignete MaRnahmen
zum Schutz der Leitungen (z. B. Einbau von Trennwanden aus Kunststoff) vorzusehen.
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C 5. Brandschutz/ Trinkwasserversorgung

Auf die Beachtung der §§ 6,7,15 und 41 (1) der Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO)
wird hingewiesen.

Die Inbetriebnahme der neuen Trinkwasserversorgungsstrecke innerhalb des Baugebietes ist
gemal §13 Trinkwasserverordnung dem Ref. Gesundheitswesen der KV Donnersbergkreis (14
Tage vorher) anzuzeigen.

C 6. Sonstige Unklarheiten

Bei allgemeinen Unklarheiten zur Zulassigkeit und baulichen Gestaltung von Anlagen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans wird eine frihzeitige Abstimmung mit der Bauabteilung der
Verbandsgemeinde Nordpfalzer Land empfohlen.

C7 Erdwarme

Gemal §§ 8, 9 Abs. 2 Nr. 2 und 10 Wasserhaushaltsgesetz (WHG), in Verbindung mit § 46
Landeswassergesetz (LWG) stellt die Niederbringung von Bohrungen und Inanspruchnahme des
Grundwassers eine Gewasserbenutzung dar, die einer wasserbehordlichen Erlaubnis durch die
Untere Wasserbehoérde der Kreisverwaltung Donnersbergkreis bedarf.

C8 Siedlungsentwasserung

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem. Das anfallende Schmutzwasser wird
dem bestehenden Schmutzwasserkanal in der Planstralle zugeflhrt. Das auf den Grundstlicken
anfallende Oberflachenwasser wird Uber den seitlich entlang der Stralle verlaufenden
Entwasserungsgraben abgeleitet.

Zur Uberprifung der Versickerungsfahigkeit der Bdden wird ein entsprechendes
Baugrundgutachten empfohlen. Gemal dem der Bestimmungen des § 28 LWG sind die
Bebauung und Erschlieliung des Plangebietes hervorgerufenen nachteiligen Veranderungen der
Abflussverhaltnisse fur das Oberflachenwasser auszugleichen soweit sie in einer bisherigen
Erlaubnis nicht bertcksichtigt sind. Empfohlen wird eine dezentrale Bewirtschaftungsform, d.h.

anfallendes, nichtbehandlungsbedurftiges Niederschlagswasser (z.B. von Dachflachen) kann
gesammelt (z.B. in Zisternen) werden und als Brauchwasser genutzt werden oder sollte vor einer
Ableitung breitflachig Uber die belebten Bodenzonen zur Versickerung gebracht werden und /oder
in  Gelandemulden zurGckgehalten werden. Die Versickerung darf lediglich von
nichtbehandlungsbedurftigem Niederschlagswasser Uber eine ausreichend machtige Schicht
belebten Bodens erfolgen, eine direkte Einleitung in den Untergrund ist nicht zulassig. Das
Schmutz- und Niederschlagswasser ist getrennt abzuleiten. Bei der Herstellung von privaten
Stralden, Zufahrten, Stellplatzen u. a. sind zur Reduzierung des Oberflachenabflusses mdglichst

wasserdurchlassige Materialien zu verwenden.
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C9. Kampfmittel

Im Geltungsbereich der Satzung kann das Vorhandensein von Kampfmitteln nicht grundsatzlich
ausgeschlossen werden. Vor Beginn von Baumalinahmen ist die Durchfliihrung einer
grundstlicksbezogenen, historischen Recherche einschl. Bewertung oder eine praventive
Absuche von Kampfmitteln durch eine qualifizierte Fachfirma zu prifen. Kampfmittelfunde gleich
welcher Art, sind unverziglich dem Kampfmittelrdumdienst Rheinland-Pfalz zu melden. Der
Kampfmittelrdumdienst  entscheidet dann Uber die weitere Vorgehensweise. Die
Fachunternehmen sind nicht berechtigt selbstédndig Fundmunition zu entscharfen, zu sprengen
oder auf 6ffentlichen Stral’en zu transportieren.

C 10. Artenschutz

Nach § 39 Abs. 5 Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 durfen in der
,ochonzeit vom 01. Marz bis 30. September eines jeden Jahres keine groRReren Eingriffe in
Geholzbestande® (Verbot Baume, Hecken, lebende Zaune, Geblische abzuschneiden oder auf
den Stock zu setzen oder zu beseitigen) erfolgen. Zwar gilt aufgrund des § 39 Abs. 5 Satz 2 Nr.
3 BNatSchG dieses Verbot fur zuldssige Eingriffe nicht (Bauen bzw. hierzu zwingend vorher
notiger Gehdlzeingriff gilt nach Rechtskraft eines Bebauungsplanes als zulassig) jedoch sind
dennoch die Artenschutzbestimmungen der §§ 37, 39 und 44 BNatSchG zwingend zu beachten.
Heimische Tierarten (in Gehdlz Végel bzw. Fledermause) dirfen nicht beeintrachtigt werden noch
durfen deren Nistplatze / Zufluchtsstatten zerstdért werden. Vor einem Gehdlzeingriff in der
,biologisch aktiven Jahreszeit“ ist durch eine Begutachtung durch eine fachlich qualifizierte
Person (z.B. Biologe 0.3.) der Tétungstatbestand auf jeden Fall auszuschlieRen ist.

Im Plangebiet sind insektenfreundliche LED- oder Natriumdampf-Hochdruck- bzw.
Natriumdampf-Niederdrucklampen zu installieren.

Erganzend ist auf den § 24 Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG)- Nestschutz hinzuweisen.
Dieser gilt auch bei Vorhaben, die keiner baurechtlichen Genehmigung bedirfen, wie ggdf.
AbrissmalRnahmen von Gebauden. Insbesondere ist gemall § 24 Abs. 3 vor einer Bau-,
Sanierungs- oder AbrissmaRnahme an vorhandenen baulichen Anlagen im Sinne der
Landesbauordnung, bei denen erwartet werden kann, dass sie als Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG fur besonders geschutzte Arten dienen,
die bauliche Anlage auf das Vorkommen dieser besonders geschitzten Arten zu untersuchen.
Das Ergebnis ist der unteren Naturschutzbehoérde rechtzeitig vor Baubeginn der Malihahme
mitzuteilen. Werden Vorkommen festgestellt, ist auch ein Plan zum Erhalt oder Ersatz der
Lebensstatten oder zur Umsiedlung der Tiere vorzulegen. Nach dem BNatSchG sind dauerhafte
Lebensstatte, wie Fledermausquarteire, Schwalben-, Saatkrahen oder Mauerseglerniststatten

das ganze Jahr Uber geschtzt.
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Fir die planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen:

Alsenz, den ........ccooeuvreees

Fur die Ortsgemeinde
K. Wanke, Ortsbiirgermeisterin

Diese Textlichen Festsetzungen sind zusammen mit der Begriindung Bestandteile des
Bebauungsplanes.
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D Anhang zum Satzungstext

Die Pflanzliste stellt eine verbindliche Vorgabe fur zu verwendende Arten bei festgesetzten
Pflanzgeboten (wie z.B. landespflegerische Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen) dar und
berlcksichtigt in ihrer Zusammensetzung vor allem standortheimische (Wild-) Gehdlze und
traditionelle Kulturarten. Grundséatzlich sind die zuldssigen Grenzabstande fur Pflanzen geman
§§ 44 -52 Landesnachbarrechtgesetz (LNRG), i. d. F. der Bekanntmachung vom 15. Juni 1970
(GVBI 1970, S. 198), in der derzeit glltigen Fassung, mafigeblich zu beachten.

Pflanzgebote sind unter Berilicksichtigung folgender Mal3gaben anzulegen:
Baume
- Hochstamme I. Ordnung sind im Mindestabstand von 10,00 m zu pflanzen
- Hochstamme Il. Ordnung sind im Mindestabstand von 8,00 m zu pflanzen
- Mindestpflanzqualitat der Hochstdmme (Laubbaume): 2 x verpflanzt, STU 12 - 14 cm
- Mindestpflanzqualitat der Hochstdmme (Obstbaume): 2 x verpflanzt, STU 10 - 12 cm
- Baumpflanzungen sind mittels Dreibock und ggf. geeigneten Verbissschutz zu sichern
Straucher
- Mindestpflanzabstand: 1,5x1,5m
- Mindestpflanzqualitat der Straucher: 2 x verpflanzt, 3 - 5 Triebe, H 100 - 125 cm
Saatqut
- Als Saatgut ist zertifiziertes und gebietseigenes Regiosaatgut der Herkunftsregion
Oberrheingraben mit Saarpfalzer Bergland (HK 9/UK 9) mit dem Begriinungsziel
,Grundmischung® zu verwenden.

¢ Baume 1. Ordnung (groBkronige Baume)

Spitz-Ahorn (Acer platanoides)
Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus)
Rosskastanie (Aesculus hippocastanum)
Edel-Kastanie (Castanea sativa)
Rotbuche (Fagus sylvatica)

Walnuss (Juglans regia)
Winterlinde (Tilia cordata)
Sommerlinde (Tilia platyphyllos)
Trauben-Eiche (Quercus robur)
Stiel-Eiche (Quercus robur)

¢ Béaume 2. Ordnung

Feld-Ahorn (Acer campestre)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Wildapfel (Malus sylvestris)

mb.ingenieure GmbH, Morbacherweg 5, 67806 Rockenhausen, Tel. 06361 9215-0, inffo@mbingenieure-gmbh.de



OG Alsenz, B-Plan ,Gerbersrech”

Projekt-Nr.: A 24 041 E/R

20

Vogelkirsche (Prunus avium)

Wildbirne (Pyrus pyraster)
Mehlbeere (Sorbus aria)
Speierling (Sorbus domestica)
Elsbeere (Sorbus torminalis)
Straucher

Kornelkirsche
Roter Hartriegel

(Cornus mas)
(Cornus sanguinea)

Hasel (Corylus avellana)

Weilddorn (Crataegus monogyna, Crataegus laevigata)
Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus)

Liguster (Ligustrum vulgare)

Heckenkirsche

(Lonicera xylosteum)

Schlehe (Prunus spinosa)
Kreuzdorn (Rhamnus catharticus)
Hundsrose (Rosa canina)
Salweide (Salix caprea)

Schwarzer Holunder
Traubenholunder
Wolliger Schneeball

(Sambucus nigra)
(Sambucus racemosa)
(Viburnum lantana)

Gewodhnlicher Schneeball (Viburnum opulus)

¢ Apfel (Beispiele): Bachapfel, Berlepsch, Brettacher, Dilmener Herbstrosenapfel, Echter
Winterstreifling, Erbachhofer Mostapfel, James Grieve, Geflammter Kardinal, Gelber
Edelapfel, Gewirzluiken, Goldpamane, Gravemsteiner, Grolte Kasseler Renette, Grolder
Rheinischer Bohnapfel, Herrgottsapfel, Hilde, Jakob Lebel, Kaiser Alexander, Kaiser Wilhelm,
Kohlapfel bzw. brauner Mostapfel, Kobertsapfel, Lohrer Rambur, Onario, Prinzenapfel,
Purpurroter Zwiebelapfel, Schéner aus Boskoop, Weinréschen, Winterrambour

¢ Kirschen (Beispiele): Benjaminler, Buttners Rote Knorpelkirsche, Burlat, Dollenseppler,
Geisepiter, Gr. schwarze Knorpelkirsche, Hedelfinger, Kordia, Rosenrote Maikirsche,
Schneiders spate Knorpelkirsche, Schwabische Weinweichsel, Stella

+ Birnen (Beispiele): Bayrische Weinbirne, Blutbirne, Frankelbacher Mostbirne, Grafin v.
Paris, Gute Graue, Gellerts Butterbirne, GrolRer Katzenkopf, Pastorenbirne, Seitersbirne

¢ Zwetschgenartige (Beispiele): Buhler Frihzwetschge, Hauszwetschge, Kirkespflaume,
Lohrpflaume, Mirabelle von Nancy, Oullins Reneklode, Wildpflaumen
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+ Saatgut
Als Saatgut ist ausschlieBlich zertifiziertes und gebietseigenes Regiosaatgut der

Herkunftsregion Oberrheingraben mit Saarpfalzer Bergland (HK 9/UK 9) zu verwenden.

Beispiele fir Baum- und Straucharten mit [armmindernder Wirkung:

Baume: Sommerlinde, Winterlinde, Bergahorn und Rotbuche.

Straucher: Wolliger Schneeball, Hasel und Holunder.

Beispiele fur Baum- und Straucharten mit staubbindender Wirkung:

Baume: Feldahorn, Spitzahorn, Bergahorn, Rosskastanie, Schwarzerle, Birke,
Vogelkirsche, Traubenkirsche, Stieleiche, Salweide und Sommerlinde.

Straucher: Hasel, Zweigriffliger Weilddorn und Holunder.

Geholze zur Anpflanzung an Grabenrander:

Haselnuss (Corylus avellana)
Salweide (Salix caprea)
Korbweide (Salix viminalis)
Ohrweide (Salix aurita)
Schwarzerle (Alnus glutinosa)
Wasserscheeball (Vibrunum opulus)
Faulbaum (Frangula alnus)

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)

Feldahorn (Acer campestre)
Feldulme (Ulmus camestris)
Eberesche (Sorbus aucupparia)
Pfaffenhittchen (Euonymus europaeus)
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E Begrindung

E1. Einleitung — Rahmenbedingungen - Planungsanlass

In der Ortsgemeinde Alsenz wird die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gerbersrech®,
(A = ca. 0,81 ha) im Regelverfahren beabsichtigt, um hier die bauplanungs- und
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen fir die Errichtung und den Neubau von Birogebauden
und einer Lagerhalle zu erméglichen. Daher wird ein entsprechendes Gewerbegebiet nach
§ 8 BauNVO festgesetzt, um das Vorhaben zu ermdglichen. Auf dem Flurstiick-Nr.1368 sind
bereits Bestandsgebadude und Aufschittcontainer aufzufinden, die aktuell gewerblich genutzt
werden. Allerdings sollen die Bestandsgebaude teilweise abgerissen werden und die
Neuerrichtung von einem Blrogebaude und Lagerhalle erfolgen. In westlicher Richtung wird das
Flurstiick von einer alteren Gehdlzflache aus Nadel- und Laubbaumen eingefasst. In ostlicher
Richtung sind Grinlandflachen und Streuobstwiesen aufzufinden. Verkehrstechnisch
angebunden wird das Grundstlick Uiber den aktuell bestehenden Wirtschaftsweg (Flurstiick-Nr.
1377 tlw.), der im Rahmen des B-Plans als offentliche Verkehrsflache umgenutzt und in Zukunft
ausgebaut werden soll, um eine ordnungsgemale ErschlieBung des Grundstiickes
sicherzustellen. Parallel zum Wirtschaftsweg flihrt ein entsprechender Graben, zur Ableitung des
anfallenden Oberflachenwassers. Gemall dem Katasterauszug ist 6stlich und westlich vom
Grundsttick ein vorhandener Graben aufzufinden. Im Bereich des Baufeldes quert allerdings eine
Grabenverrohrung, die entsprechend in der Planurkunde nachrichtlich tibernommen wurde und
durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht sichergestellt wurde.

Daruber hinaus wird mit der Aufstellung des Bebauungsplanes das Ziel von nachfrageorientierten
Nutzungs-, Parzellierungs- und Bebauungsmoglichkeiten sowie eine angepasste
Baulandentwicklung unter Berucksichtigung der Gelandemorphologie verfolgt. Aulerdem soll mit
der Aufstellung des Bebauungsplanes eine bedarfsgerechte ErschlieBung ermoglicht werden.
Der Flachennutzungsplan ist im Rahmen der weiteren Fortschreibung des Flachennutzungsplans
der neuen Fusion der Verbandsgemeinde Nordpfalzer Land teilweise entsprechend zu
berichtigen und anzupassen.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst entsprechend der aktuellen Katasterdaten die
Flursticks-Nummern 1368 sowie 1377 teilweise entsprechend der Darstellung in der
Planurkunde. Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs begriindet sich aus den
Planungs- bzw. Entwicklungsvorstellungen der Ortsgemeinde sowie des Vorhabentragers, der
Flachenverfligbarkeit, den Katastergrenzen und den angrenzenden Nutzungsstrukturen.
Relevante und attraktive Baulandkapazitaten innerhalb der Ortslage, welche kurzfristig aktiviert
werden konnten, stehen nicht zur Verfigung.

Folgende Ziele werden mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes verfolgt:
¢ nachfrageorientierte Nutzungs-, Parzellierungs- und Bebauungsmaoglichkeiten,
¢ funktionsgerechte und flachensparende ErschlieBung unbebauter Ortsteile sowie
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e angepasste Baulandentwicklung unter Berlcksichtigung der Gelandemorphologie.

Aus der vorgenannten Planungsabsicht wird flir die Ortsgemeinde Alsenz ein
Planungserfordernis gemall § 1 Abs. 3 BauGB abgeleitet. Die stddtebauliche Ordnung und
Entwicklung des Plangebietes soll sich in die gewerblich genutzte Bestandssituation der
angrenzenden Bereiche und wie im Flachennutzungsplan dargestellten Flache einfUgen und eine
nachhaltige Gebietsentwicklung ermdglichen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im Normalverfahren (zweistufiges Verfahren)
gemal §§ 3 und 4 BauGB. Dem Bebauungsplan ist nach § 2a BauGB eine stadtebauliche
Begrindung und ein Umweltbericht nach Anlage 1 BauGB beizufligen. Der Bebauungsplan
bedarf nach § 8 Abs. 3 S. 2 BauGB i.V.m. § 10 Abs. 2 BauGB einer Genehmigung der héheren
Verwaltungsbehdérde. Dem in Kraft getretenen Bebauungsplan ist eine zusammenfassende
Erklarung nach § 10a BauGB beizufugen.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes, der Begleitung des Bebauungsplanverfahrens sowie
der Ausarbeitung des Umweltberichtes wurden die mb.ingenieure GmbH, Rockenhausen

beauftragt.

E 2. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans "Gerbersrech® umfasst entsprechend den
Katasterdaten die Grundsticke mit den Flursticks-Nummern 1368 und 1377 (teilweise)
entsprechend der Darstellung in der Planurkunde. Die Abgrenzung des raumlichen
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes begriindet sich aus den Planungs- bzw.
Entwicklungsvorstellungen der Ortsgemeinde sowie der Flachenverfugbarkeit. Zudem werden
u.a. die angrenzende Bebauungsstruktur, die Nutzungsstruktur im Plangebiet, die
topographischen Gegebenheiten, die Katastergrenzen und vorhandenen Zasuren berlcksichtigt.
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Gesamtflache von
ca. 0,81 ha.

E 3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan / Bodenschutz nach § 1a BauGB

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der ehemaligen Verbandsgemeinde Alsenz-
Obermoschel (nach Fusion Verbandsgemeinde Nordpfalzer Land) ist der raumliche
Geltungsbereich derzeit im genehmigten einheitlichen Flachennutzungsplan als gewerbliche
Bauflache (G) ausgewiesen. Der Wirtschaftsweg bzw. die geplante Zufahrt ist im aktuellen
Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache dargestellt.

Die geplante Flache wird im vorliegenden Bebauungsplan als ,Gewerbegebiet* (GE) entwickelt.
Allerding ist die geplante Stralenverkehrsflache im ist im Rahmen der weiteren Fortschreibung
des Flachennutzungsplans der neuen Fusion der Verbandsgemeinde Nordpfalzer Land
entsprechend zu berichtigen und zu Ubernehmen.
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Abb. 1: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der ehemaligen VG Alsenz Obermoschel

E 4. Planinhalte und Abwagung

E 4.1 Art der baulichen Nutzung

Zur Entwicklung des Baugebietes, das sich in den bebauten rdumlichen Zusammenhang des
Umfeldes einordnet, wird ein ,Gewerbegebiet* im Sinne von § 8 BauNVO festgesetzt. Nach § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird flr das Plangebiet festgesetzt, dass die Ausnahme im Sinne von § 8
Abs. 3 Nr. 3 BauNVO wie ,Vergnigungsstatte” im Baugebiet unzulassig sind. Nach § 1 Abs. 6
Nr. 2 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise
zuladssigen Nutzungen (Wohnungen flir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind) im Baugebiet allgemein zulassig sind.

Mit diesen Nutzungen werden immissionsschutzrechtliche Bedenken, ein erhéhter Quell- und
Zielverkehr sowie eine umfangreiche Bewerbung verbunden, die auch zur Stérung der Nachtruhe
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im Gewerbegebiet sowie in den angrenzenden Strukturen fUhren kénnten. Zudem kdénnen mit
diesen Nutzungen ortsuntypische Baukubaturen verbunden sein, die sich am Ortsrand nachteilig
auf die Wahrnehmung des Ortsbildes auswirken kénnen.

E4.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung ist ein den Stadtebau entscheidend pragendes Element. Das fur
die drtliche Situation angemessene bzw. vertretbare Mald wurde unter Bericksichtigung der
angrenzenden  Bestandssituation, dem  Entwicklungswillen der Gemeinde und
landschaftspflegerischen Erfordernissen (vermindertes Hoéchstmall der GRZ im Sinne des
Bodenschutzes, Einschrankungen der Bauhdhe im Sinne des Landschaftsbildes) ausgewiesen.
Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit einer GRZ von 0,8 festgesetzt. Die Firsthohe betragt
maximal 7,50 m ab dem festgelegten unteren Bezugspunkt. Darlber hinaus sind zwei
Vollgeschosse zulassig.

Beziiglich der Geschossflachenzahl wird bis zur 2. Offenlage eine Festsetzung mit

aufgenommen.

E 4.3 Bauweise
Im Sinne der vorhandenen stadtebaulichen Struktur im Umfeld des Plangebietes wird eine offene
Bauweise festgesetzt, die ein Hauslange von maximal 50 m zulasst

E 4.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen sowie Flichen fiir Nebenanlagen, Stellplitze
und Garagen
Die Festsetzungen zur Bebauung der nichtiberbaubaren Grundstiicksflachen werden im Sinne
einer wirtschaftlichen Grundsticksausnutzung weitgehend offen formuliert, das heif3t es sind
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, jedoch nur in eingeschossiger Bauweise zulassig.
Gleiches gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig
sind oder zugelassen werden kdénnen (u.a. Carports, Garagen, Uberdachte Stellplatze, etc.).
Oberirdische und unterirdische Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, Garagen, Carports und
Stellplatze nach § 12 BauNVO sind auch aufierhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache
zulassig. Zum besseren Verstandnis wird angemerkt, dass Stellplatze als blof3e Abstellflachen
von Kraftfahrzeugen definiert werden, Carports als Uberdachte Stellplatze (ohne Seitenwande)
jedoch offene Garagen im Sinne der rheinlandpfalzischen Landesverordnung Uber den Bau und
Betrieb von Garagen (Garagenverordnung vom 13.07.1990) darstellen und mit ,geschlossenen”
Garagen (mit Seitenwanden) gleichzusetzen sind.
Fir Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, deren Flachenumfang durch die maximale
Grundflachenzahl (GRZnax) ausreichend geregelt ist und die einen untergeordneten Charakter
gegenuber Hauptgebauden aufweisen mussen, wird nur die zuldssige Geschossigkeit (max. ein
Geschoss) im vorliegenden Bebauungsplan festgesetzt.
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E 4.6 Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Fir eine gesicherte offentliche bzw. verkehrstechnische Erschliefung im Plangebiet wird eine
offentliche Verkehrsflache zur Anbindung ding an das Grundsttick festgesetzt. Verkehrstechnisch
erschlossen wird das Baugebiet Uber die von der ,Hauptstral3e“ abgehenden StralRe in dstlicher
Richtung, welche eine Strallenbreite von 3,50 m aufweisen soll.

Zur Erschlielung des Gewerbegebietes wird eine 6ffentliche Verkehrsflache mit einer Breite von
3,50 m festgesetzt. Die Dimensionierung ist fir den zu erwartenden Anlieger- und Lieferverkehr
ausreichend und entspricht einer einstreifigen Erschlieungsstralle gemaf den einschlagigen
Richtlinien. Begegnungsverkehr ist unter gegenseitiger Rucksichtnahme moglich. Aufgrund der
ortlichen Topographie, insbesondere einer einseitigen Boschung mit anstehendem Felsen,
bestehen seitlich eingeschrankte Ausweichméglichkeiten, sodass eine angepasste Fahrweise
erforderlich ist. Parallel zur StralRe verlauft ein Entwasserungsgraben zur ordnungsgemalfien
Ableitung des Oberflachenwassers. Damit wird den wasserwirtschaftlichen Anforderungen
Rechnung getragen und eine funktionale Trennung zwischen Verkehrsflache und angrenzenden
Flachen gewahrleistet.

Zusatzlich ist ein Wirtschaftsweg vorgesehen, der von der ErschlieBungsstrale abzweigt. Dieser
dient der land- bzw. forstwirtschaftlichen Erreichbarkeit angrenzender Flachen und gewahrleistet
deren weiterhin ordnungsgemalfie Bewirtschaftung.

E 4.7 Fuhrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen
und -leitungen

Im Planbereich kdnnen sich, vor allem nach der ErschlieBung des Gewerbegebietes,
unterirdische und oberirdische Leitungen der Ver- und Entsorgung befinden, die insbesondere im
Zusammenhang mit der geplanten Bebauung zu berlcksichtigen sind, um Sach- und
Personenschaden zu vermeiden. Die Aufnahme dieser textlichen Festsetzung soll vor allem auf
aktuelle Sicherheitsbelange fir die Grundstlickseigentimer bzw. Bauwilligen hinweisen und die
Belange der verschiedenen Versorger ausreichend stadtebaulich zu wirdigen. Gemal dem
Planeintrag wurde nachrichtlich die Grabenverrohrung auf dem Flurstick mitberlcksichtigt.
Hierbei ist zu beachten, dass ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht von insgesamt 10,00 m zu
berlcksichtigen gilt.

E 4.8 MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
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Zur Berlcksichtigung der landschaftspflegerischen Belange wird planbegleitend ein
Umweltbericht basierend auf einem Fachbeitrag Naturschutz erarbeitet. Die Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange sind im Zuge der Beteiligung gemall § 4 Abs. 1 BauGB
aufgefordert, sich zu dem erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach
§ 2 Absatz 4 zu dulRern.

Die voraussichtlichen Umweltauswirkungen liegen vor allem im Verlust von Boden und
Bodenfunktionen  durch  Versiegelung und damit verbunden einem erhdhten
Oberflachenwasserabfluss, einer verringerten Grundwasserneubildungsrate und Anderungen
des Kleinklimas (lokalklimatische Erwarmung). Aufgrund der Vorbelastungen des Gebietes durch
die bestehende landwirtschaftliche Nutzung hat die hinzuziehende Bevolkerung die typischen
Beeintrachtigungen (Gerlche, saisonale Staubbelastungen) hinzunehmen. Zudem wird durch die
geplante Bebauung das Landschaftsbild neu gepragt und damit eine neue Wechselwirkung
zwischen Siedlung und Landschaft entwickelt.

Mit dem Planvorhaben sind voraussichtlich folgende landschaftspflegerische Eingriffe zu
verbinden:

mb.ingenieure GmbH, Morbacherweg 5, 67806 Rockenhausen, Tel. 06361 9215-0, inffo@mbingenieure-gmbh.de



OG Alsenz, B-Plan ,Gerbersrech” Projekt-Nr.: A24 041 E/R 29

Eingriffs- und Ausgleichsberechnung:

Hinweis: Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wird bis zur 2.0ffenlage ergénzt.

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes werden die nachfolgende Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen festgesetzt, die den verursachten Eingriff

vollumfanglich kompensieren soll (Weitere MaBnahmen werden noch erqédnzt bis zur 2.Offenlage):

Hinweis:
Fir die Grenzabstande der Bepflanzung wird auf das Nachbarrechtsgesetz Rheinland-Pfalz verwiesen. Die Artenauswahl und Mindestpflanzqualitat ist

der Pflanzenliste zu enthehmen.
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Zusammenfassend sichert der Bebauungsplan die Umsetzung folgender Vermeidungs-,

Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen:

e Unzulassigkeit bestimmter Nutzungen (Vergnugungsstatte, Tankstellen) im Plangebiet

e Vermeidung der Eingriffe in die naturliche Gelandetopographie durch eine angepasste
Baulandentwicklung

e Reduzierung der Flachenversieglung durch Beschrankung der GRZ unterhalb des
Hoéchstmales gemall § 17 BauNVO und der GRZmax unterhalb des Hochstmalies geman
§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO

e Hohenbeschrankung der baulichen Anlagen (Firsthohe max. Geschossigkeit) zur Integration
des Baugebietes in das Orts- und Landschaftsbild

o Stellflachen, Zufahrten, Wege, etc. sind auf den Baugrundstiicken unter Bertcksichtigung
fahrdynamischer Notwendigkeiten mit wasserdurchlassigen Materialien zu versehen

o Gestaltungsvorgaben fur Einfriedungen, Stitzmauern und Gelanderegulierung auf den
Baugrundsticken durch bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Schaffung eines
harmonischen Ubergangbereichs von Siedlungsstruktur zu Kulturlandschaft (Offenland)

e Durchgrinung des Baugebietes durch Festsetzung nicht Gberbaubarer Grundstiicksflachen
(Begrunung nicht bebauter Flachen) und eines privaten Pflanzgebotes

o Extensive Entwicklung der Flache fir Abwasserbeseitigung einschliel3lich der Rickhaltung
und Versickerung des Niederschlagswasser als naturnaher Retentionsraum durch
Bepflanzung

e Beachtung der DIN-Normen bei den Erdarbeiten und moglichst Wiederverwendung des
Erdaushubs (Mutterboden) im Baugebiet sowie Malnahmen zur Vermeidung von
Verdichtungs- und Erosionsprozessen

e Ortsrandeingrinung

E 4.9 Flachen fir Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern, soweit sie zur
Herstellung des StraBenkorpers erforderlich sind

Die textliche Festsetzung soll insbesondere bei der Herstellung des erforderlichen 6ffentlichen

Verkehrsraumes die Belange des ErschlieRungstragers (Ortsgemeinde) sichern, um ggf.

erforderliche bautechnische Erfordernisse (u.a. Anbdschen des Strallenkoérpers) umsetzen zu

konnen.

E 4.10 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Zur gestalterischen Definition des Plangebietes und Konkretisierung der stadtebaulichen Gestalt
werden im Sinne des § 88 LBauO Rheinland-Pfalz diverse bauordnungsrechtliche Festsetzungen
getroffen, die eine stadtebauliche Integration des Baugebietes in die bestehende Nachbarschaft
erlauben und gleichzeitig offene Gestaltungsmoglichkeiten fur die Bauwilligen schaffen sollen.
Zur auBeren Gestaltung der baulichen Anlagen werden zuldassige Dachformen und
Dachneigungen abschliefend festgesetzt.
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Zudem erfolgen gestalterische Festsetzungen als wesentliche Merkmale der Gebaudegestaltung
auf Basis der Ermachtigungsgrundlage LBauO nach den stadtebaulichen Zielvorstellungen der
Ortsgemeinde.

E 5. Flachenangaben

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Gesamtflache von
ca. 0,81 ha. Im Zuge der vorliegenden Planung werden die zuldssigen Nutzungsarten im
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes wie folgt festgesetzt:

Flachenanteile
Baulandkategorie Absolut % des Brutto-
in m2 baulandes

1. Bruttoflache 8.120m> | ca. 100,00 %
2. Nettobauland 4.087 m? 50,33 %
Gewerbegebiet GRZ 0,8 3.970 m? 40.27 %
3. Verkehrsflachen 432 m? 5,32 %

4. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Wirtschaftsweg 18 m? 0,22 %
5. Private Griinflache 2.636 m? 32.46 %
6. Offentliche Griinfliche mit Zweckbestimmung
»Entwasserungsgraben“ 469 m* 5,78 %
7. Geh-, Fahr -und Leitungsrecht (Grabenverrohrung) 487 m? 6.00 %
Hinweis: Durch Uberlagerung und Rundung der Flachen ergibt die Addition der

Einzelflachen einen Wert knapp 100 %.

Die o.g. Flachenermittlung beruht auf den vorliegenden Plangrundlagen und hat einen
orientierenden Malstab zur Bewertung des Planverfahrens. Bei einer abschlieRenden
Flachenermittlung gelten die Flachenangaben der Katastervermessung.
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E 6. Hinweise auf Fachplanungen zum Bebauungsplan

Umweltbericht

Die Berucksichtigung landespflegerischer Belange erfolgt im Rahmen des Umweltberichtes
gemaR § 2 Abs.4 BauGB i.V.m. § 2a Abs. 2 BauGB i.V.m. Anlage 1 BauGB zum Bebauungsplan.
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden erforderliche Flachen und Maflnahmen
festgesetzt.

Der Umweltbericht zum Bebauungsplan wird durch die mb.ingenieure GmbH aus Rockenhausen
erarbeitet und bis zur 2. Offenlage entsprechend vorgelegt.
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E 7. Hinweise auf Rechtsgrundlagen zum Bebauungsplan

GemalR § 214 Abs. 3 BauGB ist fur die Abwagung die Sach- und Rechtslage zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses des Bebauungsplanes mafgeblich. Fur die Ausarbeitung des
Bebauungsplanes einschliellich der zugeordneten Fachplanungen werden vorwiegend
nachfolgende Rechtsgrundlagen beriicksichtigt:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI I S. 3634), in der derzeit gultigen Fassung

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), in der derzeit glltigen Fassung

¢ Landesbauordnung Rheinland- Pfalz (LBauO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 24. November 1998, in der derzeit gultigen Fassung

e Planzeichenverordnung (PlanZVO) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), in
der derzeit guiltigen Fassung

e Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), in der derzeit
gultigen Fassung

e Gemeindeordnung Rheinland-Pfalz (GemOQO) vom 31. Januar 1994, in der derzeit
gultigen Fassung

¢ Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), in der
derzeit giltigen Fassung

e Landesnaturschutzgesetz Rheinland-Pfalz (LNatSchG) vom 06. Oktober 2015 (GVBI.
S. 283), in der derzeit glltigen Fassung

e Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitspriiffung (UVPG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), in der derzeit giltigen Fassung

o Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), in der derzeit
gultigen Fassung

e Landeswassergesetz Rheinland-Pfalz (LWG) vom 14. Juli 2015 (GVBL. 2015, 127), in
der derzeit guiltigen Fassung

e Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), in der derzeit glltigen Fassung

e TA-Larm: Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-
Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm) vom
26. August 1998 (GMBI Nr. 26/1998 S. 503), in der derzeit gultigen Fassung

e Landesnachbarrechtsgesetz Rheinland-Pfalz (LNRG) vom 15. Juni 1970 (GVBI. S.
198), in der derzeit glltigen Fassung

Die dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und
DIN-Normen) kénnen bei der Verbandsgemeindeverwaltung Nordpfalzer Land zu den Ublichen
Geschéftszeiten eingesehen werden.
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