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Bebauungsplan ,,Alter Kindergarten“
Ortsgemeinde Monsheim

BEGRUNDUNG

1 ALLGEMEINES
11 Aufstellungsgrund, Lage und GréRe des Geltungsbereiches

Der Bebauungsplan ,An der Wormser StraRe‘ im Bereich des alten Kindergartens ist
schwebend unwirksam (fehlende Ausfertigung) und somit sind die darin enthaltenen
Festsetzungen nicht rechtlich durchsetzbar. Das bestehende Gebsude des ehemaligen
Kindergartens wird in Kirze komplett riickgebaut und der freiwerdende Bereich soll einer
Wohnbebauung zugefiihrt werden. Geplant ist die Einteilung in 6 Bauplatze. Nach
Rucksprache mit der Kreisverwaltung Alzey-Worms kann eine geregelte, an die
vorhandenen Gebdude angepasste, Bebauung nur dann gewihrleistet werden, wenn dies
bauleitplanerisch geregelt wird. Aus diesem Grund ist die Aufstellung des Bebauungsplanes
»Alter Kindergarten notwendig.

Die Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplanes werden, soweit mdglich, Gbernommen.
Lage und GroRe

Das Plangebiet liegt direkt im westlichen Kreuzungsbereich Riesling- und der
Burgunderstrale und umfasst eine GréRe von rd. 2.900 m2.

Geltungsbereich:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs liegt folgendes Grundstiick der Gemarkung
Monsheim:

- Flur 3, Nr. 40/38.
- Teilbereich der Flur 3, Nr. 40/46
Teilbereich der Flur 3, Nr. 200/5

Abb.:  Geltungsbereich Bebauungsplan , Alter Kindergarten* der Ortsgemeinde Monsheim
Quelle: Verbandsgemeindeverwaltung Monsheim, Eigene Darstellung
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Begrenzung des Geltungsbereiches:
Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch die suidlichen Grenzen der Grundstiicke Flur 3, Nr. 40/50, 40/51
und 40/52

- im Westen durch die éstlichen Grenzen der Grundstiicke Flur 3, Nr. 40/47, 40/48
und 40/48

- im Osten durch die 6stliche Grenze der Grundstiicke Flur 3, Nr. 40/37 und 40/71.

- im Siden durch die nérdlichen Grenzen der Grundstiicke Flur 3, Nr. 41/6, 42/14,
42/16 und 43/2

1.2 Topographie

Die langste Erstreckung des Plangebietes in West-Ost-Richtung betragt etwa 94 m, in Nord-
Sud-Richtung ca. 68 m.

Das Gelénde ist als relativ eben zu kategorisieren. So fillt es Richtung Nordosten leicht um
ca. 0,5 m ab. Sein tiefster liegt mit etwa 131 m +NN im Nordosten, sidlich angrenzend an
die RieslingstraRe. Der hochste Punkt liegt mit ca. 131,5 m +NN im Stdwesten am Ubergang
der Rieslingstra3e in die Burgunderstrafe.
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Abb.: Héhen im Bereich des Plangebietes des Bebauungsplans ,,Alter Kindergarten” der Ortsgemeinde
Monsheim

Quelle: Verbandsgemeindeverwaltung Monsheim, Auszug aus dem Geoinformationssystem
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1.3  Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Die Regionalplanung weist der Ortsgemeinde Monsheim folgende Funktionen zu:
Grundzentrum mit Gewerbe.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeindeverwaltung Monsheim ist das
Gebiet als Flache fur ,soziale Zwecke dienende Gebiude und Einrichtungen* festgesetzt.

——

Abb.: Ausschnitt aus dem Fléchennutzungsplan der Verbandsgemeinde Monsheim
Quelle: Verbandsgemeindeverwaltung Monsheim

1.4 Rahmenbedingungen und sonstige bauliche bzw. rechtliche Gegebenheiten im
Plangebiet sowie in der Umgebung

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bebauungsplans ,An der Wormser StraRe*. Durch die
fehlende Ausfertigung ist dieser als schwebend unwirksam anzusehen. Somit sind die darin
enthaltenen Festsetzungen nicht rechtlich durchsetzbar.

Die umliegende Bebauung im Norden, Westen und Osten besteht aus freistehenden, meist
traufstdndig zu Strafe stehenden Einfamilienhausern. Die Gebsude verfigen in der Regel
Uber ein Voligeschoss sowie einem ausgebauten Dach und teilweise vorhandenen
Unterkellerungen.

Sudlich ist ein Mischgebiet mit Wohnnutzung und mit dem Wohnen vertraglichen Gewerbe-
und Dienstleistungsbetrieben vorzufinden, siidwestlich befindet sich in unmittelbarer Néhe
ein Sportplatzareal mit Vereinsheim.
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Abb.: Schwebend unwirksamer Bebauungsplan ,,An der Wormser Strafie*
Quelle: Verbandsgemeindeverwaltung Monsheim

2 Erfordernis und Zielsetzung der Planung

Durch die gestiegene Nachfrage nach Kindergartenplatzen, insbesondere im Bereich der
unter Dreijahrigen, wurde zur Deckung des Bedarfs und zur Optimierung des Betriebes an
einem anderen Standort, zentral gelegen in der bebauten Ortslage, eine neue
Kindertagesstétte unter Hinzunahme von &ffentlichem Gebaudealtbestand (ehemaliges
Pfarrhaus, ehemalige Schulklassensale) errichtet. Eine Erweiterung des bereits bestehenden
Kindergartengeb&udes in der RieslingstraBe wurde im Gemeinderat der Ortsgemeinde
diskutiert und aufgrund der vorhandenen FlachengréRen auf dem Grundstick sowie dem
Zustand, beziehungsweise der Erweiterungsfahigkeit des Bestandes verworfen. Da fir das
bestehende Gebaude eine andere Nutzung, unter Berlcksichtigung der bereits vorhandenen
offentliche Infrastruktur in der Ortsgemeinde, als wenig zielfiihrend erscheint, hat sich die
Ortsgemeinde fiir den kompletten Riickbau des Gebaudes entschieden.

Durch die hohe Nachfrage nach Wohnbauflache bei der Ortsgemeinde, werden die Flachen
als allgemeines Wohngebiet nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 i.V.m. § 4 BauNVO festgesetzt. Die
Bebauung, bestehend aus Einzelhiusern, ist weitestgehend an die bestehende
Nachbarschaft in der Riesling- und der Burgunderstrae angepasst, um so ein stidtebaulich
geordnetes Bild zu erhalten.
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3 Stéidtebauliches Konzept

3.1 Rahmenbedingungen

Das Gebiet wurde bereits durch den Bebauungsplan ,An der Wormser Strafe* Uberplant, der
jedoch aufgrund der fehlende Ausfertigung als ,schwebend unwirksam® zu deklarieren ist.
Die Festsetzungen dieses Bebauungsplans werden, unter Berticksichtigung der aktuellen
Trends im Immobilien- und Wohnungsmarkt sowie des verinderten Baurechts, an die
Festsetzungen des Bebauungsplans ,An der Wormser Strafe" angepasst.

Das bestehende Gebiude des ehemaligen Kindergartens wird komplett riickgebaut.

Durch innergebietliche DurchgriinungsmaRnahmen auf den privaten Freiflichen werden
6kologische Ausgleichsfunktionen bernommen.

3.2  ErschlieBung Verkehr

Das Plangebiet wird im Norden und im Westen durch die Rieslingstrae erschlossen, im
Slden durch die von Westen nach Osten filhrende Burgunderstrale.

3.2 Geplante Bebauung
Geplant ist eine Einzelhausbebauung mit zwei maximal zulassigen Vollgeschossen.

Zur Einbindung der neuentstehenden Gebiude in die vorhandene Bebauung, werden
Begrenzungen der Gebaudehdhen formuliert und die zulassigen Firstrichtungen festgesetzt.

34 Immissionen und Emissionen

Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO festgesetzt. Danach
sind hier nur Nutzungen zulassig, die ,vorwiegend dem Wohnen* dienen.

Dies entspricht dem Charakter der direkt angrenzenden Wohnbebauung im Norden, Westen,
Osten und in Teilbereichen im Suden. Die Gewerbebetriebe im Sudosten des Plangebietes
sind bereits vertraglich hinsichtlich der Emissionen auf die bestehende Bebauung, die, auch
in Anlehnung an den ,schwebend unwirksamen Bebauungsplan ,An der Wormser StraRe",
dem Charakter von allgemeinen Wohngebieten, entsprechen. Somit kann hier auch fir die
neuentstehende Bebauung von einer Vertraglichkeit ausgegangen werden.

3.5 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser und Energie wird durch Anschluss an das
vorhandene Gewerbegebiet gesichert.

Das ausgewiesene Baugebiet wird hoch- und niederspannungsseitig  mittels
Erdkabelleitungen mit elektrischer Energie versorgt.

Das Plangebiet wird an das értliche Gasversorgungsnetz der Gasversorgung Rheinhessen
(GVR), mit Sitz in Nieder-Olm, angeschlossen.

Das Abwasser wird Uber einen Schmutzwasserkanal zur Kldranlage abgeleitet. Dabei kann
dieses (ber das bereits bestehende Netz des angrenzenden Gewerbegebietes der
Kléranlage zugeleitet werden.
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Das Oberflachenwasser ist entsprechend den gesetzlichen Vorgaben (§ 2 LWG) méglichst
auf den Grundsticken zu belassen. Anzustreben ist fur den privaten Bauherren die
Brauchwassernutzung. Im Bebauungsplan wird auf die sinnvolle Behandlung des
Oberflachenwassers hingewiesen. Das anfallende unverschmutzte Oberflichenwasser von
offentlichen Flachen soll gesammelt und in den Kompensationsflachen zuruckgehalten
werden.

Das Niederschlagswasser wird in einem unter dem Gehweg liegenden Trennsystem an die
Ruckhalte- bzw. Versickerungsbereiche gefilhrt. In den Randbereichen kann das Wasser
dann in einem Mulden-Grabensystem gesammelt und zur Riickhalteflsche im Nordosten des
Plangebietes gefiihrt werden.

Um das Wasser in die Randbereiche zu leiten, sind entsprechende Leitungsrechte zu
Gunsten der Verbandsgemeindewerke im Bebauungsplan enthalten.

4 Umweltbericht

Da es sich bei diesem Bebauungsplan auf Grund der GréRe des Geltungsbereiches von
unter 20.000 m? (4.500 m?) und der Lage innerhalb der bereits bebauten Ortslage um einen
Bebauungsplan der Innenentwickiung nach § 13a BauGB handelt, ist nach
§ 13a Abs. 2 Satz 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB von dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB abzusehen.

5 Notwendigkeit der Planinhalte
5.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
5.1.1 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Grundflachenzahl sowie
durch Festsetzungen zu den Héhen der Gebaude bestimmt. Die Grundfldchenzahl -GRZ-
wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans auf 0,4 festgesetzt. Eine Uberschreitung durch
die im § 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen um 0,2 (auf bis zu 0,6) ist zulassig.

AuBerdem werden Regelungen beziiglich der maximalen Gebdudehshen getroffen Dabei
wird die maximale Geb&udehshe festgesetzt.

Begrindung:

Die Begrenzung der Grundflichenzahl auf 04 (bei einer begrenzten
Uberschreitungsméglichkeit nach § 19 Absatz 4 Satz 2 BauNVO um 0,2) erfolgt aus
Grunden des Bodenschutzes sowie zum Schutz des Landschaftsbildes und entspricht den
Regelungen des § 17 BauNVO.

Die Festsetzungen zu den Geb&udehéhen entsprechen der Forderung des § 16 Abs. 3
BauNVO, wonach die Héhe baulicher Aniagen stets festzusetzen ist, wenn ansonsten
offentliche Belange, insbesondere das Ortsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Damit sich die
Gebadude in das bestehende Gebiet einfiigen, wurden sowohl Trauf- als auch Firsthéhen
festgesetzt. Der Ortsgemeinderat entschied sich, auf Grund der momentan vorherrschenden
Nachfrage, bewusst fir die Zulissigkeit von zwei Vollgeschossen, auch wenn hier die
unmittelbar angrenzende Bebauung davon abweicht. Um trotzdem einen erheblichen
Héhenversprung zwischen dem Bestand und den neuen Gebiuden zu vermeiden, wurde
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eine Firsthdhe von 9 m festgesetzt, so dass beim Bau eines Gebiudes mit zwei
Voligeschossen ein relativ flaches Dach gebaut werden muss.

Die Einschrankung der Gestaltungs- und Baufreiheit fur die Grundsttickseigentiimer
erscheint aus den dargestellten Griinden vertretbar.

5.1.2 Bauweisen, iiberbaubare, nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen sowie die
Stellung der baulichen Anlagen

Innerhalb des Plangebietes gilt die offene Bauweise. Die nach Landesrecht erforderlichen
Abstandsflachen sind dabei einzuhalten. Es sind Einzelhauser zulassig. Die Uberbaubaren
Grundsticksflachen werden per Baugrenze und Baulinien vorgegeben. Die Langsachse der
baulichen Anlage (Hauptfirst) ist entsprechend den Darstellungen in der Planzeichnung
auszufuhren.

Begriindung:

Die Festsetzung der offenen Bauweise sowie die Festlegung von Baulinien sollen die
vorhandene Situation in den Straenrdumen der Riesling- und der Burgunderstrake
fortfihren und so ein stadtebaulich geordnetes Bild schaffen. Die Festlegung einer Richtung
fur den Hauptfirst soll zu einem Einfigen der Neubauten in die vorhandene Bebauung
fuhren.

5.1.3 Nebenanlagen und Fl4chen fiir Garagen und Stellpldtze

Nebenanlagen, wie beispielsweise Gartenhiuschen, Pergolen, Rankgeriiste oder
Mulltonnenuntersténde, sind innerhalb der festgesetzten Baufenster sowie bis zu einer
versiegelten Gesamtfiiche von 30 m? auch auRerhalb der uberbaubaren
Grundsticksflachen zuléssig.

Gartenhéuschen im Vorgartenbereich (Bereich zwischen StraRenbegrenzungslinie und
vorderer Baugrenze) sind unzulssig.

Begriindung:

Durch diese Festsetzung soll insbesondere die Versiegelung begrenzt werden. Der Bereich
entlang der ErschlieBungsstraen und der Bereich entlang der hinteren Baugrenzen werden
von Uberbauung freigehalten, so dass diese Flichen gestalterische und 6kologische
Funktionen Ubernehmen kénnen. Die Baufenster fiir die Baugrundstiicke sind so groRziigig
dimensioniert, dass diese Regelungen den Bauherrn in seiner Baufreiheit kaum
einschrénken.

5.1.4 Garagen, Carports und Stellplitze (§ 12 BauNVO i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Das Errichten von Garagen und Carports ist ausschlieRlich innerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflache sowie auf den im Plan gekennzeichneten Flachen fiir Garagen zulassig.

Stellplétze durfen auch auRerhalb der Gberbaubaren Grundsticksfliche errichtet werden.
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Begriindung:

Durch die Festsetzungen soll das StraRenbild, insbesondere an dem von Nordosten nach
Sudwesten Abschnitt der RieslingstraRe, auch unter Berticksichtigung der bereits
vorhandenen Bebauung, geschiitzt und die Versiegelung der Grundstiicke reduziert werden.

5.1.5 Festsetzungen fiir das Anpflanzen von Biumen, Striuchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Pflanzenauswahl

Das Anpflanzen von B&umen erster Ordnung (groBkronigen und hochwiichsigen) ist im
gesamten Plangebiet unzuléssig.

Je 250 m? privater Grundstiicksflache ist mindestens ein hochstdmmiger Laubbaum oder
Obsthochstamm aus den beigegebenen Pflanzenlisten anzupflanzen.

Bepflanzungen, die mehr als zur Halfte mit Nadelgehélzen vorgenommen werden sind
insbesondere bei Einfriedungen nicht zulgssig.

Begrindung:

Die Festsetzungen dienen als Ausgleich fir die auf der Fldche entstehenden Versiegelungen
und zur Attraktivitatssteigerung des Wohngebietes. Dabei sollen Nadelgehélze nur
untergeordnet angepflanzt werden, um so den regionaltypischen Pflanzen zur Steigerung
des Erscheinungsbildes der Ortsgemeinde, den Vorrang zu gewéhren. Das Anpflanzen von
hochwiichsigen Béumen erster Ordnung ist auf Grund der vorhandenen FlachengréRen und
der Nachbarsituationen problembehaftet (Wurzelwerk, Laufball etc...) und ein gestalterisches
Einpassen in das Wohngebiet ist hier nicht gegeben.

5.1.6 Aufschiittungen und Ausbau von Wegen und StraRen

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass soweit auf den Baugrundstticken im Zuge der
Herstellung parallel zu den StraRen- und Wegbegrenzungslinien Aufschiittungen und
Abgrabungen erforderlich werden, diese zu dulden und durch zweckentsprechende
Abbéschungen der unbebauten Grundstiicksflichen an das Gelinde und die naturliche
Gelandeoberflaiche anzupassen sind. Die Gelandeverhaltnisse benachbarter Grundsttcke
sind aufeinander abzustimmen. Die Baugrundstiicke sind bis auf StraBenniveau
aufzuschitten. Die Grundstiickszufahrten sind der StraRenebene anzugleichen.

Zur Herstellung des StraRenkérpers sind zudem in den an die &ffentlichen Verkehrsfidchen
angrenzenden Grundstiicken unterirdische Stiitzbauwerke (Ruckenstutzen) entlang der
Grundstiicksgrenze mit einer Breite von ca. 20 cm und einer Tiefe von ca. 30 cm erforderlich
und von den jeweiligen Grundstiickseigenttimern entschadigungslos zu duiden.

Begrindung:

Die topographischen Verhiltnisse innerhalb des Plangebietes erfordern beim StraRenbau
unter Umsténden die Herstellung von Béschungen bzw. Abgrabungen. Die Einbeziehung der
Boschungen in den &ffentlichen StraRenraum erscheint der Gemeinde nicht als sinnvoll, da
das Geldnde dem StraRenniveau angepasst werden kann und ansonsten der
Flachenverbrauch fir die ErschlieBungsanlagen zu hoch wire.
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5.2  Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
5.2.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Im Bebauungsplan sind verschiedene Festsetzungen zur Gestaltung der baulichen Anlagen
auf Grundlage von § 88 LBauO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB festgesetzt. Der Schwerpunkt der
Festsetzungen liegt insbesondere auf der Gestaltung der Dachflachen.

Begrindung

Die Dachlandschaft von Monsheim spielt fiirr das Ortsbild eine entscheidende Rolle. Um hier
Storwirkungen, beispielsweise durch reflektierende Dacheindeckungen, zu minimieren,
wurde dementsprechend Festsetzungen getroffen.

6 Bodenordnende MaRnahmen

Zur Realisierung des Bebauungsplans sind bodenordnende MaRnahmen erforderlich. Die in
der Planzeichnung vorgeschlagenen Grundstiicksgrenzen kénnen als Anhalt bei der
Neuparzellierung der Bauflachen dienen.

RECHTSGRUNDLAGEN

° Baugesetzbuch (BauGB)
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
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° BundesfernstraBengesetz (FStrG)
BundesfernstraRengesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Juni 2007
(BGBI. | S.1206), das durch Artikel 466 der Verordnung vom 31. August 2015
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° Bundeskieingartengesetz (BKleingG)
Bundeskleingartengesetz vom 28. Februar 1983 (BGBI. | S. 210), das zuletzt durch
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o Denkmalschutzgesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (DSchG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Marz 1978 (GVBI. S. 159), zuletzt
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° Gemeindeordnung fiir das Land Rheinland-Pfalz (GemO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Januar 1994 (GVBI. | S. 153), zuletzt
geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 21. Oktober 2015 (GVBI. S. 365).
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(Bundes-Immissionsschutzgesetz-BImSchG)
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VERFAHRENSVERMERKE

Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB mit Verzicht auf § 3 Abs. 1
und § 4 Abs. 1 BauGB gemiR § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr.1 BauGB.

Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat (§ 2 Abs. 1 BauGB) am 14.03.2016
Ortstibliche Bekanntmachung im Amtsblatt der Verbandsgemeinde
Monsheim am  08.04.2016

Beteiligung der Behdrden und der Triiger 6ffentlicher Belange
(§ 4 Abs. 2 BauGB)
Aufforderung und Zusendung der Unterlagen /des Downloadlinks mit

dem Schreiben vom 24.05.2016
Frist - 4 Wochen - bis 30.06.2016
Beschluss Uber die Abwégung der eingegangenen Stellungnahmen

und Anregungen am  29.08.2016

Versand der schriftlichen Mitteilungen der Ergebnisse der Abwdgung am  07.09.2016

Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Ortsiibliche Bekanntmachung im Amtsblatt der Verbandsgemeinde

Monsheim am 10.06.2016

Zeitraum der Auslegung von 21.06.2016
bis  20.07.2016

Annahme der gednderten Planfassung und Satzungsbeschluss am  24.10.2016

Ortslibliche Bekanntmachung im Amtsblatt der Verbandsgemeinde

Monsheim am 04.11.2016
Inkrafttreten des Bebauungsplans durch die Bekanntmachung
(§ 10 Abs. 3 BauGB) am 04.11.2016

Die Bekanntmachung enthalt den Hinweis, dass der Bebauungsplan mit der Begriindung ab
dem Zeitpunkt der Bekanntmachung am 04.11.2016 in der Bauabteilung der
Verbandsgemeindeverwaltung, Alzeyer StralRe 15, wihrend der Dienststunden einsehbar ist.
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ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG (§ 10 Abs. 4 BauGB)

1. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Da es sich bei diesem Bebauungsplan auf Grund der GréRe des Geltungsbereiches von
unter 20.000 m? (4.500 m?) und der Lage innerhalb der bereits bebauten Ortslage um einen
Bebauungsplan der Innenentwickiung nach § 13a BauGB handelt, ist nach
§ 13a Abs. 2 Satz 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB von dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB abzusehen.

In der Planurkunde wurden die Umweltbelange wie folgt beriicksichtigt:

Die (berbaubare Grundstiicksfliche wurde durch maRvolles Festsetzen der hinteren
Baugrenzen reduziert. So sind hier ca. 7 m nicht bebaubar.

In den textlichen Festsetzungen beriicksichtigen folgende Punkte die Umweltbelange:

Um eine regionaltypische Durchgriinung des Bereiches zu gewahrleisten, ist der Punkt 1.5.2
in den textlichen Festsetzungen ,Festsetzungen firr das Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) - Private Freiflichen" Bestandteil
des Bebauungsplans. Dieser hat folgenden Inhalt:

~Je 250 m? privater Grundstiicksfliche ist mindestens ein hochstédmmiger Laubbaum oder
Obsthochstamm aus den beigegebenen Pflanzenlisten anzupflanzen.

Bepflanzungen, die mehr als zur Hélfte mit Nadelgehélzen vorgenommen werden sind
insbesondere bei Einfriedungen nicht zuldssig.*

Um eine méglichst geringe Versiegelung des Bodens zu gewihrleisten, ist der Punkt 1.6.1
.Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) — Stellplatze® in den Bebauungsplan integriert
worden. Dabei sind Stellplatze wie folgt auszufiihren:

~Stellpldtze und Rangierflichen fir Kraftfahrzeuge sind gepflastert oder wassergebunden
(2.B. Schotter) auszufithren. Vorzugsweise ist beim Einsatz von Pflastersteinen auf eine
wasserdurchlgssige Bauweise zu achten (Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, usw..).”

Eine Vollversiegelung, beispielsweise durch Bitumenbelag, wird hiermit verhindert.

In den Hinweisen berticksichtigen insbesondere folgende Punkte die Umweltbelange:
e Schutz der oberen Bodenschicht (Mutterboden):

~Mutterboden ist nach § 202 BauGB bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen
sowie bei wesentlichen anderen Verdnderungen, bei der Erdoberfiiche ausgehoben wird, in
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen.*

e Eingriffe in Natur- und Landschaft, Schitzenswerte Tierarten:

»Bei Eingriffen in die Natur- und Landschaft, beispielsweise bei Rodungen zur Herstellung
der Bebaubarkeit der Grundstiicke, ist auf das Vorkommen von streng geschdtzten Tierarten
(2.B. Eidechsen) zu achten. Sollten Nistplétze, Verstecke oder Ahnliches vorzufinden sein,
sind die Arbeiten sofort zu unterbrechen. Die untere Naturschutzbehérde ist zu informieren.
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Mit den Arbeiten ist erst nach erfolgter Abstimmung mit den zustdndigen Vertretern der
Behérde und, wenn erforderlich, nach Durchfiihrung der Manahmen zur Umsiedlung der
geschitzten Arten fortzufahren.

Beim Auffinden von Nistpldtzen oder anderen Zufluchtsstatten von heimischen Tierarten, ist
der Erhalt zu gewéhrleisten oder eine fachlich durchgefiihrte Umsiedlung zu initiileren, um
eine Beeintréchtigung zu vermeiden.“

e Alter Baumbestand, Artenschutz:

.Bestehende B&ume auf den Grundstiicken sind zu erhalten. Bei Notwendigkeit zum
Rickschnitt oder zur Féllung, beispielsweise zur Herstellung der ErschlieBung und/oder der
Baukdrper, ist eine artenschutzrechtliche Priifung durchzufiihren. Sollten dabei Nistplétze
o. A. vorzufinden sein, sind entsprechende MaBnahmen zum Schutz bzw. zur artgerechten
Umsiedlung durchzufihren.”

2. Ergebnis der (")ffentlichkeitsbeteiligung und der Beteiligung der Behérden, der
Tréger &ffentlicher Belange und der Nachbargemeinden

Abwagung der Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 2 BauGB:

Mit dem Schreiben vom 24.05.2016 wurden 46 Behérden und Trager éffentlicher Belange bis
zum 30.06.2016 um Stellungnahme gebeten. Es sind insgesamt 16 Stellungnahmen
eingegangen.

Folgendes wurde im Bebauungsplan ergénzt oder gesndert:
e Grundwasserschutz, Trinkwasserversorgung:

Bei den Hinweisen wurde der Punkt ,Niederschlagswasser und Schmutzwasser wie folgt
erganzt:

,Bei der Nutzung von Niederschlagswasser im Haushalt ist sowohl der 6rliche
Wasserversorger als auch das Gesundheitsamt zu unterrichten.,

e Abwasserbeseitigung — Niederschlagswasser:

Der Textabschnitt ,Versickerungsmulden bis zu einer Tiefe von 30 cm bedirfen keiner
wasserrechtlichen Genehmigung und kénnen zur Versickerung hergestellt werden.* bei dem
Punkt ,Niederschlagswasser und Schmutzwasser" der Hinweise wurde wie folgt umformuliert
und eranzt:

~Geplante Versickerungsmulden sollten nach einem 5- Jahrlichen Regenereignis bemessen
sein. Ob fir die geplanten Mulden eine wasserrechtliche Einleiteriaubnis erforderlich wird, ist
Uber die Kreisverwaltung Alzey-Worms abzukléren.”

»Sollte die Versickerung aufgrund von Altlasten oder einer geringen Durchléssigkeit des
anstehenden Bodens nicht méglich sein, wird empfohlen, dass Entwésserungskonzept
rechtzeitig mit der Kreis-verwaltung Alzey-Worms abzustimmen. Ein Bodengutachten kann
hier detaillierte Erkenntnisse liefern und sollte durchgefiihrt werden.“
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e Wasserdruck:
Bei den Hinweisen wurde der Punkt ,Wasserdruck* um folgenden Inhalt erganzt:

»Eine Ldschwasserbereitstellung von 48 m¥h ist (ber den Zeitraum von zwei Stunden
vorhanden.“

e Boden und Baugrund:

In den Hinweisen wurde unter dem Punkt ,Baugrund, Bodengutachten* der bestehende Text
wie folgt erganzt:

»Die einschldgigen DIN-Normen, wie z.B. Din 4020 und DIN EN 1997-1 und -2, sind zu
beachten.“

e Radonprognose:
Bei den Hinweisen wurde der Punkt ,Radon” wie folgt formuliert;

»Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bereiches, in dem lokal erh6htes und seltener hohes
Radonpotential iber einzelnen Gesteinshorizonten ermittelt wurde.

Es wird dringend empfohlen, orientierende Radon-messungen in der Bodenluft
vorzunehmen, um fest-zustellen, ob und in welchem AusmaR BaumafBnahmen der Jeweiligen
lokalen Situation angepasst werden soliten.

Fragen zur Geologie im betroffenen Baugebiet sowie zur Durchfihrung der Radonmessung
in der Bodenluft beantwortet gegebenenfalls das Landesamt fiir Geologie und Bergbau.

Informationen zum Thema Radonschutz von Neubauten und Radonsanierungen kénnen
dem "Radon-Handbuch" des Bundesamtes fiir Strahlenschutz entnommen werden.

Far bauliche MaRBnahmen zur Radonprévention wenden Sie sich bitte an das Landesamt fiir
Umwelt (Randon@lfu.rip.de).“

e Alter Baumbestand, Artenschutz:

Bei den Hinweisen wurde ein neuer Punkt ,Alter Baumbestand, Artenschutz* mit folgendem
Inhalt erstellt:

.Bestehende Bédume auf den Grundstiicken sind zu erhalten. Bei Notwendigkeit zum
Rickschnitt oder zur Féllung, beispielsweise zur Herstellung der ErschlieBung und/oder der
Baukdrper, ist eine artenschutzrechtliche Priifung durchzufiihren. Sollten dabei Nistplétze o.
A. vorzufinden sein, sind entsprechende MaRnahmen zum Schutz bzw. zur artgerechten
Umsiedlung durchzufiihren.“

Abwaqung der éffentlichen Auslequng gem. § 3 Abs. 2 BauGB:

Die 6ffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 21. Juni 2016 bis einschl. 20. Juli 2016 statt.
Wahrend dieser Zeit sind keine Stellungnahmen von der Offentlichkeit eingegangen. Eine
Abwagungsentscheidung muss nicht gefasst werden.
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Abwiagung der Beteiligung der Nachbargemeinden gem. § 2 BauGB:

Mit dem Schreiben vom 24.05.2016 wurden 6 Nachbargemeinden bis zum 30.06.2016 um
Stellungnahme gebeten. Es sind insgesamt 3 Steliungnahmen eingegangen.

Zusétzliche Stellungnahmen auf Grund von Hinweisen bei der Beteiligung der Behérden und
Tréager offentlicher Belange:

Die Generaldirektion kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz bat darum, die Direktion
Landesarchéologie gesondert um Stellungnahme zu beten. Dementsprechend wurde diese
am 07.09.2016 angeschrieben. Der Eingang einer Stellungnahme blieb jedoch aus.

Das Landesamt fir Geologie und Bergbau bat darum, die relativ nahegelegene Firma
.Heidelberger Zement AG" zu beteiligen. Diese wurde am 07.09.2016 angeschrieben. Eine
Stellungnahme erfolgte am 20.09.2016 per E-Mail. Demnach teilten diese mit, dass Sie pees
gegen den Bebauungsplan keine Anregungen oder Einwande haben®.

3. Anderungen zur verbesserten Lesbarkeit und zu einer Erhéhung der
Eindeutigkeit bzw. Verstindlichkeit

Die bauplanungsrechtliche Festsetzung 1.3.5 ,Garagen, Carports und Stellplatze” wurde neu
formuliert, so dass die ,Flachen fur Garagen" eindeutiger zu verstehen sind.
Dementsprechend wurden auch die Plangrafik und die Legende angepasst. Inhaltlich hat die
Anderung keine Auswirkung.

Die bauordnungsrechtliche Festsetzung 2.1.1 ,Dachformen und Dachneigung” wurde um die
Begriffe ,Carports” und ,Pultdach“ ergénzt. Inhaltlich hat die Anderung keine Auswirkung,
insbesondere da das Flachdach als Variante des Pultdaches mit niedriger Neigung bereits
zuvor genannt war.

Die bauordnungsrechtliche Festsetzung 2.1.3 ,Belichtung des Dachraumes" wurde um den
Begriff ,Zwerchhduser” erweitert. Inhaltlich hat die Anderung nur eine sehr geringfligige
Auswirkung, da die Zwerchhduser zuvor nicht aufgezshit wurden. Auf Grund der
Geringfugigkeit der Anderung und der Tatsache, dass bereits zuvor Gauben zuldssig waren,
wurde von einer erneuten Offenlage und einer Beteiligung der Behérden sowie Trager
offentlicher Belange abgesehen.

4. Anderweitige Planungsméglichkeiten

Da dem ehemaligen Kindergartengebdude auf Grund der bereits vorhandenen
Dorfinfrastruktur und der Sanierungsbedurftigkeit des Gebaudes keine dauerhafte Nutzung,
insbesondere unter wirtschaftlichen Aspekten, mehr zugewiesen werden konnte, war hier der
Komplettriickbau und die Schaffung von Wohnbauland, analog zu der direkt umliegenden
Bebauung alternativios.
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