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BEGRUNDUNG

1 Alilgemeines

1.1 Aufstellungsbeschluss, Geltungsbereich

Der Gemeinderat Wachenheim hat in seiner Sitzung am 15.11.2018 uber die bauliche
Weiterentwickiung beraten und beschlossen, den Bereich westlich des Birgerhauses an der
Harxheimer Stral’e bauleitplanerisch zu regeln und fur eine gemischte Bauflache nutzbar zu
machen. Neben der méglichen Ansiedlung von Kleingewerbe bzw. Dienstleistungsbetriebe”
soll noch eine weitere Fache als ,Flache fur den Gemeinbedarf‘ ausgewiesen werden, um hier
eine Kindertagesstatte errichten zu kénnen.

Lage und GroRe
Das Plangebiet liegt sudlich der B 47 (Harxheimer StraRe) und westlich des Burgerhauses.
Das Plangebiet hat eine Grdfe von rd. 1,32 ha.

Geltungsbereich:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes liegen folgende Grundstiicke der
Gemarkung Wachenheim: Flur 1, Nr.: 163, 164, 314/2, 315, 165, 355 und 316.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

im Norden
durch die B 47

im Osten
durch die éstliche Grundstiicksgrenze des Grundstlickes Flur 1, Nr. 314/2

im Suden
durch eine Bahnlinie

im Westen
durch die westliche Grundstlicksgrenze des Grundstiickes Flur 1 Nr. 162/2

Die genauen Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans ergeben sich
aus der zugehérigen Planzeichnung.

1.2 Topographie/Bodenverhiitnisse

Die langste Erstreckung von (Nord-) Westen nach (Sud-) Osten betragt etwa 250 m, von
Norden nach Siuden ca. 58 m. Die gesamte Flache des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans umfasst ca. 1,32 ha.

Das Gelédnde féllt generell nach Norden ab. Sein tiefster Punkt liegt mit etwa 161,0 m +NN im
Nordwesten. Der héchste Punkt liegt mit ca. 166,5m +NN im Sudosten.

14



Bebauungsplan ,Harxheimer Strafle 2¢
Ortsgemeinde Wachenheim

Abb.: Digitales Geldndemodell (DGM) im iiberplanten Gebiet

Die im Plangebiet liegenden Flachen weisen eine relativ geringe Hangneigung auf und sind
somit fUr die Ansiedlung von kleineren Dienstleistungsbetrieben gut geeignet.

1.3 Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan / Ubergeordnete Planung

Die Regionalplanung weist Wachenheim im Regionalen Raumordnungsplan Rheinhessen —
Nahe 2014 (ROP) als Eigenentwicklungsgemeinde aus. Den Planungsbereich weist der ROP
als ,Siedlungsflache" aus.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeindeverwaltung Monsheim ist das
Gebiet als Gemischte Bauflache (M) dargestelit.

; y/ 8 = i T
Abb.: Ausschnitt aus dem aktuellen Fldchennutzungsplan der Verbandsgemeinde Monsheim
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1.4 Sonstige bauliche bzw. rechtliche Gegebenheiten im Plangebiet und Umgebung
Nordlich an das Plangebiet angrenzend verlauft von Westen nach Osten die Bundesstrale (B)
47 (Harxheimer Stralle).

Sudlich des Plangebietes befinden sich, in etwa parallel zur BundesstralRe verlaufend die
Gleisanlagen der Deutschen Bahn (DB).

Ostlich des Plangebietes ist als zentraler Bereich des Dorflebens zudem das Birgerhaus der
Ortsgemeinde mit einem o&ffentlichen Platzbereich, auf dem bei Veranstaltungen eine hohe
Anzahl an Stellplatzen zur Verflugung gestelit werden kann, vorzufinden.

Innerhalb des Gebietes sind keine Frei- oder Gasleitungen vorhanden.

Der Bereich liegt vollstandig in dem Geltungsbereich des Bebauungsplans ,In den Bachstaden
(1)*. Mit der ortsliblichen Bekanntmachung im Amtsblatt vom 14.04.2000 wurde allerdings mit
folgender Begriindung, auf Grundlage des Beschlusses des Gemeinderates vom 05.04.2000,
nur ein Teilbereich in Kraft gesetzt:

LAufgrund der noch zu erbringenden Ausgleichsverpflichtung hat der Ortsgemeinderat
beschlossen, nur einen Teil des Bebauungsplans in Kraft zu setzen.*

AUSFERTIGUNGS VERMERK

Der Innalt dieser Satzung stimmt mit

a) den Festselzungen durch Zeichnung unc Text sowie

b} mit den nierzu ergangenen Bescniissen des Satzungsgebers [Gemeinde
‘Wacrenheim) Uberen

Oie fur die Rechlswirksamkeit erforaerichen Verfanrensvorschriften sing
gingenaiten worden

Wachenheim, dag’

. /i
L5 i gphhe /’

Der Satzungsbeschlug8 wurde ormdY.#%.297% tsiiblich sekanntgemacht

Oie Bekanntmechung enthdlt der Hinwels, daB der Bebauungsplan nebst
Begriinadung ab AF:08. 2000 m Gendude dar Verpandsgerngindeverwaollurg
Monsheim, Annduser MUhle, 67590 Monsheim, Zimmerdle. widhrend der
Dienststunden Bffentlich ausiieqt

2, BALABSOMTT

Mit der Bekanntmachung Lritt dieser Sebouungsplan gemsB § 10 Abs 3
8cuGB in <raft
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L Abgrenzung der Teilinkraftmet-

. zung des Bebauungsplenes lout
4 ’},! Baschluly des Ortsgamsinderates
f

‘#achenheim, den,

Le vom 05. April 2000
Siirgermaistar,
/

i

A

Abb.: Ausschnitt der 1. Ausfertigung der Planurkunde des Bebauungsplans ,,In den Bachstaden* der
Ortsgemeinde Wachenheim inkl. dem Ausfertigungsvermerk. Die Teilinkraftsetzung betrifft
ausschlieBllich den orange-markierten Bereich
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Somit hatte der betroffene Bereich nie Rechtskraft erlangt, so dass dieser Bebauungsplan
nicht als Anderung, sondern als Neuentwicklung des Gebietes anzusehen ist. Dies gilt auch
fur den landespflegerischen Ausgleich im Zuge der Eingriffs- /Ausgleichsregelung.

2 Erfordernis und Zielsetzung der Planung

Der Bebauungsplan wird auf Grund einer erhéhten Nachfrage nach Baufliche, die auch die
Ansiedlung von Dienstleistungs- / und Gewerbebetriebe mit geringem Flachenverbrauch
ermdglicht in der Ortsgemeinde und der Verbandsgemeinde Monsheim erforderlich. Die
Ansiedlung weiterer Betriebe fuhrt dabei zu neu entstehenden Arbeitsplatzen, die fur die
gesamte unmittelbar angrenzende Region von Bedeutung sind. Zudem soll eine gemeinsame,
kommunale Kindertagesstatte fiir die Ortsgemeinden Mélsheim und Wachenheim entstehen.

Als Ausgleich fur die Flacheninanspruchnahme und die entstehende Versiegelung, sollen
qualitativ und quantitativ umfangliche externe Ausgleichsmafnahmen erfolgen.

Den Belangen des Landschaftsbildes wird durch gestalterische Auflagen bei der Gebaude-
und Freiflachengestaltung und eine angemessene Hoéhenentwicklungen Rechnung getragen
werden.

3 Stadtebauliches Konzept

31 Geplante Bebauung

FUr das Gebiet ist die Ansiedlung von Dienstleistungs- und Gewerbebetrieben mit kleinerem
bis mittleren Flachenverbrauch in Kombination mit Wohngeb&uden angedacht, wobei die
genannten Betriebe die Wohnnutzung der nahegelegenen Wohnbebauungen im Norden und
derer im geplanten Bereich nicht wesentlich beeintrachtigen dirfen. Flachen- und
Nutzungsanspriiche sowie die Anspriiche an die Gebaudegestaltung sind fir die einzelnen
Betriebe sehr unterschiedlich. Um die notwendige Flexibilitat zu gewéhrleisten, werden im
Bebauungsplan diese Erfordernisse bei der Festlegung der Planinhalte beriicksichtigt.

Der Bebauungsplan trifft verschiedene Regelungen, die ein gestalterisches Einfugen der
Bebauung in die Landschaft und in die bereits vorhandene, benachbarte Bebauung
gewahrleisten sollen. So werden Begrenzungen der Geb&dudehéhen formuliert. Da die
Gestaltung gewerblicher Gebdude mafRgeblich durch die Funktionalitit und die
Wirtschaftlichkeit der Geb&dude gepragt ist, werden diese Kriterien bei der Festlegung der
Inhalte des Bebauungsplans zur Gestaltung der Bebauung einbezogen. Zudem muss der
Ubergang zwischen dem bebauten Bereich und der Landschaft durch festgesetzte Begrinung
an dem Randbereich im Siden des Gebietes flieBend und eine Abmilderung der
Blickbeziehung zu den Fassaden der Geb&ude von der Landschaft aus vollzogen werden.

Zudem soll eine kommunale Kindertagesstatte errichtet werden, die von den Gebaudehshen
und der Gestaltung ortsbild- und Landschaftsbildvertraglich geplant und umgesetzt wird.

3.2 ErschlieBung Verkehr

Das Plangebiet zeichnet sich durch eine relativ gute regionale Verkehrsanbindung Uber die
Bundesstrale (B) 47 (Harxheimer Stralle), mit Anschliissen an die Autobahn (A) 61 im Osten
bei Pfeddersheim, die A6 im Slden bei Grunstadt und an die A83 im Westen bei
Kirchheimbolanden aus.
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Die interne Erschliefung des Gebietes ist mittels privater StraBen angedacht, die nach Bedarf
von den sich ansiedelnde Betrieben errichtet werden. Die Ein- und Ausfahrt in das Mischgebiet
erfolgt Gber die Harxheimer Stralle.

Die ErschlieBung fur die Kindertagesstatte ist tber die bereits bestehende Zufahrt zum
vorhandenen Parkplatz am Blirgerhaus der Ortsgemeinde angedacht, so dass der Parkplatz
spéter auch fur den KITA-Betrieb genutzt werden kann.

3.3 Immissionen und Emissionen

Das Plangebiet wird zum einen als Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO festgesetzt. Danach sind
hier nur Nutzungen zuléssig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Zum anderen soll eine
kommunale Kindertagesstatte errichtet werden, die allerdings das Wohnen ebenfalls,
insbesondere auf Grund der Offnungszeiten ohne nennenswerten abendlichen oder gar
nachtlichen Betrieb, nur in einem vertraglichen Malle beeintrachtigen.

Der mit dem Baugebiet verbundene Verkehr wird tber die Bundesstrale (B) 47 (Harxheimer
Stralle) abgeleitet, die bereits relativ hoch frequentiert wird.

Signifikante Emissionskonflikte, insbesondere zur nahegelegensten Wohnbebauung im
Norden sind somit nicht zu erwarten.

Um die Vertraglichkeit innerhalb des Gebietes mit den vorhandenen Lirmemissionsquellen
(Bundesstralie, sudliche Windkraftanlagen und Bahngleise) und somit gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten, wurde ein Schallschutzgutachten durch den
Fachgutachter Herrn Prof. Dr. Peter Gordan erstellt, welches dem Bebauungsplan beiliegt.
Entsprechend den Aussagen des Gutachtens sind passive Schallschutzmafnahmen in Form
von Bauteil- und Grundrissfestsetzungen im Bebauungsplan formuliert.

3.5 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser erfolgt, in Abstimmung mit dem
Wasserzweckverband Seebachgebiet in Osthofen durch Anschluss an das bestehende Netz
im Bereich der Bundesstralle (B) 47.

Das ausgewiesene Gebiet wird hoch- und niederspannungsseitig mittels Erdkabelleitungen
mit elektrischer Energie versorgt. Das Plangebiet wird an das 6rtliche Gasversorgungsnetz der
Gasversorgung Rheinhessen (GVR), mit Sitz in Nieder-Olm, angeschlossen.

Das Abwasser wird Uber einen Schmutzwasserkanal zu den Kidranlagen des
~Abwasserzweckverbandes Mittleres Pfrimmtal* abgeleitet.

Das Oberfldchenwasser ist entsprechend den gesetzlichen Vorgaben (§ 2 LWG) méglichst auf
den Grundsticken zu belassen. Anzustreben ist fur die gewerblichen Bauherren die
Brauchwassernutzung. Im Bebauungsplan wird auf die sinnvolle Behandlung des
Oberflachenwassers hingewiesen.
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4. Umweltbericht
4.1 Beschreibung des Planvorhabens
4.1.1 Angaben zum Standort

Das zur Bebauung vorgesehene Gebiet liegt stdwestlich der bebauten Ortslage von
Wachenheim. Die Flache wird intensiv ackerbaulich genutzt.
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Abb.: Standort des Gebietes (orangene Markierung) anhand der Topografischen Karte

Nt
Abb.: Luftbild des iiberplanten Gebietes
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41.2 Art des Vorhabens

Durch den Bebauungsplan soll Dienstleistungs-/ und Gewerbebetrieben mit relativ geringem
Flachenverbrauch die Méglichkeit der Ansiedlung gegeben werden, wobei auch vertragliches
Wohnen in einem Mischungsverhaltnis, dem doérflichen Charakter entsprechend etabliert
werden soll. Hierdurch soll auch der Standort der gesamten Region sowie der
Verbandsgemeinde zum Wohnen und Arbeiten, insbesondere durch Schaffung neuer
Arbeitsplatze gesichert werden. Zudem soll eine kommunale Kindertagesstatte auf einer dafiir
vorgesehenen Flache errichtet werden.

4.1.3 Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 1,32 ha, von der
gemanf stadtebaulichem Konzept ca. 0,73 ha als Bauflache entwickelt werden sollen.

Nach der gewahlten Grundflachenzahl von 0,6 und der Uberschreitungsméglichkeit von 0,2
fur die Errichtung von Stellplatzen, Garagen, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO ist
von einer maximalen Versiegelung durch bauliche Anlagen auf den Mischgebietsflachen und
der Gemeinbedarfsflache von ca. 0,58 ha auszugehen.

Die offentlichen Verkehrsflachen in Form von Wirtschaftswegen und dem geplanten Pflegeweg
sind mit ca. 0,4 ha anzusetzen, wobei diese bereits bestehen und nur der Pflegeweg in
wassergebundener Ausfuhrung neu hergestellt wird.

4.1.4 Darstellung der Festsetzungen

Innerhalb dieses qualifizierten Bebauungsplans werden Art und Maf der baulichen Nutzung,
die Uberbaubaren Grundstiicksflaichen sowie die Verkehrs- und ergédnzenden Grin- bzw.
Ausgleichsflachen verbindlich geregelt.

Die festgesetzte GRZ von 0,6 entspricht der in der BauNVO normierten Obergrenze fir
Mischgebiete.

Zur Eingrinung des zukunftigen Siedlungskérpers sind im Bebauungsplan verschiedene
okologische Entwicklungsflachen auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt.
Neben stadtdkologischen Positivwirkungen (Durchgriinung, Verdunstungspotential) ist hierbei
vor allem die gestalterische Aufwertung zu nennen.

Neben den Festsetzungen fiur offentliche Grunflaichen (Geholzstreifen am sidlichen
Gebietsrand) beinhaltet die Satzung Regelungen tber die Gestaltung und das zu integrierende
Grinvolumen auf den privaten Bauflachen, die eingriffsminimierende Funktion haben.

4.1.5 Bestandsbeschreibung

Die vollstdndig unbebauten Flachen des Geltungsbereiches des vorgesehenen Bebauungs-
plans sind weitestgehend durch die intensive ackerbauliche Nutzung gepragt.

Die Auspragungen wesentlicher Nutzungsmerkmale werden zusammenfassend in der
nachfolgenden Tabelle aufgezeigt:
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Nutzungstyp Auspriagung

Siedlungsflache Nicht vorhanden

Das landwirtschaftliche Wegenetz ist aus Sicht der Freizeitnutzung nur von geringer

Erholungsflachen Bedeutung.

Landwirtschatftliche

Intensive landwirtschaftliche Nutzung
Nutzung

IR A TS Keine Waldbesténde vorhanden

Nutzung

Verkehr Keine ErschlieBungsflachen innerhalb des Geltungsbereiches, ErschlieRung tber die
Bundesstrafie (B) 47 (Harxheimer StralRe) im Norden

Ver- und Entsorgung Keine Ver- und Entsorgungsbauwerke (Leitungen, Kanale) vorhanden

4.1.6 Untersuchungsrelevante Schutzgiiter - Bestandssituation
Nachfolgend wird die Bestandssituation fur die untersuchungsrelevanten Schutzgiter bzw. die
sich ergebenden Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern dargestellt.

4.1.6.1 Schutzgut Mensch
Die Flachen stellen sich derzeit als Standort zur landwirtschaftlichen Produktion dar. Somit
werden Arbeitsplatze gesichert und bereitgestellt.

Aufgrund der geringen Vielfalt bei der Flora und Fauna, haben die Ackerflachen im Plangebiet
aus landschaftsasthetischer Sicht nur eine sehr geringe Qualitat. Dementsprechend sind diese
flr die wohnortnahe Erholung im Vergleich zu anderen nahegelegenen Standorten als relativ
unbedeutend einzustufen.

4.1.6.2 Schutzgut Pflanzen

Das Plangebiet stellt sich im &stlichen und zentralen Bereich (ca. 2/3 der beplanten Flache)
als ruderalisiertes, brachgefallenes Griinland néhrstoffreicher Ausbildung und steinigem
Untergrund dar (Siedlungsbrachfléche). Im Ubergang zur sudlich angrenzenden Bahntrasse
ist auf der gesamten Lange des Plangebietsrandes eine Uberwiegend naturnah ausgebildete
Boschungshecke ausgebildet. Dort vorgelagert ist die vorhandene Wiesenflache recht lickig
bewachsen, was vermutlich auf den dort besonders steinigen Untergrund zurtickzufuhren ist.
Ostlich wird die Flache durch eine Heckenpflanzung randlich des Grundstiicks des
Birgerhauses eingerahmt. Am sudéstlichen Gebietsrand im Ubergang zur vorhandenen
Bahntrasse ist auf wenigen Quadratmetern kleinflachig Brombeerbewuchs ausgepragt.

Im Béschungsbereich zur B47 / Harxheimer Strale (nérdlicher Plangebietsrand) ist auf
ca. 45 m Lange eine niedrige Baumhecke / Baumreihe vorhanden. Am norddstlichen
Plangebietsrand ist ein alter, bereits abgangiger Obstbaum mit ca. 30 cm
Brusthéhenstammdurchmesser sowie einer einzelnen Hohlung im oberen Stammbereich
vorzufinden (Koordinaten UTM (ETRS 89): 439.557,22; 5.498.592,02). An diesen schlieRen
weitere Strauchpflanzungen an.

Der westliche Plangebietsbereich wird durch intensiv genutztes Ackerland geprégt, welches
westlich und 6stlich durch grasbewachsene Wirtschaftswege eingerahmt wird.
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4.1.6.3 Schutzgut Tier

Es wurde durch ein Fachburo ein Fachbeitrag Artenschutz erstellt, in dem, unter anderem
durch faunistische Begehungen, das Vorkommen von betrachtungsrelevanten Arten,
insbesondere die besonders und die streng geschitzten Arten (§ 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14
BNatSchG) untersucht wurde. Dieser Fachbeitrag liegt dem Bebauungsplan bei.

Demnach sind durch die Ndhe zu den Bahngleisen der Artenschutz fur Zauneidechsen zu
berlcksichtigen. Zudem ist der vorhandene Hohlenbaum an der BundesstralRe (B) 47, der an
der dufleren nordlichen Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplans liegt als pot.
Lebensraum flr schiitzenswerte Vogelarten und Fledermause von Bedeutung.

4.1.6.4 Schutzgut Boden
Eine nahezu volistédndige Versiegelungsfreiheit ist auf Grund der derzeitigen Nutzung als
ruderalisiertes, brachgefallenes Griinland und Ackerland gegeben.

Allerdings ist durch die kinstliche Nahrstoffanreicherung (Diingung) und die Auswaschung in
das Grundwasser ein nutzungsbedingter Eingriff in die belebte Oberbodenzone festzustellen.
Aufgrund des nur leicht geneigten Reliefs sind gegenwiartig keine Eingriffe in die
Oberflachengestalt festzustellen.

wwwlgb-ripde ¢

Abb.: Bodenart (dunkelbraun=Lehm)
Quelle: Landesamt fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz;
http://mapclient.lgb-rip.de/?app=Igb&view id=6; aufgerufen am 17.01.2020

Das Schutzgut Boden kann von seinen natlrlichen Funktionen im Plangebiet derzeit lediglich
die Funktion als Standort fur Kulturpflanzen ibernehmen.

Der gesamte Planungsraum ist durch quartdren Loss und Lésslehm geprégt.
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Folgende BodengroBlandschaft (BGL) werden fur den Planungsraum angegeben:

BGL-Nr. BodengroRlandschaft

6.3 BGL der Lésslandschaften des Parabraunerden aus Ldss
Berglandes

Tab.: BodengroBllandschaften im Planungsraum
Quelle.: Landesamt fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz 2006-2009

Die Boden besitzen ein hohes Ertragspotenzial, ein hohes Wasserspeicherungsvermégen
sowie ein hohes Rickhaltevermégen flr Nitrat.

GemaR der Bodenkarte von Rheinland-Pfalz, Blatt 6315 Worms-Pfeddersheim (Geologisches
Landesamt Rheinland-Pfalz, Mainz, 1989), finden sich im Plangebiet vorherrschend
tiefgrindig humose Boden aus carbonathaltigem, feinbodenreichem Lockergestein
(Braungrauer Tschernosem aus Ldss) und nur stellenweise Pararendzina aus Loss.

Altablagerungsstelien sind nicht bekannt.

4.1.6.5 Schutzgut Wasser
Das derzeit anfallende Oberflichenwasser versickert innerhalb des Plangebietes auf den
gréfitenteils vorhandenen bindigen Lehmboden.

Mégliche Beeintrachtigungen des Grundwassers kénnen durch die intensive Landwirtschaft
nicht ausgeschlossen werden. So kann es zur Auswaschung eingesetzter Diingemitteln und
anderen Bioziden kommen.

Parallel zur westlichen Grenze des Plangebietes verlauft ein offener Graben zwischen der
Landwirtschaftsflache und dem Wirtschaftsweg. Dieser stellt ein namensloses Gewasser
[Il. Ordnung dar und ist nicht dauerhaft wasserfuhrend.

Fir das in gebietsnahe liegender Gewasser Il. Ordnung (Pfrimm) liegen folgende Bewertungen
vor:

Gewasserglite:

- Pfrimm 2005 maRig belastet
Gewasserstrukturgite:

- Pfrimm deutlich bis sehr stark verandert
Zum Grundwasser finden sich die folgenden Kenndaten:
Grundwasserlandschaft: Tertiare Mergel und Tone

- Schutzwirkung der GW-Uberdeckung: mittel
- Grundwasserneubildungsrate: ca. 36 mm/a

Trinkwasserschutzgebiete sind nicht betroffen.
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4.1.6.6 Schutzgut Luft/Klima
Das Plangebiet hat fur die Kaltluftentstehung auf Grund des Standortes zwischen bestehender
Bebauung im Norden, Osten und Westen (Burgerhaus), keine besondere Bedeutung.

Jahreszeitlich bedingt und auf Grund des maRigen Pflanzvolumens, welches mit einem
geringen Verdunstungspotential verbunden ist, tragen die ehemals ackerbaulich genutzten
Flachen nur kurzzeitig zur Entstehung von Kaltluft bei. Somit kann bei den Flachen des
Plangebietes siedlungsklimatisch und in Bezug auf mogliche Warmeinselreduzierungen in
bebauten Siedlungsbereichen von einer sehr geringen Bedeutung ausgegangen werden.

4.1.6.7 Schutzgut Landschaft

Flr das Landschaftsbild und die Erholungsfunktion besitzt der betroffene Bereich lagebedingt
sowie aufgrund weitgehend fehlender Strukturelemente im Umfeld nur eine geringe
Bedeutung. Der Landschaftsraum hat keine Funktion fur die wohnungsnahe Erholung und
Uberregionale Funktionen oder touristische Angebote sind nicht betroffen.

4.1.6.8 Schutzgut Kulturgiiter
In dem Plangebiet befinden sich nach derzeitigem Wissenstand keine Kulturgiter.

4.1.6.9 Schutzgut Sachgiiter

Als Sachguter sind im Geltungsbereich die ackerbaulich nutzbaren Betriebsflachen mit
groftenteils hohem Ertragspotenzial und insgesamt mittlerem Bodenfunktionswert
einzustufen, die auferdem auf Grund ihres grolteiligen Zuschnitts aus betriebs-
wirtschaftlicher Betrachtungsweise glinstig zu bewirtschaften sind.
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Abb.: Ertragspotenzial des Bodens (dunkelgriin= sehr hoch, hellgriin = hoch)

Quelle: Landesamt fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz;
http://mapclient.lgb-rip.de/?app=Igb&view_id=6; aufgerufen am 17.01.2020
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Abb.: Bodenfunktionsbewertung (rot= sehr hoch, gelb = mittel)
Quelle: Landesamt fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz;
http://mapclient.lgb-rlp.de/?app=Igh&view id=6; aufgerufen am 17.01.2020

4.1.7 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern
Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen geht es nicht um vorhabenbezogene Wirkungen,
sondern um Wirkungen, die durch gegenseitige Beeinflussung der Schutzgiter entstehen.

Dabei gehen wesentliche Wechselwirkungen an dem untersuchten Standort von der
derzeitigen Nutzungs- und Biotopstruktur aus, da durch die ackerbauliche Nutzung die
anderen Sachguter wie folgt beeinflusst werden:

Schutzgut Mensch: Intensive ackerbauliche Nutzung - geringer Aufenthaltswert mit
fehlenden Landschaftselementen bzw. Abgrenzung als private
Flache - geringe Nutzungsintensitat fuhrt zur Vernachldssigung
der Anbindung ans bestehende Wegenetz

Schutzgut Pflanze: Landwirtschaftlich geprégte Vegetation - einseitige, durch
Eutrophierung beeinflusste Pflanzendecke - Vernachlassigung
von gliedernden, linearen Pflanzelementen -> fehlende
Habitatstrukturen

Schutzgut Boden: Hohe Ertragsleitung des Bodens - =zusatzliche kiinstliche
Nahrstoffzufuhr > Auswaschung in das Grundwasser bzw.
natUrliche Gewasser > kinstliche Nahrstoffanreicherung

Schutzgut Wasser: Zusatzliche kunstliche Nahrstoffzufuhr & Auswaschung in das
Grundwasser bzw. naturliche Gewasser - Beeinflussung des
Bodenwasserhaushaltes bzw. der Gewasserqualitat -
Veranderung der Standortfaktoren - Verschiebung des
naturlichen Artenspektrums

Schutzgut Klima: Geringes bis maRiges Pflanzpotential >  Geringes
Verdunstungspotential - durch geringe Abstrahlung begunstigte
Kaltluftproduktion - ungehinderter Kaltluftabfluss durch das
Fehlen von linearem, gliedernden Pflanzvolumen
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Schutzgut Luft: Fehlen von gliederndem, linearen Pflanzvolumen, ausgerdumte
Schldge - gunstiger Luftabfluss

Schutzgut Landschaft: GrolRe, ausgeraumte Schlage > geringe Gliederung = magige
Einbindung in das Landschaftsbild im Ubergangsbereich zur
freien Landschaft

4.2 Beschreibung der umweltrelevanten MaBnahmen

4.2.1 Zu erwartende Auswirkungen des Vorhabens
Die fur die einzelnen Schutzglter relevanten potentiellen Beeintrachtigungen bzw.
entstehenden Potentiale werden nachfolgend aufgezeigt:

4.2.1.1 Schutzgut Mensch

Durch die Entwicklung des Baugebietes mit einer Mischung von Wohngebauden und relativ
kleinen bis mittelgrollen Dienstleistungs- bzw. Gewerbebetrieben, wird durch die Ansiedlung
dieser ermoglicht, dass neue Arbeitsplatze fur die gesamte Region geschaffen werden
kénnen.

Negativ ist zu bewerten, dass fir die Bewohner der angrenzenden bestehenden Bebauung
ein nahe gelegener Freiraum, mit allerdings sehr maRigem Freizeitwert verloren geht und die
Errichtung von Neubauvorhaben einerseits temporar mit Baustellen-Larm verbunden und
andererseits mittelfristig mit einer Zunahme an Verkehrsbelastungen durch Individualverkehr
zu rechnen ist. Diese kann jedoch durch die Tatsache, dass das Gebiet Uiber eine bereits stark,
auch von Schwerlastverkehr, frequentierte Bundesstrale (B47) erschlossen wird, als
vernachlassigbar angesehen werden.

4.2.1.2 Schutzgut Pflanzen
Mit der Realisierung des Bebauungsplans ist aufgrund der lediglich vorhandenen Nutzpflanzen
im Plangebiet nicht mit einer deutlichen Beeintrachtigung des vorhandenen Arten- und
Biotoppotentials zu rechnen.

Die als Entwicklungsziel formulierte Durchgrinung des Baugebietes mit standortgerechtem
GrofRgrin wird durch entsprechende Festsetzungen erméglicht.

Die vorhandenen Grunstrukturen im Nordosten sind nicht innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes und liegen auf der Parzelle der Bundesstralle (B) 47. Diese bleiben
vollstandig erhalten. Zur Sicherung des dortigen Baum- und Gehdlzbestandes werden die
zulassigen Ein- und Ausfahrtsbereiche in das Gebiet entlang der B 47 festgesetzt. Da die
geplante KITA Uber die bereits vorhandene Anbindung des 6stlichen Blurgerhausparkplatzes
an die B 47 erschlossen werden soll, wird entlang der geplanten Gemeinbedarfsflache ,KITA-
Nutzung” auf die Festsetzung eines Einfahrtsbereiches direkt von der Bundesstrae (B) 47
verzichtet, so dass die dortige Geholzstruktur auch durch den Bau von pot. Einfahrten — die
somit in diesem Bereich nicht zuldssig sind - nicht gefahrdet werden.

Die Grinstrukturen entlang der sidlich des Gebietes verlaufenden Gleisanlagen der
Deutschen Bahn liegen ebenfalls nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplans und bleiben
volistandig unberlhrt bestehen und werden durch einen Gehdélzstreifen sogar ergénzt.
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Es wird durch die Ausweisung des Baugebietes also ausschlieBlich ruderalisiertes,
brachgefallenes Grunland und Landwirtschaftsflache mit, aus 6kologischer Sicht als nicht sehr
wertvoll einzustufenden Betriebsflachen fiir den Anbau von landwirtschaftlichen Monokulturen
beeintrachtigt.

Entsprechend wird auf die Erstellung eines Grunordnungsplanes (Fachbeitrag Naturschutz)
verzichtet.

4.2.1.3 Schutzgut Tier

Wie beschrieben, ist die Bedeutung der, teilweise brachliegenden Ackerflache fiir die értliche
Fauna relativ gering. Durch die Uberbauung werden groRe Teile des Baugebietes versiegelt
und haben daher fir die heimische Tierwelt keine nennenswerte Bedeutung mehr.

Durch die geplanten innergebietlichen Flachen zum Schutz und zur Pflege von Natur und
Landschaft, werden das Grinvolumen und die Strukturvielfalt deutlich zunehmen.
Insbesondere die Pflanzstreifen am sudlichen Rande des Plangebietes werden sich als
Lebensraum fur die értliche Kleintierwelt entwickeln, so dass es hier zu einer Verbesserung
der Artenvielfalt kommen wird. Die typischen Arten der Feldflur werden auf die angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen verdrangt.

Die im Fachbeitrag Artenschutz aufgefuhrten Mafihahmen zum Schutz der Zauneidechsen
und der Vogel / Fledermause sind auf Grund ihrer Art (technisch temporér) nicht zielfihrend
im Bebauungsplan festzusetzen. Diese sind von den zukinftigen Tragern der einzelnen
Baumalinahmen zu berucksichtigen. Deshalb werden die Artenschutzmafnahmen als
verpflichtender Bestandteil in die Kaufvertrage aufgenommen.

Vorgezogene Ausgleichsmalnahmen (CEF-MaRnahmen) fur den Verlust von Nistpldtzen im
Hohlenbaum an der BundesstralRe (B) 47 sind nicht notwendig, da dieser durch Festlegung
der Einfahrtsbereiche, bzw. dem Verbot zur Einfahrt im Bereich des Baumes, in jedem Falle
bestehen bleibt.

4.2.1.4 Schutzgut Boden

Die landwirtschaftliche Nutzung der Flachen garantiert einerseits uberwiegend offene Béden
im Plangebiet, lediglich die Wirtschaftswege weisen Verdichtungen auf oder sind insbesondere
in den Anbindungsbereichen an Stral’en bereits versiegelt. Andererseits hat der intensive
Ackerbau spurbare Auswirkungen auf die Bodenstruktur und durch Dungemittel- und
Biozidausbringung kommt es zu einer Anreicherung im Boden oder gar zu einer Auswaschung
dieser Stoffe in das Grundwasser. Insofern ist den Béden im Gebiet nur eine mittlere bis
geringe Naturlichkeit zuzuordnen.

Vorbelastungen fir die Bdden in StraBennahe (B 47) resultieren aus deren Betrieb und den
damit verbundenen Schadstoffimmissionen.

Als zusatzlicher Eingriff ist im Wesentlichen die Versieglung von Bodenflachen durch die
Anlage von Zufahrten, Rangier- und Parkplatzen sowie die Errichtung von Gebduden und
Anlagen zu nennen.

Lediglich in den Bereichen der im Gebiet liegenden Wirtschaftswege sind bereits vorbelastete
Fléchen betroffen, auf denen Veranderungen nur noch mit dem Faktor 0,8 bilanziert werden.
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Durch Bodenabtrag, Um- und Uberlagerung wird aufgrund der absehbaren grofflachigen
Gelandenivellierungen auch ein Teil des nicht direkt Uberbauten Bodens in Mitleidenschaft
gezogen werden, so dass zumindest zeitweise auch dort Beeintrachtigungen auftreten.

Der Verlust des landwirtschaftlichen Ertragspotenziales auf einem von Natur aus ertragreichen
und somit fur eine extensive, nachhaltige Nutzung sehr gut geeigneten Standort, ist mit
entsprechender Gewichtung ebenfalls in die Abwagung einzubringen. Angesichts der
Tatsache, dass in unmittelbarer Umgebung grofRe Gebiete mit gleich guten und zum Teil sogar
noch besseren Voraussetzungen fir die Nahrungsmittelproduktion existieren und aufgrund der
festgestellten Vorbelastung erscheint der Verlust verkraftbar.

Zur Kompensation der zusatzlichen Versieglung stehen Ma3nahmen zur Entsiegelung von
Flachen an erster Stelle. Sofern dafur nicht ausreichend Flachen zur Verfligung stehen,
koénnen ErsatzmafRnahmen, die nutzungsbedingte Belastungen von Béden mindern,
durchgefuhrt werden. Beispielweise kénnen Ackerflachen in Griinland, Sukzessions- oder
Geholzflachen umgewandelt werden oder es wird eine Extensivierung vorhandener
Nutzungen oder der Pflege vorgenommen.

4.2.1.5 Schutzgut Wasser
Fur das Gebiet kann, von den Belastungen durch die landwirtschaftliche Nutzung abgesehen,
noch von einem weitgehend ungestérten Wasserhaushalt ausgegangen werden.

An dem nérdlichen Gebietsrand ergeben sich bereichsweise Vorbelastungen aus dem Betrieb
der Bundesstrale (B) 47. Abrieb und Schadstoffe, die mit dem abflieBenden
Niederschlagswasser in Graben und Béache gelangen, kénnen eine hohe Belastung des
Schutzguts Wasser darstellen.

Die Auswirkungen auf den natlrlichen Wasserkreislauf sind, bedingt durch die GréRe der
versiegelten Flache, erheblich, da groBe Mengen Wasser nicht mehr versickern kénnen,
sondern oberflachlich abflieBen. Der erhéhte und konzentrierte oberflachliche Abfluss des
Niederschlagswassers wird zu einer Verunreinigung und hydraulischen Belastung der
nachfolgenden Gewasser fihren.

Der Beitrag des Gebietes zur Grundwasserneubildung wird weiter abnehmen.

Zur Kompensation der zusétzlichen Versieglung stehen Mafinahmen zur Entsiegelung von
Flachen an erster Stelle. Dartber hinaus kénnen nachteilige Auswirkungen auf nachfolgende
FlieRgewasser durch entsprechend geeignete Entwéasserungsanlagen (z.B. Versickerung tiber
die belebte Bodenzone) minimiert oder im Idealfall ganzlich vermieden werden.

4.2.1.6 Schutzgut Luft/ Klima

Die mikroklimatischen Verhaltnisse im Planungsraum sind durch die intensive Ackernutzung
im Gebiet sowie durch die angrenzenden, bebauten Fiachen und Verkehrsflachen (Erwérmung
der Gebdude und versiegelten Flachen und daraus resultierende Verschiebung der
Klimaparameter in Extrembereiche) bereits spurbar veréndert.

Das Plangebiet ist eine Freiflache, die Teil eines ausgedehnten Gebietes von kalt- und

frischluftproduzierenden Fldchen in der Umgebung von Wachenheim ist. Die Versiegelung
reduziert dieses Potential nur marginal. Eine spurbare lokale Warmeinsel wird nicht entstehen.
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Das Plangebiet liegt im Einflussbereich von flachenhaften Luftstrémungen aus verschiedenen
Richtungen und mit unterschiedlichen Starken. Die Bebauung wird zwar als
Strémungshindernis wirken, die resultierenden Turbulenzzonen beeinflussen aber keine
Siedlungsbereiche. Eine gute Durchliftung im Plangebiet reduziert den Warmeinseleffekt.
Negative lufthygienische Folgen sind nicht zu erwarten.

Insgesamt fuhrt die vorliegende Planung nicht zu nachteiligen Auswirkungen auf die klimatisch
- lufthygienische Situation. Dies betrifft das Plangebiet und die klimarelevante Umgebung.
Weitere Planungsempfehlungen werden nicht gegeben. AbschlieBend soll aber darauf
hingewiesen werden, dass durch Bebauung weiterer Freiflichen in der Umgebung des
Plangebiets starkere Effekte ausgel6st werden kénnen (Gefahr von Summenwirkungen).

Durch die vorgesehene Ansiedlung von kleineren Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben wird
es zwar zu einer Zunahme emittierter Luftschadstoffe kommen, aufgrund des guten
Luftaustauschs im Geldnde und in seiner Umgebung wird diese Zunahme aber nicht erheblich
sein. Zudem sind ausschlieRlich relativ emissionsarme Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe
zuldssig, so dass eine Vertraglichkeit mit einer Wohnnutzung gegeben ist.

Zur Kompensation der zusatzlichen Versiegelung ergibt sich kein gesonderter Flachen- oder
MaRnahmenbedarf. Alle anderen landschaftsplanerischen KompensationsmaRnahmen
tUbernehmen immer auch Funktionen fur den Bereich Luft und Mikroklima.

4.2.1.7 Schutzgut Landschaft

Mit der Errichtung gewerblich genutzter Gebaude und Anlagen wird das Landschaftsbild
nennenswerte und bereichsweise auch weithin sichtbare Veranderungen erfahren. Zur
Minderung dieser Beeintrachtigung sollten die vorhandenen Gehélzstrukturen, insbesondere
an dem sudlichen Gebietsrand bei den Gleisen unbedingt erhalten bleiben.

Zudem wird durch einen Gehdlzstreifen im Suden des Plangebietes, in Erganzung zur
vorhandenen Gehdlzstruktur entlang der Bahnlinie, ein optisch behutsamer Ubergang von der
bebauten Ortslage und den neu entstehenden Geb&uden in die Landschaft geschaffen.

Das ohnehin nur geringe Erholungspotential des Raumes geht durch die neuen Ansiedlungen
zwar komplett verloren, der Verlust ist aufgrund des sich nérdlich in der Ndhe befindlichen
hochwertiger Erholungsraumes Pfrimmtal jedoch zu verschmerzen.

4.2.1.8 Schutzgut Kulturgiiter
Da es nach derzeitigem Wissenstand im kinftigen Geltungsbereich des Bebauungsplans
keine Kulturglter gibt, sind auch keinerlei Beeintrachtigungen zu erwarten.

4.2.1.9 Schutzgut Sachgiiter

Von finanzieller Bedeutung sind im Plangebiet die landwirtschaftlichen Nutzflachen. Die hier
angebauten Nutzpflanzen und deren Frichte kénnen nach der Ernte gewinnbringend verkauft
werden. Aullerdem besitzen die Flachen einen an ihre GroBe und ihren Ertragswert
angepassten Besitzwert.
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Die Flachen als Bewirtschaftungsgrundlage fur die Landwirtschaft stehen nach einer erfolgten
Bebauung zwar nicht mehr zur Verfugung, dafur erhalten die Grundstickseigentiimer
bebaubare Flachenanteile mit einem vielfach hoheren Besitzwert.

4.2.2 Vermeidungsmafnahmen

Durch die Flachennutzungsplanung werden unter Berlcksichtigung der Regionalplanung
verschiedene Standorte geprift und abschlieRend Entscheidungen fir die zukiinftige
Entwicklung der Verbandsgemeinde und deren Ortsgemeinden getroffen.

Im Rahmen der Bebauungsplanung geht es bei der Vermeidung darum, die Festsetzungen
auf den Eingriffsgrundsticken auf eine méglichst schonende Behandlung von Natur und
Landschaft auszurichten. Aufgrund der vorhandenen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung
gibt es keine besonderen 6kologischen Faktoren, auf die im Rahmen der Bauleitplanung
besonders zu reagieren ware.

4.2.3 Verminderungs- und Schutzmanahmen

Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind durch MaRnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege auszugleichen oder zu ersetzen. Ausgeglichen ist eine Beeintrachtigung,
wenn und sobald die beeintréchtigten 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.

Als bedeutendste Eingriffe im Planungsgebiet sind zum einen die grofflachige Versiegelung
und zum anderen die nachhaltigen Verdnderungen am Landschaftsbild zu nennen.

Die dadurch entstehenden Beeintrachtigungen auf den Boden- und Wasserhaushalt, das
Mikroklima oder den Arten- und Biotopschutz sind im Planungsraum nicht ausgleichbar.

Nachfolgend werden die Eingriffe den zur Kompensation vorgesehenen MalRnahmen
gegenubergestellt. Die Mal3nahmen werden im Bebauungsplan rechtsverbindlich festgesetzt
und dargestellt. (V=Vermeidungs-, A=Ausgleichs-, E=Ersatz-, S=Schutz- und
G=Gestaltungsmaflinahme)

- V1 Jahreszeitliche Rodungs- und Riickschnittsbeschrankungen

Zur Vermeidung der Toétung oder Verletzung eventuell im Plangebiet brutender Végel,
ruhender Fledermause oder anderer Tierarten darf die Baufeldraumung/der Gehdélzriickschnitt
ausschlieBlich im Zeitraum zwischen dem 01. Oktober und dem 28./29. Februar ausgefiihrt
werden.

Obwohl aktuell keine Hinweise auf Winterquartiere vorliegen, werden alle zur Rodung
vorgesehenen Baume mit geeigneten Hohlen und Spalten vor dem Fallen nochmals auf
Tiervorkommen hin untersucht.

- V2 Sammeln und Nutzen von Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser sollte moglichst auf den Grundstiicken zuriickgehalten
und gesammelt und an Stelle von Trinkwasser als Brauchwasser genutzt werden.
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- V3 Beschrénkung der Héhe baulicher Anlagen

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Gebaudehéhen sowie Vorgaben zur duReren
Gestaltung der baulichen Anlagen sollen helfen, die Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu
reduzieren.

- V4 Verwendung von umwelt- und insektenfreundlichen Lampen

Die Irritation von Insekten durch Lichtemission in den AuRenbereich wird durch die
Verwendung umwelt- (insekten-) freundlicher LED-Leuchtmitteln in der StraRenbeleuchtung
im Gebiet vermieden.

- A1 Offentlicher Geholzstreifen

In Ergénzung zu den bereits bestehenden Gehdlzstrukturen an der sidlich des Plangebietes
gelegenen Bahnlinie (auf der Parzelle der Gleisanlagen) wird ein Gehélzstreifen mit 4, 50 m
Breite auf einer Flache von 702 m? festgesetzt, so dass eine dreireihige Anpflanzung
gebietsheimischer Pflanzen unter Einhaltung von artgerechten Abstanden erméglicht wird.

Neben der Schaffung von 6kologisch wertvoller Flora mit entsprechender Ausgleichsfunktion
fur die entstehende Versiegelung direkt am Standort wird so auch ein behutsamer Ubergang
der bebauten Ortslage zur freien Landschaft hin realisiert.

Auf Grund der fehlenden Bebaubarkeit und unter Abwagung der landwirtschaftlichen
Interessen (vollstandiger Erhalt der vorhandenen, nutzbaren Landwirtschaftsflache in diesem
Bereich) wird bei der im Bebauungsplan festgesetzten landwirtschaftlichen Fléache auf die
Ausweisung eines Gehdlzstreifens verzichtet.

= E1 Okokontofldchen

Als bedeutendste Eingriffe im Planungsgebiet sind zum einen die grofflachige Versiegelung
zu nennen, zum anderen die nachhaltigen Verdnderungen am Landschaftsbild. Die dadurch
entstehenden Beeintrachtigungen auf den Boden- und Wasserhaushalt, das Mikroklima oder
den Arten- und Biotopschutz sind im Planungsraum nur zu einem geringen Teil direkt
ausgleichbar.

Lagebedingt sowie aufgrund der Eigentums- und Nutzungsverhaltnisse im Planungsraum
kann der erforderliche Ausgleich fir unvermeidbare Eingriffe in Naturhaushalt und
Landschaftsbild nur zu einem geringen Teil (702 m? Pflanzflichen an den sidlichen
Gebietsrand) innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes erbracht werden.

Erganzend werden deshalb Flachen des Okokontos der Ortsgemeinde Wachenheim (in der
Gemarkung Wachenheim) in Ansatz gebracht, die nachfolgend aufgefuhrt werden:
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Ausbuchung [ Ausbuchung | Ausbuchung Flache gesamt
Flur | Parzelle | Flache m? Datum Flache m? in % Ausbuchung KSP m?
6 98/1 206
6 98/2 2167
2373 2373
3 140 2665 | 24.07.2020 309 9 19.07.2020
3| 142/2 787
3452 309 3143
5516

- G1 Gestaltung der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen

Zur Durchgriinung und Sicherung o6kologischer Mindestfunktionen missen die nicht
Uberbaubaren Grundsticksflaichen landschaftsgartnerisch gestaltet und dauerhaft Instand
gehalten werden. Je 500 m? privater Grundstlcksflaiche ist ein hochstdmmiger,
gebietsheimischer Laubbaum oder Obsthochstamm auf dem jeweiligen Baugrundstick zu
pflanzen. Erganzend tragen diese Pflanzflachen auch zur Verbesserung des Kleinklimas bei.

- S1 Festsetzung der Ein- und Ausfahrtsbereiche

Durch die Festsetzung der Ein- und Ausfahrten in das Plangebiet werden die vorhandenen
Geholz- und Baumstrukturen, die in den Bereichen, in denen keine Ein- bzw. Ausfahrt zuléssig
ist geschutzt. Insbesondere wird durch diese Regelung auch der Erhalt des sich im Nordosten
an der Grenze, aulerhalb des Plangebietes befindenden, bereits abgéngigen Obstbaumes
gesichert. Dieser besitzt eine Hohlung, die ist als wertvoller Lebensraum / Nistplatz fir
Fledermause anzusehen ist.

4.2.4 Flachenbilanz zu Eingriffen und den AusgleichsmaBnahmen im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes

Bestand: 13.183 m*> __ 100,0 %

- Ackerflache 12.468 m? 94,6

- Wirtschaftswege (befestigt), Einfahrtsbereich 627 m? 4,8
Parkplatz Biirgerhaus

- Graben (Entwésserung) 88 m? 0,6
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Planung: 13.183 m? 100.0 %

- Mischgebietsflache 4.027 m? 30,5
Mischgebietsfldche bebaubar 3.222 m? 24,4
Mischgebietsfldche nicht bebaubar 805 m* 6,1

- Flache fiir den Gemeinbedarf 3.265 m? 24,8
Flache fiir den Gemeinbedarf bebaubar 2.612 m? 19,8
Flache fiir den Gemeinbedarf nicht bebaubar 653 m? 50

B Verkehrsflachen 1.097 m? 8,4
Wirtschaftswege (befestigt) Einfahrisbereich 627 m? 4,8
Parkplatz Blirgerhaus
Pflegeweg (befestigt) 470 m? 3,6

- Landwirtschaftsfldche 4.004 m? 30,4
Offentliche Griinfliche OG-1(Geholzstreifen) 702 m 5,3

- Graben (Entwésserung) 88 m? 0,6

Zulassige neue Flachenversiegelung: 6.304 m? -

- Mischgebietsfliche bebaubar 3.222 m?

- Flache fiir den Gemeinbedarf bebaubar 2.612 m?

- Verkehrsflache — Pflegeweg 470 m?

Mégliche Flachenentsiegelung: -

- Keine

AusgleichsmaBnahmen intern: 702 m? -

- Offentliche Griinfliche OG-1(Geholzstreifen) 702 m?

Defizit/Bedarf an externer Ersatzfliche 5.602 m? -

4.3 Zusammenfassendes Ergebnis der Umweltpriifung

Die Ausweisung des Baugebietes ist aufgrund der Art der MalRnhahme trotz der
Inanspruchnahme nahezu ausschlieBlich bereits vorbelasteter oder 6kologisch geringwertiger
Flachen vor allem in Hinblick auf die zulassige groRflachige Neuversiegelung mit erheblichen
Eingriffen in den Naturhaushalt verbunden. Auch das Landschaftsbild erfahrt trotz einer
bereichsweise bereits vorhandenen Uberprégung mit Gebauden in der Nachbarschaft eine
merkliche Verédnderung.

Aufgrund fehlender Flachenverfugbarkeit kénnen die erforderlichen landschaftspflegerischen
KompensationsmalRnahmen nur in vergleichsweise geringem Umfang durch Anlegen eines
Geholzstreifens im direkten Einwirkbereich des Vorhabens umgesetzt werden, so dass
stattdessen Okokontoflachen der Ortsgemeinde Wachenheim in Ansatz gebracht werden.
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Die Veranderungen am Landschaftsbild sind in Folge der GréfRe und vor allem Héhe der
zuldssigen Gebaude nicht vollstandig zu kompensieren. Eine Neugestaltung Uber eine
Gebietsdurch- und insbesondere -randeingrinung erfolgt im Rahmen des Méglichen. Das
verbleibende Defizit ist entsprechend in die Abwéagung gem. § 2 BauGB einzustellen.

Insgesamt sind im Zuge der Realisierung des vorliegenden Bebauungsplanentwurfs keine
verbleibenden, erheblichen und nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten. Die
Beeintrachtigung der Naturraumpotenziale kann bei entsprechender Umsetzung der im
Bebauungsplan festgesetzten Flachen und MaRnahmen minimiert oder ausgeglichen oder
Uber externe Ersatzmalinahmen weitgehend kompensiert werden. Landschaftspflegerische
Aspekte stehen der Durchfiihrung der Ma3nahme somit nicht entgegenstehen.

4.4 Griinordnungsplan (Fachbeitrag Naturschutz)

Auf Grund der im Umweltbericht detailliert aufgefiihrten Begriindung (siehe insb. die Punkte
»+4.2.1.2 Schutzgut Pflanzen" und ,4.2.1.4 Schutzgut Boden") und der aus 6kologsicher Sicht
geringfugigen Beeintrachtigung der vorhandenen Flora wird auf die Erstellung eines
Grunordnungsplans (Fachbeitrag Naturschutz) durch einen externen Gutachter verzichtet.

Eine detaillierte Flachenbilanz zu den Eingriffen und den AusgleichsmaBnahmen im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes und an externer Stelle (Okokonto der Ortsgemeinde)
und die Beschreibung der AusgleichsmafRnahmen fur die zu erwartende Versiegelung sind
dem Umweltbericht zu entnehmen.

5. Begriindung der Planinhalte:

5.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
5.1.1 MaRB der baulichen Nutzung

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Grundfldchenzahl
bestimmt. Die Grundfidchenzahl -GRZ- wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans auf 0,6
festgesetzt. Eine Uberschreitung durch die im § 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen um
0,2 (auf bis zu 0,8) ist zulédssig.

AuBBerdem werden Regelungen bezliglich der maximalen Gebaudehéhen getroffen.

Begriindung:

Die  Begrenzung der Grundflaichenzahl auf 0,6 (bei einer begrenzten
Uberschreitungsméglichkeit nach § 19 Absatz 4 Satz 2 BauNVO um 0,2) erfolgt aus Griinden
des Bodenschutzes sowie zum Schutz des Landschaftsbildes und entspricht den Regelungen
des § 17 BauNVO fiir ein Mischgebiet (MI).

Die Festsetzungen zu den Geb&udehoéhen entsprechen der Forderung des § 16 Abs. 3
BauNVO, wonach die H6he baulicher Anlagen stets festzusetzen ist, wenn ansonsten
offentliche Belange, insbesondere das Ortsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Damit sich die
Gebéaude in die bestehende Bebauung weitestgehend einflgen, wurden maximal zulédssige
Firsthéhen festgesetzt.
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Die Festsetzung der zuldssigen Firsthéhe von maximal 10,00 m und keine Festsetzung einer
Traufhéhe ermdéglicht hallenartige Betriebsgebaude im Sinne des Gebietscharakters oder
auch Geb&dude mit zwei Vollgeschossen und einem Dach- /Staffelgeschoss (Zweidrittel der
Grundflache grofl gemal LBauO RLP).

Eine Einschrénkung der Vorhaben der zukunftigen Bauherren ist durch die getroffenen
Festsetzungen nur geringfliigig vorhanden. Sollten die Festsetzungen trotzdem zu restriktiv fur
Bauherren sein, so sollte eine fachgerechte Planung und Architektur hier in den meisten Fallen
zu Lésungen flhren.

5.1.2 Bauweisen, Bauweise, (iberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksfliche
sowie die Stellung der baulichen Anlagen

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Innerhalb des Plangebiets gilt nach § 22 Abs. 2 BauNVO die offene Bauweise. Die nach
Landesrecht erforderlichen Abstandsflachen sind dabei einzuhalten.

Es sind nur Einzelhduser zuléssig.

Begrindung:

Die Festsetzung der offenen Bauweise soll die vorhandene Situation in den Straenrdumen
der in der N&he liegenden Bebauung zum einen fortfiilhren und so ein stédtebaulich
geordnetes Bild schaffen, zum anderen entspricht die Bauweise mit lhrer Charakteristik der
Abstande zwischen den einzelnen Geb&uden und der damit verbundenen erhéhten
Privatsphére der Anwohner und Gewerbebetreibenden den Vorstellungen der Mitglieder der
politischen Gremien in Bezug auf eine hohe Attraktivitat des Wohn- und Arbeitsumfeldes.

5.1.3 Festsetzung der Ein- und Ausfahrten

Festsetzung im Bebauungsplan:

Die Einfahrt in und die Ausfahrt aus dem Plangebiet sind nur in den gekennzeichneten
Bereichen zulédssig.

Begrindung:

Die Festsetzung der Ein- und Ausfahrten in das Plangebiet dient dem Schutz der vorhandenen
Geholz- und Baumstrukturen, die in den Bereichen, in denen keine Ein- und Ausfahrt zuléssig
ist vorhanden sind. Insbesondere wird durch diese Regelung auch der Erhalt des sich im
Nordosten an der Grenze, auRerhalb des Plangebietes befindenden, bereits abgéngigen
Obstbaumes gesichert. Dieser besitzt eine Hohlung, die ist als wertvoller Lebensraum /
Nistplatz fur Fledermause anzusehen ist.
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5.1.4 Festsetzungen fiir das Anpflanzen von Baumen, Striuchern und sonstigen
Bepflanzungen

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Pflanzenauswahl!
Das Anpflanzen von Bdumen erster Ordnung (gro8kronig und hochwiichsig) ist im gesamten
Plangebiet unzuléssig.

Offentlicher Griinstreifen

Auf den in der Planzeichnung festgesetzten Griinflaichen mit der Bezeichnung ,0G-1“ ist ein
Pflanzstreifen herzustellen. Dieser ist in einer Breite von 4,50 m im Raster von 1,5m x 1,5 m
entweder mit einem Strauch oder einem Baum 2. Ordnung zu bepflanzen. Dabei sind im
Abstand von mindestens 15 laufenden Metern des Pflanzstreifens mindestens 9 Béume 2.
Ordnung gem. Pflanzliste zu pflanzen.

Folgende Pflanzqualitat ist einzuhalten. Bdume: Heister, 150 — 175 cm. Strducher:
Mindesthéhe 60-100 cm, 2xv. Der Abstand wird von der Mitte des Baumstammes bzw. des
Strauches gemessen, an der die Pflanze aus dem Boden austritt.

Auf diesen sind zur Schaffung von Lebensraum fiir Eidechsenarten alle 30 m aufgeschichtete
groere Steinblécken, Trockenmauern oder Lesesteinhaufen zu errichten.
Private Freifldchen

Je 500 m? privater Grundstiicksflache ist mindestens ein gebietsheimischer, hochstammiger
Laubbaum oder Obsthochstamm, die in der beiliegenden Pflanzenliste aufgefiihrt sind,
anzupflanzen.

Bepflanzungen, die mehr als zur Hélfte mit Nadelgehdlzen vorgenommen werden sind,
insbesondere bei Einfriedungen nicht zuléssig.

Begriundung:

Die Festsetzungen dienen als Ausgleich fur die auf der Flache entstehenden Versiegelungen
und zur Attraktivitdtssteigerung des Wohngebietes. Dabei solien Nadelgehélze nur
untergeordnet angepflanzt werden, um so den standorttypischen, gebietsheimischen Pflanzen
zur Steigerung der okologischen Qualitat und zur Aufwertung des Erscheinungsbildes der
Ortsgemeinde, den Vorrang zu gewéahren. Das Anpflanzen von hochwiichsigen Baumen 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.

Durch den éffentlichen Grinstreifen im Suden des Plangebietes wird zudem, in Ergénzung zur
bereits vorhandenen Gehdlzstruktur an der Béschung der Bahnlinie, ein optisch behutsamer
Ubergang von der bebauten Ortslage in die Landschaft gewahrleistet.
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5.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

5.2.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen sowie von Werbeanlagen
§ 88 (1) Nr. 1 LBauO

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Materialien im Dachbereich
Bei geneigten Dachern von Haupt- und Nebengebéduden sind glasierte und reflektierende
Dacheindeckungen, unabhédngig vom Farbton, nicht zuldssig.

Die Installation von Solaranlagen auf Haupt- und Nebengeb&uden ist zuldssig.

Ausfiihrung der Stiitzmauern, Aufschiittungen und Abgrabungen

Stitzmauern, Aufschiittungen und Abgrabungen des bestehenden Geldndes sind nur bis zu
einer Héhe von 1,50 m und mit einer Bé6schungsneigung von maximal 45 Grad, dies entspricht
einem Verhéiltnis von der Lénge des BdschungsfuRes zur Héhe von 1 zu 1, zulédssig. Mehrere
Boschungen oder Stitzmauern innerhalb des Baugrundstlickes miissen einen Abstand von
mindestens 3 m untereinander einhalten.

Einfriedungen

Einfriedungen sind bis zu einer Hbhe von max. 2 m, von der natiirlich gewachsenen
Gelédndeoberfliche ausgehend, zuldssig. Es sind keine reflektierenden Materialien zu
verwenden.

Die in der Landesbauordnung Rheinland-Pfalz festgesetzten Regelungen fir Einfriedungen
sind zu beachten.

Werbeanlagen

Das Anbringen von Werbeanlagen auf Ddchern ist unzuldssig. Werbeanlagen mit grellem oder
bewegtem Licht sind ebenfalls nicht zuldssig. Werbeanlagen, die unabhéngig von Geb&uden
errichtet werden, diirfen eine Héhe von 5 m nicht iiberschreiten.

Begriindung:

Die Dachlandschaft und das Ortsbild in Wachenheim spielen eine entscheidende Rolle fur die
Attraktivitat der Gemeinde zum Wohnen und Leben. Um hier Stérwirkungen, beispielsweise
durch reflektierende Dacheindeckungen oder blinkende Werbetafeln, zu minimieren, wurde
dementsprechend Festsetzungen getroffen.

6 Bodenordnende MalRnahmen
Zur Realisierung des Bebauungsplans sind keine bodenordnenden Maflinahmen erforderlich.
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7 Stadtebauliche Rahmendaten

Fladchenbezeichnung Ha % (gerundet)
Flache des Geltungsbereiches 1,32 100
Bruttobauflache 0,73 55,3
Verkehrsflachen Wege / Bestand 0,12 9,1
Landwirtschaftsflache 0,40 30,3
Offentliche Grinflachen 0,07 53

8 Pflanzempfehlungsliste

RECHTSGRUNDLAGEN

. Baugesetzbuch (BauGB)
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das durch Artikel 1 G des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. I S. 1802, 1809) geandert worden ist.

o BundesfernstraBengesetz (FStrG)
Bundesfernstralengesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Juni 2007
(BGBI. 1 5.1206), das durch Artikel 1 vom 29. Juni 2020 des Gesetzes (BGBI. | S. 1528)
geandert worden ist.

o Bundeskleingartengesetz (BKleingG)
Bundeskleingartengesetz vom 28. Februar 1983 (BGBI. | S. 210), das zuletzt durch
Artikel 11 des Gesetzes vom 19. September 2006 (BGBI. | S. 2146, 2147) geéndert
worden ist.

° Denkmalschutzgesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (DSchG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Marz 1978 (GVBI. S. 159), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 28. September 2010 (GVBI. S. 301, 303).

o Gemeindeordnung fiir das Land Rheinland-Pfalz (GemO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Januar 1994 (GVBI. | S. 153), zuletzt
geéndert durch Artikel 1 und 4 des Gesetzes vom 17. Dezember 2020 (GVBI. S. 728).

o Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschiitterungen und dhnliche Vorginge
(Bundes-Immissionsschutzgesetz-BImSchG)

Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom
17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt geandert durch Artikel 103 der Verordnung vom
19.06.2020 (BGBI. | S. 1328, 1340).
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Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG)

Bundesnaturschutzgesetz vom 01. Marz 2010 (BGBI. | S. 2542), das durch Artikel 290
der Verordnung vom 19.Juni 2020 (BGBI. | S. 1328, 1362) geandert worden ist.

Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 24.Februar 2010 (BGBI. | S. 94), das durch Artikel 117 der Verordnung vom 19.
Juni 2020 (BGBI. | S. 1328, 1342) geandert worden ist.

Landesbauordnung fiir das Land Rheinland-Pfalz (LBauO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 24. November 1998 (GVBI. S. 365), zuletzt
geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 03.02.2021 (GVBI. S. 66).

Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft fiir das
Land Rheinland-Pfalz (Landesnaturschutzgesetz - LNatSchG)

In der Fassung vom 06. Oktober 2015, zuletzt geéndert durch Artikel 8 des Gesetzes
vom 26.06.2020 (GVBI. S. 287).

Landesnachbarrrechtsgesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (LNRG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Juni 1970 /GVBI. S. 198), zuletzt
gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Juli 2003 (GVBI. S. 209).

LandesstraBengesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (LStrG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 01. August 1977 (GVBI. S. 273), zuletzt
geandert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 26.06.2020 (GVBI. S. 287).

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung - PlanZV)

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geandert worden ist.

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO)

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Mai 2017
(BGBI. 1 S. 1057, 1062) geandert worden ist.

Wassergesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Juli 2015 (GVBI. S. 127), zuletzt
geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 26.06.2020 (GVBI. S. 287).
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VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat (§ 2 Abs. 1 BauGB) am
Ortsiibliche Bekanntmachung im Amtsblatt der Verbandsgemeinde

Monsheim am

Friihzeitige Beteiligung der Behorden und der Triager 6ffentlicher
Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB) und Nachbargemeinden (§ 2 BauGB)

Aufforderung und Zusendung der Unterlagen /des Downloadlinks

mit dem Schreiben vom

Frist bis

Beschluss Uber die Abwagung der eingegangenen

Stellungnahmen und Anregungen am

Versand der schriftlichen Mitteilungen der Ergebnisse der Abwagung  am

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Ortslbliche Bekanntmachung im Amtsblatt der Verbandsgemeinde

Monsheim am

Zeitraum der Auslegung von
bis

Beteiligung der Behérden und der Trédger 6ffentlicher Belange

(§ 4 Abs. 2 BauGB) und Nachbargemeinden (§ 2 BauGB)

Aufforderung und Zusendung der Unterlagen /des Downloadlinks

mit dem Schreiben vom

Frist bis

Beschluss Uber die Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen

und Anregungen am

Versand der schriftlichen Mitteilungen der Ergebnisse der Abwagung  am

Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Ortsubliche Bekanntmachung im Amtsblatt der Verbandsgemeinde

Monsheim am

Zeitraum der Auslegung von
bis

Beschluss Gber die Abwéagung der eingegangenen Stellungnahmen

und Anregungen am

09.09.2019

18.09.2020

21.09.2020
30.10.2020

17.12.2020
05.02.2021

18.09.2021

05.10.2020

04.11.2020

21.04.2021

14.06.2021

20.07.2021
23.08.2021

30.04.2021
10.05.2021
14.06.2021

20.07.2021

Erneute, verkiirzte Beteiligung der Beh6rden und der Triger 6ffentlicher Belange

(§ 4 Abs. 2 BauGB)
Aufforderung und Zusendung der Unterlagen /des Downloadlinks

mit dem Schreiben vom
Erneute, verkiirzte Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)
Ortsubliche Bekanntmachung im Amtsblatt der Verbandsgemeinde
Monsheim am
Zeitraum der Auslegung von
bis
Annahme der gednderten Planfassung und Satzungsbeschluss am

17.08.2021

20.08.2021
30.08.2021
13.09.2021
20.09.2021

40



Bebauungsplan ,,Harxheimer Strafie 2¢
Ortsgemeinde Wachenheim

Ortsiibliche Bekanntmachung im Amtsblatt der Verbandsgemeinde

Monsheim am O AL XD A

Inkrafttreten des Bebauungsplans durch die Bekanntmachung

(§ 10 Abs. 3 BauGB) am (S AL 20N

Die Bekanntmachung enthalt den Hinweis, dass der Bebauungsplan mit der Begriindung ab
dem Zeitpunkt der Bekanntmachung am _ .. .2021 in der Bauabteilung der
Verbandsgemeindeverwaltung, Alzeyer Stra3e 15, wahrend der Dienststunden einsehbar ist.
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