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ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG (§ 10 Abs. 4 BauGB)

1. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Ein detaillierter Umweltbericht ist Teil der Begriindung. Zudem wurden ein Schallgutachten mit
mehreren Erganzungen, ein Artenschutzgutachten sowie eine geomagnetische Untersuchung
erstellt, die, wie auch eine 6kologische Bestandsaufnahme, Bestandteil des Bebauungsplans
sind und diesem beiliegen.

In_den textlichen Festsetzungen und der Planurkunde beriicksichtigen folgende Punkte
Umweltbelange:

Zum Schutz des Landschaftsbildes ist im Punkt 1.2.3 ,Die maximal zulédssige Firsthohe [.. ]
innerhalb des Bebauungsplanes auf 10,0 m festgesetzt.”

Um die Versiegelung des Bodens, unter Berlcksichtigung der angedachten Nutzung und
ihrer Funktionalitat, méglichst gering zu halten, sind nach Punkt 1.3.3 ,Nebenanlagen (nur)
[...] innerhalb der festgesetzten Baufenster sowie bis zu einer versiegelten Gesamtflache
von 30 m? auch aullerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflachen zulédssig.“

AuBerdem ist nach dem Punkt 1.6 ,Festsetzungen fur Vorkehrungen zum Schutz gegen
schédliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes — Schutz vor
Larmimmissionen” eine Ausfuhrung zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse festgesetzt.

Festsetzungen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schiédliche Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes — Schutz vor Lérmimmissionen (§ 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

o[...] Aufenthaltsraume, insbesondere Schlaf- und Wohnbereiche, sind bei der

Grundrissgestaltung nach Mdglichkeit an der zur Bundesstral3e (B) 47 abgewandten Seite
anzuordnen. AulBenbauteile der Gebéude wie die Fenster, die Wénde oder das Dach von
Schiaf-,(KITA-) Aufenthalts- und Biirordumen sowie von Kinderzimmern sind so auszufiihren,
dass die Mindestanforderungen der DIN 4109-1 , Schallschutz fiir Hochbau, Teil 1:
Mindestanforderungen” zum Schallschutz fir die entsprechenden Geb&udefronten erfiillt
werden.

[...] Fir Schlafrdume und Kinderzimmer sind fensterunabhéngige Beliiftungsméglichkeiten
- 2.B. Liuftungsanlagen - vorzusehen, die neben der Gewdhrieistung des erforderlichen
Mindestluftwechsels zum Zwecke der Gesundheit und der Beheizung eine Einhaltung der
erforderlichen Bau - Schallddmm - Mal3e jederzeit sicherstellen.

Bei Einsatz von Rollladenkésten ist darauf zu achten, dass die Schallddmmung der Fenster
nicht nennenswert negativ beeinflusst wird. AuBenwohnbereiche wie z.B. Terrassen,
Balkone, Loggien usw. sind nach Méglichkeit an der zur Bundesstral3e (B) 47 abgewandten
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Gebé&udeseite anzuordnen oder durch entsprechend dimensionierte
Larmschutzmal3nahmen, z.B. Umfassungswénde (massiv oder durchsichtig) am Rand der
AulBenwohnbereiche in Richtung der Bundesstralle (B) 47 abzuschirmen. [...]"

Durch die Festsetzungen fur das Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen gem. Punkt 1.7 wird die Eingrinung gewahrleistet, die die Einbindung der
zukunftigen Bebauung in die Landschaft verbessert.

Offentliche Griinfliche OG-1 (Pflanzstreifen)

LAuf 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 1,5 mx 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 Bdume 2.
Ordnung gem. Pflanzliste zu pflanzen. Folgende Pflanzqualitdt ist einzuhalten. Bdume:
Heister, 150-175cm. 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
gréllere Steinblécken, Trockenmauern oder Lesesteinhaufen zu errichten.”

Private Freiflachen

Je 500 m? privater Grundstticksfldche ist mindestens ein gebietsheimischer,
hochstdmmiger Laubbaum oder Obsthochstamm, die in der beiliegenden Pflanzenliste
aufgefiihrt sind, anzupflanzen. Bepflanzungen, die mehr als zur Hélfte mit Nadelgehéizen
vorgenommen werden sind, insbesondere bei Einfriedungen nicht zulédssig."

Fassaden- und Dachbegriinung

L[Fassadenbegriinung mit Kletterpflanzen - vorzugsweise aus beiliegenden
Pflanzempfehlungslisten - ist zuldssig. Von der Neigung her geeignete Dachfldchen von
Haupt- und Nebengebéuden kdnnen - vorzugsweise mit Pflanzen aus beiliegenden
Pflanzempfehlungslisten — begriint werden. “

Durch die Festsetzungen fur Flachen oder MaRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. Punkt 1.9 werden die Ausflihrung von
Stellplatzen sowie Reptilienzdunen festgesetzt.

Stellplétze

LStellplétze und Rangierflédchen fiir Kraftfahrzeuge sind gepflastert oder wassergebunden
(z.B. Schotter) auszufiihren. Vorzugsweise ist beim Einsatz von Pflastersteinen auf eine
wasserdurchldssige Bauweise zu achten (Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, usw...)."

Reptilienschutzzdune, Vergramung von der Wiesenfldche und 6kologische
Baubegleitung

,Die beplante Wiesenfldche ist wéhrend der Aktivitdtszeit von Reptilien durch einen
Reptilienschutzzaun von den (brigen Fldachen zu trennen. Anrampungen, die Reptilien
die Mdglichkeit geben, den Zaun von innen nach auflen zu tiberwinden, sind
ausschlielllich in Richtung Bahntrasse anzulegen, damit ein Abwandern der Tiere in
Richtung Bahndamm geférdert wird.

Begleitend ist die Wiesenfldche durch eine regelméfige Mahd (ca. alle zwei Wochen)
unattraktiv zu gestalten und es ist zu gewéhrleisten, dass dies bis zur Baufeldfreigabe
und Baubeginn so bleibt (sofern Versteckmdglichkeiten vorhanden sind, wie Totholz
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oder Steine, sind diese manuell zu entfernen). Die Mahd sollte méglichst bei fiir
Reptilien unglinstiger Wetterlage stattfinden (leichter Regen, windig). Wichtig ist, dass
die Mahd ohne rotierende Mahwerke erfolgt (geeignet sind bspw. Balkenmaéher) und
auf eine Mindestschnitthéhe von 15 cm geachtet wird, damit keine Tiere, die
mdglicherweise auf der Flache unterwegs sind, von den Messern erfasst und getétet
werden kénnen. Das Mahdgut muss vollstdndig von den Fldchen entfernt werden. Die
Mahd stellt eine Voraussetzung fir ein erfolgreiches Abfangen von méglicherweise
noch verbleibenden Tieren auf der Fldche dar. Die Vergramung ist in den Zeitrdumen
nach der Winterruhe (spétestens ab April bis Ende Mai (damit vor Beginn der
Eiablagezeit) oder dann wieder ab Mitte August bis zum Ende der Aktivitatsperiode
(witterungsabhéngig bis ca. Mitte Oktober) durchzuftihren Die Dauer der
Vergramungsmalinahme muss mindestens drei Wochen vor Baubeginn umfassen.

Die Funktionalitét des Zauns ist wahrend und nach der Vergramung regelméafig im
Abstand von etwa einer Woche durch eine ékologische Baubegleitung zu iiberpriifen.
Der Erfolg der Vergramungsmalinahme ist durch eine mindestens dreimalige
Begehung der Fldche durch eine qualifizierte Fachkraft bei fiir Reptilien geeigneten
Wetterlagen und Tageszeiten zu (berpriifen. Ggf. vorgefundene, verbleibende
Individuen sind durch geschultes und erfahrenes Fachpersonal mittels Schlingenfang
bzw. kombiniert mit Fangeimern (Fallen) abzufangen und auf die angrenzenden
Flachen, aul3erhalb des Gefahrenbereichs, zu verbringen. Zum Transport kénnen auch
Stoffsdckchen genutzt werden. Die Fallen sind taglich zu kontrollieren und méglichst
mit etwas Gras zur Beruhigung der Tiere zu fiillen.

Werden an mindestens drei Fangtagen lber einen langeren Zeitraum hinweg (ca. ein
bis zwei Wochen) keine Tiere mehr festgestellt, kbnnen die Reptilienschutzzéune um
die Wiesenfldche (mit Ausnahme des Zaunes in Richtung der Bahntrasse) wieder
abgebaut und mit dem Bau begonnen werden.”

Die Zuordnungsfestsetzung fur Ausgleichsflachen und — maRnahmen beinhaltet die
Informationen fur den internen und externen Ausgleich wie folgt:

Zuordnungsfestsetzung fiir Ausgleichsflichen und — maRnahmen im Sinne des

§ 1a Abs. 3 BauGB (§9 Abs. 1a BauGB)

,Die im Bebauungsplan mit OG-1 gekennzeichneten Fldchen und die externen
Kompensationsfldchen auf den Flurstiicken Nr. 98/1 und 98/2 der Flur 6 sowie Nr. 140
und 142/2 der Flur 3 in der Gemarkung Wachenheim werden nach 9 Abs. 1a BauGB
als SammelausgleichsmalBnahmen den gesamten Fldchen, auf denen Eingriffe erfolgen
zugeordnet. Die Gemeinde legt diese Fldchen entsprechend den Festsetzungen des
Bebauungsplanes bzw. den Darstellungen in der Planbegriindung auf Kosten der
Vorhabentrager an. Die erstattungsfahigen Kosten kénnen gemél3 der Satzung zur
Erhebung von Kostenerstattungsbeitrdgen abgerechnet und auf die zugeordneten
Gewerbegrundstticke verteilt werden.

Der Eingriff verteilt sich wie folgt:

Uberbaubare Grundstiicksflache, Private ErschlieBung (Ein- und Ausfahrten): 0,58 ha
Auf der Grundlage des § 9 Abs. 1a S.2i. V. m. § 1a Abs.3 BauGB, sowie § 135 a und b
BauGB werden 100,00 % der innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
dargestellten oder festgesetzten Fldchen sowie MafBnahmen der Eingriffskompensation
(Interne und externe Kompensationsflachen) nach § 9 Abs. 1 Nr. 15i. V. m. Nr. 20 bzw.
Nr.25 a BauGB und deren Kosten den privaten Grundstiicken innerhalb des
Bebauungsplanes zugeordnet.”

In den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen wird in Punkt 2.1.1 ,Materialien im
Dachbereich” die Installation von Solaranlagen zugelassen.
»Die Installation von Solaranlagen auf Haupt- und Nebengebé&uden ist zuldssig.“
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Um die Vertraglichkeit der Gebdude mit der Landschaft positiv zu beeinflussen, werden in den
Punkten 2.1.1 und 2.1.3 reflektierende Materialien nicht zugelassen.

Um ebenfalls das Landschaftsbild nicht negativ zu beeinflussen wird im Punkt 2.1.4 das
Aufstellen von ,Werbeanlagen® stark reglementiert.

Werbeanlagen

,Das Anbringen von Werbeanlagen auf Déchern ist unzuldssig. Werbeanlagen mit grellem
oder bewegtem Licht sind ebenfalls nicht zuldssig. Werbeanlagen, die unabhéngig von
Gebduden errichtet werden, dtirfen eine Héhe von 5 m nicht tiberschreiten.

In den Hinweisen berlcksichtigt insbesondere folgende Punkte die Umweltbelange:

- Schutz der oberen Bodenschicht (Mutterboden),

- Niederschlagswasser und Schmutzwasser,

- Baugrund, Bodengutachten,

- Anzeigepflicht bei Vorliegen von Anhaltspunkten fur schadliche Bodenveranderung
oder Altlast,

- Freiflachenplan,

- Bauwerksgriindung /-abdichtung und bauzeitliche Grundwasserhaltung,

- Abstadnde bei PflanzmaRnahmen,

- StralRenbeleuchtung,

- Empfehlungen zur Stitzmauerausfuhrung,

- Vermeidung und Entsorgung von Bauabfallen,

- Eingriffe in Natur- und Landschaft, Schiutzenswerte Tierarten,

- Geholzbestdnde,

- Einsatz regenerative Energien

1. Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung und der Beteiligung der Behérden, der
Tréager o6ffentlicher Belange und der Nachbargemeinden

Abwégung der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Die frihzeitige Burgerbeteiligung fand in der Zeit vom 05.10.2020 bis einschlieBlich
04.11.2020 statt. Wahrend dieser Zeit ist keine Stellungnahme von der Offentlichkeit
eingegangen.

Abwagung der fruhzeitigen Beteiligung der Behérden und der Trager éffentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 1 BauGB:

Mit dem Schreiben vom 21.09.2020 wurden 63 Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange bis
zum 30.10.2020 um Stellungnahme gebeten. Es waren insgesamt 22 Stellungnahmen
eingegangen.

Abwagung der Beteiligung der Nachbargemeinden gem. § 2 BauGB:

Ebenfalls mit dem Schreiben vom 21.09.2020 wurden 6 Nachbargemeinden bis zum
30.10.2020 um Stellungnahme gebeten. Es sind 2 Stellungnahmen eingegangen.

Folgendes wurde in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ergénzt oder
geéndert:
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- Die Bezeichnung des Bebauungsplanes wird einheitlich festgelegt.

- Punkt ,Werbeanlagen*
Der letzte Satz der Festsetzung ,Gemeinschaftlich genutzte Werbeanlagen sind
ausnahmsweise auch an anderer Stelle zuldssig." wird vollstandig gestrichen.

- Punkt ,Geholzstreifen”

Ergénzung eines Gehdlzstreifens von 4, 50 m Breite, so dass eine dreireihige Anpflanzung
gebietsheimischer Pflanzen unter Einhaltung von artgerechten Abstanden ermdoglicht wird.

- Punkt  Einfahrtsbereiche”

Es werden zulassige Ein- und Ausfahrtsbereiche entlang der B 47 festgesetzt.
- Punkt ,Externer Ausgleich®

Fur den notwendigen externen Ausgleich wird das Okokonto der Ortsgemeinde verwendet.
- Punkt ,Larmschutz"

Der Gutachter des bereits erstellten Larmschutzgutachtens, Herr Prof. Dr. Peter Gordan, wird
beauftragt, anhand von Kennzahlen zu einem zu erwartenden Bahnbetrieb eine ergdnzende
Stellungnahme in Bezug auf die Vertraglichkeit mit der geplanten Nutzung innerhalb des
Baugebietes zu erstellen. MaRnahmen fur den aktiven (Larmschutzwande) und / oder
passiven Larmschutz (Festlegung von Bauteil- und Grundrissanforderungen) werden
festgesetzt.

- Punkt ,Entwasserung*

Es wird eine Stellungnahme eines Fachbiros zum Thema ,Aulengebietsentwisserung*
eingeholt und in Abstimmung mit der zustandigen Wasserbehoérde beschlossen, ob eine
tiefergehende Untersuchung der Entwéasserungssituation notwendig ist. Sollte die
Notwendigkeit bestehen ist ein Entwasserungskonzept in angemessenem, zielflhrenden
Umfang durch ein Fachbiro zu erstellen.

- Punkt ,Landesjagdverband*

Bei der Entwicklung und Festlegung der Pflanz- und Pflegevorschriften in Abstimmung der
zustandigen Naturschutzbehtérde werden die Pflanz- und Pflegehinweise des
Landesjagdverbandes, nach Méglichkeit, berticksichtigt.

Folgendes wurde in der Planzeichnung des Bebauungsplans erganzt oder geédndert:
- FuBlaufige Anbindung Parkplatz am Blrgerhaus

Eine Optimierung der fuBlaufigen Anbindungssituation, insbesondere hinsichtlich des
Parkplatzbereiches am Burgerhaus wird im Rahmen der Planung und Umsetzung der
Neubaumaflnahme ,KITA" Uberprift und bei Bedarf umgesetzt.

Folgendes wurde in den Hinweisen des Bebauungsplans erganzt oder geandert:

- Punkt ,Brandschutz"
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Es werden Hinweise in Bezug auf den Brandschutz ergéanzt bzw. aktualisiert.
- Punkt ,Gleisanlagen der Deutschen Bahn AG*

Die aufgefUhrten Hinweise werden vollstandig in einem neuen Punkt ,Gleisanlagen der
Deutschen Bahn AG" aufgeftihrt.

- Punkt ,Grundwasserschutz"

Die Hinweise werden an geeigneter Stelle um die Thematik der Grundwasserhaltung,
Niederschlagswassernutzung / Brauchwasseranlagen ergénzt.

- Punkt ,Regenerative Energie”
Die Hinweise werden an geeigneter Stelle um die vorgetragenen Angaben ergénzt.
- Punkt ,Schmutzwasser"

Die vorgetragenen Hinweise werden an geeigneter Stelle erganzt bzw. bei Notwendigkeit
aktualisiert.

- Punkt ,Bodenschutz"

Auf die Anzeigepflicht bei Vorliegen von Anhaltspunkten fur schadliche Bodenverédnderung
oder Altlast wird bei den Hinweisen an geeigneter Stelle informiert.

Sonstige Informationen/ Fachgutachten

- Eingriffs- und Ausgleichsbilanz
- Artenschutz

- Geomagnetische Untersuchung
- Schallschutzgutachten

Sonstige Anderungen nach der frithzeitigen Beteiligung
- Punkt  Firsthohe"

Es wird eine Firsthéhe von 10 m (2,80 m lichte Hohe der Rdume und 50 cm fir
Zwischendecken und Attika) festgesetzt und das zweite Obergeschoss darf nach § 2 Abs. 4
LBauO Rheinland-Pfalz Gber eine Flache von maximal zwei Dritteln der Grundfliche des
Gebaudes verfugen. Zudem wird der Bezugspunkt auf 165,00 m tiber NN festgesetzt.

Abwégung der Beteiliqgung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Die offentliche Auslegung fand in der Zeit vom 10.05.2021 bis einschl. 14.06.2021 statt.
Wahrend dieser Zeit ist keine Stellungnahme von der Offentlichkeit eingegangen.

Abwagung der Beteiligung der Behorden und der Tréger éffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB:

Mit dem Schreiben vom 21.04.2021 wurden 63 Behoérden und Tréger &ffentlicher Belange bis
zum 14.06.2021 um Stellungnahme gebeten. Es sind insgesamt 22 Stellungnahmen
eingegangen.
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Abwagung der Beteiligung der Nachbargemeinden gem. 8 2 BauGB:

Mit dem Schreiben vom 21.04.2021 wurden 6 Nachbargemeinden bis zum 14.06.2021 um
Stellungnahme gebeten. Es sind 3 Stellungnahmen eingegangen.

Folgendes wurde in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans erganzt oder
geédndert:

- Punkt ,Reptilienschutzzdune und kologische Baubegleitung*

Es wird eine neue, rechtsverbindliche Festsetzung von MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft - Reptilienschutzzaune und
ckologische Baubegleitung - nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB im Bebauungsplan
erganzt.

- Punkt ,Geholzstreifen”

Die textliche Festsetzung des Gehdlzstreifens werden um das Errichten / Anlegen von
Habitatstrukturen fur Eidechsen ergénzt. Die textliche Festsetzung zum Anlegen des Geholz-
streifens werden aulerdem um zielfuhrende Pflanzqualitaten ergénzt.

- Punkt ,Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung*

Es soll bei der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung davon ausgegangen werden, dass der
Pflegeweg bei Bedarf befestigt wird.

- Punkt ,Externe Kompensationsflache*
Es wird eine konkrete Festsetzung der zugeordneten Okokontofldchen erganzt.
Folgendes wurde in der Planzeichnung des Bebauungsplans ergénzt oder geandert:
- Punkt Pflegeweg

Um den geforderten Abstand, auch bei hohen Hecken- / Geholzstrukturen unter
Bericksichtigung des zu erwartenden Bahnverkehrs auf den Gleisanlagen des Deutschen
Bahn AG gewahrleisten zu kénnen, wird der Pflegeweg nach Siden an den Standort des am
Plangebietsrand festgelegten Grunstreifens verlegt. Der Griinstreifen wird dann nérdlich des
Pflegewegs festgesetzt.

Folgendes wurde in den Hinweisen des Bebauungsplans ergénzt oder geandert:
- Punkt ,Gleisanlagen der Deutschen Bahn AG*

Die vorhandenen Hinweise im Bebauungsplan werden, soweit zielfilhrend, entsprechend den
Ausfuhrungen erganzt.

- Punkt ,Niederschlagswasser und Schmutzwasser*

Der Punkt ,Niederschlagswasser und Schmutzwasser* bei den Hinweisen wird entsprechend
den Ausfuhrungen der SGD Sid erganzt werden.
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Erneute, verklrzte Beteiliqung nach § 4a Abs. 3 BauGB

Da nach der Abwégung der in der Beteiligung der Behdrden und Trager éffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Einwande, Anregungen und Hinweise die Textliche
Festsetzung gedndert wurde, war eine erneute Offenlage in Erganzung mit einer Beteiligung
der Behérden und Tréger éffentlicher Belange nach § 4a Abs. 3 BauGB notwendig.

Dabei wurde die Frist zur Stellungnahme gemaR § 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB angemessen
verklrzt und es wurde darauf hingewiesen, dass nach § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB nur zu den
geanderten oder ergénzten Teilen des Bebauungsplans Stellungnahmen abgegeben werden
konnten.

Abwagung der erneuten Beteiliqung der Offentlichkeit gem. § 4a Abs. 3 BauGB

Die erneute offentliche Auslegung fand in der Zeit vom 28.08.2021 bis einschlieBlich
13.09.2021 statt. Wahrend dieser Zeit ist keine Stellungnahme von der Offentlichkeit
eingegangen.

Abwagung der erneuten, verklrzten Beteiligung der Behérden und der Trager éffentlicher
Belange gem. § 4a Abs. 3 BauGB:

Mit dem Schreiben vom 17.08.2021 wurden sowohl die Kreisverwaltung Alzey-Worms als auch
die Struktur- und Genehmigungsdirektion, Referat Gewerbeaufsichtsamt, bis zum 17.09.2021
um Stellungnahme gebeten. Es gingen 2 Stellungnahmen ein.

Sonstige Informationen

Die beigeflgte Geholzartenliste ist zu prufen und in Bezug auf standortangepasste Arten
(Stichwort Klimabaume) anzupassen.

2, Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Aufgrund der geplanten Nutzung als Standort fur eine Kindertagesstatte war dieser zentral
gelegene Standort alternativios.
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