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Oyvtsuemetngde Wachenhenn

BEGRUNDUNG

1 ALLGEMEINES
1.1 Aufstellungsgrund, Lage und GréRe des Geltungsbereiches

In der Ortsgemeinde ist die Nachfrage nach Wohnbauland sehr hoch. Im Bestand sind
Leerstdnde nur, wenn Uberhaupt, geringfugig vorhanden und Umnutzungsméglichkeiten,
insbesondere von Nebengebduden, unter anderem durch die Eigentumsverhaltnisse, nur
schwer flr externe, potenzielle Sanierungs- und Bauherren in Anspruch zu nehmen.

Lage und GroBe

Das Plangebiet liegt im Westen der bebauten Ortslage und umfasst eine Grofke von rund
2,11 ha.

Geltungsbereich:

Mit Teilflaichen liegen folgende Grundsticke der Gemarkung Wachenheim im
Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs:

- Flur 1, Nrn. 194/6, 323, 324 und 193/2

Abb.: Geltungsbereich Bebauungsplan ,,In den Bachstaden llI* der Ortsgemeinde Wachenheim
Quelle: Verbandsgemeindeverwaltung Monsheim, Eigene Darstellung



Begrenzung des Geltungsbereiches:

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

im Norden durch die Pfrimm

im Suden durch eine gedachte Linie in etwa mittig der Grundstiicke Flur 1,
Nr.: 13/2 und 194/6

im Westen durch die Gemarkungsgrenze nach Zellertal, Ortsteil Niefernheim

im Osten durch die 6stliche Grundstiicksgrenzen der Grundstiucke Flur 1,
Nr. 194/9, 194/4 und 198/17

1.2 Topographie

Die langste Erstreckung des Plangebietes in Nord-Sud-Richtung betragt etwa 179 m, in
West-Ost-Richtung ca. 136 m.

Das Gelande fallt in Richtung Nordosten leicht ca. 8,5 m ab. Sein tiefster Punkt liegt mit etwa
147,5 m +NN im Nordosten, stdlich angrenzend an die Béschung der Pfrimm. Der héchste
Punkt liegt mit ca. 156,0 m +NN im Sldwesten.

Wachenheim

Abb.: Hohen im Bereich des Plangebietes des Bebauungsplans ,In den Bachstaden IlI“ der
Ortsgemeinde Wachenheim
Quelle: Verbandsgemeindeverwaltung Monsheim, Eigene Darstellung
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1.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Regionalplanung weist der Ortsgemeinde Wachenheim folgende Funktionen zu:
Eigenentwicklungsgemeinde.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeindeverwaltung Monsheim ist der
Grofteil des Gebiets als ,Flache fur die Landwirtschaft* festgesetzt.

Da die Grundflache des Bebauungsplans, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf
Flachen begrindet wird, die sich an im Zusammenhang bebauter Ortsteile anschlieen, im
Sinne des § 13b ,Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren®
.V.m. § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB i.V.m § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als 10.000 m? betragt
(Bruttobauflache von 13.062 m? mit einer GRZ von 0,4 und einer Uberschreitungsmaéglichkeit
nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO von 0,2 = 7.837 m?), wird der Flachennutzungsplan nach
§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB erst im Wege der Berichtigung angepasst.

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

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

Die umliegende Bebauung im Osten im rechtskraftigen Bebauungsplan ,In den Bachstaden®
besteht aus freistehenden, meist traufstdndig zu Stralle stehenden Einfamilienhdusern. Die
Gebaude verfugen in der Regel Uber ein Vollgeschoss sowie einem ausgebauten Dach und
teilweise vorhandenen Unterkellerungen.

1.5 Planungsalternativen

Die Gemeinde hat sich vor dem Beginn des Bebauungsplanverfahrens intensiv mit den
vorhandenen Flachenpotenzialen in der Gemarkung, insbesondere im Innenbereich,
auseinandergesetzt. Auch die Vermeidung bzw. Verringerung von Leerstanden und die
Nutzung vorhandener innerdrtlichen Bebauung fiur Umnutzungen (Nebengebauden,
Scheunen) sind Themenbereiche, die fur die Ortsgemeinde kontinuierlich eine grofle Rolle
spielen. Im Einzelnen stellt sich die Situation in Wachenheim wie folgt dar:



Bereich der Mihlbrunnenstrale:

In diesem Bereich wird derzeit ein Bebauungsplan-verfahren (Bebauungsplan westlich der
Muhlgasse) - durchgefuhrt, um die wenigen noch vorhandenen Innenpotenziale zu
erschlieBen. So sollen hier bis zu acht neue Grundstiicke entstehen. Derzeit werden
aufgrund von Einwdnden, die wahrend des Verfahrens eingegangen sind, diverse Gutachten
(Artenschutz etc..) erstellt. An einer mdglichst zeithahen Weiterflhrung des
Bebauungsplanverfahrens hélt die Gemeinde fest.

Gebiet zwischen der Hauptstralle und der Mihlgasse (Bereich nordlich der Kirche):

Fur diesen Bereich gab es bereits in der Vergangenheit einen stadtebaulichen Entwurf fur
eine kunftige Wohnbebauung. Die ErschlieBung in das Gebiet muss bei zielfihrender
Umsetzung aufgrund der geschiossenen Bebauung im Siden (Hauptstraf’e) und der
vorhandenen Topografie, die unter anderem (ber einen groen Héhenversatz von mehreren
Metern in Richtung Muhigasse verflgt, von der Mihlbrunnenstralle im Westen oder der
Muhlgasse im Osten Uber private Flachen erfoigen. Hier hat sich jedoch bei Gesprachen mit
den Eigentiimern der in Frage kommenden ,Durchfahrtsgrundstiicke” gezeigt, dass dies sehr
problembehaftet und von diesen nicht gewinscht ist. Hier ware ein Enteignungsverfahren
sehr wahrscheinlich notwendig.

Zudem ist der Bereich aufgrund seiner zentralen Lage im Ort auch als bedeutsame
Grinflache anzusehen, so dass hier auch ein starkes Interesse der Offentlichkeit zum Erhalt
der derzeitigen Situation vorhanden ist.

Aus genannten Griunden hat sich der Gemeinderat gegen eine Bebauung der besagten
Flachen und die Ausweisung eines Baugebietes entschieden.

Gebiet zwischen der Bundesstrale (B) 47 und der Rémerstralle:

Die noch vorhandenen, unbebauten Grundsticke werden derzeit bereits bebaut oder
befinden sich in der Genehmigungsphase fur eine zuklnftige Bebauung. Es ist davon
auszugehen, dass bis Ende 2019 kein einziges oder nur noch sehr wenige Grundstlicke
unbebaut sein werden.

Gebiet zwischen dem Birgerhaus und dem 6stlich gelegenen Anwesen:

Hier wird durch die Ortsgemeinde die Ausweisung eines Mischgebiets (Ml) angestrebt, dass
neben dem Wohnen insbesondere auch das Ansiedein von, dem Wohnen vertraglichen
Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben dienen soll. Da das Wohnen hier aufgrund des
Gebietscharakters eine untergeordnete Rolle spielen wird, kann durch das Gebiet die
Nachfrage nach Wohnbauland nicht bedient werden. Die Realisierung eines Allgemeinen
Wohngebietes (WA) an diesem Standort, ist aufgrund der Nahe zu der nérdlich direkt
angrenzenden Bundesstralle (B) 47 mit entsprechenden Emissionen durch den Verkehr
nicht oder nur mit unverhaltnismaRigem Aufwand durchfihrbar. Derzeit wird diesbeziglich
jedoch ein Larmgutachten erstellt, um das Gebiet mit groRer Wahrscheinlichkeit als
Mischgebiet (Ml) entwickeln zu kénnen.
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Gebiet am 6stlichen Ortsrand, hinter der Bockenheimer StralRe:

Dieses Gebiet wurde im Rahmen eines Larmimmissionsgutachtens zur Vertraglichkeit mit
einer moéglichen Wohnbebauung untersucht. Leider ist durch den einzuhaltenden Abstand
zur Bundesstralle (B) 47 aufgrund der Larmemissionen durch den Verkehr, vergleichbar wie
bei dem Baugebiet ,In den Bach-staden IlI“, und der Nahe zu einem Aussiedler, der in seiner
vollumféanglichen Betriebsausibung am Standort in keiner Weise eingeschrankt werden darf,
eine sinnvolle Bebauung nicht realisierbar. Auch die Topografie und die Nahe zur Pfrimm
sind hier sehr ungeeignet, auch wenn das nur eine untergeordnete Rolle spielt.

Innenentwicklung / Leerstande:

Leerstande sind in Wachenheim nur sehr wenige vorhanden und diese meist nur temporar.
Als anerkannte Dorferneuerungsgemeinde gibt die Ortsgemeinde bereits seit Jahren durch
kostenlose Beratungsleistungen von Fachleuten Hilfestellung bzgl. des ortstypischen Bauens
und hinsichtlich der Férdermdglichkeiten. Zudem wurden mit der Ausweisung von zwei
Sanierungsgebieten weitere effektive Anreize geschaffen, in bestehende Bausubstanz zu
investieren und diese zu sanieren bzw. Umnutzungs-/erweiterungspotenziale auszuschépfen
(Scheunenumbau zu Wohnzwecken). Die Innenent-wicklung hat fur die Ortsgemeinde also
ein sehr hoher Stellenwert. Die Potenziale reichen jedoch nicht aus, um die hohe Nachfrage
nach Bauland und nach Wohnungen zu befriedigen.

Aus genannten Griunden hat die Ortsgemeinde somit nur noch an dem Standort des
Bebauungsplans ,In den Bachstaden III" die Mdglichkeit, Wohnbauland neu auszuweisen.
Dass dies seit langer Zeit und bereits bei friheren Erwdgungen angedacht war, zeigen auch
die vorhandenen ,ErschlieBungsstummel* in Richtung Westen, die im Baugebiet ,In den
Bachstaden® geplant respektive realisiert wurden.

2 Erfordernis und Zielsetzung der Planung

In der Ortsgemeinde gibt es seit Jahren eine anhaltend hohe Nachfrage nach
Wohnbauflache.

Leerstand innerhalb der bebauten Ortslage ist, wenn Uberhaupt, nur in sehr geringem
Umfang vorhanden und das Umnutzungspotenzial von bestehenden Nebengebauden ist,
unter anderem durch die Eigentumsverhaltnisse, nur eingeschrankt abschépfbar.

Seitens der Ortsgemeinde wurden und werden hier bereits seit Jahren, durch das Angebot
einer kostenlosen Beratung der privaten Vorhabentrager hinsichtlich méglicher Férderungen
von Sanierungs- und Umnutzungsvorhaben im Bestand durch qualifizierte Fachleute sowie
der Moglichkeit, diese teilweise vorliegenden ,stadtebaulichen Missstéande (ber das
Instrument der ,Stadtebaulichen Sanierungssatzung’ erhéht abzuschreiben, eine Vielzahl
von Anreizen geschaffen, um der Innenentwicklung einen sehr hohen Stellenwert
einzurdumen und diese zu férdern.

Die Flachen werden als allgemeines Wohngebiet nach § 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. § 4 BauNVO
festgesetzt. Die Bebauung, bestehend aus Einzelhdusern, ist weitestgehend an die
bestehende Nachbarschaft im 0Ostlich angrenzenden Baugebiet ,In den Bachstaden®
angepasst, um so ein stadtebaulich geordnetes Bild zu erhalten.
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3 Stadtebauliches Konzept

3.1 Rahmenbedingungen

Die Pfrimm als FlieRgewésser 2. Ordnung grenzt nérdlich an den Geltungsbereich des
Bebauungsplans an. Es wird ein, von der sudlichen oberen B&schungskante der Pfrimm,
20 m breiter Grlnstreifen im Bebauungsplan ausgewiesen, der nicht bebaut werden darf.
Grolle Teile dieser Flache sollen dann nach Méglichkeit in einer spateren Mafnahme der
Ortsgemeinde, evtl. auch Uber das Forderprogramm ,Aktion Blau Plus“ des Landes
Rheinland-Pfalz, der Renaturierung der Pfrimm und dessen Béschungsbereich dienen und
eine hohe dkologische Qualitat erhalten.

3.2  ErschlieBung Verkehr

Das Plangebiet wird durch den vorhandenen nordwestlichen ErschlieBungsstummel der
Strake ,In den Bachstaden" angebunden. Die innere ErschlieBung erfolgt durch ein
Ringsystem.

3.3 Geplante Bebauung

Geplant ist eine Einzelhausbebauung mit zwei maximal zulassigen Vollgeschossen in offener
Bauweise.

Zur Einbindung der neuentstehenden Gebdude in die vorhandene Bebauung, werden
Begrenzungen der Gebaudehéhen formuliert.

34 Immissionen und Emissionen

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

Dies entspricht dem Charakter der direkt angrenzenden Wohnbebauung im Osten.

Aufgrund der Nahe zu der hoch frequentierten Ortsdurchfahrt, der Bundesstrae (B) 47, die
im Stden des Geltungsbereiches von Westen nach Osten verlduft, wurde eine umfangreiche
gutachterliche Stellungnahme (Schalltechnische Untersuchung), erstellt durch ein
qualifiziertes Ingenieurburo, bzgl. der Vertraglichkeit eines Allgemeinen Wohngebietes (WA)
mit den Verkehrsemissionen eingeholt. Anhand der dortigen Ergebnisse wurde die Lage der
sudlichen Grenze des Geltungsbereiches mit einem Abstand von Uber 40 m zur nérdlichen
Grenze der Fahrbahn der Bundesstralle festgelegt (siehe hierzu auch das ,Stadtebauliche
Konzept" auf der Planurkunde, bei dem die Uberlagerung der Larmkarte des Gutachtens im
Nachtzeitraum mit dem stédtebaulichen Entwurf dargestellt ist).

3.5 Ver-und Entsorgung

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

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

Das Abwasser wird Uber einen Schmutzwasserkanal zur Klaraniage abgeleitet. Dabei kann
dieses Uber das bereits bestehende Netz des angrenzenden Wohngebietes der Klaranlage
zugeleitet werden.

Das Oberflachenwasser ist entsprechend den gesetzlichen Vorgaben (§ 2 LWG) méglichst
auf den Grundstucken zu belassen. Anzustreben ist flUr den privaten Bauherren die
Brauchwassernutzung. Im Bebauungsplan wird auf die sinnvolle Behandlung des
Oberflachenwassers hingewiesen.

Fur das anfallende unverschmutzte Oberflaichenwasser wird ein Entwasserungskonzept
erstellt.

3.6  Abstinde zu den Windkraftanlagen

Sowohl die Windkraftanlagen in der Gemarkung der Nachbargemeinde Zellertal, die der
Verbandsgemeinde Goéllheim angehért, wie auch die Anlagen in der Gemarkung
Wachenheims sind unter 200 m hoch (Oberkante Boden bis zur senkrecht stehenden
Fllgelspitze) und tUber 1000 m von dem nahegelegensten, bebaubaren Grundstiick des
geplanten Baugebietes entfernt.

e

Messen

Entfernung 4.06 *m
[ . E—

Abb.: Abstand zu der nahegelegensten Windkraftaniage auf Gemarkung Zellertal
Quelle: hitps://qeodaten.naturschutz.rip.de/kartendienste naturschutz/index.php, ergénzt, 16.05.19
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Abb.: Abstand zu der néhegelegensten Windkraftanlage abf der Gemarkung Wachenheim
Quelle: https://qeodaten.naturschutz.rip.de/kartendienste naturschutz/index.php, ergénzt, 16.05.19

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans ,Windpark Kahlenberg Il, Bubenheim“ der
Nachbargemeinde Zellertal zur Errichtung der Windkraftanlagen auf der Gemarkung der
Ortsgemeinde Zellertal wurde ein Larmvertraglichkeitsgutachten durch das Ingenieur- und
Beratungsbiro |IBK aus dem Jahre 2013 zur bestehenden Bebauung des Baugebietes ,In
den Bachstaden” erstellt. Ein Messpunkt war bei der Wohnbebauung auf dem Grundstick in
der Harxheimer Stral3e 45. Dieses ist mit rund 1000 m Entfernung zu den Windkraftanlagen
etwas naher als die neu geplanten Grundstiicke.

Somit kann hier nicht von einer Beeintrachtigung der geplanten Wohnbebauung durch die
Windkraftanlagen ausgegangen werden. Deshalb wurde auf ein Schallschutzgutachten in
Bezug auf die Windkraftanlagen verzichtet.

4, Umweltpriifung / Umweltbericht

Da die Grundflache des Bebauungsplans, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf
Flachen begrindet wird, die sich an im Zusammenhang bebauter Ortsteile anschlieRen, im
Sinne des § 13b ,Einbeziehung von AuRlenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren®
i.V.m. § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB i.V.m § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als 10.000 m? betragt
(Bruttobauflache von 13.062 m2 mit einer GRZ von 0,4 und einer Uberschreitungsméglichkeit
nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO von 0,2 = 7.837 m?), kann nach § 13a Abs. 2 Satz 1
BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie
von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen werden.
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5. Fachbeitrag Artenschutz

Im Zuge des Bebauungsplans wurde ein Fachbeitrag Artenschutz durch ein Fachbiro
erstellt, um eine Beeintrachtigung von schitzenswerten Tierarten durch das Vorhaben
einschatzen zu kénnen. Nach zwei umfangreichen Begehungen des Bereiches wurde durch
den Gutachter als Fazit folgendes festgestellt:

,Alle von dem Vorhaben potentiell beeintréchtigten Tierarten kénnen weiterhin sowohl als
Individuum wie auch als vorhandene Iokale Populationen in einem glinstigen
Erhaltungszustand verweilen bzw. es bleibt eine ausreichende Lebensraumfldche fiir den
Fortbestand der Populationen erhalten.

Es kann demnach davon ausgegangen werden, dass sich die aktuellen Bestande im
Naturraum nicht verschlechtern und die Existenz der lokal vorhandenen Populationen im
angestammten Raum nicht eingeschrankt wird.”

Da keine Beeintrachtigungen vorliegen, sind im Bebauungsplan keine weiteren MalRnahmen
oder Festsetzungen bzgl. des Artenschutzes zu treffen.

Der Fachbeitrag Artenschutz ist Bestandteil des Bebauungsplans und liegt diesem bei.

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

Das Mafll der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Grundflachenzahl
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.

Aullerdem werden Regelungen beziglich der maximalen Gebdudehohen und eine
Ausnahme fur die Uberschreitung der Traufhéhe fur maximal ein Drittel der Gebadudelange
getroffen.

Begrindung:

Die  Begrenzung der Grundflachenzahl auf 0,4 (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 Gebaudehdéhen entsprechen der Forderung des § 16 Abs. 3
BauNVO, wonach die Héhe baulicher Anlagen stets festzusetzen ist, wenn ansonsten
6ffentliche Belange, insbesondere das Ortsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Damit sich die
Gebéude in das bestehende Gebiet einflugen, wurden sowohl Trauf- als auch Firsthéhen
festgesetzt. Der Ortsgemeinderat entschied sich, auf Grund der momentan vorherrschenden
Nachfrage, bewusst fur die Zuldssigkeit von zwei Vollgeschossen, auch wenn hier die
unmittelbar angrenzende Bebauung davon in vielen Fallen abweicht. Um trotzdem einen
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erheblichen Hohenversprung zwischen dem Bestand und den neuen Gebauden zu
vermeiden, wurde eine Firsthéhe von 9 m festgesetzt, so dass beim Bau eines Geb&udes mit
zwei Vollgeschossen ein relativ flaches Dach gebaut werden muss.

Um die Gestaltungsfreiheit der Bauherren bzgl. der Grundrisse und der Architektur ihrer
zukunftigen Gebaude zu erhéhen, ist eine Uberschreitung der Traufhéhe fir maximal ein
Drittel der Gebdudelange als Ausnahmeregelung méglich. Eine Beeintrachtigung des Orts-
und Landschaftsbildes ist hier nicht zu erwarten, zumal die maximal einzuhaltende Fristhéhe
weiterhin zu beachten ist.

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

5.1.2 Bauweisen, liberbaubare, nicht iberbaubare Grundstiicksflachen

Innerhalb des Plangebietes gilt die offene Bauweise. Die nach Landesrecht erforderlichen
Abstandsflachen sind dabei einzuhalten. Es sind Einzelhduser zulassig. Die Uberbaubaren
Grundstiicksflaichen werden per Baugrenze vorgegeben.

Begrindung:

Die Festsetzung der offenen Bauweise soll die vorhandene Situation in den Straenrdumen
des 6stlich angrenzenden Baugebietes ,In den Bachstaden” zum Einen fortfihren und so ein
stadtebaulich geordnetes Bild schaffen, zum Anderen entspricht die Bauweise mit lhrer
Charakteristik der Abstdnde zwischen den einzelnen Wohngebauden und der damit
verbundenen erhdhten Privatsphare der Anwohner den Vorstellungen der Mitglieder der
politischen Gremien in Bezug auf eine hohe Attraktivitat des Wohnumfeldes.

5.1.3 Nebenanlagen und Fldchen fiir Garagen und Stellplitze

Nebenanlagen, wie beispielsweise Gartenhduschen, Pergolen, Rankgeriiste oder
Mulltonnenunterstdnde, sind innerhalb der festgesetzten Baufenster sowie bis zu einer
versiegelten Gesamtfliche von 30 m? auch aulerhalb der (berbaubaren
Grundstucksflachen zuldssig.

Gartenhduschen im Vorgartenbereich (Bereich zwischen Strallenbegrenzungslinie und
vorderer Baugrenze) sind unzulassig.

Begriindung:

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

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

Das Errichten von Garagen und Carports ist ausschliellich innerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflache sowie auf den im Plan gekennzeichneten Flachen fur Garagen zulassig.
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Stellplatze dirfen auch aulerhalb der iberbaubaren Grundstlcksflache errichtet werden.
Begrundung:

Durch die Festsetzungen soll das Straflenbild, insbesondere bei Situationen mit
Eckgrundstiicken, auch unter Berucksichtigung der bereits vorhandenen Bebauung,
geschutzt und die Versiegelung der Grundstiicke reduziert werden.

5.1.5 Offentliche Griinfliche OG-1 (Pflanzstreifen)

Auf den in der Planzeichnung festgesetzten Grunflachen mit der Bezeichnung ,0G-1" ist ein
Pflanzstreifen herzustellen. Dieser ist in einer Breite von 4,50 m im Rastervon 1,5m x 1,5 m
entweder mit einem Strauch oder einem Baum 2. Ordnung zu bepflanzen. Dabei sind im
Abstand von 15 laufenden Metern des Pflanzstreifens mindestens 10 Baume 2. Ordnung zu
pflanzen.

Begrundung:

Durch den éffentlichen Pflanzstreifen soll ein sanfter Ubergang von der bebauten Ortslage in
die Landschaft erfolgen. Zudem wird durch die dortige Gehélzstruktur in Verbindung mit
standortgerechten Baumen 2. Ordnung Flachen mit hoher ékologischer Qualitat geschaffen,
die auch als Lebensraum flr eine Vielzahl von Arten dienen kann.

5.1.6 Festsetzungen fiir das Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Pflanzenauswahl

Das Anpflanzen von Baumen erster Ordnung (gro3kronigen und hochwichsigen) ist im
gesamten Plangebiet unzulassig.

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

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

Begrindung:

Die Festsetzungen dienen als Ausgleich fur die auf der Flache 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 gewahren. Das Anpflanzen von
hochwiichsigen Baumen erster Ordnung ist auf Grund der vorhandenen Flachengréfen und
der Nachbarsituationen problembehaftet (Wurzelwerk, Laufball etc...) und ein gestalterisches
Einpassen in das Wohngebiet ist hier nicht gegeben.

5.1.7 Aufschiittungen und Ausbau von Wegen und Straflen

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass soweit auf den Baugrundsticken im Zuge der
Herstellung parallel zu den Stralen- und Wegbegrenzungslinien Aufschittungen und
Abgrabungen erforderlich werden, diese zu dulden und durch zweckentsprechende
Abbdschungen der unbebauten Grundstlcksflaichen an das Geldande und die natlrliche
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Geléndeoberflache anzupassen sind. Die Gelandeverhaltnisse benachbarter Grundsticke
sind aufeinander abzustimmen. Die Baugrundstiicke sind bis auf Stralenniveau
aufzuschutten. Die Grundstiickszufahrten sind der StraBenebene anzugleichen.

Zur Herstellung des StralRenkdrpers sind zudem in den an die o6ffentlichen Verkehrsflachen
angrenzenden Grundstlucken unterirdische Stutzbauwerke (Ruckenstitzen) entlang der
Grundstticksgrenze mit einer Breite von ca. 20 cm und einer Tiefe von ca. 30 cm erforderlich
und von den jeweiligen Grundstickseigentiumern entschadigungslos zu dulden.

Begrindung:

Die topographischen Verhaltnisse innerhalb des Plangebietes erfordern beim Stralenbau
unter Umsténden die Herstellung von Béschungen bzw. Abgrabungen. Die Einbeziehung der
Bdschungen in den oéffentlichen Stralenraum erscheint der Gemeinde nicht als sinnvoll, da
das Gelande dem StralBenniveau angepasst werden kann und ansonsten der
Flachenverbrauch fir die ErschlieBungsanlagen zu hoch wére.

5.1.8 Ausgleichsfliche AF-1

Mind. 30 % der Flache sind mit standorttypischen heimischen Laubbaum- und
Strauchpflanzungen (vgl. Gehdlzartenliste), Qualitat: Baume, Hochstamm, 2 x v., STU 12/14
cm, Straucher: 2 x v., 60/100 cm zu versehen. Es sind bei ca. 500 m? Gesamtflache mind. 4
Baume einzubringen. Die Strducher sind in Pflanzgruppen im Dreiecksverband mit einem
Abstand untereinander von 1,5 m jeweils in Pflanztrupps von 3 - 7 Stlick zu pflanzen. Die
Randbereiche sind bei flachigen Anpflanzungen unregelmafig auszubuchten. Artengruppen
unterschiedlicher Wuchshéhe sind so miteinander zu vermischen, dass eine héhenmaRige
Gliederung der Gebusche entsteht. Innerhalb der Flache sind zur Verbesserung des
Lebensraumangebots der heimischen Tierwelt ergdnzende Kleinstrukturen zu schaffen wie
Lesesteinhaufen, Totholzlager etc..

Es sind flache Mulden auszubilden, die mit autochthonem Saatgut feuchter Standorte als
extensives Dauergrinland vorzuhalten sind Begriindung:

Begrundung:

Die Ausgleichsflache AF-1 im Norden des Geltungsbereiches grenzt direkt an die
Uferrandbdschung der Pfrimm. Hier wird eine Flache mit hoher 6kologischer Qualitat
realisiert, bei der insbesondere die Renaturierung der Pfrimm sowie deren Randbereiche in
Fokus stehen soll. Durch solche MalRnahmen wird zudem die Attraktivitadt des gesamten
Gebietes zum Wohnen erhoht.

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. Unter anderem gibt es
eine Festsetzung zur Gestaltung der Dachflachen.
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Begrundung:

Die Dachlandschaft von Wachenheim spielt fir das Ortsbild eine entscheidende Rolle. Um
hier Stérwirkungen, beispielsweise durch reflektierende Dacheindeckungen, zu minimieren,

wurde dementsprechend Festsetzungen getroffen.

6 Bodenordnende MaRnahmen

Zur Realisierung des Bebauungsplans sind bodenordnende Mallnahmen erforderlich. Die in
der Planzeichnung vorgeschlagenen Grundsticksgrenzen kénnen als Anhalt bei der

Neuparzellierung der Bauflachen dienen.

7 Stadtebauliche Rahmendaten

Flachenbezeichnung ha %
Flache des Geltungsbereiches 2,1 100,0
Bruttobauflache ohne Berlicksichtigung der Grundflachenzahl (GRZ) 1,31 62,2
Verkehrsflachen (ErschlieBungsstralle und Wirtschaftswege) 0,42 19,9
Flachen fir landschaftsplanerische Kompensationsmafinahmen und

: 0,34 16,2
Gehdlzplanzungen
Ful- und Pflegewege 0,03 1,7

RECHTSGRUNDLAGEN
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Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), das durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015
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(Bundes-Immissionsschutzgesetz-BImSchG)
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vom 24.Februar 2010 (BGBI. | S. 94), das durch Artikel 93 der Verordnung vom 31.
August 2015 (BGBI. | S. 1474) geéndert worden ist.
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In der Fassung der Bekanntmachung vom 24. November 1998 (GVBI. S. 365),
mehrfach gedndert durch  Artikel 1 des Gesetzes vom 15. Juni 2015 (GVBI. S. 77).

Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft fiir das
Land Rheinland-Pfalz (Landesnaturschutzgesetz - LNatSchG)
In der Fassung vom 06. Oktober 2015.

Landesnachbarrrechtsgesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (LNRG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Juni 1970 /GVBI. S. 198), mehrfach
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
geéndert durch § 69 des Gesetzes vom 06. Oktober 2015 (GVBI. S. 283, 297).

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
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Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 22, Juli 2011 (BGBI. | S. 1509) geandert worden ist.

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

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBI. | S. 132), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. |
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In der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Juli 2015 (GVBI. S. 127), zuletzt
geandert durch § 59 des Gesetzes vom 06. Oktober 2015 (GVBI. S. 383, 296).
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VERFAHRENSVERMERKE

Bebauungsplan nach § 13 b BauGB ,,Einbeziehung von AuBenbereichsflichen in das
beschleunigte Verfahren“ mit Verzicht auf § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB gemiR

§13bSatz1i.Vm. § 13 a Abs. 2 Nr. 1 und § 13 Abs. 2 Nr.1 BauGB.
Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat (§ 2 Abs. 1 BauGB) am 16.01.18

Ortstibliche Bekanntmachung im Amtsblatt der Verbandsgemeinde
Wachenheim am 25.05.18

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

dem Schreiben vom 23.05.18
Frist - 4 Wochen - bis 02.07.18
Beschluss Uber die Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen

und Anregungen am 20.12.18

Versand der schriftlichen Mitteilungen der Ergebnisse der Abwagung am 12.02.19

Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)
Ortsiibliche Bekanntmachung im Amtsblatt der Verbandsgemeinde

Wachenheim am 25.05.18
Zeitraum der Auslegung von 05.06.18
bis 04.07.18

Versand der schriftlichen Mitteilungen der Ergebnisse der Abwagung am 12.02.19

Erneute Beteiligung der Behdrden und der Trager 6ffentlicher Belange
(§ 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB)
Aufforderung und Zusendung der Unterlagen /des Downloadlinks mit

dem Schreiben vom 05.03.19
Frist - 4 Wochen - bis 30.04.19
Beschluss Uber die Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen

und Anregungen am 23.05.19

Versand der schriftlichen Mitteilungen der Ergebnisse der Abwagung am 12.06.19

Erneute Offentliche Auslegung (§ 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB)
Ortstibliche Bekanntmachung im Amtsblatt der Verbandsgemeinde

Wachenheim am 08.03.19
Zeitraum der Auslegung von 20.03.19
bis 23.04.19

Versand der schriftlichen Mitteilungen der Ergebnisse der Abwagung am 12.06.19

Annahme der gednderten Planfassung und Satzungsbeschluss am 23.05.19
Ortsiibliche Bekanntmachung im Amtsblatt der Verbands-
gemeinde Monsheim am 28.06.19
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Inkrafttreten des Bebauungsplans durch die Bekanntmachung
(§ 10 Abs. 3 BauGB) am  28.06.19

Die Bekanntmachung enthalt den Hinweis, dass der Bebauungsplan mit der Begriindung ab
dem Zeitpunkt der Bekanntmachung am 28.06.19 in der Bauabteilung der Verbands-
gemeindeverwaltung, Alzeyer Stralle 15, wahrend der Dienststunden einsehbar ist.

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG nach § 10a Abs. 1 BauGB

Da es sich um einen Bebauungsplan nach § 13 b BauGB ,Einbeziehung von
AuRenbereichsflaichen in das beschleunigte Verfahren® handelt, wird nach
§13 Abs. 3 BauGB auf eine Zusammenfassende Erklarung gema § 10a Abs. 1 BauGB
verzichtet.
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