Gau-Bischofsheim

VERFAHRENSVERMERKE NUTZUNGSSCHABLONE

1. Anderung und Ergianzung des Bebauungsplanes "Kiichelberg II"
Teilgeltungsbereich 1: Gemarkung Gau-Bischofsheim, Flur 2, Nr. 90/1 tiw., 90/2 tiw., 284/6 tlw., 285/7, 285/8 tiw., 285/9 tiw., 289 tiw., 290, 292, 294/1 tlw., 469 tiw., Flur 7, Nr. 191-198, 189 tiw., 199 tiw. sowie Flur 8 Nr. 1/28, 2 tiw., 11 tiw.

|| | || ||
|
[eilgeltungsbereich 2: Gemarkung Gau-Bischofsheim, Flur 7, Nr. 243/3
PLANZEICHNUNG - Teilplan A ( Teilgeltungsbereich 1) PLANZEICHENERKLARUNG
& ~7 ™ . , ,
& |. Planungsrechtliche Festsetzungen 1. Aufstellungsvermerk (§ 2 Abs. 1 BauGB): Art der baulichen Nutzung MaR der baulichen Nutzung et
& (§ 9 Abs. 1 BauGB) Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Gau-Bischofsheim hat in seiner Sitzung am 7ahl der auweise
1. Art der baulichen Nutzung 31.05.2016 die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen. Der Vollgeschosse GRZ FH OK
3 ' (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. d. BauNVO) Aufstellungsbeschluss wurde am 10.06.2016 ortsiblich bekannt gemacht. (5.9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
\.,é} Allgemeines Wohngebiet )
All i Woh biet (WA . . . . P . . - 0,4 10,50
) gouod WY . % o 8 S ooy raeriet (VA 2. Vermerk (iber die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 WA (§ 4 BauNVO) . )
& > N / Abs. 1 BauGB): SO Sonstiges Sondergebiet 08 13.00 2)
N Sondergebiet (SO), hier: "Versorgungsbereich , (§ 11 BauNVvO) ’ ’ 2
/ ~& Lebensﬁqittgln;hvgrsérgung" & 1g1uBguNVOI) Die Unterrichtung der Offentlichkeit durch 6ffentliche Auslegung des Vorentwurfes o .
zum Bebauungsplan mit Begriindung fand in der Zeit vom 20.06.2016 bis Z)S!ehe Textte!I zum Bebauungsplan A 3.1.1
2. Maf der baulichen Nutzung (vgl. Nutzungsschablone) einschlieBlich 20.07.2016 statt. Auslegungszeitraum und -ort wurden am siehe Textteil zum Bebauungsplan A 3.1.2
* -+ 8 - (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 BauNVO) 10.06.2016 ortsiiblich bekannt gemacht.
= GRzZ Grundflachenzahl . . . . . .
> $ 3. Vermerk Uber die friihzeitige Behérdenbeteiligung (§ 4 Abs. 1 BESTANDTEILE DES BEBAUUNGSPLANS
Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf} BauGB)'
A ~® .
a ks FH Firsthohe Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich Der beigefiigte Textteil zum Bebauungsplan ist integraler Bestandteil der vorliegenden 1. Anderung &
. “ 4 oK Oberkant durch die Planung berUhrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 15.06.2016 Erganzung des Bebauungsplanes "Kiichelberg I1".
S 3 8 4 erkante unterrichtet und mit Fristsetzung bis einschlieRlich 20.07.2016 zur AuRerung auch
& . / o 3. Bauweise, Baugrenzen, Baulinien im Hinblick auf den erforderlichen Detaillierungsgrad der Umweltprafung aufge-
. " 5 ’ (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. d. BauNVO) fordert.
— | L / / = Bauweise: nur Einzel- und Doppelhauser zulassig .
— A (§ 22 BauNVO) 4. Abwagungsvermerk:
. L I - / o Bauweise: offene (§ 22 BauNVO) Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Gau-Bischofsheim hat die aus der Beteiligung
' der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) und der Behorden und sonstigen Tragern
a Bauweise: abweichende (§ 22 BauNVO) offentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB) abgegebenen Anregungen in seiner Sitzung
Y -~ 0 & e 5 23 BauNVO am 20.09.2016 geprift und hierliber beschlossen. Das Ergebnis wurde den
- - — - - =-=m== Baugrenze (§ 23 BauNVO) Anregungstragern mitgeteilt.
4. Flachen fur den Gemeinbedarf . L ]
5. Vermerk Uber die 6ffentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB):

Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Gau-Bischofsheim hat in seiner Sitzung am
31.05.2016 den Bebauungsplan als Entwurf zur Durchfihrung der offentlichen

LN N N N} f V4
LB _°’/§Jf y
: m Flachen fir den Gemeinbedarf,
hier: "Kindertagesstatte" und "Bauhof"
Auslegung beschlossen.
Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes wurde mit dem Hinweis,

dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist abgegeben werden kénnen, am

(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

e - LorzweilerstraRe /K 47
. /§ 5. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
14.10.2016 ortsublich bekannt gemacht.
Offentlich kehrsflach
offentiiche Stralienverkehrsfidche Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begrindung hat in der Zeit vom 21.10.2016
bis einschliel3lich 21.11.2016 offentlich ausgelegen.

G+RE
" [T 3855
) .
X ’ Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
hier: Geh- und Radweg . . . . . .
6. Vermerk Uber die formliche Behordenbeteiligung (§ 4 Abs. 2
¥Z|;I.«(33her§1\’llicghen besonderer Zweckbestimmung BauGB):
' Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung berthrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 17.710.2016

2
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
um Stellungnahme mit Fristsetzung bis einschlie3lich 21.11.2016 gebeten und von

hier: 6ffentliche Parkflache
der offentlichen Auslegung benachrichtigt.

73,5073,00
7,00

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

00°€
SzZ'9e
00°e

e e
4 = 3,00
hier: Wirtschaftsweg
/. Abwagungsvermerk:
vewoow Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Gau-Bischofsheim hat die aus der Beteiligung
der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB) und der Behorden und sonstigen Tragern
6. Wasserflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) abgegebenen Anregungen in seiner Sitzung
am 12.01.2017 gepruft und hierlber beschlossen. Das Ergebnis wurde den

und die Regelung des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)
Anregungstragern mitgeteilt.

&

QDIN 109,35 2 g
L 12,00 3,00 6,00 00 ] » %
. I i N m Umgrenzung von Flachen fir die Regelung des Wasserabflusses
wos WY — - Q’ ) . . 8. Vermerk Uber den Satzungsbeschluss (§ 10 BauGB):
B = N 7. Flachen far MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung . . . . .
|~ ’ O von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Gau-Bischofsheim hat den Bebauungsplan in
2 Q seiner Sitzung am 12.01.2017 als Satzung beschlossen und die Begrindung
v a K@’ Umgrenzung von Flachen fir die Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur gebilligt.
o © Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit Kennzeichnung der MalRnahme
b S (beispielhaft) _ - _
Es wird bestatigt, dass der Planinhalt unter Beachtung der vorstehenden Verfahrens-
8. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen schritte mit den Beschlissen des Gemeinderates der Ortsgemeinde Gau-Bischofsheim
(§ 9 Abs. 1 Nr. 252 BauGB) (ibereinstimmt. Die Satzung liber den Bebauungsplan, bestehend aus Planteil mit Textteil
zum Bebauungsplan, Begriindung, Umweltbericht und Anlagen wird hiermit ausgefertigt.

00'€

. Anpflanzung Baume
Ortsgemeinde Fassung
Satzung

SO
Gau-Bischofsheim, den .........ooeveeeiiieeiiii e,

HDDE'_"_”_-”-E
i e -
i () 1ef .
] [ e g
N ;Il |I; g 45,65 - .
v :
E j:' 9. Bindungen flir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strauchern und
: sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)
. Gau-Bischofsheim
. @ Erhalt Gehodlzstreifen in der VG Bodenheim Ausfertigung
N Proj.-Nr. gez. Datum der letzten Anderung
10. Grunflachen - : - 43.04K SM 30.01.2017
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) Siegel Blrgermeister : Ul.

- offentliche Grunflache
9. Genehmigungsvermerk (§ 10 Abs. 2 BauGB):

Die Satzung Uber den Bebauungsplan bedarf nicht der Genehmigung durch die

11. Sonstige Planzeichen
hdhere Verwaltungsbehdrde.

rﬂ Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

b sal (§9Abs.7BauGB)

_____ , . . ) 10. Bekanntmachungsvermerk (§ 10 Abs. 3 BauGB):

! 1 Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze und Nebenanlagen e

: ' (§9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB) Der Beschluss der Satzung wurde am . .2017 ortsublich bekannt

""" ’ gemacht. Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung des Beschlusses Uber
den Bebauungsplan als Satzung in Kraft.

> o6 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Gebieten,
oder Abgrenzung des Maldes der Nutzung innerhalb eines Gebietes

Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind _ ]
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB) Gau-Bischofsheim, den ........c.cccooociiieiiiiee

4
8""’:[
l.lnu
<4 anpy

0—=—"1 mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

PLANZEICHENERKLARUNG T miLotungsrechten zu be

PLANZEICHENERKLARUNG PLANZEICHNUNG - Teilplan C ( externe Kompenstionsflache)
X \ 1@1 Hinweise \\ Sichtdreiecke Siogel

zur Ermittlung der Gebaudehoéhe
s/ 1. Anderung und Ergénzung

Bulrgermeister

PLANZEICHNUNG - Teilplan B ( Teilgeltungsbereich 2)

M 1:1000 Planungsrechtliche Festsetzungen :
(§ 9 Abs. 1 BauGB) R "
’jv> i A T rrg Umgrenzung von Flachen fir die MaRnahmen
Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung >l » ' "_,T<D> '; zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) - B d’en h e I l I I T—T- Boden, Natur und Landschaft mit Kennzeichnung
- ' . . b e ‘ der MaBnahme
. Umgrenzung von Flachen fiir die MaRnahmen zum Schutz, 133 : . . T T
- K@’ zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft = ‘ Entwicklung von Gehdlzgruppen I I - H Inweise
mit Kennzeichnung der MaBnahme (beispielhaft) _ des Bebauungsplanes
. : 1. Hinweise der Kartengrundlage
; 130 .
\ mlttelberg P2 B Grenze des 2. Teilgeltungsbereichs des Bebauungsplans _ \ : E Flachenabgrenzung der externen "Kiichelb 1"
L:l‘ (§ 9 Abs. 7 BauGB) Kompensationsflache ) uche erg
" ' vorhandene Gebaude Gemarkung Gau-Bischofsheim
Flur 25 i ] vorhandene Flurstiicksgrenzen, Sat
. 453// mit Flurstiicksbezeichnung atzung
2. Sonstige Hinweise Malstab 1:500 Blatt 1 von 2

INFRAP RO

Fon 06251-5847830
Fax 06251 -5847831

Planung Lorzweiler Stralle
Ingenieur —
—— GmbH & Co. KG

mail@infrapro.de

Tﬂf beispielhafte Bemassung [Angaben in Meter]
web  www.infrapro.de

Externe Kompensationsflache:
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2. Teilgeltungsbereich (Okokontoflache):

Gemarkung Gau-Bischofsheim, Flur 7, Flurstlick 243 / 3
Planung Gabionenwand

N MaRnahme: Umwandlung von Weinbauflache in extensiv
gepflegtes Grinland mit einzelnen Geholzgruppen.

MafRnahme: Entwicklung und Dauerpflege gemafn
Entwicklungsziel der Okokontovereinbarung (extensiv
gepflegtes Grinland mit Hecken, Gehdlzgruppen und

§y 213 Baumpflanzungen).
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TEXTTEIL ZUM BEBAUUNGSPLAN

Der nachstehende Textteil zum Bebauungsplan ist hinsichtlich seines raumlichen und recht-
lichen Geltungsbereichs deckungsgleich mit dem in der Planzeichnung durch Planzeichen
festgesetzten Geltungsbereich der 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes
.Klchelberg II“. Die zeichnerischen und sonstigen Planfestsetzungen werden durch den
nachfolgenden Textteil erganzt.

Abklrzungen: BauGB (Baugesetzbuch) BauNVO (Baunutzungsverordnung)
i. V.m. (in Verbindung mit) i.S.d. (im Sinne des)

A Planungsrechtliche Festsetzungen (8 9 BauGB)
1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Fur den Teilbereich WA wird ,Allgemeines Wohngebiet® im Sinne des § 4 BauNVvVO
festgesetzt.

1.1.1 Im Sinne des § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO sind folgende, nach § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen, nicht Bestandteil des Bebauungsplanes:
= sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
= Gartenbaubetriebe,
= Tankstellen.

1.2 Fur den Teilbereich SO wird ,Sonstiges Sondergebiet® mit der Zweckbestimmung
,versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung“ im Sinne des 8§ 11 BauNVO fest-
gesetzt.

1.2.1 Es ist eine Gesamt-Verkaufsflache (VK) von maximal VK = 1.600 m? zul&ssig fur die
Sortimente eines Vollsortimenter-Verbrauchermarkts inklusiv Café / Bistrobetrieb mit
Imbissbetrieb und Béackerei.

2. Malf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1 Allgemeines Wohngebiet (WA):

2.1.1 Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die in der Nutzungsschablone
angegebenen Werte fir die zuldssigen Obergrenzen zur Zahl der Vollgeschosse, zur
Grundflachenzahl (GRZ) sowie zur Firsthohe (FH).

2.1.2 Bezugspunkt fir Héhenfestsetzungen:

Als Bezugspunkt wird die Oberkante der anbaufahigen, fur die jeweilige Erschlie-
Bung des Grundstickes maRgeblichen o&ffentlichen Stral3enverkehrsflache in
Fahrbahnmitte, gemessen senkrecht vor Gebaudemitte festgelegt. Bei Gebauden
auf Eckgrundstiicken wird die maR3gebliche Stral3enverkehrsflache durch Planein-
trag (Uberhaken) festgesetzt. Die Ermittlung der FH hat jeweils in Geb&udemitte
zu erfolgen.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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Sonstiges Sondergebiet (SO):

Das Mafld der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die in der Nutzungsschablone
angegebenen Werte fur die zulassigen Obergrenzen zur Grundflachenzahl (GRZ)
sowie zur Hohe baulicher Anlagen (OK = Oberkante).

Abweichende Bestimmung fur die Uberschreitung der zulassigen Grundflachenzahl
durch bestimmte bauliche Anlagen:

Die zulassige Obergrenze der GRZ darf durch die Grundflachen baulicher Anlagen
im Sinne des § 19 Abs. 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) bis zu einer Grund-
flachenzahl von GRZ = 0,9 uiberschritten werden.

Die Hohe baulicher Anlagen wird bestimmt als das Mal3 zwischen dem angegebenen
Bezugspunkt und der Oberkante der Tragkonstruktion am hochsten Punkt des Ge-
baudes.

Referenzhohe fur Hohenfestsetzungen:

Als Referenzhdhe wird der Mittelwert zwischen der Oberkante der an das Baugrund-
stuck anliegenden offentlichen Stral3enverkehrsflachen gewahlt; die Referenzhthe
wird an die aktuelle Gelandehdhe angelegt und auf einen Wert 140,80 Meter Uber
Normalnull (miNN) bestimmt. Weicht die tats&chliche Hohe der anbauféhigen Stra-
Renverkehrsflache im Zuge der ErschlieBungsplanung von der hier festgesetzten Re-
ferenzhtéhe ab, so ist die ermittelte Hohendifferenz auf die festgesetzte Obergrenze
fur die OK anzurechnen.

Flache fur den Gemeinbedartf:

Das Mal der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Festsetzung der zulassigen
Obergrenze fir die Grundflachenzahl (GRZ) sowie die Hohe baulicher Anlagen (OK =
Oberkante).

Die Grundflachenzahl wird festgesetzt auf GRZ = 0,6.

Abweichende Bestimmung fur die Uberschreitung der zulassigen Grundflachenzanhl
durch bestimmte bauliche Anlagen:

Die zulassige Obergrenze der GRZ darf durch die Grundflachen baulicher Anlagen
im Sinne des § 19 Abs. 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) bis zu einer Grund-
flachenzahl von GRZ = 0,8 Uberschritten werden.

Die Hohe baulicher Anlagen wird festgesetzt auf OK = 12,00 m Uber Bezugspunkt.
Die Hohe baulicher Anlagen wird bestimmt als das MalR zwischen dem angegebenen
Bezugspunkt und der Oberkante der Tragkonstruktion am héchsten Punkt der bauli-
chen Anlage.

Bezugspunkt fur Hohenfestsetzungen:

Als Bezugspunkt wird die Oberkante der anbaufahigen, fur die jeweilige Erschliel3ung
des Grundstiickes mafRgeblichen 6ffentlichen Verkehrsflache in der Fahrbahnmitte,
gemessen senkrecht vor der Gebaudemitte festgelegt. Die Ermittlung der Héhe hat in
der Geb&udemitte zu erfolgen.

Zulassige Uberschreitung des festgesetzten MaRRes der Hohe baulicher Anlagen:

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen (OK bzw. FH) darf durch Anlagen oder Bautei-
le der technischen Geb&udeausriustung (z. B. Kamine, Antennen etc.) um bis zu 1,50
Meter Uberschritten werden, sofern diese einen Abstand zur GebdudeaufRenkante in

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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dem MaRe einhalten, wie sie selbst hoch sind. Die Uberschreitung der Obergrenze
durch Werbeanlagen ist unzulassig.

Bauweise, Uiberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Bauweise (8§ 22 BauNVO):

Allgemeines Wohngebiet (WA):

Es sind ausschlie3lich Einzel- und Doppelhduser im Rahmen einer abweichenden
Bauweise zulassig. Die abweichende Bauweise wird dahingehend naher bestimmt,
dass abweichend von der sonst geltenden offenen Bauweise (ED) die Lange der zu-
lassigen Hausformen bei Einzelhdusern 14 m und bei Doppelhaushélften 8 m nicht
Uberschreiten darf. Mit der Bezeichnung der ,Lange der zuldssigen Hausformen® ist
ausschlielich dasjenige MalR der Fassadenfront langs (parallel) der fur die jeweilige
ErschlieBung des Grundstickes malf3geblichen 6ffentlichen Verkehrsflache erfasst.
Bei Gebauden auf Eckgrundstiicken ist diejenige Fassadenfront als Gebaudelange
zu beurteilen, in der sich der Hauszugang befindet.

Als MindestgroRe der Grundstlicke gilt: Grundstiicke mit Einzelhdausern 400 m?2,
Grundstiicke mit Doppelhausern 280 m2.

Sonstiges Sondergebiet (SO):

Es wird abweichende Bauweise festgesetzt, die wie folgt naher bestimmt wird: Es gilt
die offene Bauweise, abweichend hiervon sind Gebaudelangen tber 50 Meter und
bis zu maximal 70 Meter zulassig.

Flache fir den Gemeinbedarf:
Es gilt die offene Bauweise.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 23 BauNVO):

Innerhalb des WA- und SO-Gebietes sind die Uberbaubaren Grundsticksflachen
durch Baugrenzen festgesetzt. Innerhalb der Flache fiir den Gemeinbedarf sind die
Uberbaubaren Flachen auf der gesamten, als Flache fir den Gemeinbedarf gegen-
zeichneten und festgesetzten, Flache zulassig.

Zulassige Uberschreitung der Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO):

Eine Uberschreitung der im Planteil zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen in ge-
ringfugigem AusmaR durch untergeordnete Bauteile (z. B. Treppen, Rampen, Uber-
dachungen, technische Bauteile usw.) ist bis zu einer Tiefe von 1,5 m zuldssig, wenn
diese im Einzelnen nicht breiter als 5 m sind. Innerhalb des festgesetzten SO-
Gebietes sind Mauern, Rampen und Treppenanlagen auch aul3erhalb der festgesetz-
ten Uberbaubaren Grundstiicksflache zuléssig.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (WA):

Stellplatze, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen sind im Bereich der Uber-
baubaren Grundstiicksflachen zuldssig; dartiber hinaus sind Stellplatze und lber-
dachte Stellplatze (Carports) auch innerhalb der Gartenflachen zulassig in einer Be-
bauungstiefe von maximal 14,00 m, gemessen ab der Grenze der anbaufahigen Ver-
kehrsflache. Bei der Errichtung von Garagen ist ein Mindestabstand von 5 m zur je-
weiligen Stral3engrundstiicksgrenze einzuhalten.

Sonstiges Sondergebiet(SO):

Stellplatze, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen sind im Bereich der tber-
baubaren Grundstiicksflachen zuldssig; dartiber hinaus sind Stellplatze und Uber-
dachte Stellplatze (Carports) auch innerhalb der zeichnerisch festgesetzten ,Um-
grenzung von Flachen fir Stellplatze und Garagen®i. S. des § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
zulassig.

Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 BauNVO)

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen gemal § 14 Abs. 1 sowie der Ver-
sorgung des Gebietes dienende Nebenanlagen nach 8§ 14 Abs. 2 BauNVO sind i. S.
des 8 23 Abs. 5 BauNVO auch aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen zu-
lassig.

Flachen die von Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Im Bereich der Einmindungen zu den beiden geplanten ErschlielBungsstralen sind
die nach RAS-K-1 geforderten Sichtdreiecke einzuhalten und dauerhaft von Bewuchs
und Bebauung ab einer Hohe von 0,80 m Uber Gelandeoberkante freizuhalten. In-
nerhalb der zeichnerisch festgesetzten Sichtdreiecke sind Stellplatze und Parkplatze
unzulassig.

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten 7 m breiten Bauverbotszone sind
hochbauliche Anlagen sowie Werbeanlagen unzulassig.

Flachen fur den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)
Innerhalb der ,Flachen fir den Gemeinbedarf‘ sind folgende Einrichtungen zulassig:

- Kindertagesstétte / Kindergarten /Kinderhort;
- Bauhof.
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Einfahrten / Einfahrtbereiche (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet (WA):

Einfahrten und Einfahrtbereiche zu den privaten Grundstiicken dirfen eine Breite von
6 Metern, gemessen entlang der anbaufahigen Verkehrsflache nicht Uberschreiten.

Fuhrung von Versorgungsleitungen (8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Strom-, Telekommunikations- und sonstige Versorgungsleitungen sind ausschlief3lich
unterirdisch zu fuhren.

Wasserflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz
und die Regelung des Wasserabflusses (8 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flachen fir die Regelung des Wasserab-
flusses sind MaRnhahmen zur Rickhaltung, Versickerung und Ableitung von Nieder-
schlagswasser zulassig.

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

Auf Flache A ist die Obstbaumplantage in eine extensiv gepflegte Obstwiese umzu-
wandeln. Der Obstbaumbestand ist auszulichten, indem 50 % der Obstbaume aus
dem Bestand zu entnehmen sind. Einzelne Stdmme sind im Bestand als Totholz zu
belassen.

Der Grunlandbestand ist extensiv zu bewirtschaften, d.h. die Flache ist maximal
zweimal jahrlich zu mahen, wobei die erste Mahd nicht vor dem 15. Juni eines Jahres
erfolgen darf. Das Méahgut ist abzuraumen. Der Einsatz von Dingemitteln und Biozi-
den ist nicht zulassig.

Auf Flache B ist die landwirtschaftliche Nutzung einzustellen. Innerhalb der Flache B
ist die Errichtung eines Erdbeckens zur Regenrlickhaltung zuléssig. Bei Umzaunung
des Regenriickhaltebeckens (RRB) ist eine Zaunhéhe von maximal 2 m zulassig,
wobei ein Bodenabstand von mindestens 10 cm sicherzustellen ist, um den Wechsel
von Kleintieren zu ermdglichen. 20 % der Flache B sind gruppenweise mit Erlen- und
Weiden zu bepflanzen. Dabei sind Zaunanlagen in Gehdélzpflanzungen zu integrieren.
Der Ubrige Teil von Flache B ist mit einer regionalen Samenmischung fur feuchte
Standorte einzusden. Flache B ist einmal jahrlich im Spatsommer zu mahen. Das
Mahgut ist abzurdumen. Der Einsatz von Dingemitteln und Bioziden ist nicht zulés-
sig.

Flache C (Okokontoflache, Gemarkung Gau-Bischofsheim, Flur 7, Flurstiick 243/3)
wird gemal Plandarstellung (Teilplan B) dem Bebauungsplan Kiichelberg Il vollstan-
dig als Kompensationsflache zugeordnet. Auf Flache C ist der Grinlandbestand ex-
tensiv, d.h. maximal zweimal jahrlich, zu mahen. Die Obstbdume sind dauerhaft zu
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pflegen und bei Abgang durch Neupflanzung zu ersetzen. Hecken und Geholzgrup-
pen sind zu erhalten. Abgange sind zu ersetzen.

Flache D (externe Kompensationsflache, Gemarkung Bodenheim, Flur 25, Flurstiick
131) wird gemalR Plandarstellung (Teilplan C) dem Bebauungsplan Kiichelberg Il
vollsténdig als Kompensationsflache zugeordnet und ist gemal MalRnahmenbe-
schreibung unter Teil C, Hinweis 13, Ziffer 2 zu entwickeln. Die MalRhahmenumset-
zung ist durch Eintrag einer Grunddienstbarkeit sicherzustellen.

Die im Suden des Geltungsbereichs nachgewiesen Teilpopulation der Zauneidechse
ist vor Baufeldfreimachung durch eine fachkundige Person (Sachkundenachweis) zu
fangen und in ein Ersatzhabitat auf Flache A zu verbringen. Die Herrichtung des Er-
satzhabitats und Umsetzen der Zauneidechsen erfolgt als CEF-Mal3nahme vor Be-
ginn der Baufeldfreimachung. Dazu ist im Randbereich von Flache A ein Lesestein-
haufen mit einer Flache von mindestens 3 m2 und einer Schitth6he von maximal
1 m, zwei Sandhaufen von jeweils 2 m2 und maximal 0,5 m Schitth6he sowie drei
Reisighaufen anzulegen. Fang und Umsetzung erfolgen an mindestens drei Fang-
terminen durch eine fachliche qualifizierte Person (Sachkundenachweis) und sind zu
dokumentieren. Dartber hinaus ist der Erfolg der MaBhahme durch ein 5-jahriges
Monitoring zu dokumentieren.

Der vorhabenbedingte Verlust eines Feldlerchenreviers ist durch Schaffung eines Er-
satzhabitats (Anlage von Lerchenfenstern) auszugleichen. Die MalRnahme ist als
CEF-MalRnahme durchzufiihren, d.h. die Funktionsfahigkeit des neuen Brutreviers ist
in der auf die Baufeldfreimachung folgenden Brutperiode sicherzustellen. Die dauer-
hafte Sicherstellung der MalZnahmenumsetzung wird Uber einen stadtebaulichen Ver-
trag zwischen der Ortsgemeinde Gau-Bischofsheim und dem Landkreis Mainz-
Bingen, Untere Naturschutzbehorde, geregelt. Die Gemeinde Gau-Bischofsheim
stellt ihrerseits die Umsetzung durch vertragliche Regelung mit den bewirtschaften-
den Landwirten sicher. Der Erfolg der MaRnahme ist durch ein 5-jahriges Monitoring
zu dokumentieren.

Der im Sudosten des Plangebietes festgesetzte Wirtschaftsweg sowie die darin fest-
gesetzte Flache fir die Wasserwirtschaft an der dstlichen Grenze des WA sind mit
einer krauterreichen Samenmischung einzusaen und dauerhaft als Grinflache zu
bewirtschaften. Eine Flachenbefestigung ist unzulassig.

Dem Bebauungsplan wird i. S. d. 8 9 Abs. 1 Nr. 20i. V. m. § 1la Abs. 3 BauGB fol-
gende externe Kompensationsflache (D) zugeordnet: Gemarkung Bodenheim, Flur
25, Flurstick 131. Die Herstellungs- und Unterhaltungspflichten werden in einem
stadtebaulichen Vertrag zwischen der Ortsgemeinde Gau-Bischofsheim und der Un-
teren Naturschutzbehdrde des Landkreises Mainz-Bingen mit Datum vom 19.01.2017
geregelt.
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Mit Leitungsrecht zu belastenden Flachen (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Innerhalb der ,mit Leitungsrecht zu belastenden Flachen® ist ein Leitungsrecht zum
Fahren von Ver- und Entsorgungsleitungen zugunsten der Leitungstrager einzuréu-
men und als Dienstbarkeit zu dulden. Die Andienbarkeit der Einrichtungen ist zu jeder
Zeit sicher zu stellen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Gemal der schalltechnischen Untersuchung sind fur das geplante Sondergebiet
(S0O); hier: ,Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung“ folgende Larmschutz-
maflnahmen erforderlich:

Auf dem Betriebsgelande sind Verkehrsflachen und Wege aus Grunden des Schall-
schutzes zu asphaltieren oder mit anderen, gleichwertigen fugenlosen Oberflachen-
belegen (z.B. Beton) auszuftihren.

Offnungszeiten maximal von 6 - 22 Uhr. Der Parkplatz ist bis 22 Uhr zu raumen.

Die Andienung des Lebensmittelmarktes ist im Nachtzeitraum zwischen 22 - 6 Uhr
ausschlieB3lich durch 1 Lieferfahrzeug (Anliefervorgénge) zulassig. Im Tagzeitraum
zwischen 6 - 22 Uhr sind bis zu 6 Lieferfahrzeuge (Anliefervorgéange) zulassig.

Bei relevant ins Freie Schall abstrahlenden haustechnischen Anlagen (wie z. B. Lif-
tungs-, Kalte-, Klimaanlagen) darf der immissionswirksame Gesamt-
Schallleistungspegel (LWA,ges) 85 dB(A) im gesamten Tages- und Nachtzeitraum
nicht Gberschreiten. Die Anlagengerausche dirfen nicht ton- oder impulshaltig sein.
Fur den Fall, dass die Anforderungen an den Schallschutz nicht gewahrleistet werden
koénnen, sind geeignete bauliche oder gestalterische MalRnahmen zu treffen. Bauliche
Anlagen die dem Schallschutz dienen, sind alsdann auch auf3erhalb der tberbauba-
ren Grundstiicksflache zuléssig.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b)

Auf Flache A sind die Heckengehdlze entlang der westlichen Geltungsbereichsgren-
ze zu erhalten.

Auf den privaten Baugrundstticksflachen ist pro Baugrundstiick mindestens ein hei-
mischer Laubbaum oder hochstdmmiger Obstbaum (Pflanzqualitat: StU mind. 14/16)
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgénge sind zu ersetzen. Dariiber hinaus
sind mindestens 10% der nicht Uberbaubaren Grundsticksflache durch heimische
Geholze (z.B. gemal Artenliste unter Pkt. C, Ziffer 5) zu bepflanzen. Auf den privaten
Grundstuicksflachen, die an die dstliche Geltungsbereichsgrenze angrenzen, sind
entlang der ruckwartigen Grundsticksgrenze entlang von mindestens 50 % der
Grenzlinie heimische Strducher (z.B. gemal} Artenliste unter Pkt. C, Ziffer 5) zu
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pflanzen. Die Pflanzung kann einzeln, in Gruppen oder als Hecke erfolgen. Sie kann
auf den Mindestgehdlzanteil von 10% der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache an-
gerechnet werden.

PKW-Stellplatze im Bereich der Sondergebietsflache sind durch standortgerechte
Baume wie folgt zu begriinen. Je 5 Stellplatze ist ein hochstammiger Laubbaum (StU
mind. 16/18 cm), z.B. gemaR Artenliste fur die Bepflanzung von Parkplatzen (Hinweis
Teil C) in einer unbefestigten Baumscheibe von mindestens 4 m2? Grundflache zu
pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Auf der Flache fur Gemeinbedarf ist je angefangene 250 m?2 nicht Uberbaubare
Grundstucksflache ein hochstammiger Laubbaum (StU mind. 14/16 cm), z.B. gemaf
Artenliste (Hinweis Teil C) oder ein hochstammiger Obstbaum zu pflanzen, dauerhaft
zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Entlang der Ostlichen Grenze der Flache fir Gemeinbedarf ist eine Hecke aus heimi-
schen Baum- und Straucharten zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Hecke ist
zwei- bis dreireihig anzulegen bei einem Pflanzabstand von 1,25 m in der Reihe und
einem Reihenabstand von 1,25 m, wobei die Reihen gegeneinander versetzt anzule-
gen sind. Der Anteil einer Art betrdgt maximal 20 v.H. Die Pflege der Hecken erfolgt
durch einzelstammweise ,Auf den Stock setzen“ im Abstand von 6-10 Jahren. Dabei
ist pro Pflegegang maximal 50 % der Gehdlze zuriickzuschneiden, um einen vielfalti-
gen Gehdlzcharakter zu entwickeln.

Entlang der o6stlichen Grenze der Sondergebietsflache ist Uber die gesamte Lange
der 6stlichen Grundstiicksgrenze eine Hecke aus heimischen Baum- und Strauchar-
ten zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Der Pflanzabstand betréagt 1 m in der Rei-
he, der Anteil einer Art maximal 20 v.H.“ Die Pflege der Hecken erfolgt durch einzel-
stammweise ,Auf den Stock setzen® im Abstand von 6-10 Jahren. Dabei ist pro Pfle-
gegang maximal 50 % der Geholze zurlickzuschneiden.

Flachen fur Abgrabungen und Aufschittungen (8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Im Zuge des StralRenbaus sind Aufschittungen und Abgrabungen zur Herstellung
des StraRenquerprofils erforderlich. Von diesen Veranderungen der Grundstticksho-
he ist mitunter auch der an die anbauféhige Verkehrsflache angrenzende private
Grundstuicksbereich betroffen. Die Veranderungen der Grundstiickshéhe im Zuge
des StralRenbaus (Bdschungen) sind von den privaten Grundstickseigentimern zu
dulden. Schadenersatzanspriiche gegen die Ortsgemeinde kdnnen hieraus nicht ab-
geleitet werden. Es wird daher angeraten, vor der konkreten Objektplanung die Stra-
Renplanung bei der Ortsgemeinde Gau-Bischofsheim einzusehen und die voraus-
sichtliche Hohenlage der offentlichen Verkehrsflache zu erfragen.

Es ist zuldssig, die privaten Grundsticksfreiflachen bis maximal zur Oberkante der
anbaufahigen offentlichen StralRenverkehrsflache (Stralenhdhe), gemessen am
Stral3enrand senkrecht vor der Gebaudemitte, anzupassen.
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Ortliche Bauvorschriften
Ortliche Bauvorschriften Gber die auRere Gestaltung baulicher Anlagen

Gestaltung von Dachflachen:

Im Planbereich WA sind als Dachform Walmdacher, Satteldacher und versetzte Pult-
dacher (mit einem Versatz von maximal 1,70 m) zulassig. Garagen und Nebenanla-
gen sind hiervon ausgenommen.

Im Planbereich WA ist eine Dachneigung von 28° bis 45° zulassig. Garagen und Ne-
benanlagen sind hiervon ausgenommen.

Geneigte Dacher ab einer Dachneigung 210° sind ausschlie3lich mit nicht spiegeln-
den Ziegel- oder Betonwerksteinprodukten einzudecken. Bei Flachdachern oder flach
geneigten Dachern bis 10° Dachneigung sind auch andere Werkstoffe, wie z. B. Me-
talle, Kunststoffe, Bitumen sowie deren Verbundstoffe zur Dacheindeckung zuléssig.
Elemente zur Sonnenenergienutzung (z. B. Solar- oder Photovoltaikelemente) sind
von dieser Regelung ausgenommen und damit zulassig.

Dachaufbauten sind ausschlie3lich als Schleppgauben oder stehende Gauben (Sat-
telgaube) gemal nachstehender Abbildung 2 zulassig. Je zuléassiger Hausform ist
nur eine einheitliche Gaubenform zulassig. Dacheinschnitte sind ebenfalls zulassig.

Abbildung 1: Zulassige Gaubenformen

Die Gesamtbreite der Dachaufbauten und Dacheinschnitte auf einer Dachseite darf
gemaR nachstehender Abbildung 3 hdchstens 2/3 der Trauflange (L) dieser Dachsei-
te betragen. Der héchste Punkt der Dachaufbauten und -einschnitte muss mindes-
tens 0,60 Meter unterhalb der Firstoberkante, der niedrigste Punkt muss mindestens
0,90 Meter oberhalb der Traufe des Daches liegen; der seitliche Mindestabstand zum
jeweiligen Ortgang (AuRRenkante der Dachflache) sowie der Abstand zwischen zwei
nebeneinanderliegenden Gauben muss mindestens jeweils 1,25 Meter betragen.
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Abbildung 2: Abmessungen zulassiger Dachgauben (hier Beispiel: Sattelgaube)

1.1.7 Dariiber hinaus ist je Gebaude auf dessen Traufseite maximal ein Zwerchhaus oder
Zwerchgiebel zulassig. Die zulassige Breite eines Zwerchhauses oder -giebels darf
gemalR nachstehender Abbildung 4 die Halfte der Trauflange (L) dieser Dachseite
nicht Gberschreiten. Der héchste Punkt des Zwerchhauses oder -giebels (= An-
schlusspunkt des Firstes des Zwerchhauses oder -giebels an die Oberkante der
Dachflache des Hauptdaches) muss mindestens 1,00 Meter unter der Firstoberkante
des Hauptdaches liegen; der seitliche Mindestabstand zum Ortgang (Aul3enkante der
Dachflache) muss mindestens 2,50 Meter betragen.

First

Breite von Zwerchhéau-
sern /-giebeln:

b<12L

Breite- b

Dachiiber.
stand

Gebdudeldnge

i

Trauflinge - L

Abbildung 3: Abmessungen zulassiger Zwerchhauser /-giebel (hier Beispiel: Zwerchhaus)

1.1.8 Die Verwendung von Kupfer zur Dacheindeckung einschlief3lich der Dachrinnen und
Regenfallrohre ist unzulassig.
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Ortliche Bauvorschriften iber die Gestaltung und Hohe von Einfriedungen

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes sind Mauern als Abgrenzung der Grund-
stucke zu angrenzenden oOffentlichen Verkehrsflachen unzuléssig. Mauern als Ab-
grenzung zwischen den Grundstiicken sind bis zu einer Hohe von 1,00 m Uber Ge-
landeoberkante (GOK) zuldssig. Stitzmauern oder Boschungen zum Abfangen von
Gelandeverspringen sind ebenfalls bis zu einer Hohe von max. 1,00 m Uber Gelan-
deoberkante (GOK) zulassig. Wenn groRRere Geléandeverspriinge abzufangen sind,
mussen diese terrassenformig gestaltet werden. Die Breite der Terrassen richtet sich
nach der Héhe des Gelandeversprungs und ist der nachstehenden Abbildung zu ent-
nehmen. Bdschungen dirfen eine maximale Neigung von 1:1,5 aufweisen. Als
Stitzmauern sind sowohl Mauerwerk (Trockenmauer oder verfiillt), L-Steine, Gabio-
nen sowie Findlinge (Felsen) zulassig.

|=min. 1xh

I=min.2xh

max 1,00

GOK

g
% n
o
“h

Abbildung 4: Abfangen von Geléandeverspringen

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes sind Einfriedungen als Z&une aus Metall
(z.B. Stabgitterzaune) oder Holz (z. B. Staketenzaun) zu Nachbargrundstiicken und
zu Offentlichen Verkehrsflachen bis zu einer Hohe von 1,20 m zul&ssig.

Innerhalb der Flache fir den Gemeinbedarf sowie innerhalb des sonstigen Sonder-
gebiets (SO) sind Einfriedungen als Zaune aus Metall (z.B. Stabgitterzaun) oder Holz
(z. B. Staketenzaun) bis zu einer Hohe von 2,10 m zulassig.

MalRnahmenflache B darf durch Zaune aus Metall (z.B. Stabgitterzaune) oder Holz
(z. B. Staketenzaun) bis zu einer Hohe von 1,20 m eingefriedet werden. Fir das in-
nerhalb der MalRnahmenflache B zulassige Regenriickhaltebecken ist eine Einfrie-
dung als Zaun aus Metall (z.B. Stabgitterzaune) oder Holz (z. B. Staketenzaun) bis zu
einer Hohe von 2,00 m zulassig.

Bei der Anlage von Zaunen ist grundsatzlich ein Bodenabstand zwischen der Zaun-
unterkante und dem anstehenden Gelande von 10 cm einzuhalten, um den ungestor-
ten Wechsel von Kleintieren zu gewahrleisten.

Heckenpflanzungen zur Einfriedung sind vorzugsweise aus einheimischen, standort-
gerechten Geholzarten, z. B aus nachstehender Artenliste (Hinweis Teil C) bis zu ei-
ner Héhe von maximal 2,00 Meter zuldssig. Die Abstédnde zu Nachbargrundstiicken
in Abhangigkeit von der Pflanzenhdhe sind gemal dem Nachbarrechtsgesetz zu be-
achten. Die Verwendung von Thuja- oder Chamaecyparishecken sowie reine Nadel-
gehdlzhecken ist unzulassig.
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Ortliche Bauvorschriften tiber die Gestaltung von Stellplatzen fir Kraftfahrzeu-
ge und Abstellplatzen fur Fahrrader

Stellplatze / Abstellplatze fur Pkw sind mit wasserdurchlassiger oder teilbegrinter
Oberflache (Rasengitter, Breitfugenpflaster oder andere versickerungsaktive Materia-
lien) herzustellen sofern das auf ihnen anfallende Niederschlagswasser nicht ander-
weitig versickert werden kann und wasserrechtliche Belange / Verbote (z. B. im Be-
reich gewerblich genutzter Freiflachen) nicht entgegen stehen.

Ausnahmsweise kdnnen diese wasserundurchlassig befestigt werden, wenn dies aus
Grinden des Grundwasserschutzes oder im Sinne eines barrierefreien Ausbaus er-
forderlich ist (Uber das Erfordernis einer wasserundurchlassigen Befestigung wird im
Rahmen eines wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens durch die zustandige
Untere Wasserbehotrde entschieden).

Ortliche Bauvorschriften tiber die Begriinung von baulichen Anlagen sowie
Uber die Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung der Grundsttcksfreiflachen

Befestigte sowie vollstandig versiegelte Flachen sind auf das erforderliche Mindest-
malf zu beschréanken. Sofern eine Gefahrdung fir des Grundwassers durch
schadliche Eintrdge ausgeschlossen ist, sind Oberflachenbelage wasserdurchlassig
auszubilden (z.B. Breitfugenpflaster, Rasengittersteine etc.).

Nicht Uberbaute Grundstiicksflachen sind als Grin- bzw. Hausgartenflache anzule-
gen und zu nutzen, soweit sie nicht durch zuldssige Zugange und Zufahrten oder
durch zulassige Nebenanlagen in Anspruch genommen werden.

Bereitstellung von Stellplatzen

Auf den Grundstiicken innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA) sind mindes-
tens zwei Stellplatze je Wohneinheit nachzuweisen.

Werbeanlagen

Freistehende Werbeanlagen sind innerhalb des festsetzten Sondergebietes auch
aul3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig, jedoch nicht innerhalb der
Bauverbotszonen zu den klassifizierten Strafl3en.

Die im Sondergebiet zuldssigen Werbeanlagen dirfen die fir das Sondergebiet fest-
gesetzte maximale HOhe baulicher Anlagen von OK = 13,00 m nicht Gberschreiten.
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Fremdwerbung ist

nicht zulassig.

Es sind ausschlief3lich selbstleuchtende oder angestrahlte Werbeanlagen zul&assig.
Unzulassig sind blinkende Werbeanlagen sowie Laufschriften.
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Hinweise

Denkmalschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie
Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, z.B. Scherben,
Steingerate, Skelettreste entdeckt werden kodnnen. Diese sind der zustandigen
Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverandertem
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise zu schitzen.

Schutz von Versorgungsleitungen

Vor der Ausfuhrung von Bauvorhaben oder Pflanzarbeiten im Nahbereich der Stra-
Ben haben sich der Bauherr oder dessen Baufirmen Uber die genaue Lage von Ver-
und Entsorgungsleitungen bei den Versorgungsunternehmen zu informieren um Be-
schadigungen am Kabel- und Leitungsbestand zu vermeiden.

Die erforderlichen Sicherheitsabstande zu bestehenden Leitungen sind bei Baum-
pflanzungen zu beachten. Bei Unterschreitung eines Abstandes von 2,50 m zu be-
stehenden Versorgungsleitungen sind bei Neupflanzung von B&umen geeignete
SchutzmaBhahmen nach geltender technischer Norm zu treffen. Bei Neuverlegung
von Versorgungsleitungen durch Versorgungsunternehmen im Bereich bestehender
Baume sind die erforderlichen Schutzmaf3hahmen durch die Versorgungstrager zu
errichten.

Brand- und Katastrophenschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die gemal Arbeitsblatt DWA 405 Tabel-
le 1 erforderliche Loschwassermenge fir eine Loschzeit von mindestens 2 Stunden
aus dem offentlichen Wasserversorgungsnetzt zur Verfligung zu stellen. Kann die er-
forderliche Loschwassermenge vom oOffentlichen Wasserversorgungsnetz nicht er-
bracht werden, so ist der Wasservorrat durch eine andere geeignete MalRRhahme
(Loschteich oder Zisterne) sicherzustellen.

Die StraRRen sind flir eine Achslast von mindestens 10 t zu befestigen und so anzule-
gen, dass der Einsatz von Lésch- und Rettungsfahrzeugen ohne Schwierigkeiten
mdoglich ist. Die fir die Feuerwehr erforderlichen Zufahrten, Durchfahrten, sowie Auf-
stell- und Bewegungsflachen missen vorhanden sein. Auf die DIN 14090 ,Flachen
fur die Feuerwehr” ist zu achten.

Zur Wahrung der offentlichen Sicherheit und Ordnung sowie der rechtzeitigen Er-
reichbarkeit durch Rettungsdienst und Feuerwehr sind stralenseitig Hausnummern
gut sichtbar und dauerhaft anzubringen. Es wird die Empfehlung gegeben, dass die
Hausnummern beleuchtet sein sollten.

Die Regelwerke Mitteilung Merkblatt W 331 vom November 2006 (Auswahl, Einbau
und Betrieb von Hydranten) des DVGW-Regelwerks, der Technischen Regel Arbeits-
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blatt W 400-1 vom Oktober 2004 (Wasserleitungsanlagen -TRWV- Teil 1: Planung)
des DVGW-Regelwerks sowie der Technischen Regel Arbeitsblatt W 405 vom Feb-
ruar 2008 (Bereitstellung von Loschwasser durch die offentliche Trinkwasserversor-
gung) des DVGW-Regelwerks und 8 7 der Landesbauordnung -LBauO- Rheinland-
Pfalz sind zu bertcksichtigen.

Bodenschutz

Zur Gewabhrleistung des Bodenschutzes sind MalRnahmen zur Erhaltung und zum
Schutz des Bodens - insbesondere des Oberbodens - vorzusehen. Fir alle Vorha-
ben, die mit einem Eingriff in den Baugrund verbunden sind, werden projektbezogene
Baugrunduntersuchungen empfohlen Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatz-
lich die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN 4020, DIN EN 1997-1 und -2, DIN 1054)
zu bericksichtigen. Bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfor-
dern, ist auf organoleptische Auffélligkeiten zu achten. Werden diese festgestellt, ist
umgehend die Struktur- und Genehmigungsdirektion Stid zu informieren.

Pflanzenlisten

Standorttyp:  Gut wasserversorgte, tiefgrindige L6ss- und Mergelbéden, meist
in flachen Lagen

Baume Stieleiche (Quercus robur)

1. Ordnung Esche (Fraxinus excelsior)

Spitzahorn (Acer platanoides)
Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Winterlinde (Tilia cordata)

2. Ordnung Hainbuche (Carpinus betulus)
Feldahorn (Acer campestre)
Wildkirsche (Prunus avium)
Wildapfel (Malus silvestris)
Wildbirne (Pyrus pyraster)
Eibe (Taxus bacata)

Straucher Hartriegel (Cornus sanguinea)

Hasselnuss (Corylus avellana)
Berberitze (Berberis vulgaris)
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Hundsrose (Rosa canina)

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Schlehe (Prunus spinosa)

Baume zur Parkplatzbegrinung:
Fraxinus angustifolia "Raywood”™ Schmalblattrige Esche
Fraxinus Excelsior “Atlas’ Esche
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Carpinus betulus “Fastigiata® Hainbuche
Tilia tomentosa "Brabant Silberlinde

Landschaftsgehélze zur Gehélzentwicklung / Waldrandentwicklung Flache D
Hasselnuss (Corylus avellana)

Hundsrose (Rosa canina)

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)

Vogelkirsche (Prunus avium)

Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)

Weil3dorn (Crataegus spec.)

Schlehe (Prunus spinosa)

Pflanzqualitaten:

Baume: StU mind. 14/16,
Heister: 2-3xv, mind. 200-250,
Straucher: mind. 2-3xv. >60/100

Pflanzabstande
Bei allen PflanzmafRnahmen sind die einzuhaltenden Grenzabstande gemafl Nach-
barrechtsgesetz zu beachten.

Schutz von FlielRgewassern

Grundsatzlich sind Gewasserrandstreifen in einer Breite von 10 Metern ab der Ufer-
linie des Gewassers von Bebauung freizuhalten. Die Errichtung von Anlagen in einem
Abstand von weniger als 10 m von der Uferlinie eines Gewassers ist von der Unteren
Wasserbehdrde gemal § 76 LWG zu genehmigen. Auf § 36 WHG wird verwiesen,
der die Unterhaltung von Anlagen an Gewassern naher regelt.

Bauliche Vorkehrungen gegen aufiere Einwirkungen und bauliche MaRnahmen
gegen Naturgewalten

Grundsatzlich kann nicht ausgeschlossen werden, dass es im Plangebiet zeitweise
zu hohen Grundwasserstanden kommen kann. Infolge von Grundwasserschwankun-
gen ist auch mit Setzungen und Schrumpfungen des Untergrundes zu rechnen. Auf-
grund der bestehenden und kinftig zu erwartenden Grundwasserstande sind in Ab-
hangigkeit von der Lage des Bauvorhabens im Plangebiet und der Tiefe von Funda-
mentierung und ggf. KellerrAumen entsprechende bauliche Mal3nahmen (z. B. ,weil3e
Wanne*) zum Schutz gegen Grundwassereinfluss vorzusehen. Eine Einleitung von
Drainagewasser in die Kanalisation ist unzul&assig.

Zur Bericksichtigung der lokalen Boden- und Grundwasserverhaltnisse wird die Er-
stellung eines vorhabenbezogenen Griindungsgutachtens empfohlen.

Wer in ein vernasstes oder verndssungsgefahrdetes Gebiet hinein baut und keine
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Schutzvorkehrungen gegen Vernassungsschaden trifft, kann bei auftretenden Ver-
nassungen keine Entschadigung verlangen. Forderungen gegen die Ortsgemeinde,
gegen Gebietskdrperschaften, das Land oder den Bund bei Eintritt von Grundwas-
serschaden sind ausgeschlossen.

Kampfmittel

Der Ortsgemeinde Gau-Bischofsheim liegen keine Kenntnisse Uber begriundete Ver-
dachtsmomente oder Uber eine moégliche Munitionsbelastung vor. Dies entbindet bei
kunftigen Bauvorhaben die Bauherrschaft jedoch nicht, sich vor Beginn der Baumal3-
nahmen Uber Verdachtsmomente zu informieren und Auskunft Gber eine mdgliche
Munitionsbelastung einzuholen. Erforderlichenfalls ist vor Baubeginn das Baufeld
durch eine systematische Flachenabsuche zu untersuchen. Soweit im Zuge von
Bauarbeiten ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der
Kampfmittelraumdienst unverziiglich zu verstandigen.

Artenschutz

Hinweis zum Artenschutz nach § 44 Abs. 1 BNatSchG

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans oder auch bei spateren Abriss-, Umbau
oder Sanierungsarbeiten darf nicht gegen die im Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) (z. Zt. 8 44 BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz verstol3en
werden, die unter anderem fir alle europaisch geschitzte Arten gelten (z. B. fur alle
einheimischen Vogelarten, alle Fledermausarten, Zauneidechse). Nach § 44 Abs. 1
BNatSchG ist es unter anderem verboten, Tiere dieser Arten zu verletzen oder zu to-
ten, sie erheblich zu stéren oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestétten zu beschadi-
gen oder zu zerstéren. Bei Zuwiderhandlungen drohen die BuB3geld- und Strafvor-
schriften der 88 69 und 71 a BNatSchG. Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten
unabhangig davon, ob die bauliche MaRnahme genehmigungspflichtig ist oder nicht.

Beschréankung der Rodungszeit und Baufeldfreimachung

Die Rodung von Gehdlzen sowie die Baufeldfreimachung mufd auf3erhalb der Brut-
und Setzzeit zwischen dem 01. Oktober eines Jahres und dem 28. Februar des
Folgejahres erfolgen, um eine Berihrung der Verbotstatbestande des § 44
BNatSchG sicher auszuschlieRen.

Sollte eine zeitliche Befristung erforderlicher Gehdlzrodungen und Baufeldfreima-
chung bautechnisch und / oder planerisch nicht einzuhalten sein, missen die Gehdl-
ze bzw. die Ackerflache unmittelbar vor der Fallung bzw. Baufeldfreimachung durch
eine fachlich qualifizierte Person auf das Vorhandensein von Nestern tberprift wer-
den; bei nachgewiesenen Nestern mit Gelegen, britenden Végeln oder noch nicht
fliggen Jungvogeln muss das Ausfliegen der Jungvigel abgewartet werden und da-
nach unmittelbar die Fallung bzw. Baufeldfreimachung durchgefuhrt werden. Auf die
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Erfordernis einer moglichen Ausnahmegenehmigung von den Verboten des § 44
BNatSchG bei Vorliegen artenschutzrechtlicher Belange wird hingewiesen.

Freiflachengestaltung (Gestaltung Hausgarten)

Bei der Freiflachengestaltung der Hausgarten wird eine ausgewogene Mischung aus
Baum- und Strauchpflanzungen mit Uberwiegend einheimischen, standortgerechten
Arten sowie eine weitgehend extensive Gehdlzentwicklung und —pflege empfohlen,
um die Lebensraumeignung der Flache fir die heimische Fauna zu férdern.

Installation von Nisthilfen und Fledermausquartieren

Es wird empfohlen, in den privaten Grinflachen sowie im Fassaden- und im Dachbe-
reich der Gebaude Nisthilfen flr heimische Vogelarten und Fledermauskasten bzw.
Quatrtiersteine zu installieren, um die Habitateignung der neuen Bauflachen zu for-
dern und die Vernetzung zwischen bestehendem Siedlungsbereich und siedlungsna-
hen Freiflachen zu férdern. Anregungen und bautechnische Hinweise dazu sind bei-
spiels-weise auf den Internetseiten der anerkannten Naturschutzverbande erhéltlich.

Beleuchtung

Fur die Beleuchtung der Grundstlcksfreiflachen sind ausschliel3lich insektenfreundli-
che, nach unten abstrahlende Beleuchtung zu verwenden, um beleuchtungsbedingte
Lockeffekte zu vermeiden.

Im StraRenbereich sind blendarme Beleuchtungssysteme zu verwenden. Der Ab-
strahlwinkel ist in Richtung der Stral3enverkehrsflache auszurichten, um Lichtemissi-
onen in die Umgebung zu vermeiden.

Verwenden von Niederschlagswasser

Anfallendes, nicht behandlungsbedurftiges Niederschlagswasser ist vorzugsweise in-
nerhalb der privaten Grundstiicke zu verwenden oder zu verwerten, wenn wasser-
wirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Die Versickerung auf den Privatgrundstiicken tber flache Mulden (bis 30 cm Tiefe)
kann als erlaubnisfrei angesehen werden. Fir die gezielte Versickerung (zentrale
Mulden und Becken, Rigolen, Schachte etc.) ist eine wasserrechtliche Erlaubnis er-
forderlich. Gleiches gilt fur die Einleitung in ein FlieRgewéasser. Entsprechende An-
tragsunterlagen sind rechtzeitig vor Baubeginn bei der Kreisverwaltung Mainz-
Bingen, Untere Wasserbehorde, einzureichen.

Nicht auf den Grundstiicksflachen verwendetes Niederschlagswasser ist gedrosselt
Uber die zeichnerisch festgesetzte Flache zur Rickhaltung von Niederschlagswasser
in den Vorfluter oder Regenwasserkanal einzuleiten. Die Ruckhaltemulden sind so zu
bemessen, dass keine Mehrbelastung des Vorfluters entsteht.
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Die Errichtung von Zisternen oder ahnlichen Rickhalteeinrichtungen wird empfohlen.
Sofern die Sammlung von Niederschlagswasser in Zisternen zur Brauchwassernut-
zung u.a. fur die Toilettenspilung vorgesehen ist, dirfen keine Verbindungen zum
Trinkwassernetz hergestellt werden und samtliche Leitungen im Geb&ude sind mit
der Aufschrift/Hinweisschild ,Kein Trinkwasser® zu kennzeichnen. Bei der Installation
sind die Technischen Regeln, hier insbesondere die DIN 1988 sowie die DIN 1986
und DIN 2001 zu beachten. Fur Regenwassernutzungsanlagen in Haushalten besteht
eine Anzeigepflicht gegenliber dem zustandigen Gesundheitsamt.

Die Materialwahl der Dachflachen sowie der Dachrinnen und Regenfallrohre ist so zu
gestalten, dass das Niederschlagswasser nicht schadlich verunreinigt wird und vor
Ort versickert werden kann. Die Verwendung von Kupfer zur Dacheindeckung ein-
schlie3lich der Dachrinnen und Regenfallrohre ist unzulassig.

Niederschlagswasser, das die Anforderungen aus wasserrechtlicher Sicht fir die
oben festgesetzten MaRhahmen nicht erfillt, ist in die Kanalisation einzuleiten oder
einer Vorbehandlung zuzufihren.

Radonpotential

Das Plangebiet liegt innerhalb eines grof3flachigen Bereiches, in dem erhdhtes und
lokal Uber einzelnen Gesteinshorizonten hohes Radonpotential ermittelt wurde. Da
das Radonpotenzial je nach Beschaffenheit des Untergrundes kleinraumig stark
schwanken kann, wird den kiinftigen Bauherren eine grundstiicksbezogene orientie-
rende Radonmessung in der Bodenluft des Baugrundstiicks empfohlen. Die Messer-
gebnisse dienen kinftigen Bauherren ggf. dazu, Vorsorgemaflnahmen zu ergreifen.
Die Ergebnisse der Radonmessungen sind dem Landesamt fir Geologie und Berg-
bau mitzuteilen.

Verwendung regenerativer Energien

Zur Vermeidung von schadlichen Umweltbelastungen (Reduzierung klimarelevanter
Emissionen) sowie zur rationellen Verwendung von Energie wird der Einsatz regene-
rativer Energieformen (z.B. Erdwérme, Solar- oder Photovoltaikanlagen etc.) empfoh-
len. In diesem Zusammenhang wird im Besonderen empfohlen, bei der Errichtung
von Gebauden die hierfur erforderlichen MaRnahmen fir den Einsatz insbesondere
von Photovoltaik zu treffen. Auf die Bestimmungen der Energieeinsparverordnung
(EnEV) und das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EE-WarmeG) wird verwiesen.
Die Errichtung von z.B. Erdwarmesondenanlagen zur Klimatisierung baulicher Anla-
gen bedarf der wasserrechtlichen Erlaubnis, die bei der zustandigen Unteren Was-
serbehdrde einzuholen ist.
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13. Eingriffskompensation
Die nicht innerhalb des 1. Teilgeltungsbereichs zu kompensierenden Eingriffe in Na-

tur und Landschaft werden auf nachfolgenden MalRnahmenflachen (vgl. Teilplan B
des Bebauungsplans), die dem Bebauungsplan zugeordnet werden, ausgeglichen:

1.0kokontoflache / Flache C, Gemarkung Gau-Bischofsheim, Flur 7, Flurstiick
243/3

L \
%%1‘

A T .;\ =) Kuchelberg \ \
Abbildung 5: Lageabblldung sowie Lageplanauszug mit Luftbildaufnahme mit Abgrenzung des GeI-
tungsbereichs der Okokontoflache Gemarkung Gau-Bischofsheim, Flur 7, Flurstiick 243/3
(Quelle: Abb. links: ©GeoBasis-DE / LVermGeoRP 2016, dl-de/by-2-0, http://www.lvermgeo.rlp.de;
Abb. rechts: Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz (2014), Luftbild mit
Lageplanauszug, ohne Maf3stab, Koblenz)

FlachengrofRe: 9.975 gm (anrechenbare Kompensationsflache 12.470 gm aufgrund
der besonderen naturschutzfachlichen und landschaftlichen Qualitat).

MaRnahme: Umwandlung von Ackerflache in extensiv gepflegtes Grunland und Ent-
wicklung von Landschaftselementen.

Sicherstellung: Die Flache befindet sich im Eigentum der Gemeinde Gau-
Bischofsheim und ist Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Kiichelberg
.
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2. Kompensationsflache D, Gemarkung Bodenheim, Flur 25, Flurstiick 131

‘ 72/ 1 )
N
‘\ \ \
7 Nsr Lorzweiler) t,»’f i fgrc
Abblldung 6: Lageabbildung sowie Lageplanauszug mit Luftbildaufnahme mit Abgrenzung der Kompensatl-
onsflache Gemarkung Bodenheim, Flur 25, Flurstiick 131

(Quelle: Abb. links: ©GeoBasis-DE / LVermGeoRP 2016, dl-de/by-2-0, http://www.lvermgeo.rlp.de;

Abb. rechts: Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz (2014), Luftbild mit Lage-

planauszug, ohne Maf3stab, Koblenz)

Flachengrofe: 2.075 gm

MalRnahme: Umwandlung von Weinbauflache in extensiv gepflegtes Grinland mit einzel-
nen Gehdlzgruppen. Die Grunlandentwicklung erfolgt durch gruppenweise Pflanzung von
Landschaftsgehélzen (z.B. gem. Artenliste unter Ziffer C 5.3) und extensive Mahd mit
maximal zwei Mahdterminen pro Jahr, wobei die erste Mahd nicht vor dem 15. Juni er-
folgt. Die Geholzentwicklung erfolgt auf maximal 25 % der Flache. Die Geholzgruppen
sollen vorzugsweise im sidlichen Teil des Flurstiicks in Form eines strukturreichen
Waldsaumes entwickelt werden, um eine zusatzliche Beschattung umliegender Weinbau-
flachen zu vermeiden.

Sicherstellung: Flache D befindet sich im Eigentum der Gemeinde Gau-Bischofsheim und
wird dem Bebauungsplan ,Kuchelberg 11 als Kompensationsflache zugeordnet.

Schallschutz

Durch die Lage des Plangebietes an der Lorzweiler Stra3e (K 47) kommt es zu Ver-
kehrsgerduscheinwirkungen auf das Plangebiet. Zur Konfliktbewaltigung, bei der Be-
bauung der Grundstiicke unmittelbar entlang der Lérzweiler StraRe, wird empfohlen,
schutzbedurftige Aufenthaltsrdume auf die von der K 47 abgewandten Geb&udeseite
hin zu orientieren. Terrassen und Balkone an Fassaden entlang der Lorzweiler Stra-
Be (K 47) kdnnen als hinterliftete (6ffenbare) Wintergéarten ausgefuhrt werden.
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1. Ziel und Zweck der Bauleitplanung

1.1 Anlass und Planungserfordernis

Mit dem im Dezember 2015 rechtskraftig gewordenen Bebauungsplan ,Kichelberg 11“ wurden
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine bereits mit der Einzelhandelsstrukturanaly-
se 2010 und deren Fortschreibung im Jahr 2013 (vgl. [1]) eingeleitete Entwicklung zur Siche-
rung der ortsnahen Grundversorgung der in den Ortsgemeinden Gau-Bischofsheim und
Harxheim lebenden Bevodlkerung geschaffen. Hintergrund der Planungsabsicht war ein kon-
kretes Vorhaben zur Ansiedlung eines Lebensmittelnahversorgers, welches durch die Orts-
gemeinden Gau-Bischofsheim und Harxheim initiiert wurde. Aufgrund der gegebenen
Standortfaktoren haben sich die Ortsgemeinden Gau-Bischofsheim und Harxheim mit der Um-
setzung der Planungsabsicht zusammengeschlossen, da zum einen bereits ein engmaschiger
Verbund zwischen den Ortsgemeinden in unterschiedlichen Ebenen der Bevolkerung und
Gemeindestruktur vorherrscht und zum anderen keine der beiden Ortsgemeinden notwendige
Voraussetzungen flr ein eigenstandiges Vorgehen aufweisen kdnnte.

Den Zielvorgaben des glltigen Landesentwicklungsprogrammes (LEP 1V) nach, ist die Errich-
tung und Erweiterung von Vorhaben des groRflachigen Einzelhandels nur in zentralen Orten
zulassig (Ziel Z 57 LEP 1V, Zentralitdtsgebot). Zusétzlich ist die Ansiedlung und Erweiterung
grol3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten nur in stadtebaulich
integrierten Bereichen zulassig (Ziel 58 LEP 1V). Stadtebaulich integrierte Bereiche sind zent-
rale Versorgungsbereiche im Sinne des BauGB und sind von den zentralen Orten in Abstim-
mung mit der Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begrinden. Da die
Ortsgemeinden Gau-Bischofsheim und Harxheim unter anderem die geforderte Zentralitét -
und der Vorhabenstandort die nétige stadtebaulich Integration nicht erfillen kdnnen, wurde im
Januar 2014 ein Verfahren zur Abweichung von den Zielen der Raumordnung, das so genann-
te Zielabweichungsverfahren nach den MaRgaben des § 8 Abs. 3 Landesplanungsgesetz
Rheinland-Pfalz (LPIG) eingeleitet. Das Zielabweichungsverfahren stiitzte sich unter anderem
auf die Ergebnisse der durchgefihrten Einzelhandelsstrukturanalyse, die zur Deckung einer
Versorgungsliicke die Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters im Einzugsgebiet der
Ortsgemeinden Gau-Bischofsheim und Harxheim empfiehlt. Auch die stadtebauliche Integrati-
on des Vorhabens wurde bereits im Antrag auf Zielabweichung beschrieben.

Nach einvernehmlicher Prifung des Ministeriums flir Wirtschaft, Klimaschutz, Energie und
Landesplanung, dem Ministerium des Inneren, flr Sport und Infrastruktur und der oberen
Bauaufsichtsbehorde der Struktur- und Genehmigungsdirektion Stid sowie im Einvernehmen
mit der Planungsgemeinschaft Rheinhessen-Nahe wurde die Abweichung von den raumord-
nerischen Zielen des LEP IV fir den grof3flachigen Lebensmittelmarkt unter Auflagen zugelas-
sen.

Da der rechtswirksame Flachennutzungsplan eine Umsetzung der Planungsabsicht zum Zeit-
punkt der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht gestattete, mussten zunachst auf der Ebene
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der vorbereitenden Bauleitplanung die erforderlichen bauplanungsrechtlichen Grundlagen ge-
schaffen werden. Die 16. Anderung des rechtswirksamen Flachennutzungsplans wurde im
September 2015 von der Kreisverwaltung Mainz-Bingen genehmigt. Mit der Bekanntmachung
uber die Genehmigung, die am 18. September 2015 erfolgte, wurde die 16. Anderung des
Flachennutzungsplanes rechtswirksam.

Im Sinne einer gesamtstadtebaulich tragfahigen Entwicklung soll neben der Sicherung eines
geeigneten Versorgungsbereiches fir einen Lebensmittelnahversorger auch eine stadtebauli-
che Arrondierung des 0Ostlichen Ortsrandes erfolgen und somit zugleich die notwendige In-
tegration in das bereits vorhandene Siedlungsgefiige der Ortsgemeinde Gau-Bischofsheim
und Harxheim geschaffen werden. Neben der Festsetzung eines Sondergebietes zur Ansied-
lung des Lebensmittelnahversorgers wurde aus diesem Grunde im Sitden des Plangeltungs-
bereiches ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt, das unmittelbar an die bestehende
Wohnbebauung der Ortsgemeinde Gau-Bischofsheim anschlie3t. Zur Abschirmung des ge-
planten Sondergebietes zum Wohngebiet ist geplant, eine bis zu 2,00 m hohe Gabionenwand
innerhalb der dort geplanten offentlichen Verkehrsflache zu errichten. Oberhalb der zentral
gelegen Sondergebietsflache trifft der rechtskraftige Bebauungsplan ,Kichelberg II* die Fest-
setzung ,Flache fir den Gemeinbedarf”. Hier ist die Errichtung einer Kindertagesstatte sowie
eines Bauhofes in Planung, die sowohl der Ortsgemeinde Gau-Bischofsheim als auch
Harxheim dienen sollen. Der stadtebauliche ,Lickenschluss® im Osten Gau-Bischofsheims
tragt somit weiter zu der bereits eingeleiteten Verschmelzung mit der Ortsgemeinde Harxheim
bei. Stadtebaulich bereits verzahnt finden Uberdies auch bereits infrastrukturelle Gemeinsam-
keiten, wie z. B. mit der gemeinsamen Grundschule, den gemeinsamen Kirchengemeinden
oder der sehr intensiven Zusammenarbeit in Vereinen statt.

Aus der Sicht der betroffenen Burger(-Innen) in den Ortsgemeinden Gau-Bischofsheim und
Harxheim ist an der derzeit vorherrschenden Versorgungssituation vor allem zu beklagen,
dass eine angemessene Grundversorgung im Bereich Lebensmitteleinzelhandel nicht sicher-
gestellt werden kann. Spatestens seit der SchlieBung der letzten Einkaufsmaoglichkeit in der
Ortsgemeinde Harxheim ist fir die Blrger(-Innen) eine verninftige Loésung zur Deckung der
bestehenden Versorgungsliicke langst tberfallig.

Der demografische Wandel in der Bevolkerung fuhrt zu immer mehr &lteren Menschen, die
insbesondere auch beim Einkaufen besondere Bedirfnisse haben, z. B. hinsichtlich der Bera-
tung, dem Einkauf kleinerer Mengen, Frischewaren, Gesundheits- und Pflegemitteln usw.
Daruiber hinaus gewinnen weiche Standortfaktoren zunehmend an Bedeutung, z. B. dient der
Markt als Kommunikationstreffpunkt, erfillt soziale Funktion und bietet die Mdglichkeit der
.Kurzen Wege*“, die Burger(-Innen) erreichen die Einkaufsmaoglichkeit bei Bedarf und Notwen-
digkeit auch zu Ful3 oder mit dem Fahrrad, wenn die Mobilitat eingeschrankt oder nicht mehr
vorhanden bzw. nutzbar ist. Nicht zuletzt wird auch dem Umweltgedanken Rechnung getra-
gen, wenn unnétige Fahrten vermieden werden kénnen und die Birger(-Innen) bei steigenden
Kraftstoffpreisen durch unnétige Kosten entlastet werden kdénnen.
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Betrachtet man den Ursprungsbebauungsplan ,Kichelberg 11 im Kontext, kristallisieren sich
gleich mehrere Chancen / Potenziale fur die Bevdlkerung von Gau-Bischofsheim und
Harxheim heraus. So bietet die Planung neben der Betrachtung der Einzelgebiete mit der Fla-
che fur den Gemeinbedarf und der Ansiedlung eines Lebensmittelnahversorgers auch die
Chance, mit der Entwicklung eines neuen Wohngebietes jungen Familien ein Zuhause in Gau-
Bischofsheim zu geben, welches wiederrum nur wenige Gehminuten vom Versorgungsbereich
und der geplanten Kindertagesstatte entfernt liegt. Zudem wird hiermit auch dem demografi-
schen Wandel, in Bezug auf eine alternde Bevolkerung, ein Stiick weit entgegengewirkt.

Die Notwendigkeit, ein Aufstellungsverfahren fir die hier vorliegende 1. Anderung und Ergéan-
zung des Bebauungsplanes ,Kichelberg 11 einzuleiten, ergab sich aus den Ergebnissen der
konkreten ErschlieRungsplanung fir das Baugebiet. Im Nachgang an die Bauleitplanung konn-
te die Ortsgemeinde Gau-Bischofsheim einen, unmittelbar 6éstlich an das festgesetzte allge-
meine Wohngebiet angrenzenden, vier Meter breiten Gelandestreifen erwerben, der der
Entwasserung des unmittelbar angrenzenden AufRenbereichs zu Gute kommen soll. Hieraus
resultiert, dass die im WA-Gebiet des rechtskraftigen Bebauungsplanes festgesetzte Flache
fur die Wasserwirtschaft (im Sidosten) ihre Bedeutung verloren hat und nun dem Gebiet als
Wohnbauflache zugeordnet werden soll. Mit der hierdurch notwendig gewordenen 1. Ande-
rung des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Kichelberg 11 soll nun auch die Chance genutzt
werden, kleinere planerische Modifizierungen, die im nachfolgenden Kapitel 1.1.1 stickpunkt-
artig erlautert werden sollen, am Ursprungsbebauungsplan vorzunehmen.

1.1.1 Inhalt der 1. Anderung und Erganzung des rechtskrafigen Bebauungsplans

e Die Flache fir die Wasserwirtschaft wurde im WA entfernt und stattdessen als WA-
Flache, mit erweiterter Gberbaubarer Grundstiicksflache, festgesetzt. Zur besseren Er-
schlieBung des Eckgrundstiicks wurde ein Stralenstutzen hergestellt. Unmittelbar an-
grenzend an das WA wurde ein vier Meter breiter Gelandestreifen als Wirtschaftsweg
mit einer ,Flache fir die Wasserwirtschaft® im Stden festgesetzt. Der Geltungsbereich
wurde entsprechend erweitert. Im stdostlichen Eckbereich des allgemeinen Wohnge-
bietes wurden Leitungsrechte festgesetzt.

Abbildung 1: Rechtskréftiger Bebauungsplan (links), 1. Anderung Bebauungsplan (rechts)
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e Zur besseren Ausnutzung des allgemeinen Wohngebietes wurde die Giberbaubare FIla-
che im Sudwesten des WA bis an die Bauverbotszone erweitert, ein Stral3enstutzen
wurde zur optimalen ErschlieBung des Grundstiicks vorgesehen.

Abbildung 2: Rechtskraftiger Bebauungsplan (links), 1. Anderung Bebauungsplan (rechts)

e Um auch fur FuBgéanger eine verkehrssichere ErschlieBung zu gewahrleisten, wurden
die Gehwege den Einmundungsbereich zum WA reingezogen.

Abbildung 3: Rechtskréftiger Bebauungsplan (links), 1. Anderung Bebauungsplan (rechts)
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Nach Rucksprache mit dem Landesbetrieb Mobilitdt in Worms wurde der Kurvenbe-
reich der K 47 geringfuigig modifiziert. Die Bauverbotszone wurde entsprechend ange-
passt und der Geltungsbereich wurde in diesem Bereich erweitert um notwendige
BaumaRnahmen planungsrechtlich abzusichern.

N\ —_—

Abbildung 5: Rechtskraftiger Bebauungsplan (links), 1. Anderung Bebauungsplan (rechts)
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e Zur besseren ErschlieBung eines Eckgrundstiicks im Nordosten des WA, wurde der
festgesetzte Wirtschaftsweg durch die Festsetzung einer o¢ffentlichen Verkehrsflache
ersetzt.

Abbildung 6: Rechtskraftiger Bebauungsplan (links), 1. Anderung Bebauungsplan (rechts)

Da die Grundstiicke im westlichen Bereich des WA allesamt tUber die vorgesehene Ringstra-
Be erschlossen werden sollen und zudem verhindert werden soll, dass die Wohnbaugrundstu-
cke Uber die festgesetzten offentlichen Parkplatze erschlossen werden, wodurch die
Parkplatze nicht nutzbar waren, wurden ,Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt* festgesetzt.

S

Abbildung 7: Rechtskraftiger Bebauungsplan (links), 1. Anderung Bebauungsplan (rechts)
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e Des Weiteren wurden im Texteil zum Bebauungsplan geringfligige Anderun-
gen/Ergé&nzungen vorgenommen:

O

O

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung hat sich gezeigt, dass die im Norden
des Plangebietes ,Flache fur die Wasserwirtschaft® vorgesehenen kaskaden-
férmigen Retentionsmulden zur Rickhaltung des anfallenden Niederschlags-
wassers nicht ausreichen werden. Somit wird der Bau eines
Regenrtckhaltebeckens notwendig. Um die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur die Errichtung des Regenriickhaltebeckens zu schaffen, wurde die
Textfestsetzung unter Abschnitt A, Nr. 11.2 liberarbeitet.

Textfestsetzung Abschnitt A, Nr. 15.1 wurde entsprechend der geplanten Auf-
schittungen und Abgrabungen, die im Zuge des StralRenbaus notwendig wer-
den, gemal der ErschlieBungsplanung konkretisieren. Ebenfalls wurde ein
Hinweis zu Abgrabungen und Aufschittungen aufgenommen, der wiederum auf
eine Abbildung in der Begriindung verweist.

In Abschnitt B, Nr. 1.1 ,Ortliche Bauvorschriften Gber die Gestaltung baulicher
Anlagen® wurden innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes Walmdacher zuzu-
lassen.

Unter Festsetzung Abschnitt B, Nr. 2 ,Ortliche Bauvorschriften tiber die Gestal-
tung und Hohe von Einfriedungen® wurde die Einzdunung des bendtigten Re-
genriickhaltebeckens, bis zu einer Hohe von 2,00 m, zuzulassen.
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1.2 Lage des Plangebiets und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich an der Schnittstelle der Ortsgemeinden Gau-Bischofsheim und
Harxheim, innerhalb der Gemarkung der Ortsgemeinde Gau-Bischofsheim, 6stlich der
Lorzweiler StralRe (K 47).

In nachfolgender Abbildung wird deutlich, dass die Ortsgemeinden Gau-Bischofsheim und
Harxheim bereits faktisch ohne raumliche Zasur direkt ineinander tbergehen und stadtebau-
lich betrachtet als eine Struktureinheit zu bewerten sind. Auch auf infrastruktureller Ebene so-
wie im taglichen Gemeindeleben sind intensive Vernetzungen zwischen den beiden
Ortsgemeinden vorhanden.

Gau-Bischofsheim | |
% Harxheim

Abbildung 8: R&umliche Lage des Geltungsbereichs
(Quelle: Bilder © 2016 Google,Kartendaten © 2016 GeoBasis DE/BKG (©2009),Google mit eigenen
grafischen Eintragungen)

Aufgrund der rdumlichen Lage an der Lorzweiler Stral3e / K47 und der damit verbundenen
guten ErschlielBbarkeit des Planstandortes, bietet der Standort optimale Voraussetzungen zur
Ansiedlung eines Lebensmittelnahversorgers und von Gemeinbedarfseinrichtungen, die so-
wohl fuB3laufig als auch mit dem Auto auf kurzen Wegen aus nahezu den gesamten Siedlungs-
lagen der Ortsgemeinden Gau-Bischofsheim sowie Harxheim zu erreichen sind.
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Raumlich begrenzt wird der Geltungsbereich des Plangebietes ,Kuchelberg 11 (Teilgeltungs-

bereich 1) durch:

- die angrenzende freie Flur in landwirtschaftlicher Nutzung im Osten / Nordosten,
- die vorhandene Ortsbebauung der OG Gau-Bischofsheim und Harxheim, beginnend im
Bereich ,Kreuzwingert” im Nordwesten nach Westen ubergehend bis hin zur Ortsrandbe-

bauung im Bereich ,Klichelberg“ im Siden,

- im Westen des Plangebietes verlauft die Lorzweiler Stral3e (K 47), die an einen bestehen-

den Radweg grenzt.

Der raumliche Geltungsbereich des
Plangebietes ,Kichelberg I umfasst
eine Flache von ca. 4,69 ha und beinhal-
tet die Grundstiicke mit der amtlichen
Katasterbezeichnung Gemarkung Gau-
Bischofsheim, Flur 2, Nr. 90/1 tlw., 90/2
tlw., 284/6 tlw., 285/7, 285/8 tlw., 285/9
tiw., 289 tlw., 290, 292, 294/1 tlw., 469
tiw. und Flur 7, Nr. 191 - 198, 189 tlw.,
199 tlw., sowie Flur 8, Nr. 1/28, 2 tlw., 11
tlw.

Abbildung 9: Umgriff des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
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Geltungsbereich fir den naturschutzrechtlichen Ausgleich des Bebauungsplans ,Kuchelberg
II* (Teilgeltungsbereich 2)

Ein weiterer, bereits im rechtskréftigen Bebauungsplan ,Klchelberg II“ festgesetzter Gel-
tungsbereich (Teilgeltungsbereich 2) umfasst eine Okokontoflache, die dem naturschutzrecht-
lichen Ausgleich dient. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 9.970 m2 und
beinhaltet das Grundstick mit der amtlichen Katasterbezeichnung Gemarkung Gau-
Bischofsheim, Flur 7, Nr. 243/3. Eine Anderung des Festsetzungsgehaltes fur den Teilgel-
tungsbereich 2 ist durch die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes nicht beabsichtigt.
So dient die Aufnahme des Teilgeltungsbereichs 2 in die vorliegende Bebauungsplananderung
primér der Transparenz.

o2 4 244 & a

Gau-Bischofsheim

o
211 212

5
Abbildung 10: Umgriff des raumlichen Geltungsbereichs der Okokontoflache

nan

Da sich aus Teilgeltungsbereich 2 nur eine formalrechtliche Zuordnung zum gegenstandlichen
Bebauungsplan ergibt, wird sie im Folgenden nicht néher betrachtet. Die weiteren Ausfihrun-
gen der Begriindung beziehen sich daher lediglich auf Teilgeltungsbereich 1. Ausfihrungen zu
Teilgeltungsbereich 2 werden im Umweltbericht getroffen.
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1.3 Stadtebauliche Pragung des Plangebietes und dessen Umfeld

Die Flache des raumlichen Geltungsbereichs wurde bislang intensiv landwirtschaftlich / acker-
baulich genutzt und war in diesem Sinne integraler Bestandteil des zusammenhéangenden,
nach Osten hin sich fortsetzenden, Offenlandes. Der siidliche Bereich war bis zur inzwischen
erfolgten Rodung des Baumbestandes stark verbracht. Mit den Grundstiicken des Planberei-
ches schliel3t das Offenland derzeit nach Westen hin mit der beginnenden Ortslage Gau-
Bischofsheim ab. Die Loérzweiler StralRe (K 47) bildet derzeit die Grenze und gleichzeitig Z&asur
zwischen der bebauten Ortslage und dem Offenland. Nach erfolgter Inkraftsetzung des Be-
bauungsplanes ,Kiichelberg 11 wurde inzwischen auch mit der ErschlieRung des Plangebietes
und der Errichtung des Lebensmittelmarktes begonnen.

Nach Norden setzt sich das Offenland fort und ist Gber-
wiegend durch Weinberge gepragt. Im Nordwesten, zwi-
schen der Lérzweiler StraRe, der beginnenden Ortslage
im Bereich ,Kreuzwingert” und der ehemaligen Bahntras-
se sind kleinteilige, mit Gehoélzen Uberstandene Garten-
grundstiicke vorhanden. Gleichfalls befindet sich im
Suden ein mit Ziergeholzen bestandenes Gartengrund-
stick, welches die Verbindung des Plangeltungsberei-
ches zur Ortsrandbebauung im Bereich ,Kichelberg®
herstellt.

Derzeit binden zwei Feldwege von Osten her kommend
an die Lorzweiler Strale an und stellen somit die Er-
schlielBung des landwirtschaftlich genutzten Offenlandes
her. Topographisch betrachtet stellt der sidliche Feldweg
einen Scheitelpunkt dar, indem er einen Hochpunkt im

=

mfk‘.Apdﬂiege. s 4 . Gelande markiert. Von dem Feldweg ausgehend, weist
SHEE ¥ 5 LRSS Jas Gelande ein gleichmaRiges Gefalle in Richtung Sii-
den und in Richtung Norden des Plangebietes auf.

Abbildung 11: Luftbildausschnitt
(Quelle: Bilder © 2016 Google,Kartendaten © 2016 GeoBasis DE/BKG (©2009),Google)

Strukturell ist der Planbereich an die bestehende Ortslage gut angebunden. Aufgrund bereits
bestehender Wegeverbindungen kann die Flache des raumlichen Geltungsbereiches in das
vorhandene Siedlungsgeflige integriert und mithin eine stadtebauliche Arrondierung nach Os-
ten hin erreicht werden. Mit dem Bau zusatzlicher Erschlielungsstral3en erfolgt die verkehrli-
che und technische Anbindung an die Lorzweiler Stral3e und die stadtebauliche Anknipfung
an die bestehenden Siedlungsgebiete. Die Integration des Planstandortes in den siedlungs-
strukturellen Gesamtzusammenhang der Ortsgemeinden Gau-Bischofsheim und Harxheim
kann somit als gesichert bewertet werden.
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2. Ubergeordnete Planungen / planungsrechtliche Situation

2.1 Raumordnung und Landesplanung: Landesentwicklungsprogramm LEP IV

Das Landesentwicklungsprogramm bildet im Sinne der Raumordnung den koordinierten raum-
lichen Ordnungsrahmen fiur die Entwicklung des Landes Rheinland-Pfalz. Die Rechtsverord-
nung des LEP IV ist am 25. November 2008 in Kraft getreten und bestimmt seitdem die
raumliche Entwicklung des Landes fiir die kommenden zehn Jahre.

Gemal3 den Begriffshestimmungen des Raumordnungsgesetztes (ROG) i. S. d. 8§ 3 Abs. 1 Nr.
2 ROG sind die Ziele der Raumordnung verbindliche Vorgaben in Form von raumlich und
sachlich bestimmten oder bestimmbaren, vom Trager der jeweiligen Landes- oder Regional-
planung abschlieBend abgewogenen textlichen oder zeichnerischen Festlegungen. Der Aus-
fluss dieser Vorgaben zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums findet sich in den
MaRgaben des LEP IV als verbindliche Zielvorgaben wieder. Im Sinne § 4 Abs. 1 ROG sind
die Zielvorgaben der Raumordnung und des LEP IV bei raumbedeutsamen Planungen und
Mafnahmen als rechtsverbindlich zu beachten. Den nachfolgenden Planungsebenen steht ein
Gestaltungsspielraum in der Konkretisierung der Zielvorgaben offen, jedoch sind die Ziele an-
ders als Grundsatze der Raumordnung nicht nur bloRBer MalR3stab, sondern als raumliche und
sachliche Konkretisierung der Entwicklung des Planungsraumes das Ergebnis landesplaneri-
scher Abwéagung. Der weiteren Abwéagung auf einer nachfolgenden Planungsstufe sind sie
nicht zuganglich.

Konnen eine oder mehrere Zielvorgaben durch ein Vorhaben nicht eingehalten werden, so
kann die héhere Raumordnungsbehérde im Einzelfall auf Antrag eine Abweichung von dem
Ziel der Raumordnung zulassen, wenn die Abweichung unter raumordnerischen Gesichts-
punkten vertretbar ist und die Grundziige der Planung nicht berthrt werden.

Im Sinne des LEP IV — Kapitel Ill, ist die Grundlage flr eine gesicherte Daseinsvorsorge eine
Siedlungsstruktur, die dem Prinzip der dezentralen Konzentration folgt; Grundlage hierfur ist
das Zentrale-Orte-Konzept. Damit sollen in allen Landesteilen entsprechende Versorgungs-
funktionen in den Gemeinden mit zentralortlicher Bedeutung sichergestellt werden, um den
Prinzipien gleichwertiger Lebensbedingungen und Nachhaltigkeit Rechnung zu tragen. Mit der
.dezentralen“ raumlichen Verteilung von Gemeinden mit zentral6rtlicher Funktion soll nach
Maf3gabe des LEP |V sichergestellt werden, dass die erforderlichen Versorgungseinrichtungen
von der Bevolkerung im ganzen Land in zumutbarer Erreichbarkeit vorzufinden sind [LEP 1V,
S. 83].

Die Verbandsgemeinde Bodenheim, mit ihren Ortsgemeinden, ist im Zentralen-Orte-System
dem Verdichtungsraum zugeordnet. Eine zentraldrtliche Funktion ist nicht ausgewiesen, sie
wird damit als Grundzentrum eingestuft. Die ndchstgelegenen Zentralen-Orte im Landkreis
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Mainz-Bingen sind Mainz als Oberzentrum im Norden sowie die Mittelzentren Nieder-Olm im
Westen und Nierstein bzw. Oppenheim im Osten.

Das Oberzentrum Mainz und die Mittelzentren Nieder-Olm, Nierstein und Oppenheim sind als
sogenannter ,mittelzentraler Verbund kooperierender Zentren“ auf Freiwilligenbasis gekenn-
zeichnet. Im Sinne des Grundsatz G 41 [LEP IV, Seite 88] sollen diese Zentren, die selbst
Uber kein umfassendes Angebot an mittelzentralen Einrichtungen verfiigen, ein breit gefacher-
tes Angebot an Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen vorhalten. Im Hinblick auf die
zu erwartende demografische Entwicklung soll so vorgebeugt werden, dass das Versorgungs-
angebot aufgrund einer mangelnden Einwohnerzahl nicht aufrechterhalten werden kann. Da-
her kénnte eine Zusammenfassung einzelner Gemeinden nach Darstellung des LEP IV, im

Sinne der Sicherung der Daseinsvorsorge, eine denkbare Lésung darstellen.
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Abbildung 12: Ausschnitt ,Leitbild Daseinsvorsorge - Zentrale Orte, Mittelbereiche und mittelzentrale
Verbunde [LEP IV, Karte 6]

(Quelle: Landesentwicklungsprogramm (LEP [V), Rheinland-Pfalz, Ministerium des
Inneren und fur Sport, 2008)

Die betreffenden Ortsgemeinden Gau-Bischofsheim und Harxheim sind integraler Bestandteil
der Verbandsgemeinde (VG) Bodenheim im Landkreis Mainz-Bingen. Neben den Ortsge-
meinden Gau-Bischofsheim und Harxheim gehdren dem Zusammenschluss der VG auch die
Ortsgemeinden Nackenheim sowie Lorzweiler und die Ortsgemeinde Bodenheim an.

Mit der geplanten Ansiedlung eines Versorgungsbereiches fir einen Lebensmittelnahversor-
ger zur ortsnahen Versorgung der Bevolkerung mit Waren des taglichen Bedarfs haben sich
die beiden Ortsgemeinden verbunden und beabsichtigen initial, die notwendigen bauplanungs-
rechtlichen Grundlagen hierfiir zu schaffen. Aufgrund der geplanten FlachengréfRe ist das
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Planvorhaben gemal} der geltenden Rechtsauffassung der Grol3flachigkeit zuzuordnen. Den
Zielvorgaben des giltigen LEP IV nach ist die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des
grol3flachigen Einzelhandels nur in zentralen Orten zulassig (Ziel Z 57 LEP 1V, Zentralitatsge-
bot). Da die Ortsgemeinden unter anderem die geforderte Zentralitat nicht erfillen kénnen,
war u. a. daher ein Verfahren zur Abweichung von den Zielen der Raumordnung, das so ge-
nannte Zielabweichungsverfahren nach den Mafigaben des § 24 Landesplanungsgesetz
(LPIG) erforderlich.

In diesem Sinne sind die im LEP IV (Kapitel 3.2.3) fur grof3flachige Einzelhandelsvorhaben
formulierten Gebote zugleich als verbindliche raumordnerische Ziele i. S. d. 8 3 Abs. 1 Nr. 2
ROG einzuordnen.

Koénnen eine oder mehrere Zielvorgaben durch ein Vorhaben nicht eingehalten werden, kann
die héhere Raumordnungsbehoérde im Einzelfall auf Antrag eine Abweichung von dem Ziel der
Raumordnung zulassen, wenn die Abweichung unter raumordnerischen Gesichtspunkten ver-
tretbar ist und die Grundzige der Planung nicht berthrt werden. Die VG Bodenheim hat zu
diesem Zwecke einen Antrag auf Zielabweichung gestellt. Nach einvernehmlicher Priifung des
Ministeriums flir Wirtschaft, Klimaschutz, Energie und Landesplanung, dem Ministerium des
Inneren, fur Sport und Infrastruktur und der oberen Bauaufsichtsbehorde der Struktur- und
Genehmigungsdirektion Sud sowie im Einvernehmen mit der Planungsgemeinschaft Rhein-
hessen-Nahe wurde die Abweichung von den raumordnerischen Zielen des LEP IV fir den
grof¥flachigen Lebensmittelmarkt unter Auflagen zugelassen.

2.2 Raumordnung und Landesplanung: Regionalplaner Raumordnungsplan
Rheinhessen-Nahe 2014

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB besteht eine Anpassungspflicht der kommunalen Bauleitplanung an
die Ziele der Raumordnung. Die Grundsatze der Raumordnung sind in der gemeindlichen Ab-
wagung im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen.

Im Regionalplan Rheinhessen-Nahe wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes aktuell
als Flache fiur Ackerland dargestellt. Ein struktureller Zusammenhang zur bebauten Ortslage
Gau-Bischofsheim ist jedoch bereits entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze zu er-
kennen.

Aus Sicht der Raumordnung und Landesplanung ist die Grundkonzeption des Landesentwick-
lungsprogramms durch das Vorhaben nicht betroffen und die Ansiedlung des Versorgers wird
nach derzeitigem Kenntnisstand keine negative Auswirkung auf andere Ziele der Raumord-
nung haben. Im Sinne einer gesamtstadtebaulich tragfahigen Entwicklung soll neben der Si-
cherung eines geeigneten Versorgungsbereichs fir einen Lebensmittelnahversorger auch eine
stadtebauliche Arrondierung des o6stlichen Ortsrandes in diesem Bereich und somit zugleich
die notwendige Integration in das bereits vorhandene Siedlungsgefiige der Ortsgemeinde
Gau-Bischofsheim und Harxheim geschaffen werden. Hierdurch soll der Eindruck eines Le-
bensmittelhandels ,auf der griinen Wiese“ ohne stadtebaulichen Kontext vermieden werden,
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indem der geplante Versorgungsbereich fur den Lebensmittelnahversorger in die vorhandenen
Ortsstrukturen eingebunden wird. Der Regionalplan ware somit im Zuge der Uberarbeitung
anzupassen.

' 4

o
Abbildung 13: Regionaler Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe 2014
(Quelle: Planungsgemeinschaft Rheinhessen-Nahe, © PGRN 2016)

2.3  Vorbereitende Bauleitplanung: rechtswirksamer Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Bodenheim stellte zum
Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses zum rechtskréaftigen Bebauungsplan ,Kichelberg 11*
den Plangeltungsbereich als ,landwirtschaftliche Flache® dar. Die Planungsabsicht war somit
auf der planungsrechtlichen Grundlage der Darstellung nicht umzusetzen, so dass ein geson-
dertes Verfahren zur teilbereichsbezogenen, 16. Anderung und Anpassung des rechtswirksa-
men Flachennutzungsplanes erfolgte. Die 16. Anderung des rechtswirksamen
Flachennutzungsplans wurde im September 2015 von der Kreisverwaltung Mainz-Bingen ge-
nehmigt. Mit der Bekanntmachung tber die Genehmigung, die am 18. September 2015 erfolg-
te, wurde die 16. Anderung des Flachennutzungsplanes rechtswirksam. Die 16. Anderung
des Flachennutzungsplanes sieht fur das Plangebiet folgende Nutzungen vor:

a) eine Zuwachsflache zur wohnbaulichen Nutzung (W) im Stiden des Planbereiches mit
Anschluss an die vorhandenen Siedlungsgebiete;

b) eine Sondergebiet (SO) zur Umsetzung der initialen Nutzungsabsicht: Ansiedlung ei-
nes grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebes, Zweckbestimmung ,Versorgungsbereich
Lebensmittelnahversorgung®
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c) eine Flache fur den Gemeinbedarf, fir interkommunale Projekte Gau-
Bischofsheim/Harxheim im nordlichen Teil des Geltungsbereiches.

d) Im Norden des Geltungsbereiches ist eine Flache fur Mallnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt.
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Abbildung 14: Auszug aus der 16. Anderung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes

Da durch die nun vorliegende 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes ,Kiichelberg
II“ nur kleinere Veranderungen/Anpassungen innerhalb des Geltungsbereich des rechtskrafti-
gen Bebauungsplanes vorgenommen werden und eine Erweiterung des Geltungsbereichs nur
im Stdosten des Plangebietes (Wirtschaftsweg mit Flache fir die Wasserwirtschaft) bzw. im
Kurvenbereich der K 47 erfolgt, ist der Bebauungsplan als aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt anzusehen.
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2.4  Aufstellungsverfahren

2.4.1 Verfahrenswahl

Der vorliegende Bebauungsplan 1. Anderung und Erganzung ,Kichelberg 11 wird als ,qualifi-
zierter Bebauungsplan® im Sinne des § 30 BauGB, im zweistufigen Verfahren aufgestellt. Ge-
malk § 2a BauGB ist ein Umweltbericht als Teil der Begrindung anzufertigen. Der
Bebauungsplan ist der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach § 2 Abs. 4 BauGB zu-
ganglich. Die Anwendungsvoraussetzungen fur einen ,Bebauungsplan der Innenentwicklung®
im Sinne einer Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderer Malf3-
nahmen der Innenentwicklung sind an dieser Stelle nicht anwendbar.

FFH-Gebiete und Europaische Vogelschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Aufgrund der beinhalteten Mindestfestsetzungen nach 8§ 30 Abs. 1 BauGB (= qualifizierter Be-
bauungsplan) kénnen bestimmte Vorhaben innerhalb des Plangeltungsbereiches gemaf § 67
der Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) baugenehmigungsfrei im Genehmigungs-
freistellungsverfahren durchgefiihrt werden. Das Freistellungsverfahren ist nur dann zuléssig,
wenn z. B. die Bauherrschaft bzw. der von ihr beauftragte Entwurfsverfasser die vollstandige
Einhaltung aller Festsetzungen des Bebauungsplanes und sonstigen Vorschriften des offentli-
chen Rechts gewabhrleisten kann, das Vorhaben auch keiner Ausnahme oder Befreiung nach §
31 BauGB und keiner Abweichung nach § 69 LBauO bedarf, und die ErschlieBung gesichert
ist.

Genehmigungen nach anderen Gesetzen (z. B. Denkmal-, Naturschutz-, oder Wasserrecht
etc.) sind in Eigenverantwortung der Bauherrschaft selbst einzuholen. Die Bauherrschaft hat
die erforderlichen Bauvorlagen bei der Gemeinde einzureichen und zeitgleich eine Zweitaus-
fertigung der Bauaufsichtsbehdrde zuzuleiten. Eine Prufpflicht der Gemeinde und der Bauauf-
sichtsbehodrde besteht nicht. Mit dem Vorhaben darf einen Monat nach Eingang der
erforderlichen Bauvorlagen bei der Gemeinde begonnen werden, sofern die Gemeinde in ihrer
Erklarung kein Baugenehmigungsverfahren fordert und / oder eine vorlaufige Untersagung
beantragt. Teilt die Gemeinde der Bauherrschaft vor Ablauf der Ein-Monats-Frist schriftlich mit,
dass kein Baugenehmigungsverfahren durchgefiihrt werden soll und sie eine Untersagung
nicht beantragen wird, darf die Bauherrschaft bereits vor Ablauf der Frist mit der Ausfiihrung
des Vorhabens beginnen.

2.4.2  Verfahrensdurchfiihrung

Im Zuge des vorliegenden Aufstellungsverfahrens wurden die nachfolgenden Verfahrens-
schritte durchgefihrt und erforderlichen Beschlisse durch die Gemeindevertretung gefasst:

Im Zuge der Planaufstellung wurden, nach den MalRgaben des Baugesetzbuchs (BauGB), die
nachstehenden Verfahrensschritte gemaf erfolgter Beschlussfassung durch den Gemeinderat
der Ortsgemeinde Gau-Bischofsheim durchgefinhrt.
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31.05.2016: Beschluss des Gemeinderates der Ortsgemeinde Gau-Bischofsheim nach

10.06.2016
20.06.2016

15.06.2016

20.09.2016

31.05.2016

14.10.2016

21.10.2016

17.10.2016

12.01.2017

12.01.2017

§ 2 Abs. 1 BauGB (iber die Aufstellung des Bebauungsplanes 1. Anderung und
Erganzung ,Kuchelberg II“ sowie der Durchfuhrung der frihzeitigen Beteiligung.

Ortslibliche Bekanntmachung der o. g. Beschlusse.

bis einschlieRlich 20.07.2016: Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach

§ 3 Abs. 1 BauGB auf der Grundlage der Planungsabsicht. Die Blrger hatten
damit die Gelegenheit, sich Uber die Planungsabsicht néher zu unterrichten,
diese zu erdrtern und sich hierzu zu &uf3ern.

Unterrichtung im Rahmen der Behdrdenbeteiligung gemaf § 4 Abs. 1 BauGB;
die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbe-
reich durch die Planung berthrt werden kann, wurden schriftlich von der Pla-
nungsabsicht unterrichtet und mit Fristsetzung bis 20.07.2016 zur
Stellungnahme sowie zur AuBerung auch im Hinblick auf den erforderlichen De-
taillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert.

Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Gau-Bischofsheim hat die aus der friihzei-
tigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und der Behérden
und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB abgege-
benen Anregungen in seiner Sitzung vom 20.09.2016 gepruft und beschlossen.

Beschlussfassung des Bebauungsplanes durch den Gemeinderat als Entwurf
zur Durchfiihrung der formlichen Beteiligung.

Ortsiibliche Bekanntmachung des o. g. Beschlusses und Unterrichtung der Of-
fentlichkeit zur Durchfiihrung der férmlichen Beteiligung gemaR 8 3 Abs. 2
BauGB.

bis einschlieRlich 21.11.2016: Foérmliche Beteiligung der Offentlichkeit nach
§ 3 Abs. 2 BauGB auf der Grundlage der Planungsabsicht. Die Blrger hatten
damit die Gelegenheit, sich Uiber die Planungsabsicht naher zu unterrichten,
diese zu erdrtern und sich hierzu zu auf3ern.

Unterrichtung im Rahmen der Behdrdenbeteiligung gemal § 4 Abs. 2 BauGB;
die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbe-
reich durch die Planung berthrt werden kann, wurden schriftlich von der Pla-
nungsabsicht unterrichtet und mit Fristsetzung bis 21.11.2016 zur
Stellungnahme aufgefordert.

Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Gau-Bischofsheim hat die aus der formli-
chen Beteiligung der Offentlichkeit gemafR § 3 Abs. 2 BauGB und der Behérden
und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB abgege-
benen Anregungen in seiner Sitzung vom 12.01.2017 geprift und beschlossen.

Beschluss des Bebauungsplans als Satzung gemall § 10 BauGB durch den
Gemeinderat der Ortsgemeinde Gau-Bischofsheim.
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2.4.3 Darstellung abwagungsrelevanter Anpassungen des Planinhaltes

Im Sinne des 8 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die 6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen; dazu sind zunéchst
die Belange, die fur die Abwagung von Bedeutung sind (Abwagungsmaterial), zu ermitteln und
zu bewerten. Das Abwagungsgebot ist dann verletzt, wenn eine sachgerechte Abwéagung
Uberhaupt nicht stattfindet, wenn in die Abwéagung Belange nicht eingestellt werden, die nach
Lage der Dinge hatten eingestellt werden mussen, wenn die Bedeutung der betroffenen Be-
lange verkannt oder wenn der Ausgleich zwischen den von der Planung berihrten Belangen in
einer Weise vorgenommen wird, die zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange aulier
Verhéltnis steht. Innerhalb des so gezogenen Rahmens ist dem Abwagungserfordernis ge-
ndgt, wenn sich die Plangeberin im Widerstreit verschiedener Belange flr die Bevorzugung
des einen und damit notwendigerweise fur die Zuriickstellung des anderen Belangs entschei-
det. (u. a. OVG NRW, Urt. v. 19.07.2013 — 10 D 107/11.NE —, juris)

e Aus der gemald 88 3,4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrten Beteiligung ergaben sich keine
Auswirkungen auf den Festsetzungsgehalt des Bebauungsplanes. Lediglich die Be-
grindung in Kapitel 3.2.7 ,Immissionsschutz“ wurde redaktionell erganzt.

e Aus der gemald 88 3,4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrten Beteiligung ergaben sich keine
materiell-rechtlichen Anderungen auf den Festsetzungsgehalt des Bebauungsplanes.
Im Textteil zum Bebauungsplan erfolgte unter Abschnitt A Pkt. 11.2 eine redaktionelle
Konkretisierung hinsichtlich des Saatgutes. Eine Festsetzung zur Zuordnung der ex-
ternen Kompensationsflache in der Gemarkung Bodenheim wurde in den Textteil zum
Bebauungsplan unter Abschnitt A, Pkt. 11.8 aufgenommen. Die zeichnerische Darstel-
lung der Kompensationsflache wurde in Teilplan C angepasst. Des Weiteren wurde
zwischen der Ortsgemeinde Gau-Bischofsheim und der Kreisverwaltung Mainz-Bingen
ein Vertrag zur rechtlichen Sicherung der externen Kompensationsflache geschlossen.
Die Nutzungsschablone wurde bzgl. der Bauweise redaktionell angepasst.
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3. Fachplanungen und sonstige Planungsgrundlagen

3.1 Erschlieungsanlagen

Die auliere ErschlieRung des Geltungsbereiches ist Gber die bestehende Lorzweiler Stral3e
(K 47) bereits angemessen gesichert. Die geplante interne BaugebietserschlieRung ist dem
Planteil zum Bebauungsplan zu entnehmen. Ausgangspunkt fur die innere Erschliel3ung ist die
Lorzweiler Stral3e. Von hier aus stellt eine StralRe die Verbindung in das geplante Wohngebiet
dar, die das Wohngebiet in ihrem weiteren Verlauf in Form einer Ringstral3e erschlief3t. Eine
weitere geplante Zufahrt von der Lorzweiler Stral3e in das Plangebiet sichert die Erschlielung
des Sondergebietes und somit des Versorgungsmarktes sowie der Flache fir den Gemeinbe-
darf. Fur die Einmindungen der beiden geplanten ErschlieRungsstraRen sind die Sichtdrei-
ecke gemald RAS-K-1 von Bebauung und Bewuchs tiber 0,80 m freizuhalten.

Auch die fuBBlaufige Erreichbarkeit des Plangebietes aus den bestehenden Ortslagen der bei-
den Ortsgemeinden Gau-Bischofsheim und Harxheim ist Gber ausreichend vorhandene Ge-
meindestralBen sowie Ful3- und Radwege innerhalb kurzer Distanzen mdoglich. Auf einer
ehemaligen Bahntrasse verlauft ein Ful3- und Radweg unmittelbar im Westen am Plangebiet
vorbei. Durch eine geplante Erganzung des Wegenetzes soll ein Ubergang von dem FuR-
Radweg in das Plangebiet realisiert werden und somit eine optimale Anbindung geschaffen
werden. Im Rahmen der vorliegenden 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplans wur-
de die FuBwegeverbindung noch einmal optimiert, indem die geplanten und planungsrechtlich
durch den Ursprungsbebauungsplan festgesetzten Gehwege in den Einmiindungsbereich zum
Wohngebiet verlangert wurden. Ebenfalls wurde der Geltungsbereich der 1. Anderung und
Erganzung des Bebauungsplanes im Kurvenbereich der K 47 erweitert, um notwendige Bau-
mafinahmen an der K 47 planungsrechtlich zu sichern.

3.1.1 Technische Ver- und Entsorgung

Die technische ErschlielBung des Baugebietes gilt durch den Anschluss an bestehende Lei-
tungen in der angrenzenden Lorzweiler StrafRe und den weiteren umliegenden Straf3en grund-
satzlich als gesichert. Die Wasserversorgung soll Uber die StralRe ,Unterer Kichelberg®,
Harxheim erfolgen. Das anfallende Schmutzwasser aus dem Planungsgebiet wird Uber einen
neu zu verlegenden Schmutzwasserkanal, welcher an die bestehende Kanalisation in der
StralRe "Unterer Kichelberg" angeschlossen wird, abgeleitet. Aufgrund der gegebenen Bo-
denverhdltnisse kann das anfallende Niederschlagswasser nicht vor Ort versickert werden.
Das Entwasserungskonzept sieht vor, Niederschlagswasser welches im Plangebiet anfallt
Uber einen neu zu verlegenden Regenwasserkanal in die im Norden gelegene Ausgleichsfla-
che B zu leiten, in der RickhaltemaRnahmen (Regenriickhaltebecken) vorgesehen sind. Von
hier aus wird das Regenwasser in den Vorfluter geleitet. Zum Umgang mit dem Nieder-
schlagswasser, welches im dstlich des Plangebietes angrenzenden Aulenbereich anfallt, wird
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im Sudosten des Geltungsbereiches eine Flache festsetzt, in der das Oberflachenwasser ge-
sammelt und gedrosselt in den nordlich gelegenen Graben eingeleitet wird. Entgegen der
Festsetzung im Ursprungsbebauungsplan wurde die ,Flache hier die Wasserwirtschaft im all-
gemeinen Wohngebiet nicht weiterverfolgt, sondern eine neue Flache hierzu angekauft, in den
Geltungsbereich der 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes einbezogen und so-
mit planungsrechtlich gesichert (siehe hierzu auch Kapitel 1.1.1 Punkt 1).

Die Ortsgemeinde Gau-Bischofsheim stellt zur Verlegung von neuen Ver- und Entsorgungslei-
tungen o6ffentliche Straenverkehrsflachen kostenfrei zur Verfligung.

3.1.2 Verkehrsanlagen

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist bereits tGber vorhandene 6ffentliche Stra-
Ren und Wege gegeben. Mit dem StralRenanschluss an die Lorzweiler StraRe (K 47) sieht die
Planung die vollstandige verkehrliche Abwicklung des Baugebietes nach Westen hin vor. Ein
planerisch vorgesehener Ful3- und Radwegeanschluss Uber die Lorzweiler Stral3e an den be-
stehenden Fuf3- und Radweg soll die Durchgangigkeit in die slidwestlich anschlieRende be-
stehende Ortsbebauung bringen. Gleichzeitig bieten die vorgesehenen Fuf3- und
Radwegeanschliisse im Sudwesten und im nordlichen Kurvenberiech den Einwohnern Gau-
Bischofsheims und Harxheims einen sicheren Ubergang in das Plangebiet, dem besonders
aufgrund der geplanten Vorhaben ,Lebensmittelmarkt” und ,Flache fir den Gemeinbedarf*
eine zentrale Bedeutung zugesprochen werden. Es ist geplant, den Gehweg entlang der K 47,
auf der oOstlichen Stral3enseite in einer Breite von 2,00 m, auszubauen. Der vorgesehene
kombinierte Geh- und Radweg soll eine Breite von 2,50 m erhalten. Die planungsrechtlichen
Voraussetzungen wurden durch Festsetzungen getroffen. Im ndérdlich gelegenen Kurvenab-
schnitt der K 47 ist geplant, die Fahrbahn aufzuweiten um hier einen Fahrbahnteiler im Stra-
Renraum unterzubringen, der ein sicheres Queren der KreisstralRe gewahren soll. Es ist
geplant den bestehenden Radweg, der westlich der K 47 (ber den ehemaligen Bahndamm
verlauft, im Norden zu unterbrechen und Uber den zu errichtenden Querungsbereich zu fiih-
ren. Fur die Zufahrt zum geplanten Sondergebiet/Flache fir Gemeinbedarf ist zudem eine
Linksabbiegespur vorgesehen.

3.1.3 Bauverbotszone

Aufgrund der unmittelbaren Lage des Geltungsbereichs an der Kreisstral3e 47 sind die ein-
schlagigen Rechtsgrundlagen zu beachten. Der Abstand zwischen dem &auf3eren Rand der
befestigten Fahrbahn der K 47 und hochbaulichen Anlagen muss mindestens 7 m betragen.
Die Errichtung von Werbeanlagen in der Bauverbotszone ist unzulassig.

3.2 Umweltschiitzende Belange

Die Fragestellung des naturschutzrechtlichen Eingriffs ist in die bauleitplanerische Abwéagung
einzustellen. Eingriffe durch die vorliegende Bauleitplanung sind insbesondere durch den
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Neubau baulicher Anlagen zu erwarten. Die Ermittlung des naturschutzrechtlichen Eingriffes
und des notwendigen Kompensationsbedarfs in Form einer detaillierten Bilanzierung erfolgt
tabellarisch und verbal argumentativ nach der Kompensationsverordnung im Rahmen des
Umweltberichtes.

3.2.1 Umweltprufung

Mit Inkrafttreten des Europarechtsanpassungsgesetzes Bau (EAG Bau) am 20.07.2004 sind
zahlreiche Anderungen des BauGB, daneben u. a. auch Anderungen des Raumordnungsge-
setzes (ROG) und des Gesetzes uber die Umweltvertraglichkeitspriufung (UVPG), verbindlich
geworden. Anlass fur das EAG Bau ist die Umsetzung der EU-Richtlinien tber die Prufung der
Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme (Richtlinie 2001/42/EG des Européi-
schen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001, Plan-UP-Richtlinie).

Die Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie im Bereich der Bauleitplanung erfolgt in der Weise,
dass grundsatzlich alle Bauleitplane einer Umweltprifung zu unterziehen sind mit Ausnahme
der bestandssichernden bzw. -ordnenden Bauleitplane, die im vereinfachten Verfahren geman
§ 13 BauGB aufgestellt bzw. geéndert werden.

Nach den Mal3gaben des § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB wird fir die Belange des Umweltschutzes
eine Umweltprifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkun-
gen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. § 2 Abs. 4 Satz 4
BauGB bestimmt, dass das Ergebnis der Umweltprifung in der Abwagung zu bertcksichtigen
ist. Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung hangen von der jeweiligen Planungssi-
tuation ab und werden von der Ortsgemeinde festgelegt (§ 2 Abs. 4 BauGB). Die im Rahmen
der Umweltprifung ermittelten und bewerteten Umweltbelange sind im Umweltbericht als Teil
der Begrindung des Bauleitplans darzulegen (8§ 2a BauGB). Die Behtrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann,
werden im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung aufgefordert, Hinweise zum Detaillierungsgrad
und Umfang des Umweltberichtes zu geben.

3.2.2 Artenschutz

Grundlage der Bewertung in der artenschutzrechtlichen Prifung im Bauleitplanverfahren sind
die nach § 44 Abs. 1 BNatSchG formulierten Zugriffsverbote fir FFH-Anhang IV-Arten und fur
alle européischen Vogelarten. Demnach ist es verboten:

wild lebende Tiere zu fangen, zu verletzen oder zu tdéten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoéren,

1. wild lebende Tiere wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten so erheblich zu storen, dass sich der Erhaltungszustand der
lokalen Population verschlechtert,
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2. Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten wild lebender Tiere aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstéren,

3. wild lebenden Pflanzen oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie
oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.

Ein Verbotstatbestand ist dann erfillt,

1. wenn sich das Toétungsrisiko trotz aller zumutbaren Vermeidungsmalnahmen signifi-
kant erhoht,

2. wenn sich der Erhaltungszustand der lokalen Population trotz aller zumutbaren Ver-
meidungsmafnahmen durch Stérungen verschlechtern kénnte,

3. wenn die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten bzw. von Pflan-
zenstandorten im raumlichen Zusammenhang auch mit vorgezogenen Ausgleichs-
mafnahmen nicht sichergestellt werden kann.

Im Hinblick auf die artenschutzrechtliche Bedeutung des Plangebiets sind potenzielle Habitat-
funktionen (Reproduktions- und Ruhestétten, Jagdhabitat / Nahrungsraum) fur folgende Tier-
gruppen denkbar:

e Vogelarten des Offenlandes im Bereich der Ackerflachen (aufgrund der Siedlungsnahe
und Meidungsabstanden vermutlich eher geringe Bedeutung)

e Gehdlzgebundene Vogelarten und Arten des Halboffenlandes im Bereich der stark
verbuschten Brachflache, der randlichen Gehdlzbestdande und Garten / Kleingarten
(Vorkommen sind mit hoher Wahrscheinlichkeit anzunehmen).

e Flederméause (Teil des Nahrungsraums, Leitstrukturen)

e Reptilien, insb. potenzielle Vorkommen der Zauneidechse im Randbereich von Brach-
und Verbuschungsflachen

Eine detaillierte artenschutzrechtliche Bewertung wurde im Rahmen der Aufstellung des
rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Klchelberg II* vorgenommen und die Ergebnisse in Form
eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrags dargestellt. Die Ergebnisse der artenschutzrechtli-
chen Prifung sind auch Inhalt des Umweltberichtes sowie des Textteils zum Bebauungsplan,
wobei sich hierdurch keine Anderungen fiir den Festsetzungsgehalt der vorliegenden 1. Ande-
rung und Ergdnzung des Bebauungsplanes ergeben.

3.2.3 Bodenschutz

Zur Gewabhrleistung des Bodenschutzes, der u.a. im § 202 BauGB gefordert wird, sind Mal3-
nahmen zur Erhaltung und zum Schutz des Bodens - insbesondere des Oberbodens — vor
Vernichtung oder Vergeudung vorzusehen. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen
des Bodenschutzes wird hingewiesen. Die einschlagig bekannten Richtlinien, Verordnungen
und Regelwerke sind zu beachten.
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Bei eventuell erforderlichen Gelandeaufschiittungen innerhalb des Plangebietes darf der
Oberboden des urspriinglichen Gelandes nicht Uberschittet werden, sondern er ist zuvor ab-
zuschieben. Fir Auffullungen ist ausschlieBlich unbelastetes Aushubmaterial (natirlicher Bo-
den) zu verwenden. Die Vorgaben des ALEX-Infoblattes 24 sind dabei einzuhalten.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von Oberboden
und Unterboden durchzufihren. Es wird daher empfohlen, den anfallenden Erdaushub nach
Moglichkeit auf den Baugrundstiucken wieder zu verwenden. Im Sinne einer behutsamen Um-
weltvorsorge ist die Vermeidung bzw. Verwertung von Erdaushub auf den Baugrundstiicken
einer Deponierung vorzuziehen. Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Oberboden auf den
verbleibenden Freiflachen ist nicht zuldssig. Notwendige Bodenarbeiten sollten grundsatzlich
nur bei schwach-feuchtem Boden und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen; dabei sind
die Bearbeitbarkeitsgrenzen nach DIN 18915 zu beachten.

Zum Schutz des Bodens wird im Textteil zum Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass bei
allen Baumalnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, auf sensorische Auffalligkei-
ten zu achten ist. Werden solche Auffélligkeiten des Untergrundes bauseits festgestellt, die auf
das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen hinweisen, ist umgehend die Struk-
tur- und Genehmigungsdirektion Sid zu informieren.

Ergebnisse des Griindungs- und Versickerungsgutachtens

Da urspringlich angedacht war, das anfallende Niederschlagswasser Uber geeignete Einrich-
tungen auf den privaten Grundstiicken zu versickern, wurde im Aufstellungsverfahren zum
rechtskraftigen Bebauungsplan ,Kichelberg II“ sein Grindungs- und Versickerungsgutachten
erstellt, das zeigen sollte, ob eine Versickerung in dem geplanten Umfang maoglich ist bzw.
welche Malinahmen hierzu ggf. erforderlich sind. Zudem sollte das Gutachten auch Auf-
schluss Uber die Tragféhigkeit des Baugrunds geben, um friihzeitige Erkenntnisse fir die Er-
schlieBungsplanung zu erlangen. Das Untersuchungsgelande ist in die Untergrundklasse S,
Gebiete mit tiefer Beckenstruktur und machtiger Sedimentfillung, und in die Baugrundklasse
C (Lockergestein) einzustufen.

Die durchgefihrten Rammkernsondierungen RKS 1 bis RKS 7 geben einen punktuellen Ein-
blick in die lokalen Baugrundverhaltnisse. Sie dokumentieren einen sehr homogenen Unter-
grundaufbau. Unter einer rund 10 cm dicken Schicht aus Mutterboden setzt im gesamten
Plangebiet eine Abfolge aus zunéchst schluffigen Tonen ein, die mit zunehmender Tiefe in
reine Tone Ubergehen. Die Konsistenz der Tone ist berwiegend halbfest. Ein Bewertungskri-
terium fur die Eignung eines Standorts fur eine Versickerungsanlage ist die Machtigkeit des
Sickerraums. Um eine ausreichende Filterstrecke fur Niederschlagsabflisse zu gewahrleisten,
sollte diese (bezogen auf den mittleren héchsten Grundwasserstand) mindestens 1 m betra-
gen.

Grundwasser wurde in keiner Bohrung angetroffen. Der Grundwasserflurabstand betrug zum
Zeitpunkt der Bohrarbeiten im Marz 2015 mehr als 5 m. Die qualitative Untersuchung des
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Bohrgutes mittels verdiinnter Salzséaure ergab, dass das Bohrgut tiberwiegend als kalkhaltig
einzustufen ist. Sensorisch waren im geforderten Bohrgut keine umwelt- oder abfallrechtlich
relevanten Auffalligkeiten festzustellen.

Hinsichtlich der Qualitat sind die anfallenden Abfliisse bei der geplanten Nutzung als tolerier-
bar einzustufen. Sie kbnnen grundsatzlich unter Ausnutzung von Reinigungsprozessen inner-
halb der Sickerzone versickert werden. Ein ganz wesentlicher Einfluss auf die Eignung des
Standorts fr eine Versickerung von Niederschlagswasser hat die Durchléassigkeit der unge-
sattigten Zone (Sickerraum). Die im sudlichen Bereich des geplanten allgemeinen Wohngebie-
tes festzustellenden Verndssungszonen weisen bereits auf die geringe Durchlassigkeit des
Untergrundes hin. Bestatigt wird dies durch die durchgefihrten bodenmechanischen Labor-
versuche. Nach den Ergebnissen der durchgefiihrten Erkundungsarbeiten ist das Plangebiet
somit flachenhatt nicht fir Versickerungsmafinahmen geeignet.

Die Ergebnisse der Untersuchung zu der Tragfahigkeit des Untergrunds fir den StraRenbau
zeigen, dass die Tragfahigkeit des Untergrunds nicht ausreichend ist. So muss die Dicke der
Tragschicht erhoht werden. Die zusatzlich erforderliche Einbaustarke richtet sich nach der tat-
sachlich erzielten Verdichtung. Empfohlen wird eine Mindestdicke von 35 cm. Alternativ zu
einem Bodenaustausch ist eine Bodenverbesserung durch Unterfrdsen eines Mischbinders
denkbar.?

3.2.4 Radonpotential

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bereiches, in dem erhdhtes und lokal Giber einzelnen Ge-
steinshorizonten hohes Radonpotential ermittelt wurde. Das natirlich vorkommende unsicht-
bare, geruchs- und geschmacklose radioaktive Erdgas Radon ist in unterschiedlichsten
Konzentrationen tberall in der Erdkruste vorhanden und entweicht mit der Bodenluft aus Ge-
steinen und Boden ins Freie sowie in Gebaude. In der freien Luft wird das austretende Radon
durch die Luftbewegung auf sehr niedrige Konzentrationen verdinnt, in Gebauden hingegen
kann sich Radon in der Raumluft anreichern. Welche Radonkonzentration in der Bodenluft
erreicht wird, hangt von der geologischen Beschaffenheit und der Durchlassigkeit der Béden
ab. In Deutschland betragt die durchschnittliche Konzentration an Radon in Geb&uden 50
Bg/m3. Bei hoheren Werten empfiehlt das Bundesministerium fur Umwelt, Naturschutz und
Reaktorsicherheit die Radonkonzentration in Innenraumen auf unter 100 Bg/m?3 zu reduzieren.
Im gesamten Gemeindegebiet ist gemall der Radon-Prognosekarte mit einem erhdhten
(40.000 - 100.000 Becquerel Radon pro Kubikmeter Bodenluft), mit lokal hohem Radonpoten-
zial (> 100.000 Becquerel Radon pro Kubikmeter Bodenluft) in und tber einzelnen Gesteins-
horizonten zu rechnen. Welche Konzentration an Radon in Gebauden letztendlich vorkommit,
ist vom Geb&udezustand, vor allem von der Durchlassigkeit des Fundaments abhangig. Da

1 Grundungs- und Versickerungsgutachten zum Bebauungsplangebiet ,Kiichelberg 11, durch Frau Uta
Ling - Ling.geo
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das Radonpotenzial je nach Beschaffenheit des Untergrundes kleinrAumig stark schwanken
kann, wird den kinftigen Bauherren eine grundstiicksbezogene orientierende Radonmessung
in der Bodenluft des Baugrundstiicks empfohlen. Die Messergebnisse dienen kiinftigen Bau-
herren ggf. VorsorgemalRnahmen zu ergreifen, denn eine Vorsorge ist effektiver und langfristig
kostenglnstiger als eine spatere Radonsanierung. Ein entsprechender Hinweis ist im Texttell
zum Bebauungsplan aufgenommen. Grundsatzlich gilt, dass je dichter die Gebaudehtille ge-
gen das Erdreich ausgefiihrt wird, desto geringer die Radongefahr. Die Ergebnisse der Ra-
donmessungen sollten dem Landesamt fiir Geologie und Bergbau mitgeteilt werden, um diese
in die Fortschreibung der Radonprognosekarte von Rheinland-Pfalz einflieRen zu lassen zu
kénnen.

BT
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VIS b-rin. de

Niedriges bis mafiiges Radonpotenzial (<40 kBq/cbm)
Erhohtes Radonpotenzial (40 - 100 kBg/cbm)
" Erhshtes (40 - 100 kBg/cbm) mit lokal hohem Radonpotenzial (>100 kBq/cbm) in und tber einzelnen Gesteinshorizonten
Lokal hohes Radonpotenzial (>100 kBq/cbm), zumeist eng an tektonische Bruchzonen und Kluftzonen gebunden
Gebiete, in denen zum Zeitpunkt der Kartendarstellung das Radonpotenzial nicht bekannt war

Abbildung 15: Radonpotential im Plangebiet und Umgebung

(Quelle: Landesamt fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz / Kartenviewer (http://mapclient.Igb-
rip.de))
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3.2.5 Altlasten

Gemal § 1 (5) Satz 2 Nr. 1 und Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen ins-
besondere die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn — und Arbeitsverhaltnisse und
die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung sowie die Belange des Bodens zu bertlick-
sichtigen. Bei der Beurteilung von Belastungen gilt hierbei das bauleitplanerische Vorsorge-
prinzip und nicht die Schwelle der Gefahrenabwehr. Geht die Plangeberin etwaigen
Anhaltspunkten fir Bodenbelastungen nicht nach, haben Eigentiimer, Bauwillige und andere
Betroffene ggf. Anspruch auf Schadenersatz.

Zum Planbereich liegen keine Informationen Uber Altflachen oder Altlasten vor. Im Textteil
zum Bebauungsplan wird dennoch darauf hingewiesen, dass bei allen Baumaflinahmen, die
einen Eingriff in den Boden erfordern, auf organoleptische Auffalligkeiten zu achten ist. Wer-
den solche Auffalligkeiten des Untergrundes festgestellt, die auf das Vorhandensein von
schadlichen Bodenveranderungen hinweisen, ist umgehend die Struktur- und Genehmigungs-
direktion Sud zu informieren.

3.2.6 Denkmalschutz

Im Planbereich und dessen unmittelbarer Umgebung befinden sich keine geschiitzten Kultur-
guter. Dennoch wird auch zu diesem Thema ein Texthinweis aufgenommen, wonach aus heu-
tiger Sicht nicht zu erwartende Bodenfunde der zustandigen Behdrde zu melden sind.

3.2.7 Immissionsschutz

Zur Beurteilung der Stralienverkehrslarmeinwirkungen aus der Lorzweiler StraBe / K 47 auf
das Plangebiet wurde im Aufstellungsverfahren zum Ursprungsbebauungsplan ,Kichelberg II*
eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Bei den Ergebnissen der Untersuchung ist
zu beachten, dass diese fur den ungunstigsten Lastfall der freien Schallausbreitung (d. h. oh-
ne Gebaudeabschirmung) gelten. Unter zuséatzlicher Berlicksichtigung der Abschirmung durch
zuklnftige Gebaude ist, insbesondere im Bereich der stralenabgewandten Gebaudefassaden
und Grundsticksflachen mit deutlich geringeren Verkehrseinwirkungen zu rechnen. Durch die
Gerauschauswirkungen der Lorzweiler Stral3e / K 47 sind gemaf3 Abbildung 8 und 9 die Orien-
tierungswerte ,Verkehr* der DIN 18005 / 1 / fur allgemeine Wohngebiete von tags/nachts
55/45 dB(A) im Plangebiet tiberwiegend eingehalten. Zu Uberschreitungen von bis zu maximal
5 dB(A) kommt es im Bereich der Uberbaubaren Grundstuicksflachen, die unmittelbar entlang
der Lorzweiler StralRe / K 47 liegen. In Kap. 3.1 der schalltechnischen Untersuchung ,Stral3en-
verkehr” werden exemplarisch ausgewahlte Urteile zitiert, die hdchstrichterlich belegen, dass
bei Beurteilungspegeln von tags 55 bis 60 dB(A) gesundes Wohnen ohne zusétzliche Larm-
schutzmalRnahmen gewahrleistet ist.
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Abbildung 16: Beurteilungspegel Stral3e tags

(Quelle: Schalltechnische Untersuchung DR. GRUSCHKA Ingenieurgesellschaft mbH )
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Abbildung 17: Beurteilungspegel Stral3e nachts

(Quelle: Schalltechnische Untersuchung DR. GRUSCHKA Ingenieurgesellschaft mbH)
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Aufgrund der ohnehin geringen Tiefe der Grundstiicke entlang der Lorzweiler Stral3e / K 47,
der einzuhaltenden Bauverbotszone und der geringfiigigen Uberschreitung der Orientierungs-
werte wird von SchallschutzmalBhahmen abgesehen und die Belange des Schallschutzes
werden somit zurlickgestellt. Auch erwartet sich die Plangeberin, durch eine von der K 47 ein-
sehbaren Wohnbebauung am neuen Ortseingang Gau-Bischofsheims, eine Verkehrsberuhi-
gung auf der K 47. Wirde die K 47 hingegen einerseits von einer Hecke (Bestand) und
andererseits von einer Larmschutzwand, als lineares Leitelement, gefasst werden, ware der
Ortseingang kaum wahrnehmbar. Hierdurch wird die Hemmschwelle zum ,rasen” reduziert.
Ebenfalls lasst die Errichtung einer Larmschutzwand auf der Seite des Plangebietes jegliche
stadtebauliche Qualitat fur Autofahrer und Fuf3génger im StralRenraum der K 47 vermissen
(Raumwahrnehmung, Fernsicht...).

Wie in Kap. 0.2 der schalltechnischen Untersuchung ,StralRenverkehr* erlautert, sind bei den
geringen Orientierungswertliberschreitungen im Plangebiet keine schalltechnischen Festset-
zungen zum Schutz vor Verkehrslarmeinwirkungen weder fur Aul3enwohnbereiche (z. B. Ter-
rassen, Garten) noch fir Aufenthaltsraume in Wohnungen oder in der Kindertagesstatte
erforderlich.2 Dennoch wurde im Textteil zum Bebauungsplan ein Hinweis zum Schallschutz
aufgenommen, der den zukinftigen Grundstiickseigentiimern der Grundstiicke in unmittelba-
rer Lage an der Lérzweiler StralRe (K 47) SchallschutzmalRnahmen an den zu errichtenden
Gebauden aufzeigt. Der Hinweis ist lediglich als Empfehlung anzusehen und besitzt keine
Rechtsverbindlichkeit.

Aufgrund des Planvorhabens zur Ansiedlung eines Versorgungsmarktes kommt es insgesamt
zu Gerauscheinwirkungen auf die Nachbarschaft, die in erster Linie durch den Kundenpark-
platz und die im Nordosten geplante Andienung verursacht werden. Allerdings grenzt an den
Bereich der geplanten Andienung keine Wohnbebauung sondern die Flache fir den Gemein-
bedarf. Zur Beurteilung der Gerauschauswirkungen, die sich durch das geplante Marktgebau-
de ergeben, wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. So wurde vom
geplanten Vorhaben und seinem Einwirkungsbereich auf der Grundlage des eines digitalen
Katasterplanes sowie des Bebauungskonzeptes ein digitales Schallquellen-, Hindernis- und
Gelandemodell erstellt. Folgende Ausgangsdaten wurden hierbei berlicksichtigt:

o PKW-Parkierungsverkehr

o Lieferfahrzeuge-Fahrstrecke

o Lieferfahrzeuge Be-/Entladen

o LKW-Kihlaggregat

e Haustechnische Anlagen

e sowie der Maximalpegel

2 Schalltechnische Untersuchung - StralRenverkehr - zum Bebauungsplan ,Kiichelberg II“, bearbeitet
durch Herrn Dr. Frank Schaffner - DR. GRUSCHKA Ingenieurgesellschaft mbH
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In der schalltechnischen Untersuchung ,Lebensmittelnahversorger® wird nachgewiesen, unter
welchen Bedingungen der geplante Lebensmittelmarkt die Anforderungen an den Schal-
limmissionsschutz der Sechsten Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-
Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm), vom 26.
August 1998, GMBI. 1998 S. 503 in Bezug auf das bestehende und geplante Wohngebiet so-
wie auf die geplante Kindertagesstétte einhdlt. Die bei der Immissionsprognose bericksichtig-
ten LarmschutzmalRnahmen und Randbedingungen wurden anschlieBend als verbindliche
Festsetzungen in den Textteil zum Bebauungsplan tberfihrt. Unter Beachtung der getroffenen
Festsetzungen werden die Anforderungen an den Schallimmissionsschutz der TA LA&rm / 1/
erfullt. So sind beispielsweise im Bereich des Kundenparkplatzes die Fahrgassen als jene Fla-
chen, auf denen Einkaufswagen geschoben werden, aus Grinden des Schallschutzes zu as-
phaltieren oder mit anderen, gleichwertigen fugenlosen Oberflachenbelegen (z.B. Beton)
auszufihren.3

Den im Textteil zum Bebauungsplan ausgefiihrten planungsrechtlichen Festsetzungen zu Zif-
fer 13 kommt nach Ansicht der Plangeberin eine bodenrechtliche Bedeutung zu. Die getroffe-
nen Festsetzungen dienen namlich der Vorsorge, dass durch den emittierenden Betrieb, hier
dem geplanten Vollsortiment-Lebensmittelmarkt, keine schadlichen Larmauswirkungen sowohl
auf das benachbarte allgemeine Wohngebiet als auch auf den nachbarlichen Kindergarten
einwirken. In diesem Sinne wurden die Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch unter dem
Aspekt des immissionsschutzrechtlichen, respektive des planungsrechtlichen Nachbarschut-
zes auf der Grundlage des 8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB erlassen, um die Richtwerte der Ziffer 6.1
der TA-Larm fir ein allgemeines Wohngebiet von 55/45 dB(A) einhalten zu kénnen.

Die Ermachtigungsgrundlage fiir die vorgenommenen Festsetzungen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB sind aus der Sicht der Plangeberin somit gegeben. Andernfalls fehlte es dem Bebau-
ungsplan an der hinreichenden Bestimmtheit, um den berechtigten nachbarlichen Larmschutz-
interessen, zu deren Wahrung das Schallgutachten u. a. neben einer Einschrankung der
Offnungszeiten auch die Asphaltierung der Fahrgassen zugrunde legte, Rechnung tragen zu
konnen. Mit dem Erlass der Festsetzungen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB hat die Plangeberin
vielmehr Sorge getragen, dass die Realisierung des geplanten Vorhabens unter Larmschutz-
gesichtspunkten zu einem mit den Mitteln des Abwégungsgebotes einschlie3lich der in dessen
Rahmen prinzipiell bestehenden Mdoglichkeit des Konflikttransfers in ein nachfolgendes Ver-
waltungsverfahren schlechthin zu einem nicht I6sbaren Konflikt in Bezug auf die Schutz- und
Ruhebediirfnissen der benachbarten Wohnbebauung geftihrt und sich die Bauleitplanung da-
her von vornherein als offenkundig nicht umsetzbar und deshalb als mit § 1 Abs. 3 BauGB
nicht vereinbar erwiesen héatte. Denn die Plangeberin hat auf der Grundlage des stadtebauli-
chen Nutzungskonzeptes, welches dem Bebauungsplan zugrunde gelegt ist, eine schalltech-
nische Untersuchung fertigen lassen. Diese gelangt zu dem Ergebnis, dass die von nach den

8 Schalltechnische Untersuchung - Lebensmittelnahversorger - zum Bebauungsplan ,Kiichelberg 11,
bearbeitet durch Herrn Dr. Frank Schaffner - DR. GRUSCHKA Ingenieurgesellschaft mbH
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Vorstellungen der Plangeberin mit Blick auf die in der Umgebung geplante allgemeine Wohn-
sowie Gemeinbedarfsnutzung beachtlichen Orientierungswerte nur unter diesen Vorausset-
zungen eingehalten werden. Hatte sie indes diese dezidierten Festsetzungen nicht getroffen,
héatte unter diesen Umstanden im spateren Vollzug des Bebauungsplanes von einer offenkun-
digen Unldsbarkeit der durch das Vorhaben aufgeworfenen Larmschutzkonflikte ausgegangen
werden missen.

Aufgrund der geringen GroRRe des Sondergebietes und der im Untersuchungsgebiet nicht vor-
handenen Gewerbeldrmvorbelastung ist eine Gliederung und Gerduschkontingentierung des
Sondergebietes gemaf DIN 45691, "Gerauschkontingentierung”, Dezember 2006 nicht sinn-
voll oder erforderlich.

Innerhalb der Flache fur den Gemeinbedarf ist geplant, eine Kindertagesstatte und einen Bau-
hof unterzubringen. Fir beide Vorhaben liegt jedoch noch kein konkretes Plan- und Betriebs-
konzept vor. Fir die Errichtung des Bauhofs ist deshalb im Rahmen des objektbezogenen
Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen, unter welchen Bedingungen die Anforderungen
an den Schallimmissionsschutz eingehalten sind. Gerauschauswirkungen, die durch Kinderta-
gesstatten und ahnlichen Einrichtungen hervorgerufen werden, sind gemal § 22 Abs. 1 a des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) im Regelfall keine schéadlichen Umwelt-
einwirkungen. Immissionsgrenz- und richtwerte durfen hier bei der Beurteilung der Ge-
rauscheinwirkungen nicht herangezogen werden.

3.2.8 Energiewende und Klimaschutz

Im Sinne des Klimaschutzes und dem gebotenen Umgang mit den Folgen des Klimawandels
wurde fir die Kommunen und deren Bauleitplanungen mit Einfihrung zum 30.07.2011 der
sog. ,Klimaschutznovelle* (Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in
den Stadten und Gemeinden, BGBI. I, S. 1509) nicht nur die Klimaschutzklausel in § 1 Abs. 5
Satz 2 BauGB erweitert, sondern vor allem auch ein neuer Absatz 5 in § 1a BauGB eingefligt,
der die klimagerechte stadtebauliche Entwicklung als Abwagungsbelang hervorhebt.

Die Kommunen sind in diesem Sinne sowohl Verbraucher und Vorbild als auch Berater fur
Burgerinnen und Burger und die Wirtschaft sowie Versorger mit Energie. Sie sind dartber hin-
aus Planungstrager und haben die Méglichkeit, Gber das bestehende formale und informelle
Planungsinstrumentarium moglichst frih den Weg fiir eine energieeffiziente Planung zu ebnen
und Hemmnisse abzubauen. Als Verantwortliche fiir die Flachennutzungs- und Bebauungs-
plane haben sie die Chance, wichtige Rahmenbedingungen fir den Klimaschutz und die Um-
setzung von EnergieeffizienzmalBhahmen in vielen Bereichen vorzugeben.

Zur konkreten Bertcksichtigung des Klimaschutzaspektes sieht die Novellierung mit 8 5 Abs.
2b und c bzw. § 9 Abs. 1 Nr. 12 und 23b BauGB erweiterte Darstellungs- bzw. Festsetzungs-
maglichkeiten vor. Hiernach kénnen
»<Anlagen, Einrichtungen und sonstige Maf3nahmen (...) insbesondere zur dezentralen und
zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Wéarme oder Kélte
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aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung® im Flachennutzungsplan darge-
stellt bzw.

=  Flachen fur Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Vertei-
lung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien
oder Kraft-Wéarme-Kopplung* wie auch

=  Gebiete, in denen (...) bei der Errichtung von Gebauden oder bestimmten sonstigen bauli-
chen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische MaRnahmen fir die Erzeugung,
Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder
Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden missen®, im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Im Rahmen der verbindlichen Bebauungsplanung ist es méglich, mit den vorhandenen Instru-

mentarien z. B. eine flachensparende und energieoptimierte Siedlungs- und Gebaudestruktur

zu schaffen und Moglichkeiten der stadtebaulichen Optimierung hinsichtlich des Energiever-

brauchs auszuschdpfen und damit die Berticksichtigung des Klimaschutzes zu férdern.

So kénnen u. a. folgende Festsetzungen im Bebauungsplan zu einer Verringerung des

Heizenergiebedarfes pro Quadratmeter bei gleicher Nutzung und gleichen Baustandards flh-

ren:

= Dichte Bauweise (je kompakter die Bauweise desto geringer der Heizenergiebedarf);

= Stellung der Gebaude (Sudausrichtung gréRerer Gebaudeflachen ermdglicht aktive und
passive Solarenergienutzung);

= Vermeidung von Verschattung der Geb&ude durch andere Geb&aude und Bepflanzung (Ver-
schattung behindert die passive Solarenergienutzung);

= Dachformen (die optimale Sonnenausbeute liegt bei Stidausrichtung und 35 Grad).

Von den zuvor exemplarisch aufgezeigten Festsetzungsmdoglichkeiten wurde vorliegend in
Teilen Gebrauch gemacht. Insbesondere die Stellung baulicher Anlagen wurde nicht explizit
beschrankt und kann von den kiinftigen Bauherren frei gewahlt werden. Die Ausrichtung der
Uberbaubaren Flachen lasst eine annahernde Siid- bis Stdwestausrichtung der kiinftigen Ge-
baude und deren Dachflachen zu, so dass die Nutzung solarer Energie ermoglicht wird. Auch
wird einer mdglichen Verschattung durch die Vermeidung von Anpflanzgeboten innerhalb der
Bebauungsstruktur entgegen getreten. Vorgaben zur Dachform und Dachneigung werden er-
lassen, indem innerhalb des Allgemeinden Wohngebietes (WA) nur Walm-, Sattel- und ver-
setzte Pultdacher mit einer Dachneigung von 28 bis 45° zuldssig sind. Diese Festsetzung
bezieht sich lediglich auf die Hauptgebaude und nicht auf Garagen oder Nebenanlagen. Hier
ist die Wahl der Dachform und der Dachneigung freigestellt. Eine optimale Sonnenausbeute
ist somit gewahrleistet.

Der Bebauungsplan beinhaltet in diesem Sinne einen Hinweis zur Verwendung regenerativer
Energien, der im Hinblick auf die Vermeidung von schadlichen Umweltbelastungen (wie z. B.
Reduzierung klimarelevanter Emissionen) sowie zur rationellen Verwendung von Energie die
Moglichkeit des Einsatzes regenerativer Energieformen (wie z. B. Erdwarme, Solar- oder Pho-
tovoltaikanlagen etc.) empfiehlt. Im Besonderen wird empfohlen, bei der Errichtung von Ge-
bauden die hierfur (baulich) erforderlichen MaRnahmen fir den Einsatz von Photovoltaik zu
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treffen. Auch im Textteil zum Bebauungsplan ist ein Texthinweis zur Verwendung regenerati-
ver Energien aufgenommen worden.

Auf die verbindliche Festsetzung klimaschutzrelevanter Planungsgrundsétze, insbesondere in
Bezug auf Energieeinsparpotenziale und Forderung von erneuerbaren Energien, wurde hin-
gegen verzichtet, da die Bauleitplane zum einen dem Abwagungsgebot geniigen muissen
(81 Abs. 7 BauGB) und zum anderen hinsichtlich des planerischen Gestaltungsspielraums zu
beachten ist, dass es keinen Vorrang fir Klimaschutzbelange gibt. Verbindliche Festsetzun-
gen im Sinne des § 9 BauGB dirfen nur aus stadtebaulichen Griinden erfolgen. Bislang ist
hdchstrichterlich noch nicht fir alle in Betracht kommenden Festsetzungsmdoglichkeiten ge-
klart, ob hierzu - aufgrund des 81 Abs. 5 Satz 2 BauGB - der allgemeine Klimaschutz zahlt.

3.3  Wasserwirtschaftliche Belange

3.31 Oberirdische Gewasser und Hochwasserschutz

FlieRgewasser sowie deren festgesetzte Uberschwemmungsgebiete sind von der vorliegen-
den Bauleitplanung nicht betroffen. Dennoch wird darauf hingewiesen, dass am ndrdlichen
Ubergang des Plangebietes in die freie Flur ein namenloses Nebengewasser des Spatzenba-
ches flieRt. Gewasserrandstreifen sind grundsatzlich in einer Breite von 10 Metern ab der Bo-
schungsoberkante des Gewassers von Bebauung freizuhalten. Die Errichtung von Anlagen in
einem Abstand von weniger als 10 m von der Uferlinie eines Gewassers ist von der Unteren
Wasserbehorde gemaf § 76 LWG zu genehmigen.

3.3.2 Wasserschutzgebiete

Wasserschutzgebiete sind von der vorliegenden Bauleitplanung nicht betroffen.

3.3.3 Grundwasserbewirtschaftung

Grundsatzlich kann nicht ausgeschlossen werden, dass es im Plangebiet zeitweise zu hohen
Grundwasserstadnden kommen kann. Es ist infolgedessen mit Grundwasserschwankungen zu
rechnen. Infolge von Grundwasserschwankungen ist auch mit Setzungen und Schrumpfungen
des Untergrundes zu rechnen. Aufgrund der bestehenden und kiinftig zu erwartenden Grund-
wasserstande sind in Abhangigkeit von der Lage des Bauvorhabens im Plangebiet und der
Tiefe von Fundamentierung und ggf. Kellerraumen entsprechende bauliche Malinahmen zum
Schutz gegen Grundwassereinfluss vorzusehen. Ein entsprechender Texthinweis wurde auf-
genommen.
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4. Begrundung der Festsetzungen und sonstiger Planinhalte

Der Bebauungsplan enthélt rechtsverbindliche Festsetzungen fur die stadtebauliche Ordnung.
MaRgebend hierbei ist der abschlieRende Festsetzungskatalog im § 9 Abs.1 BauGB. Die
nachfolgend im Einzelnen erlauterten planungsrechtlichen sowie bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen finden sich in der Planzeichnung als auch im Textteil zum Bebauungsplan wie-
der. Auf Grund der Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung, zu den tberbauba-
ren Grundsticksflachen sowie der ortlichen Verkehrsflachen entspricht der vorliegende
Bebauungsplan den Voraussetzungen des § 30 Abs. 1 BauGB als qualifizierter Bebauungs-
plan.

An dieser Stelle sei erneut darauf hingewiesen, dass die Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplanes ,Kichelberg 11“ Gberwiegend unverandert in den Festsetzungsgehalt der
vorliegenden 1. Anderung und Ergédnzung des Bebauungsplanes ,Kiichelberg 1I“ ibernommen
wurden. Die Anderungen im Textteil zum Bebauungsplan betreffen lediglich Abschnitt A, Pkt.
11.2 und 11.7 (Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft), Pkt. 12. (mit Leitungsrechten zu belastende Flachen), Pkt. 15.1
(Flachen fur Abgrabungen und Aufschiittungen) und Abschnitt B, Pkt. 1.1 Ortliche Bauvor-
schriften tUber die Gestaltung baulicher Anlagen (hier: Dachformen) sowie Pkt. 2.4 Ortliche
Bauvorschriften Uber die Gestaltung und Hohe von Einfriedungen (hier: Einfriedung des zulas-
sigen Regenrtickhaltebeckens).

4.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

4.1.1  Artder baulichen Nutzung

In raumlicher Hinsicht und entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung wird der Gesamtgel-
tungsbereich des Bebauungsplanes in drei Teilbereiche mit Festsetzung einer unterschiedli-
chen Art und dem MalR der baulichen Nutzung untergliedert. So wird im Sidden des
Plangeltungsbereiches, unmittelbar an das bestehende Wohngebiet ,Kiichelberg“ angrenzend,
»Allgemeines Wohngebiet* (WA) im Sinne des 8§ 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
festgesetzt.

In dem Allgemeinen Wohngebiet werden gemal3 8 1 Abs. 5, 6 BauNVO die nach § 4 Abs. 2
BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen Bestandteil des Bebauungsplanes, hingegen sind
sonstige storende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nach §8 4 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen unzulassig, da diese den Gebietscharakter
stéren und zudem in der Regel verkehrsintensiv sind, wodurch das Wohngebiet zu stark be-
lastet wirde.
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Fur den nordlich an das Wohngebiet angrenzenden Teilbereich wird als Art der baulichen Nut-
zung sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Versorgungsbereich Lebens-
mittelnahversorgung® festgesetzt. Auf einer Verkaufsflache von maximal VK = 1.600 m?
inklusiv Café / Bistrobetrieb mit Imbissbetrieb und Backerei bietet die Ansiedlung eines Le-
bensmittelnahversorgers den Bewohnern aus nahezu den gesamten Siedlungslagen der Orts-
gemeinden Gau-Bischofsheim sowie Harxheim eine fulRlaufige als auch mit dem Auto auf
kurzen Wegen zu erreichende Einkaufsmaoglichkeit.

4.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird beschrieben durch die Festsetzung der Zahl der Vollge-
schosse, der zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) sowie der Gebdudehdhen, in diesem Fall
spezifiziert durch Bestimmung der Firsthohe (FH) und der Oberkante (OK). Die Festsetzungen
erfolgen teilbereichsbezogen.

Die zulassige Grundflachenzahl GRZ als Verhéltniszahl zwischen bebauter Flache zur maf3-
geblichen Grundstiicksflache wird fiir das WA-Gebiet mit GRZ = 0,4 und fiir das SO-Gebiet mit
0,8 festgesetzt. Mit der Festsetzung der GRZ auf die Werte von 0,4 (WA) und 0,8 (SO) wird
die nach § 17 BauNVO fir Allgemeine Wohn- und sonstige Sondergebiete vorgegebene
Obergrenze erreicht. Die Grundflachenzahl fur die im Norden des Plangeltungsbereiches fest-
gesetzte Flache fir den Gemeinbedarf wird auf den Wert GRZ = 0,6 festgesetzt. Eine Uber-
schreitung der GRZ innerhalb der Flache fir den Gemeinbedarf ist bis zu einer GRZ von 0,8
im Sinne des § 19 Abs. 4 der BauNVO zulassig.

Im Textteil zum Bebauungsplan wird zudem bestimmt, dass die zulassige Obergrenze der
GRZ innerhalb des sonstigen Sondergebietes bis zu einer GRZ von 0,9 und die Uberschritten
werden darf. Die zulassige Uberschreitung der GRZ ist in erster Linie damit zu begriinden,
dass der Betreiber des Versorgungsmarktes ausreichend bemessene Abstellflachen fir Fahr-
zeuge bereit zu stellen hat, um letztlich den 6éffentlichen StralRenraum hiervon freizuhalten.

Als weiterer Festsetzungsparameter der baulichen Nutzung wird die héchst zuldssige Zahl der
Vollgeschosse gemal Eintrag in der Nutzungsschablone auf zwei Vollgeschosse fur das WA
festgesetzt. Mit der hdhenmaRigen Begrenzung der Zahl der Vollgeschosse wird ein harmoni-
scher Ubergang zwischen dem Plangebiet und der bestehenden Wohnbebauung im Suden
und im Westen erreicht.

Als malR3geblicher Beurteilungsparameter fur die dul3ere Kubatur baulicher Anlagen gilt au3er-
dem die Festsetzung der Firsthohe (FH) bzw. der Oberkante (OK). So wird gewahrleistet, dass
die aul3ere Kubatur der Gebaude ein vertragliches Mal3 nicht Gberschreitet.

Als Bezugshohe fur Hohenfestsetzungen wird die Oberkante der anbaufahigen, fur die jeweili-
ge ErschlieBung des Grundstickes mal3geblichen offentlichen StralRenverkehrsflache in Fahr-
bahnmitte, gemessen senkrecht vor Gebaudemitte festgelegt. Aus Grinden der Bestimmtheit
und Vollziehbarkeit wurde fir Gebaude, die auf Eckgrundstiicken errichtet werden, die mali3-
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gebliche StraRenverkehrsflache durch in der Planzeichnung festgesetzte Planzeichen (Uber-
haken) verbindlich bestimmt. Die Lage der Uberhaken wurde so bestimmt, dass sich durch die
Zuordnung der Bezugspunkte ein moéglichst harmonisches stadtebauliches Bild ergeben wird.
Die Ermittlung der FH hat jeweils in Gebaudemitte zu erfolgen.

Die zulassige Gebaudehdhe darf durch technische Anlagen oder Bauteile, wie z. B. Kamine,
Antennen, Anlagen der technischen Gebaudeausristung, um bis zu 1,50 Meter Uberschritten
werden, sofern diese Anlagen oder Bauteile einen Abstand zur Geb&dudeaulRenkante in dem
MaRe einhalten, wie sie selbst iber der Dachhaut hoch sind. Die Uberschreitung der Ober-
grenze durch Werbeanlagen ist unzulassig. Aus stadtebaulicher Sicht kann dieser Ausnahme
grundséatzlich zugestimmt werden, da technische Bauteile im Allgemeinen optisch nur unter-
geordnet in Erscheinung treten und tberdies das technische Erfordernis insbesondere bei ge-
werblichen Nutzungen gesehen wird.

41.3 Bauweise, Uiberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen (,Baufenster) werden innerhalb der Gebiete WA und
SO durch Baugrenzen bestimmt, die im Planteil durch Eintrag zeichnerisch festgelegt sind.
Eine geringfiigige Uberschreitung der im Planteil festgesetzten Baugrenzen durch untergeord-
nete Bauteile (z. B. Treppen, Rampen, Uberdachungen, technische Bauteile usw.) ist zulassig
sofern diese eine Tiefe von 1,50 Meter und eine Einzelbreite von 5,0 Meter nicht Uberschrei-
ten. Eine Uberschreitung durch Dachiiberstande tber die festgesetzte Baugrenze hinaus ist
ebenfalls zulassig. Innerhalb des festgesetzten SO-Gebietes sind Mauern, Rampen und Trep-
penanlagen auch aul3erhalb der festgesetzten Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig

Das wohnbauliche stadtebauliche Umfeld macht hinsichtlich der Bauweise und der Bebau-
ungsdichte bereits eindeutige Vorgaben. Diese wurden auf den vorliegenden Planfall tGbertra-
gen und innerhalb des WA-Gebietes die Bebauung mit Einzel-, Doppelhausern (ED) im
Rahmen einer abweichenden Bauweise zugelassen. Die abweichende Bauweise wird dahin-
gehend naher bestimmt, dass abweichend von der sonst geltenden offenen Bauweise (ED)
die Lange der zulassigen Hausformen bei Einzelhdusern 14 m und bei Doppelhaushélften 8 m
nicht Gberschreiten darf. Mit der Bezeichnung der ,Lange der zuldssigen Hausformen* ist aus-
schlieBlich dasjenige Maf3 der Fassadenfront langs (parallel) der fur die jeweilige Erschlie3ung
des Grundstiickes mafigeblichen offentlichen Verkehrsflache erfasst. Fur die Grundstiicke
innerhalb des WA-Gebietes wird festgesetzt, dass Einzelhausgrundstiicke eine Flache von
mindestens 400 m2 und Doppelhausgrundstiicke eine Flache von mindestens 280 m2 aufzu-
weisen haben.

Fur das SO-Gebiet wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Abweichend von der sonst
geltenden offenen Bauweise sind in diesem Gebiet Gebaudelangen von tber 50 Meter und bis
zu maximal 70 Meter zuldssig. Fur die Flache fur den Gemeinbedarf wird offene Bauweise
festgesetzt.
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Langs der K 47 ist, in Abstimmung mit dem StraRenbaulasttrager, eine Bauverbotszone von
7 m Breite, gemessen vom aufleren Rand der befestigten Fahrbahn festgesetzt, die von
hochbaulichen Anlagen freizuhalten ist.

4.1.4  Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Auf den Grundsticken innerhalb des WA-Gebietes sind mindestens zwei Stellplatze je
Wohneinheit nachzuweisen.

Stellplatze und Garagen sowie Carports (als uberdachte Stellplatze) sind innerhalb der tber-
baubaren Grundstiicksflachen zulédssig. Auch zugelassen sind Stellplatze und Uberdachte
Stellplatze (Carports) zusatzlich im Bereich der Gartenflachen in einer Bebauungstiefe von
maximal 14,00 m, gemessen ab der Grenze der anbaufahigen Verkehrsflache. Mit dieser
Festsetzung soll sichergestellt werden, dass die dem Hauszugang riickwartig angeordneten
Grundstucksbereiche von Stellplatzen und Garagen freigehalten werden. Bei der Errichtung
von Garagen ist ein Mindestabstand von 5 m zur jeweiligen Stralengrundstiicksgrenze einzu-
halten.

Innerhalb der SO-Flache sind Stellplatze, iberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen im
Bereich der Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig; dartber hinaus sind Stellplatze und
Uberdachte Stellplatze (Carports) auch innerhalb der zeichnerisch festgesetzten ,Umgrenzung
von Flachen fur Stellplatze und Garagen®i. S. des § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB zulassig.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen gemald § 14 Abs. 1 BauNVO sind nach
§ 23 Abs. 5 BauNVO auch auf3erhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Nebenanlagen gemaf § 14 Abs. 2 BauNVO, wie
z. B. Anlagen der Stromversorgung usw., sind im Rahmen der Ausnahmeregelung ohne An-
wendung der planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zulassig.

415 Flachen die von Bebauung freizuhalten sind

Aufgrund der zu gewahrleistenden Verkehrssicherheit sind im Bereich der Einmindungen zu
den beiden geplanten ErschlieBungsstral3en die nach RAS-K-1 geforderten Sichtdreiecke ein-
zuhalten und dauerhaft von Bewuchs und Bebauung ab einer H6he von 0,80 m Uber Gelan-
deoberkante freizuhalten. Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Sichtdreiecke sind
Stellplatze und Parkplatze unzulassig.

41.6 Flachen fir den Gemeinbedarf

Im Norden des Plangeltungsbereiches ist eine Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbe-
stimmung Kindertagesstatte / Kindergarten / -hort und Bauhof festgesetzt. Die geplante Ge-
meinbedarfsflache soll der interkommunalen Zusammenarbeit der beiden Ortsgemeinden
Gau-Bischofsheim und Harxheim dienen um hier gemeinsame infrastrukturelle Projekte umzu-
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setzen. Die Gemeinbedarfsflache rundet die Planung als ein Ganzes ab und bietet unter ande-
rem durch die geplante Errichtung einer Kindertagesstatte potentiell zuziehenden jungen Fa-
milien, innerhalb der geplanten Wohnbauflache und dartber hinaus, die Moglichkeit der
Kinderbetreuung.

4.1.7 Einfahrten / Einfahrtsbereiche

Innerhalb des WA-Gebietes werden Einfahrten und Einfahrtbereiche auf eine maximale Breite
von 6 m Breite, gemessen entlang der anbaufahigen Verkehrsflache, beschrankt.

Um zu verhindern, dass die Eckgrundstiicke innerhalb des WA Uber die geplanten 6ffentlichen
Stellplatze erschlossen werden, wodurch Stellplatze verloren gehen wiirden, wurde am Uber-
gang des WA zur Flache fur 6ffentliche Stellplatze ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festge-
setzt.

4.1.8 Fuhrung von Versorgungsanlagen und —leitungen

In den Festsetzungsgehalt wurde eine Bestimmung Uber die zuldssige Fihrung von Ver- und
Entsorgungsleitungen im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB aufgenommen. Damit soll ver-
hindert werden, dass Versorgungstrager ihre Leitungen auch oberirdisch verlegen.

Aus der Sicht der Plangeberin entspricht die oberirdische Verlegung von Ver- und Entsor-
gungsleitungen weder dem heutigen technischen Stand noch den stadtebaulichen Anforde-
rungen. Uberdies kann auch die Versorgungssicherheit bei oberirdischer Verlegung nicht in
der Form gesichert werden, wie dies bei unterirdischer Verlegung gewéhrleistet ist. Daher wird
bestimmt, dass Strom-, Telekommunikations- und sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen
ausschlie3lich unterirdisch zu flhren sind.

419 Wasserflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz
und die Regelung des Wasserabflusses

Im Norden des Geltungsbereiches ist eine Flache zur Rickhaltung von Niederschlagswasser
festgesetzt. Das Konzept zum Umgang mit Niederschlagswasser sieht vor, das gesamte, im
Plangebiet anfallende Niederschlagswasser, tber einen zu verlegenden Regenwasserkanal in
die hier beschriebene Flache zu leiten, innerhalb der der Bau eines Regenriickhaltebeckens
geplant ist. Von dort aus soll das Niederschlagswasser gedrosselt in den Vorfluter (angren-
zenden Graben) geleitet werden. Der Ursprungsbebauungsplan ,Kuchelberg II* sah die Ruck-
haltung des abflieBenden Niederschlagswassers Uber kaskadenférmig anzuordnende,
naturnah zu gestaltende Mulden vor. Da das angedachte System volumenmafig jedoch nicht
ausreicht, soll nun ein Regenriickhaltebecken errichtet werden. Die Malihahme zum Umgang
mit dem Niederschlagswasser wurde im Vorfeld umfangreich mit der SGD Sid und dem Wirt-
schaftsbetrieb Mainz abgestimmit.
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Eine weitere Flache fur die Wasserwirtschaft, die dem Umgang mit dem Niederschlagwasser
aus dem dstlich angrenzenden Aul3engebiet dienen soll, wurde im Siidosten des Plangebietes
festgesetzt. Hierbei handelt es sich um eine Malinahme, die dafiir Sorge tragen soll, die
Ackerflachen und das Plangebiet vor Vernassungen zu schutzen.

4.1.10 Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Im Norden des Geltungsbereichs ist ein Bereich fur Ausgleichsflachen vorbehalten. Hier wird
die Umgrenzung von Flachen fur Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Im Textteil zum Bebauungsplan werden hierzu
konkrete MaRnhahmen benannt, die dem Erhalt der bestehenden Feldgehdlze und der Obst-
wiese dienen. AulRerdem wird eine Flache zur Rickhaltung von Niederschlagswasser vorge-
sehen und weitere Festsetzungen getroffen.

4.1.11 Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

Um das Fuhren von Ver- und Entsorgungsleitungen und den spéteren Unterhalt der Leitungen
auch aulierhalb der festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen zu gewahrleisten, wurden im
Bebauungsplan Flachen, die mit Leitungsrechten zu belasten sind, festgesetzt.

4.1.12 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Aufgrund des Planvorhabens zur Ansiedlung eines Versorgungsmarktes kommt es insgesamt
zu Geréduscheinwirkungen auf die Nachbarschaft, die in erster Linie durch den Kundenpark-
platz und die im Nordosten geplante Andienung verursacht werden. Mit Hilfe der getroffenen
Festsetzungen zum Schallschutz soll gewahrleistet werden, dass die Anforderungen an den
Schallimmissionsschutz der TA Larm / 1 / erfillt werden.

4.1.13 Flachen fur Abgrabungen und Aufschittungen

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung wurden die notwendigen Béschungen zum Herstellen
des Strafl3enkorpers ermittelt und kénnen der nachfolgenden Abbildung entnommen werden.

Aus diesem Grund wird festgesetzt, dass Aufschiittungen und Abgrabungen zur Herstellung
des StralRenquerprofils auch innerhalb der privaten Grundstiicke méglich und zugelassen sind,
Veranderungen der Grundstiickshdhe, z. B. durch das erforderliche Herstellen von Béschun-
gen, sind dabei von den Grundstiickseigentimern zu dulden. Es ist jedoch zul&ssig, die priva-
ten Grundstiucksfreiflachen z.B. zum Anlegen eines Vorgartens oder zur Herstellung der
Grundstuckszufahrten bis maximal zur Oberkante der anbaufahigen 6ffentlichen Stral3enver-
kehrsflache anzupassen.
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Abbildung 18: Geplante Boschungen im Allgemeinen Wohngebiet (Quelle: Eigene Darstellung)

4.2 Ortliche Bauvorschriften

Neben den vorgenannten planungsrechtlichen Festsetzungen wurden ergédnzende bauord-
nungsrechtliche Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaude und sonstigen baulichen Anlagen
aufgenommen.

Hinsichtlich der Dachgestaltung, der Dachaufbauten und —einschnitte werden Festsetzungen
getroffen. So sind innerhalb des WA-Gebietes ausschlie3lich Walm-, Sattel- und versetzte
Pultdacher mit einer Dachneigung von 28° bis 45° zulassig. Diese Festsetzung bezieht sich
lediglich auf die Hauptgebaude und nicht auf Garagen oder Nebenanlagen. Hier ist die Wahl
der Dachform und der Dachneigung freigestellt. Fir das SO-Gebiet und die Flache fir den
Gemeinbedarf wird an dieser Stelle ebenfalls keine explizite Festsetzung getroffen. Dachauf-
bauten sind als Schleppgauben und Sattelgauben zuldssig. Die Ausgestaltung der Gauben
sowie der zulassigen Zwerchhauser wird im Textteil zum Bebauungsplan sowohl schriftlich als
auch grafisch erlautert.

Die gestalterischen Festsetzungen zu den Gebauden wird auch die Zulassigkeit und Ausge-
staltung von Einfriedungen naher bestimmt. Als Einfriedungen sollen Zaune oder Hecken zu-
l&ssig sein, Mauern innerhalb des allgemeinen Wohngebietes hingegen sind ausschlielilich als
Abgrenzung zwischen den Grundstiicken bis zu einer Héhe von 1,00 m Uber Gelandeoberkan-
te (GOK) zuléassig.
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Auch die Oberflachengestaltung von Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge wird im Textteil zum Be-
bauungsplan naher bestimmt. Befestigte sowie vollstandig versiegelte Flachen innerhalb der
privaten Grundstiicke sind auf das erforderliche Mindestmal zu beschranken.

Freistehende Werbeanlagen sind innerhalb des festsetzten Sondergebietes auch aul3erhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig, jedoch nicht innerhalb der Bauverbotszonen zu
den Klassifizierten Stral3en.

4.3 Hinweise

Auf folgende Sachbelange wird in Abschnitt C des Textteils zum Bebauungsplan hingewiesen:

= Denkmalschutz,

= Schutz von Versorgungsleitungen,

= Brand- und Katastrophenschutz,

= Bodenschutz,

= Pflanzlisten,

= Schutz von FlieRgewassern,

= Bauliche Vorkehrungen gegen &auf3ere Einwirkungen und bauliche Malhahmen
gegen Naturgewalten,

= Kampfmittel,

= Artenschutz,

= Verwenden von Niederschlagswasser,

= Radonpotential,

= Verwendung regenerativer Energien,

= Schallschutz.
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5. Auswirkungen des Bebauungsplanes

51 Eigentumsverhéaltnisse und bodenordnende Mal3hahmen

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ist die Neuaufteilung der Grundstticke erforderlich.
5.2 Kosten der vorgesehenen stadtebaulichen MalRhahmen

Haushaltswirksame Kosten entstehen fur Ortsgemeinde Gau-Bischofsheim durch die Durch-
fihrung des Aufstellungsverfahrens und die Umsetzung des Bebauungsplanes.

5.3 Flachenbilanz

Mit Umsetzung der Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz (Werte im Rahmen der grafi-
schen Ungenauigkeit ermittelt):

Offentliche StraRenverkehrsflache ca. 1,11ha
Ausgleichsflachen ca. 0,82 ha
Allgemeines Wohngebiet ca. 1,56 ha
Sonstiges Sondergebiet ca. 0,62 ha
Flache fir den Gemeinbedarf ca. 0,58 ha
Flache Geltungsbereich ca. 4,69 ha
Anlagen

= Planteil zum Bebauungsplan (Planteil A und B)

= Textteil zum Bebauungsplan

= Umweltbericht

= Bestandskarte

= Malnahmenkarte

= Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (Erstellt fur B-Plan ,Kuchelberg I1%)

= Schalltechnische Untersuchung - Straenverkehr (Erstellt fur B-Plan ,Kichelberg II%)

= Schalltechnische Untersuchung - Lebensmittelmarkt (Erstellt fir B-Plan ,Kichelberg I1)
= Grundungs- und Versickerungsgutachten (Erstellt fur B-Plan ,Kichelberg 11%)

aufgestellt:

Lorsch, den 30.01.2017
M.Eng. Sebastian Mack
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