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Begrundung gemaR § 2a BauGB:
Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bauleitplans

1.Veranlassung sowie Ziele und Zwecke der Planaufstellung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ‘Obermihlstral’e - West' wird erforderlich, um den
Bedarf der Ortsgemeinde Freimersheim an bendétigtem Wohnbauland zu decken. Abgesehen
von wenigen Baullcken sind in der Ortslage derzeit keine bebaubaren Flachen vorhanden.
Die Ortsgemeinde kann selbst diese Bauwilligen nicht zur Verfligung stellen, da sie keine
Eigentimerin dieser Grundsticke ist. Samtliche unbebauten Flachen sind in privater Hand und
fur bauwillige Interessenten daher leider nicht verfugbar.

Gleichzeitig sieht sich die Ortsgemeinde, angesichts der relativ guten Verkehrsanbindung bei
gleichzeitig hoher Wohnlagenqualitdt, immer noch einer hohen Nachfrage nach
Baugrundstucken fur Eigenheime aus Reihen ihrer Blrger und sonstiger Ortsverbundener
ausgesetzt, die durch (grundsatzlich anzustrebende) Nachverdichtungen bzw. Umnutzungen
im Innenbereich mangels geeigneter und dafir verfligbarer Mdéglichkeiten nicht gedeckt
werden kann.

Somit sind mehrere Belange, die nach §1 Abs.6 Baugesetzbuch (BauGB) in der
Bauleitplanung insbesondere zu beriicksichtigen sind, bereits Anlass flr die Aufstellung der
vorliegenden Planung, so v. a. (Nummerierung gemaf der Auflistung in diesem § 1 Abs. 6
BauGB)

,2. die Wohnbedlirfnisse der Bevélkerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren
Kindern, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die
Eigentumsbildung weiter  Kreise der  Bevilkerung (...) sowie die
Bevoélkerungsentwicklung,

3. die sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevélkerung, insbesondere die Bedlirfnisse
der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen (...) sowie die Belange des
Bildungswesens und von Sport, Freizeit und Erholung,

4. die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener
Ortsteile (...)"

Die Lage des raumlichen Geltungsbereichs ist in vereinfachter Form Gegenstand der
nachstehenden Abbildung.

N2l 0 Q) 22 LRy
Ubersichtskarte (unmaRstablich) %ﬂm

2\

Abb. 1: Siedlungsrandlage
von Freimersheim mit
7 Z; Markierung der Lage des
508 e ~ Geltungsbereiches
: ; (unmalstablich).

o \\ 84
/ \Hp Freimerét)ieim [Quelle: Ubersichtskarte der

\(Rheinhess) \ Bebauungsplanzeichnung].
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Das Plangebiet ist im sachlichen Teilflachennutzungsplan ,Siedlungsentwicklung®
Uberwiegend bereits als Wohnbauflache ausgewiesen, sodass die grundsatzliche
Standortfrage bereits auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung geklart wurde. Zusatzlich
entsteht durch die Realisierung der Planung eine asthetisch wie biologisch wirksame
Randzone mit Erweiterungspotenzial definiert werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans kann auch der fir Eigenentwicklungs-Gemeinden wie
Freimersheim im regionalen Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe RROP 2014 (dort
Grundsatz G 13) aufgestellten Forderung nach einer ausreichenden Bereitstellung von
Wohnungen fiir den oértlichen Bedarf soll hiermit Rechnung getragen werden.

Aus den genannten Grinden hat die Ortsgemeinde nun die Aufstellung des vorliegenden
Bebauungsplanes beschlossen, der eine organische Arrondierung am sudlichen Rand der
Ortsgemeinde vorsieht (dazu s. Ubersichtskarte auf der Planzeichnung sowie Abb. 2).

Abb. 2: Siedlungsrandlage von
Freimersheim mit Markierung der Lage
des Geltungsbereiches
(unmalistablich).

[Quelle: Landschaftsinformationssystem
der Naturschutzverwaltung Rheinland-
Pfalz
(http://map1.naturschutz.rip.de/kartendiens
te_naturschutz/index.php)].

2. Planungsrechtliches Verfahren / Aufstellungsbeschluss

Zur Verwirklichung der in Kap. 1 genannten stadtebaulichen Ziele hat der Rat der
Ortsgemeinde Freimersheim die Aufstellung des Bebauungsplanes "Obermuhlstrale - West’
beschlossen.

> Verfahren

Es sind weder die Voraussetzungen des vereinfachten Verfahrens gemafl § 13
BauGB noch die des beschleunigten Verfahrens im Sinne des § 13a BauGB
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) gegeben.

Es wird das 2-stufige Regel-Verfahren nach den §§ 3 und 4 BauGB mit Umweltprifung
angewendet.
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3. Beschreibung des Geltungsbereiches

Das Planungsgebiet grenzt im Norden an den sudlichen Rand der Ortsgemeinde
Freimersheim an. Im Osten grenzen Siedlungsflachen der Ortsgemeinde an den
Geltungsbereich an. Der Uberwiegende Geltungsbereich selbst stellt sich derweil als
landwirtschaftliche Flache dar.

Nachfolgend werden weitere Parameter stichwortartig beschrieben.

Verwaltungs-
Zuordnung: Landkreis Alzey-Worms, Verbandsgemeinde Alzey-Land, Gemarkung
Freimersheim

Lage: Im AuRenbereich am Sudrand der Ortslage Freimersheim, westlich der
Bestandsbebauung, Sidlich des angrenzenden Aufspringbachs.

GroRe: ca. 2,12 ha (Geltungsbereich)

Hoéhe: ca. 250-261 m U. NN

Naturraumliche
Einordnung: Lage in der Mitte des Nordlichen Oberrheintieflandes

Aktuelle
Raumnutzung: Aktuelle landwirtschaftlich genutzt. Im Bestand befindet sich zudem der
Aufspringbach.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Grundstlicke der
Gemarkung Freimersheim:

Flur 1 Nr.: 380/1,380/2, 380/3, 381/2, 417/1 417/2, 417/3, 417/4, 418/1, 418/2, 418/3, 419/1,
419/2,419/3, 420/1, 420/2, 421/1, 421/2, 422/1, 422/2, 423/1, 423/2, 424/1, 424/2,
425/1,425/2,427/2, 428/2, 429/1, 429/2, 470/3 (Wirtschaftsweg), 471/1 (Graben),
487/2 (Aufspringbach teilweise)

Flur 2 Nr.: 153

Die genauen Grenzen und betroffenen Flurstiicke des raumlichen Geltungsbereiches ergeben
sich aus der zugehdrigen Planzeichnung im Malfistab 1:1000. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ist der Abbildung 2 zu entnehmen.

4. Planungsrelevante Vorgaben / Rahmenbedingungen

4.1 Einfiigen in die riumliche Gesamtplanung / Ubergeordnete
Planungen

¢ Landesplanung (Landesentwicklungsprogramm - LEP 1V):

— Prognose der Bevdlkerungsentwicklung
Das Bundesamt fur Bauwesen und Raumordnung prognostiziert fur den Landkreis
Alzey-Worms im Zeitraum von 2012 bis 2035 gar einen Bevoélkerungszuwachs von 2,1%
(Grundlage: Raumordnungsbericht 2018).

— Sonstige Aussagen mit moglicher Bedeutung flr die Planung:

Die Verbandsgemeinde Alzey-Land wird im LEP IV bereits den Verdichtungsraumen, und
zwar den ‘verdichteten Bereichen® mit konzentrierter Siedlungsstruktur (d. h.
Bevdlkerungsanteil in Ober- und Mittelzentren = 50%), zugeordnet.

Die VG Alzey-Land liegt in einem Raum, in dem mehr als 8 Zentren in weniger als
30 Pkw-Minuten erreichbar sind, der somit eine "hohe Zentrenerreichbarkeit und —
auswahl™ aufweist.
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¢ Regionalplanung
(Regionaler Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe — RROP -, in Kraft getreten am
23.11.2015; Stand: 2. Teilfortschreibung 2019):

- Im RROP ist der Geltungsbereich als ,Sonstige Freiflache“ dargestellt.

- Gemaly der Raumstrukturgliederung wird die Verbandsgemeinde Alzey-Land auch im
neuen RROP zu den “verdichteten Bereichen' gezahlt.
Verdichtete Bereiche sind durch eine Uberdurchschnittliche Verdichtung und ginstige
Erreichbarkeitsverhaltnisse bestimmt.
Die Aufgabe der verdichteten Bereiche besteht u.a. in der Entlastung der hoch
verdichteten Bereiche und darin, den landlichen Bereichen Entwicklungsimpulse zu
geben.

Als Ziel einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung ist im RROP zudem der (inzwischen
ja auch im Baugesetzbuch — u. a. in § 1 Abs. 5 und in § 1a Abs. 2 — verankerte) Vorrang
der Innenentwicklung vor der Aulenentwicklung festgesetzt worden, so u. a. in Kap. 2.2.5:

-"Z 23 Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der AuBenentwicklung. Bei einer
Ausweisung von neuen, nicht erschlossenen Bauflachen im planerischen
AuBenbereich i. S. des BauGB ist durch die Bauleitplanung nachzuweisen, welche
Flachenpotenziale im Innenbereich vorhanden sind und aus welchen Griinden diese
nicht genutzt werden kénnen, um erforderliche Bedarfe abzudecken”.

» Der gewéhlte Standort hat sich aus zahlreichen Erwédgungen als sehr gut geeignet

fur die angestrebte Nutzung herausgestellt. In der Ortslage von Freimersheim sind
keine Fldchen vorhanden, welche fiir ein derartiges Vorhaben als Mindestmal3
anzusehende bendtigte Flachengrél3e erfiillen kbnnte.
Auch ist bereits bei einer Auswertung des Luftbildes gut erkennbar, dass in dem
sehr kompakten und relativ dicht bebauten Siedlungskérper von Freimersheim
keine hinreichend groen und fiir den angestrebten Nutzungszweck sinnvoll
nutzbaren Brachfldchen, Bauliicken oder andere Nachverdichtungsmoéglichkeiten
vorhanden sind, sodass das geplante Vorhaben im Siedlungsrandbereich entwickelt
werden muss.
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¢ Flachennutzungsplanung:

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Verbandsgemeinde Alzey-Land ist das
Plangebiet bereits Uberwiegend schon als Wohnbauflache ("W") dargestellt. Die restlichen
Bereiche sind als Grunflachen, Wasserflachen und als Flachen fur geplante Ma3nahmen
zum Schutz zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft abgebildet (s. Abb. 3).

1401
16haW

Abb. 3: Auszug aus dem wirksamen FNP der Verbandsgemeinde Alzey-Land mit
Markierung des Geltungsbereiches der vorliegenden Bebauungsplanung
(unmalfstablich).

4.2 Schutzgebiete oder -objekte / Sonstige planungsrelevante
Vorgaben

Im Folgenden wird aufgelistet, welche (durch unterschiedliche Rechtsgrundlagen begrindete)
Schutzgebiete oder -objekte oder sonstige potenziell planungsrelevante Vorgaben durch die
vorliegende Planung betroffen sein konnten.

o NATURA2000-Gebiete (FFH-Gebiete / Vogelschutzgebiete):

Es sind keine NATURA2000-Gebiete direkt von der Planung betroffen. Das nachstgelegene
NATURA2000-Gebiet, das Vogelschutzgebiet "Ackerplateau zwischen llbesheim und
Flomborn™ (VSG-7000-035) grenzt unmittelbar stdlich an den Geltungsbereich an.

o Sonstige Schutzgebiete / -objekte nach Naturschutzrecht:

Das Plangebiet liegt auch auferhalb von sonstigen naturschutzrechtlich begrindeten
Schutzgebieten.
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¢ Schutzgebiete nach Wasserrecht:

Es sind keine  Schutzgebiete nach  Wasserrecht (Wasserschutzgebiete,
Heilquellenschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete o. &.) von der Planung tangiert.
Wasserrechtlich begriindete Abstidnde von 10m sind zu dem im Norden befindlichen
Aufspringbach (Gewasser 3. Ordnung) zu beachten.

Das Gebiet liegt auch aufierhalb von Flachen, die gemal der Hochwassergefahren- oder
Hochwasserrisiko-Karten in irgendeiner Form von Uberflutungen betroffen sein kénnten.

¢ Schutzgebiete / -objekte nach Denkmalschutzrecht:

Es sind keine denkmalrechtlich begrindeten Schutzgebiete oder -objekte (einschlieRlich
Bodendenkmale und Grabungsschutzgebiete) oder deren Umgebung von der Planung
betroffen.

e Schutzgebiete nach sonstigem Recht:
Es werden keine sonstigen Schutzgebiete von der Planung tangiert.

4.3 Sonstige flachen- bzw. bodenrelevante Informationen

Baugrund / Boden

Aktuell liegen noch keine Untersuchungen zum Untergrund vor. Aus den Erfahrungen der
umgebenden Bebauung ist aber mit hinreichender Sicherheit abzuleiten, dass die Flache
grundsatzlich bebaubar ist.

Entsprechende Untersuchungen zum Untergrund sind von Bauwilligen friihzeitig in Auftrag zu
geben, um fundierte Empfehlungen zum Baugrund, zu Erdarbeiten, zur Griindung etc. sowie
zu der orientierenden umwelttechnischen Beurteilung der anstehenden und auszuhebenden
Bdden einzuholen.

Generell sollten stets die Anforderungen der folgenden Regelwerke an den Baugrund und an
geotechnische Aspekte beachtet werden:

- DIN 1054 (Baugrund — Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau),
- DIN 4020 (Geotechnische Untersuchungen flir bautechnische Zwecke),
- DIN 4124 (Baugruben und Graben - Bdschungen, Verbau, Arbeitsraumbreiten), sowie

- DIN EN 1997-1 und -2 (Entwurf, Berechnung und Bemessung in der Geotechnik - Teil 1:
Allgemeine Regeln und Teil 2: Erkundung und Untersuchung des Baugrunds).

Bei allen Bodenarbeiten sind zudem die Vorgaben der
- DIN 19731 (Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial) und der
- DIN 18915 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Bodenarbeiten)
zu berucksichtigen.

e Hangstabilitat / Rutschungsgefahrdung

Die Flache liegt auRerhalb von bisher bekannten rutschungsgefahrdeten Zonen. Auch im
naheren Umfeld der Ortslage von Freimersheim und auf der gesamten Gemarkung der Ortsge-
meinde liegen keine nachgewiesenen oder vermuteten Rutschgebiete.

Auch sonstige Massenbewegungen (Erdfall, Felssturz, Steinschlag, Tagesbruch) sind laut
Kartenviewer des Landesamtes fir Geologie und Bergbau bisher (Abruf: 30.11.2023) nicht
verzeichnet [Quelle: http://mapclient.Igb-rip.de/?app=Igb&view_id=6].
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e Altlasten, Altablagerungen, Altstandorte, schadliche Bodenveranderungen oder
Verdachtsflachen

Altlasten,  Altablagerungen, Altstandorte, schadliche Bodenveranderungen  oder
Verdachtsflachen sind fur das Gebiet des Geltungsbereiches nicht bekannt.

Nach § 5 Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) sind der Grundstiickseigentiimer und
der Inhaber der tatsachlichen Gewalt Uber das Grundstlick (Mieter, Pachter) verpflichtet, ihnen
bekannte Anhaltspunkte fur das Vorliegen einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast
unverziglich der zustandigen Behoérde (Regionalstelle der Struktur- und Genehmigungs-
direktion Std) mitzuteilen.

o Kampfmittel

Derzeit sind keine Anhaltspunkte bekannt, die das Vorhandensein von Kampfmitteln im Plan-
gebiet vermuten lassen. Das Vorhandensein von Kampfmitteln im Plangebiet kann jedoch
nicht ausgeschlossen werden. Eine Kampfmittel-Sondierung des Gelandes hat bislang nicht
stattgefunden. Diese ist  gdf. in Eigenverantwortung  des  Grundsticks-
eigners / Vorhabentragers zu veranlassen. Jedwede Erdarbeiten sind in entsprechender
Achtsamkeit durchzufuhren.

Sollte ein Verdacht auf das Vorhandensein von Kampfmitteln bestehen, so sind aus
Sicherheitserwagungen weitere Erdarbeiten sofort zu unterlassen. Zunachst muss dann eine
Freimessung des Gelandes erfolgen. Ist diese unter vertretbarem Aufwand nicht moglich, so
muss bei allen bodeneingreifenden Malinahmen eine baubegleitende Aushublberwachung /
Kampfmittelsondierung durchgeflhrt werden. Sollten Kampfmittel gefunden werden, so sind
aus Sicherheitsgriinden die Erdarbeiten sofort einzustellen und umgehend das Ordnungsamt
der Verbandsgemeinde Alzey-Land, die nachstgelegene Polizeidienststelle oder der
Kampfmittelrdumdienst Rheinland-Pfalz zu benachrichtigen.

Dies wird auch in den ,Hinweisen und Empfehlungen® im Satzungstext entsprechend ausge-
fuhrt.

5. Standortalternativen

Im Vorfeld wurden von der Ortsgemeinde mogliche Alternativstandorte untersucht, wobei
ohnehin nur Flachen in Betracht kamen, die fur die geplante Nutzung eines ,Allgemeinen
Wohngebietes* sinnvoll und verfigbar sind.

So sollte das Plangebiet vor allem mit geringem Aufwand erschliel3bar sein und eine moglichst
zentrale Lage zur mdglichst guten Anbindung an die Infrastruktur aufweisen (Verkehr / OPNV,
Einkaufsmdglichkeiten, Dienstleistungen, medizinische und soziale Versorgung etc.).
Aul3erdem sollten ein mdglichst hoher Wohnwert und eine gute und gefahrlose Anbindung an
Erholungs-Infrastruktur (Naherholungs-Flachen; Wanderwege etc.) gegeben sein.

Wichtige Kriterien bei der Auswahl waren u.a. [in Klammern jeweils Verweis auf stddtebauliche
Bedeutung im Sinne des § 1 Abs. 6 BauGBH]:

1. Mdglichst Nahe zu einer Ubergeordneten (Kreis- oder Landes-)Stralle mit guter
Anbindung (wie vorstehend sowie Belange der Landwirtschaft und der Wirtschaft im
Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung gemall § 1 Abs. 6 Nr. 8
Buchstaben a) und b) BauGB).

» Dies ist durch die naheliegende AG3, in idealer Weise gewahrleistet.
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2. Maoglichst geringe Belastung von Wohngebieten sowie von Gemeindestrallen (Anlieger-
bzw. Wohnstralien) im Plangebiet (Anforderungen an die gesunden Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse gemél § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sowie Vermeidung von Emissionen
gemél § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe e) BauGB)

» Dies ist durch die nahegelegenen Anbindungen an die L 45, L446 und an die A63
gewabhrleistet.

3. Maglichst geringer Eingriff in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild (Belange des
Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemal
§ 1 Abs. 6 Nr. 7f., insbesondere Buchstaben a), c) und e) BauGB sowie die Gestaltung
des Orts- und Landschaftsbildes geméal3 § 1 Abs. 5 BauGB)

» Zum einen ist durch die Inanspruchnahme einer 6kologisch relativ wertarmen
Landwirtschaftsflache (mit nur vereinzelten Gehdlzen und ohne sonstige
biotoprelevante Strukturen) eine geringe Eingriffssensibilitat gesichert; zum anderen
kann durch die festgesetzten Eingrinungsmaflnahmen ein auch ortsbildasthetisch
ansprechendes Baugebiet geschaffen werden.

4. Mdglichst geringer Aufwand fur die Anbindung an vorhandene ErschlieRungsanlagen
(Ver- und Entsorgungsanlagen) - wirtschaftliche und eingriffsarme ErschlieBung des
Standortes (Belange des Umweltschutzes, einschliefllich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege gemal3 § 1 Abs. 6 Nr. 7f., insbesondere Buchstaben a) und e)
BauGB, Belange der Wirtschaft geméal3 § 1 Abs. 6 Nr. 8 Buchstabe a) BauGB sowie
private Belange)

» Auch dies ist durch die relativ unaufwandige Anknupfbarkeit an die bestehenden
Ortsnetze aller Ver- und Entsorgungsanlagen gesichert.

6. ErschlieBung

Die Querschnitte der bestehenden und der geplanten o6ffentlichen (Verkehrs-)Flachen sind
durchweg ausreichend dimensioniert, um die Verlegung samtlicher Ver- und
Entsorgungsleitungen nach zeitgemalen Standards innerhalb des 6ffentlichen (Strafl3en-)
Raumes gewahrleisten zu kénnen.

Grundsatzlich wird textlich festgesetzt, dass samtliche Leitungen fur Ver- und
Entsorgungsanlagen unterirdisch zu verlegen sind, damit das Orts- bzw. Landschaftsbild nicht
durch oberirdische Anlagen beeintrachtigt wird.

Ausnahmen sind zuldssig flr oberirdische Entwasserungsanlagen, welche diese
Beeintrachtigungen in der Regel nicht aufweisen.

6.1 Versorgung

e Trinkwasser

Die Versorgung mit Wasser kann durch die Erweiterung des bestehenden Ortsnetzes
gewahrleistet werden. Versorgungstrager ist die ,wvr® Wasserversorgung Rheinhessen-
Pfalz GmbH.

e Elektrizitat
Das Baugebiet wird hoch- oder niederspannungsseitig Uber Frei- oder Erdkabelleitungen
von der EWR GmbH in Worms mit elektrischer Energie versorgt. Eine Versorgung mit
Energie kann durch die Erweiterung des bestehenden Ortsnetzes gewahrleistet werden.
Zur Errichtung einer notwendigen Transformatorenstation wird eine Flache fur
Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ‘Elektrizitat" festgesetzt. Nach Inkraft-
treten des Bebauungsplanes soll eine dingliche Sicherung der notwendigen
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Leitungstrasse zwischen Trafostation und Planstrale zugunsten des EWR vollzogen
werden.

e Erdgas

Eine Versorgung mit Erdgas kann durch die Erweiterung des bestehenden Ortsnetzes
gewabhrleistet werden.

¢ Kommunikationsmedien

Die fernmeldetechnische Versorgung ist durch die Verlegung der entsprechenden
telekommunikationsanlagen herzustellen, die problemlos an das bestehende Netz
angebunden werden kdnnen.

6.2 Entsorgung

o Niederschlagswasserbewirtschaftung

Exkurs: Der Bauleitplan muss noch keine abschlieSende konkrete Regelung des Umgangs mit dem anfal-
lenden Niederschlagswasser enthalten, aber grundsétzlich erkennen lassen, dass das Oberflachenwasser
nach den einschldgigen wasserrechtlichen Vorgaben bewirtschaftet werden kann und (gleichwohl noch
undetailliert) darlegen, wie dies gelést werden soll.

Darauf basierend, sind im Bebauungsplan ggf. entsprechende Flachen fiir Entwésserungsanlagen oder
auch Leitungsrechte festzusetzen, um die notwendigen Voraussetzungen zu schaffen, die dann im Rah-
men der ErschlieBungsplanung bzw. der érilichen Abwassersatzung und eines eigensténdigen wasser-
rechtlichen Verfahrens zu konkretisieren bzw. umzusetzen sind.

Gemdl3 dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 30.08.2001 (AZ: 4 CN 9.00) kann die Versicke-
rung anfallenden Regenwassers auf Privatgrundstiicken aus stddtebaulichen Griinden nach § 9 Abs. 1
Nr. 20 oder auch nach Nr. 14 BauGB vorgeschrieben werden.

Da jedoch in Rheinland-Pfalz durch den § 58 Abs. 2 Landeswassergesetz entsprechende
Regelungsmdglichkeiten (,wo und in welcher Weise Niederschlagswasser zu verwerten oder versickert
werden soll*) ausdriicklich an den Trager der Abwasserbeseitigung verweist, fehlt es der Ortsgemeinde
im vorliegenden Fall an der Legitimation, Festsetzungen (iber die Verwertung oder Versickerung von
Niederschlagswasser unmittelbar mit Satzungscharakter in einen Bebauungsplan aufzunehmen, da ein
solches Satzungsrecht hier nur der Verbandsgemeinde zusteht.

Fiir die Sammlung des Niederschlagswassers in Zisternen bzw. seine Wiederverwendung als Brauch-
wasser enthélt jedoch § 9 Abs. 1 BauGB keine Rechtsgrundlage. Die Einrichtung von Zisternen mit
Brauchwassernutzung kann demnach im Bauleitplan lediglich in Form eines Hinweises empfohlen
werden, ist jedoch (iber eine entsprechend gestaltete értliche Abwassersatzung oder aber — in Abhén-
gigkeit von den Eigentumsverhéltnissen — Uiber privatrechtliche Vertrédge regelbar.

- = Konzeption:

Die abzuleitende Oberflachenwassermenge soll generell mdglichst geringgehalten werden.
Die Menge des von den Dach-, Terrassen- und Hofflachen anfallenden Niederschlagswassers
sollte durch die Einrichtung von Zisternen mit Pumpen zur Brauchwassernutzung aus
Okologischen, aber auch aus wirtschaftlichen Grinden (geringere Dimensionierung von
Kanalen etc., aber auch Minimierung langfristiger volkswirtschaftlicher Kosten durch
Hochwasserschaden etc.) minimiert werden.

Dies kann aber nicht verbindlich im Bebauungsplan festgesetzt werden. Es wird dazu aber
eine entsprechende Empfehlung im Abschnitt ,Hinweise und Empfehlungen® des
Satzungstextes aufgenommen. Sollten Zisternen geplant sein, sind diese mit dem
Zweckverband Abwasserentsorgung Rheinhessen abzustimmen.
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Fur die Einleitung Uberschissigen Wassers in den Aufspringbach (Gewasser Ill. Ordnung)
wird auf jeden Fall ein separates wasserrechtliches Verfahren erforderlich.

Gemal dem derzeitigen Stand des Entwasserungskonzeptes (noch in Bearbeitung; Stand
Dezember 2024) soll eine Versickerung des Niederschlagswassers in die ndrdlich
gelegenen Versorgungsflache ermdéglicht werden. Die genauen Details zu dieser
Versickerungs-/RuckhaltemalRnahme, sind dem Entwasserungskonzept  des
wasserrechtlichen Verfahrens zu entnehmen, worauf hiermit verwiesen wird.

Zudem ist die Schaffung eines zusatzlichen wasserrechtlichen Ausgleichs auf den Flurstlicken
176 und 177 in Flur 2 der Gemarkung Freimersheim (auferhalb des Geltungsbereichs)
geplant. Im Rahmen des Bauleitplans kénnen diesbezuglich jedoch noch keine weiteren
Aussagen getroffen werden.

e Schutz vor AuBengebietswasser

Grundséatzlich ist, gemaf den Vorgaben des § 5 Abs. 2 WHG, jeder Grundsttickseigentiimer
eigenverantwortlich ,im Rahmen des ihm Méglichen und Zumutbaren verpflichtet, geeignete
VorsorgemalBnahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur
Schadensminderung zu treffen, insbesondere die Nutzung von Grundstiicken den méglichen
nachteiligen Folgen fiir Mensch, Umwelt oder Sachwerte durch Hochwasser anzupassen.”
Dies betrifft auch MaBnahmen vor Uberflutungen aus eindringendem AuRengebietswasser
(nicht jedoch aus Abwasseranlagen) auf sein Grundstuick.

Im vorliegenden Fall wird den Grundstickseigentumern empfohlen, zum Schutz vor einem nie
ganz auszuschlieBenden Eindringen von Wasser aus Nachbargrundsticken im Falle von
Starkregenereignissen entsprechende VorsorgemalRnahmen zu treffen.

Um der kommunalen Hinweispflicht nhachzukommen, wurden die vorstehend aufgeflihrten
Aussagen auch in den Satzungstext (unter "Hinweise und Empfehlungen’) aufgenommen.

e Schmutzwasserentsorgung

Das hausliche Schmutzwasser wird der kommunalen Schmutzwasserkanalisation mit
Anschluss an die Klaranlage Bechtolsheim zugefihrt.

¢ Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt gemall dem Abfallwirtschaftskonzept des Landkreises Alzey-
Worms. Die GebietserschlieBung ist so dimensioniert, dass samtliche bebaubaren
Grundstucke direkt an eine 6ffentliche Strallenverkehrsflache angrenzen, die von Fahrzeugen
des Entsorgungsunternehmens (ohne wenden oder riickwarts fahren zu missen) angefahren
werden kann.

Die Abholung des Abfalls erfolgt unverandert Uber die Bereitstellung der Mullgefale an den
von dem Abfuhrunternehmen angefahrenen angrenzenden 6ffentlichen Stral3en. Die nérdliche
Stichstralle kann nicht von Mdlllifahrzeugen befahren werden. Hier soll eine
Mullsammelplatzstelle hergestellt werden.

6.3 Verkehr

e Anbindung Fahrzeugverkehr

Die verkehrsmaRige Anbindung fur das Baugebiet erfolgt Uber eine direkte Anbindung an die
bereits bestehende Obermuhlstrale &stlich des Geltungsbereichs. Aufgrund der direkten
Einmindung der Obermihistrale an die llbersheimer Stral’e, kann das zusatzliche
Verkehrsaufkommen durch das Neubaugebiet schnell abgefihrt werden. Nahegelegene
ubergeordnete Stralenanbindungen verlaufen uber die L 445, die L 401 und die A 63.
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¢ Landwirtschaftlicher Verkehr / Wirtschaftswege

Zur Gewahrleistung der Erschlielung der Landwirtschaftsflachen im Umfeld, werden alle
umliegenden Wirtschaftswege am Rande des Geltungsbereichs erhalten.

¢ FuBRlaufige Verkehr / FuBwege

Am Nord, West- und Sidrand sollen fuBlaufige Anbindungen zu den vorhandenen
Wirtschaftswegen geschaffen werden.

Weiterhin soll die fuBRlaufige Anbindung an die Ortslage durch Fullwegeverbindungen im
Zusammenhang mit dem Wirtschaftswegenetz gesichert werden. Die FuBwege innerhalb des
Geltungsbereichs sollen durch die Festsetzung als StralRenverkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung (eben mit der Zweckbestimmung "‘FuBweg’) planungsrechtlich gesichert
werden.

7. Planungsrechtliche Festsetzungen

7.1 Art der baulichen Nutzung

Es wird fir das gesamte Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemai § 4 BauNVO
festgesetzt, um den Bedarf an Wohnbauland zu decken und gleichzeitig die in einem WA
allgemein zulassigen (und somit mit der Wohnnutzung gut und sinnvoll zu vereinbarenden)
Nutzungen zuzulassen.

Gemall §1 Abs.5 BauNVO koénnen die gemall §4 Abs.2 Nr.3 BauNVO in einem
Allgemeinen Wohngebiet allgemein zuldssigen Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke nur ausnahmsweise, im Einvernehmen mit der
Gemeinde, zugelassen werden. Dies ist vor allem darin begriindet, dass an anderen Stellen
in oder am Rande der Ortslage derartige Nutzungen aus verkehrstechnischen und
topografischen Griinden deutlich sinnvoller installiert werden kénnen als in dem abfallendem
Plangelande, zumal diese Nutzungen in der Regel mehr Fahrzeugverkehr nach sich ziehen.

Die gemall §4 Abs.3 BauNVO "ausnahmsweise" zuldssigen Nutzungen (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes; sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe) werden - im Sinne der
BauNVO - auch ausdricklich nur als Ausnahme zugelassen. Damit mdchte der
Planungstrager einzelfallbezogene Entscheidungen (auf Grundlage differenzierterer und
daher im Hinblick auf die stadtebauliche Angemessenheit besser zu beurteilender Fach-
planungen) treffen kbnnen und seine Steuerungsmadglichkeiten wahren.

Durch diese Einschrankung bleibt aber dennoch die allgemeine Zweckbestimmung des
Allgemeinen Wohngebietes gewahrt, da durch die allgemeine Zulassigkeit der Nutzungen
gemal § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO ein Unterschied zu einem reinen Wohngebiet gewahrt ist und
andererseits die in einem Mischgebiet zulassigen Nutzungen hier kategorisch ausgeschlossen
sind.

Es sind keine Ausnahmen gemalRR §4 Abs.3 BauNVO (Anlagen fir Verwaltungen;
Gartenbaubetriebe; Tankstellen) zuldssig, um das Wohnen und die ubrigen in einem WA
allgemein zuldssigen Nutzungen in den Vordergrund zu stellen.

Nutzungen, die starkeren Verkehr und sonstige Emissionen hervorrufen kénnen und ein
héheres Konfliktpotenzial gegenuber der bestehenden und der neu geplanten Wohnbebauung
aufweisen, sollen damit ausgeschlossen werden.

Tankstellen weisen einen hohen Flachenbedarf auf und benétigen zum einen moglichst einen

Standort an einer offentlichen StraRe mit ausreichendem Durchgangsverkehr, was hier nicht
gegeben ist. AulRerdem sind Tankstellen gestalterisch nur unzureichend in die vorgesehene
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Bebauungsstruktur zu integrieren. Darliber hinaus gehen von Tankstellen regelmaRig erhebliche
Beeintrachtigungen fir die Umgebung aus, die bei den tiblichen Offnungszeiten auch in den spéaten
Abendstunden erfolgen. Neben den Larmemissionen durch den Kundenverkehr sind hier zudem
Belastigungen durch Reparatur- oder Autowascheinrichtungen zu erwarten. Schliel3lich kommt es
auch zu olfaktorischen Beeintrachtigungen durch Benzingeruch und Abgase. Das mit einer
Tankstellennutzung einhergehende Verkehrsaufkommen kann nicht zuletzt auch eine
Beeintrachtigung der Verkehrssicherheit und der ErschlieBungsqualitat zur Folge haben.

Aus diesen Grinden werden Tankstellen als unvertraglich mit der geplanten Baustruktur und

Nutzung angesehen.

Lediglich klarstellend (und zur Vermeidung von Missverstandnissen zum Begriff , Tankstelle®)
wird im Satzungstext erganzt, dass Ladesaulen / -stationen zum Laden von Elektrofahrzeugen
(welche das genannte Konfliktpotenzial nicht aufweisen und inzwischen Standard in einem
Wohngebiet sind und sein sollten) selbstverstandlich allgemein zulassig sind.

7.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird mit Hilfe der im Folgenden erlauterten Malfaktoren
bestimmt.

o Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl

Das Mal der baulichen Nutzung wird auf der Grundlage der GrundstiicksgroRe durch die
Grund- (GRZ) und die Geschossflachenzahl (GFZ) festgelegt. Zur optimalen Ausnutzung
dieser innerdrtlichen Flache zu Wohnzwecken und damit zur baugesetzlich gebotenen
Minimierung des Flachenverbrauches wird der gemaf § 17 BauNVO GRZ fir das WA 1 und
WA 3 von 0,4 und demzufolge fiir die angestrebte 2-geschossige Bebauung eine GFZ von 0,6
festgesetzt.

Trotz der daraus resultierenden hoéheren Versiegelbarkeit im Geltungsbereich dient dies
indirekt durchaus dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden, da bei einer angemessenen
Verdichtung der Wohnbauflachenbedarf teilweise an dieser bereits erschlossenen und von
umgebender Bebauung gepragten (und zudem zuvor noch starker als kinftig versiegelten)
Flache befriedigt werden kann und dadurch das Erfordernis fur bauliche Entwicklungen in
Ortsrandbereichen gemindert wird.

AulBerdem sollen die entsprechenden Nutzungs- und Gestaltungsspielraume fur die
Bauverantwortlichen moglichst wenig eingeschrankt werden.

Zur Verbesserung der Ausnutzung des des Teilgebiets WA 2 im Hinblick auf die angestrebte
hohe Verdichtung wird ausdrucklich festgesetzt, dass die zulassige Grundflache durch die in
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen gemaf § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO bis zu
einer GRZ von insgesamt 0,45 Uberschritten werden darf.

Dies dient vor allem der optimalen Ausnutzung der ohnehin schon kleinflachigen Reihenhaus
Bauflachen. Zudem sollen die entsprechenden Nutzungs- und Gestaltungsspielraume flr die
Bauverantwortlichen moglichst wenig eingeschrankt werden.

e Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird als Hochstmal} auf Il festgesetzt. Fur die Ermdglichung eines
zweiten Vollgeschosses (u.U. Wohnnutzung auf mehr als 2 Geschossen) war auch wesentlich,
dass aufgrund der Hanglage den Bauherren mdéglichst viel Spielraum bei der Staffelung der
Gebaude eingeraumt werden soll.

Gleichzeitig wird aber auch festgesetzt, dass keine weiteren Geschosse (Nicht-Vollgeschosse
wie Staffelgeschosse 0.4.) zulassig sind, um keine unproportional herausgehobene Bebauung
zuzulassen, welche sich dann nicht mehr in die nahere Umgebung einfligen wirde (zur
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weiteren Begrindung siehe auch nachfolgende Erlauterungen zur korrespondierenden
Festsetzung der maximalen Gebaudehdhe).

¢ Maximale Gebaudehohe (GH) / Maximale Wandhoéhe (WH)

Um sicher zu gewabhrleisten, dass sich die Baukdrper im Geltungsbereich trotz der festge-
setzten Geschossigkeit in die ndhere Umgebung einfliigen, ist es erforderlich, zusatzlich auch
die maximale Héhe der baulichen Anlagen verbindlich vorzugeben.

Dieses Ziel des Einfiigens ist mit der ausschlielichen Beschrankung der Geschossigkeit nicht
zu erreichen, da die bauordnungsrechtlichen Spielrdume bei der Definition von
Vollgeschossen und Nicht-Vollgeschossen es einem Bauherrn erlauben, durch eine
geschickte Ausnutzung dieser Grenzen (v. a. bei Keller- und Dachgeschossen) tatsachlich
mehr Geschosse (nur eben keine Vollgeschosse) und somit auch mehr oder weniger deutlich
héher zu bauen. Aulerdem ware es moglich, die Hbhe der Geschosse so hoch
auszugestalten, dass eine unverhaltnismaRige Baukorperhohe erzielt werden kdonnte. Daher
kann die stadtebaulich hier erwiinschte maximale Bauhdhe nur mit der konkreten Hohen-
Vorgabe gesichert werden.

Die Festsetzung der Gesamthdhe der Baukdrper (GH) ist wesentliche Voraussetzung, um die
ortsbildgerechte Aullenwirkung sicher zu stellen, aber auch um den Nachbarschaftsschutz im
Hinblick auf Besonnung, Belichtung etc. zu gewahrleisten.

Die Bemessungen sichern andererseits aber auch eine gute Ausnutzung der Flachen bei
Nutzung auf mehreren Ebenen.

Die Festsetzung der Wandhohe (WH; senkrechter Abstand zwischen dem unteren Bezugs-
punkt und dem fiktiven Schnittpunkt der Aulienwand mit der Dachhaut (Traufe), bei geneigten
Dachern die Trauflinie, bei Flachdachern die Attika) soll dazu dienen, eine weitgehend
homogene Struktur hinsichtlich der aufienwirksamen Gebaudeproportionen zu erzielen.

Die unterschiedlichen Hbhen der verschiedenen Teilbereiche im Plan resultieren im
Wesentlichen aus den unterschiedlichen Lagen der jeweiligen Grundsticke zum festgesetzten

Bezugspunkt.

7.3 Bauweise

Zur Gewahrleistung einer aufgelockerten Bebauungsstruktur am Siedlungsrand sowie zur
Gewahrleistung von ausreichenden Durchliiftungsmdéglichkeiten wird flir das Wohngebiet die
offene Bauweise (0) festgesetzt.

Es sind grundsticksbezogene Festsetzungen fir Einzel- und Doppelhduser und Hausgruppen
getroffen worden.

7.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen von Grundstiicken mit Einzel- und Doppelhdusern und
Hausgruppen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO
bestimmt.

Um die Art der Grundstucksteilung nicht festzuschreiben, wird ein ‘durchgezogenes’
Baufenster mit (zwar beispielhaft vorgeschlagener, letztlich aber) offener Grundstiicksteilung
eingezeichnet.

In allen Teilgebieten werden 3 m breite Abstéande zur jeweiligen ErschlieRungsstralie sowie zu
offentlichen Grinflachen und 6ffentlichen Wegen festgesetzt. Dies stellt das Mindestmal dar,
um einen mdglichst grof3zligig wirkenden (halb-)6ffentlichen Raum (ohne allzu strallennahe
und somit allzu erdriickend wirkende Baukdrper) zu sichern. Andererseits werden aber auch
keine hoheren Abstande festgesetzt, um den Grundstiickseigentimern keine vermeidbaren
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Einschrankungen hinsichtlich der Platzierung ihrer Baukérper und somit auch der Ausnutzung
ihrer Grundsticke aufzuerlegen.

7.5 Mindest- und HochstgroRe der Baugrundstiicke

Es werden Festsetzungen einer MindestgrundstiicksgroRe getroffen: Diese betragt fir
Einzelhaus-Grundstiicke 310 m?, fur Doppelhaus-Grundstiicke 200 m? (je Doppelhaushalften-

Grundstuck) und fur Hausgruppen-Grundsticke 140 mzje (Reihenhaus-)Grundsttick.

Diese Begrenzung des Untermaflles von Baugrundsticken dient der Vermeidung von
unangemessenen Grundstlicksteilungen bzw. Verdichtungen (u. a. auch mit der Folge eines
ubermaRigen, der gewunschten Gebietsstruktur nicht angepassten Fahrzeug-Verkehrs) und
somit insgesamt zur Sicherung der gesunden Wohnverhaltnisse.

Die gleichzeitig getroffene Festsetzung von Hoéchstgrundsticksgréflen soll hingegen zum
einen dazu dienen, dass nicht Uberproportional gro3e Baugrundstiicke entstehen, die zum
einen dem Gebot des sparsamen Umganges mit Grund und Boden entgegenstehen und einen
hohen Flachenverbrauch zur Folge haben. Zum anderen soll aber auch eine ibermaliig hohe
BezugsgrolRe fur die Grund- und die Geschossflachenzahl vermieden werden, was wiederum
UbermaRig grofRe, aus ortsbildasthetischen und stadtebaulichen Griinden hier unerwiinschte
Baukdrper ermdglichen wuirde.

Die dafir gewahlten MaRe von 700 m’ fir Einzelhaus-Grundstiicke, von 450 m’ fiir
Doppelhaushélften-Grundstiicke und 350 m? fir Hausgruppen-Grundstlicke belassen
andererseits aber durchaus noch hinreichende Spielraume auch fir einige grofiere Parzellen.

7.6 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, Stellplatze, Garagen sowie sonstige bauliche
Anlagen, die nach LBauO in den Abstandsflachen zulassig sind, sind - zur Gewahrleistung
einer maglichst guten Ausnutzung der Uberbaubaren Flachen zu Wohnzwecken — innerhalb
und aulerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache erlaubt, sofern dem keine sonstigen
Festsetzungen oder nachbarrechtliche Vorgaben entgegenstehen.

Damit derartige oberirdische Anlagen aber nicht stérend im Bereich der StralRenflucht wirken,
mussen sie aulerhalb der Baugrenzen einen Mindestabstand zu angrenzenden o6ffentlichen
Stralienverkehrsflachen, zu offentlichen FuBRwegen und Wirtschaftswegen von 3 Metern
aufweisen.

Ebenfalls zur weiteren Forcierung einer mdglichst guten Ausnutzung der Uberbaubaren
Flachen zu Wohnzwecken und angesichts der ausreichend bemessenen Grundstlicksgréfien
sind Garagen sowie Carports bzw. Uberdachte Stellplatze unter den in den textlichen
Festsetzungen definierten Bedingungen auch innerhalb der nicht Uberbaubaren
Grundstucksflache zulassig.

Far die Errichtung von Garagen gelten die folgenden Vorgaben:
Die Breite der gesamten Garagenanlage wird auf 6,50 m beschrankt, um allzu breite, die
ansonsten Ublichen Gebaude-Proportionen sprengende Anlagen auszuschlief3en.

Der festgesetzte Abstand der Garage zur ErschlieBungsstra’e (Zufahrt) muss mindestens
5,0 m betragen, um einer dem Orts- und Straf3enbild abtraglichen Platzierung im stral3en-
nahen Bereich vorzubeugen und um ausreichenden Spielraum fir ein Fahrzeug vor der
Garage zur Verfligung zu stellen. Aufgrund der geringeren Aultenwirkung gilt diese Abstands-
Vorgabe aber ausdricklich nicht fur offene Garagen (Carports / Uberdachte Stellplatze), fur
deren Errichtung auBerhalb dieses Bereiches in der Regel nur wenige Spielrdume existieren.
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Zur Verminderung uUbermaRiger Versiegelungen bzw. Bodenbefestigungen sowie zur
Verbesserung des Nachbarschutzes wird aber auch ein Héchstabstand der Garage zur
ErschlieBungsstralle von 10 Metern festgesetzt.

7.7 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

Die Beschrankung auf maximal 2 Wohnungen im Teilbereich des WA 1 und WA 2 pro
Wohngebaude (d. h. 2 Wohnungen pro Einzelhaus sowie auf 1 Wohnung pro Doppel-
haushalfte und Hausgruppenhalfte) und 3 Wohnungen im Teilbereich des WA 3 dient einer
angemessenen Auslastung des Wohngebietes, bei gleichzeitiger Sicherung der gesunden
Wohnverhaltnisse. Sie erfolgt unter Berticksichtigung der infrastrukturellen Bedingungen und
der zu erwartenden bzw. zu begrenzenden Belastung durch den Kfz.-Verkehr.
Da die maximale Anzahl der Wohnungen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB nur gebaude-,
nicht aber grundstlcksbezogen festgesetzt werden kann und eine Doppelhaushalfte auf
eigenem Grundstlick als eigenstandiges Wohngebaude anzusehen ist, wird fur diese
explizit — im Gegensatz zum ‘reinen” Einzelhaus — eine Beschrankung auf 1 Wohnung
festgesetzt. Somit soll gerade dem Missverstandnis vorgebeugt werden, dass in einem
Doppelhaus 4 Wohneinheiten mdglich sein koénnten, was hier aus infrastrukturellen
Grunden nicht erwunscht ist.

7.8 Flachen fur die Abwasserbeseitigung, einschlieBlich der
Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Anfallendes Oberflachenwasser ist weitestmoglich zur Versickerung zu bringen oder
zurickzuhalten soweit es nicht genutzt bzw. verwertet werden kann. Aufgrund dieses
Zielkonzeptes befindet sich in den nérdlichen Randbereichen des Plangebietes eine Flache
fur die Ableitung, Rickhaltung und/oder Versickerung von Oberflachenwasser.

Gleichzeitig soll diese Flache aber auch die Aufgabe erflllen, eine naturnahe, asthetisch,
optisch und lokalklimatisch wirksame Randstruktur des geplanten Neubaugebietes an der
Grenze zur freien Landschaft zu bilden, wozu auf diesen Flachen gleichzeitig die Pflanzung
von Einzelbdumen und Gehdlzgruppen in den Randbereichen der funktional erforderlichen
Entwasserungsanlagen vorgenommen werden kann.

Umfang, Art und genaue Standorte der Pflanzungen und Ansaaten kdnnen aber erst im Zuge
der konkreten Entwasserungsplanung - in Abstimmung mit der Struktur- und Genehmi-
gungsdirektion Sud — Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz (Mainz)
- abschlieRend festgelegt werden, sodass derartige Mallhahmen im Bebauungsplan noch
nicht verbindlich festgelegt werden konnen.

Um einen moglichst rickstaufreien Abfluss des Wassers sowie eine funktionale Optimierung
der Versickerung und Ruckhaltung zu gewahrleisten, sind die Graben und
Versickerungsflachen entsprechend zu pflegen.

7.9  Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen in Verbindung mit Offentlichen
Grunflachen

Gestaltung der Offentlichen Griinflaichen mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsbegleitgriin®

Im Randbereich der westlichen Notzufahrt und des sudlichen Rad- und FuRweges werden
Flachen fir Verkehrsbegleitgriin im Bebauungsplan festgesetzt, um auch in diesen Bereichen
zumindest kleine gestalterische und lokalklimatisch wirksame Akzente im 6ffentlichen Raum
Zu setzen.
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Diese Flachen kénnen, abgesehen von den ggf. mit einem Pflanzgebot fir Einzelbaume
belegten Standorten, beliebig mit Gehdlzen, Bodendeckern, Stauden und oder Wiesen- bzw.
Rasenflachen, ggf. mit Sitz- oder Spielelementen, als Grunflache gestaltet werden.

Gestaltung der Offentlichen Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Randeingriinung®

Die Festsetzung einer offentlichen Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Randeingrinung®
am westlichen und stdlichen Rand des Neubaugebietes dient der Eingrinung des neuen
Baugebietes in Richtung der freien Landschaft. Hier ist zunachst eine Reihe mit Baumen
II. Ordnung herzustellen, wobei die nach Nachbarschaftsrecht einzuhaltenden Grenzabstande
gegenluber den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen besonders zu beachten
sind. Bei der Unterpflanzung ist eine lockere Strauch-Anordnung zu sichern bzw. eine
Heckenpflanzung zu vermeiden, um nicht den dafir allzu engen Vorgaben des
Landesnachbarrechtsgesetzes zu unterliegen; daher werden entsprechende Vorgaben
festgesetzt.

7.10 Flachen oder MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Geltungsbereiche B und C

Da - wie in dem Umweltbericht erldutert wird - der vollstandige umwelt- bzw.
naturschutzfachliche Ausgleich nicht im Geltungsbereich des Eingriffsgebietes gewahrleistet
werden kann, sind gemal § 1a Abs. 3 Satz 3 BauGB ,an anderer Stelle als am Ort des
Eingriffs“ weitere aufwertende MalRnahmen auf entsprechenden externen Flachen fur
ErsatzmaRnahmen notwendig. Diese bilden die Geltungsbereiche B und C des
Bebauungsplanes.

Die externe Kompensation setzt sich wie folgt zusammen:

Geltungsbereich B: Der Geltungsbereich B setzt sich aus den Flurstlicken 46/1 und 47/1 (nur
teilweise) in Flur 4 der Gemarkung Freimersheim zusammen. Das
Flurstiick 46/1 weist eine gewisse Vorbelastung auf, da Teilflachen des
Flurstiicks bereits fur den Ausgleich anderer Bebauungsplane
herangezogen wurden. Nach Abzug dieser Flachen bleibt ein
Kompensationsvolumen insgesamt ca. 8.610 m? Uber, welches flr den
Ausgleich des Bebauungsplanes ,Obermuhistrale -  West"
herangezogen werden kann.

Geltungsbereich C: Der Geltungsbereich C umfasst eine Teilflache des Flurstiicks 29 in Flur
2 innerhalb der Gemarkung Freimersheim und stellt gleichzeitig deine
CEF-Malnahmenflache dar. Das Kompensationsvolumen dieses
Geltungsbereichs umfasst ca. 3.400 m?.

Durch entsprechende Malinahmen die im Umweltbericht des Bebauungsplans gefasst wurden
kann das Vorhaben als ausgeglichen angesehen werden.

Gewasserschutzstreifen

Zum Erhalt der naturnahen Geholzstrukturen im Norden, werden die betroffenen Griin- und
Wasserflachen mittels eine § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB Flache planungsrechtlich gesichert. Ziel
der Schutzflache ist der Erhalt der naturnahen Auenstrukturen. Rodungen von Gehdlzen in
diesem Bereich mussen mit der Unteren Naturschutzbehorde abgestimmt werden. Weitere
Details zu die gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB geschutzten Flachen sind dem Umweltbericht
- welcher Bestandteil des Bebauungsplans ist — zu entnehmen.
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7.11 Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im
Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes

In einem vom Planungstrager beauftragten schalltechnischen Gutachten wurden Aussagen zu
dem erforderlichen Larmschutz der Wohnbebauung gegenidber dem angrenzenden
landwirtschaftlichen Betrieb im Westen getroffen. Die Untersuchungen ergaben eine z.T.
deutliche Uberschreitung der Immissions-Orientierungswerte der DIN 18005. Daher wurde den
vom Gutachter formulierten Bedenken, zur Erzielung von gesunden Wohnverhaltnissen (sowie
von Planungssicherheit), durch die folgende Kombination von Malinahmen entsprochen:

— Es soll eine ca. 76 m lange Larmschutzanlage (evtl. eine Wall-/ Wandkombination) in einer
strallenseitigen Hohe von 4,0 m — gemal dem Vorschlag des Gutachters — errichtet
werden.

— Es wird eine Abknickung am westlichen Rand (entlang des Geltungsbereiches) vorge-
sehen werden. Durch die Herstellung der 4,0 m hohen Larmschutzmaflnahme ist eine
pegelmindernde Wirkung aufgrund der Hohe vor allem im Erdgeschoss wahrnehmbar.
Dadurch kann bereits der Schutz der Geschosse und der Auflenwohnbereiche zu jeder
Tageszeit gewahrleistet werden.

Gestaltung des Larmschutzwalls

Die genaue Art der Bepflanzung des geplanten Larmschutzwalls bzw. der Béschungen und
Randbereiche einer evtl. Wall-/Wand-Kombination bleibt einer Ausflhrungsplanung Uber-
lassen. Festgesetzt wird allerdings, dass die Boschungsseiten mit standortgerechten Baumen
und Strauchern zu begrinen sind, und dass dabei eine hohengestufte und abwechslungs-
reiche Pflanzung von (vor allem in der Anwuchsphase trockenheitsvertraglichen) Gehdlzen
vorzunehmen ist. Dies dient dazu, die Wirkung des Walls als mehr oder weniger geometrisch
regelmafiger "‘Erd-Koérper' zu kaschieren oder zumindest zu mindern. Daher sollten boden-
deckende Pflanzen nur in untergeordnetem Malle als "Full-Pflanzen™ und keinesfalls grof3-
flachig mit einer Art verwendet werden.

Soweit technische Elemente (Wand, Gabionen o.a.) den geplanten Larmschutzwall ersetzen
oder erganzen, entfallen die genannten Vorgaben bzw. sind diese Vorgaben auf die
bepflanzbaren Teilflachen zu beschranken.

Umweltfreundliche Beleuchtung

Die zur Beleuchtung getroffenen Festsetzungen, dass

- flr Mastleuchten nur (mdglichst warmweil3 bis neutralweil® geténte) LED-Lampen (mit
moglichst geringem Blauanteil im Spektrum zwischen 2.000 bis 3.000 Kelvin
Farbtemperatur) zuldssig sind, sofern dem keine technischen Regeln entgegenstehen,

- dass Abstrahlungen in nicht notwendig auszuleuchtende Bereiche oder in den Himmel zu
vermeiden sind, und

- dass die Beleuchtungsdauer und die Lichtstarke auf das gestalterisch und funktional
Notwendige zu beschranken sind,

werden - nach §9 Abs. 1 Nr. - vor allem aus immissionsschutzrechtlichen sowie aus
tierdkologischen und aus landschaftsasthetischen Grinden getroffen.

Die genannten Beleuchtungsmedien sollen zum einen aufgrund ihrer hdéheren
Umweltvertraglichkeit gegeniber der nachtaktiven Fauna verwendet werden. Diese
Beleuchtungskdrper besitzen aufgrund der fehlenden UV-Abstrahlung, der geringen
Lichtemission im blauen Spektralbereich, des geringen Streulichtanteils und der (verglichen
mit herkdbmmlichen Lampen) unbedeutenden Warmeentwicklung ein besonders niedriges
Anlockungs- und Gefahrdungspotenzial flr nachtaktive Insekten.
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SchlieBlich weisen LED-Lampen bekanntlich 6konomische Vorteile gegeniber herkémmlichen
Leuchtkérpern auf (lange Lebensdauer und hohe Lichtausbeute).

Eine Ausnahme wird flir Pollerleuchten oder vergleichbare Leuchten zugelassen, die in Héhen
von maximal 1,20 m platziert werden und der funktional notwendigen Ausleuchtung dienen,
zumal diese in der Regel die 0.g. Nachteile nicht aufweisen.

7.12 Sonstige Anpflanzungen

Mehrere textliche und zeichnerische Festsetzungen zu Anpflanzungen von B&umen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemafll § 9 (1) Nr. 25a BauGB sollen dazu
beitragen, dass ein moglichst hoher Durchgrinungsgrad erzielt wird. Damit sollen die
bekannten daraus resultierenden ortsbildasthetischen und lokalklimatischen Gunstwirkungen
erzielt werden, welche nicht nur den kunftigen Nutzern, sondern auch weiteren Teilen der
umgebenden Bestands-Bebauung zugutekommt.

7.13 Flachen fur Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern,
soweit sie zur Herstellung des StraBenkorpers notwendig sind

Die auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB getroffene textliche Festsetzung, dass die zur
Herstellung des StralRenkdrpers erforderlichen Aufschattungen, Abgrabungen, Bdschungen
und Statzmauern (einschliellich unterirdischer Stltzbauwerke, wie z. B. Rickenstitzen von
Einfassungen des Stralenoberbaus), soweit sie aullerhalb der im Bebauungsplan
festgesetzten Verkehrsflachen liegen, auf den Baugrundstiicken zulassig sind, dient der
Sicherung der Erfordernisse der noch nicht vorliegenden Stral3enfachplanung.

Die von diesen Anlagen in Anspruch genommenen privaten Grundstiicksflachen verbleiben
aber weiterhin in der Nutzung der jeweiligen Grundstiickseigentiimer und stehen diesen zur
privatnutzigen Verwendung soweit uneingeschrankt zur Verfugung, wie sie die Funktion der
jeweiligen Anlage (Béschungsflache, Stitzbauwerk o. &.) nicht beeintrachtigen. Dies gilt etwa
fur Anpflanzungen oder eine Nutzung als Garten- und Freizeitflache. Selbst bauliche
Nutzungen, wie etwa die Errichtung einer Grundstiickszufahrt, eines Stellplatzes oder einer
Garage, werden auf der Béschungsflache bzw. dem stitzenden Bauwerk in vielen Fallen nicht
ausgeschlossen sein, solange diese Anlagen die Funktion der Anlage nicht beeintrachtigen
(und soweit andere Festsetzungen dem nicht entgegenstehen).

Anmerkung zu den rechtlichen Folgen: Die vorstehende Festsetzung alleine berechtigt den Stra-
Renbaulasttrager geman aktueller Rechtsprechung (BVerwG, Urteil vom 27.08.2009 - Aktenzeichen
4 CN 5.08) aber noch nicht zur Umsetzung der damit planungsrechtlich gesicherten MaRnahmen;
vielmehr muss er sich vor der Herstellung und Unterhaltung des Vorhabens das aus der
Eigentimerposition (§ 903 Satz 1 BGB) flieRende Nutzungsrecht vom Grundstickseigentimer
verschaffen.

Die erforderliche Berechtigung kann sich der Stralenbaulasttrager bspw. tber die Belastung des
betroffenen Grundstiicks mit einem planakzessorischen stadtebaulichen Recht gemaf § 86 Abs. 1
Nr. 1 BauGB verschaffen (woflir der Bebauungsplan gemaf § 8 Abs. 1 Satz 2 BauGB ausdrticklich
die Grundlage bildet), aber auch tber den freihdndigen Erwerb des betreffenden Grundstiicks oder
Uber andere auf die Rechtsiibertragung gerichtete vertragliche Instrumente.

DORHOFER & PARTNER Ingenieure e Landschaftsarchitekten ¢ Raum- und Umweltplaner



http://www.rechtsportal.de/Rechtsprechung/Gesetze/Gesetze/Baurecht/Oeffentliches-Baurecht/Baugesetzbuch/Erstes-Kapitel-Allgemeines-Staedtebaurecht/ERSTER-TEIL-Bauleitplanung/DRITTER-ABSCHNITT-Verbindlicher-Bauleitplan-Bebauungsplan/9-Inhalt-des-Bebauungsplans
http://www.rechtsportal.de/Rechtsprechung/Gesetze/Gesetze/Baurecht/Oeffentliches-Baurecht/Baugesetzbuch/BauGB-Baugesetzbuch
http://www.rechtsportal.de/Rechtsprechung/Gesetze/Gesetze/Allgemeines-Zivilrecht/Buergerliches-Gesetzbuch/Buch-3-Sachenrecht/Abschnitt-3-Eigentum/Titel-1-Inhalt-des-Eigentums/903-Befugnisse-des-Eigentuemers
http://www.rechtsportal.de/Rechtsprechung/Gesetze/Gesetze/Allgemeines-Zivilrecht/Buergerliches-Gesetzbuch/BGB-Buergerliches-Gesetzbuch2
http://www.rechtsportal.de/Rechtsprechung/Gesetze/Gesetze/Baurecht/Oeffentliches-Baurecht/Baugesetzbuch/Erstes-Kapitel-Allgemeines-Staedtebaurecht/FUeNFTER-TEIL-Enteignung/ERSTER-ABSCHNITT-Zulaessigkeit-der-Enteignung/86-Gegenstand-der-Enteignung
http://www.rechtsportal.de/Rechtsprechung/Gesetze/Gesetze/Baurecht/Oeffentliches-Baurecht/Baugesetzbuch/BauGB-Baugesetzbuch
http://www.rechtsportal.de/Rechtsprechung/Gesetze/Gesetze/Baurecht/Oeffentliches-Baurecht/Baugesetzbuch/Erstes-Kapitel-Allgemeines-Staedtebaurecht/ERSTER-TEIL-Bauleitplanung/DRITTER-ABSCHNITT-Verbindlicher-Bauleitplan-Bebauungsplan/8-Zweck-des-Bebauungsplans
http://www.rechtsportal.de/Rechtsprechung/Gesetze/Gesetze/Baurecht/Oeffentliches-Baurecht/Baugesetzbuch/BauGB-Baugesetzbuch

Bebauungsplan ‘ObermiihistraBe - West’ Ortsgemeinde Freimersheim
Begriindung Seite 21

8. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
In Abschnitt 2. der Textfestsetzungen werden mehrere gestalterische Festsetzungen getroffen.

Durch diese Festsetzungen soll in diesem sudlichen Ortsrandbereich ein mehr oder weniger
geschlossenes Erscheinungsbild hinsichtlich der genannten Gestaltelemente gewahrt bzw.
erzielt werden und sich auch die entstehende Bebauungs-"Landschaft’ méglichst harmonisch
an die gewachsene Ortsstruktur anfiigen.

Dabei wird durchaus auch Bezug genommen auf die Gestaltung der 6stlich folgenden Alt-
Bebauung, mit dem das neue Baugebiet kiinftig visuell korrespondieren wird. Mehr oder
weniger signifikante Abweichungen von der hier noch (in Form und Farbe) relativ homogenen
Dachlandschaft, bspw. durch Dacheindeckungen in bunten Modefarben 0.4., wirden einen
gestalterischen Bruch und somit auch unerwinschte Beeintrachtigungen der Harmonie des
Ortsrandbildes nach sich ziehen, die der Gemeinderat vermeiden mochte.

Dies gilt nicht nur fir den neu geplanten Siedlungsteil, sondern auch und gerade fir die
vorhandenen angrenzenden Siedlungsabschnitte, die vor solchen Erscheinungen geschutzt
werden sollen.

Daher hat der Planungstrager, nach ausgiebiger Erorterung in den Gremien, mehrere
Festsetzungen beschlossen, die dazu dienen sollen, asthetisch unerwlinschte Erscheinungen
vom Orts- oder Landschaftsbild fern zu halten, ohne aber gleichzeitig den Bauverantwortlichen
allzu viel Gestaltungsspielraum zu nehmen. Aus diesem Grunde werden auch jeweils
mdglichst breite Spektren flr die einzelnen Gestaltungsparameter festgesetzt und nicht
unverhaltnismaRig eng gefasste Vorgaben.

Auch werden die Vorgaben auf wenige (dem Planungstrager fir die AulRenwirkung in den
offentlichen Raum wesentlich erscheinende) Elemente (Dacher, solare Energiegewinnung,
Einfriedungen, Werbeanlagen, Abstellflachen fur Mlllgefale o. a.) beschrankt, wahrend den
kiinftigen Eigentimern die Ubrige Gestaltung von Gebauden und Freianlagen freigestellt
bleiben soll.

8.1 Dacher

Dachform und Dacheindeckung

Es sind mehrere gestalterische Festsetzungen zur Dachform, Dachaufbauten und zur
Dacheindeckung erfolgt.

Es wurden dabei u. a. Festlegungen zu den zulassigen Dachformen getroffen. Zulassig sind
Sattel-, Walm- und Krippelwalmdacher, Flachdacher, gegeneinander versetzte Pultdacher
sowie Zeltdacher. Diese Formelemente sollen das kinftig als einheitliches
zusammenhangendes Gebiet wahrnehmbare Neubaugebiet pragen, wobei die infolge der
Topografie gegebene gestalterische Korrespondenz mit den gemeinsam wahrnehmbaren
Ortsrandbereichen bewusst hergestellt werden soll.

Fir das Teilgebiet WA2 gqilt dies jedoch nur eingeschrankt. Da dort ausschlieBlich
Hausgruppen vorgesehen sind, wird das zuldssige Dachformenspektrum in diesem Bereich
bewusst auf Satteldacher und Flachdacher beschrankt. Andere Dachformen sind bei den
vorgesehenen, raumlich eng zusammenhdngenden Reihenhausstrukturen weder
gestalterisch noch funktional sinnvoll. Die Einschréankung dient hier insbesondere der
Sicherung eines ruhigen, homogenen Erscheinungsbildes der zusammenhangenden
Bauzeilen und der Vermeidung einer unruhigen Dachlandschaft innerhalb dieses verdichteten
Teilbereichs.
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Diesem Gesamteindruck widerstiinden insbesondere auch Dacheindeckungen, die — je nach
Sonneneinstrahlung — auch unerwiinschte, da stark aufsenwirksame und die Nachbarschaft
mitunter stérende Reflexionen hervorrufen kdnnen; daher werden glanzende bzw.
reflektierende Dacheindeckungen grundsatzlich ausgeschlossen.

Eine Abweichung von dem oben genannten Formspektrum wird jedoch mit begriinten Dachern
zugelassen, deren okologischer Wert hier hoher gewichtet wird als das beabsichtigte
geschlossene Erscheinungsbild, zumal begrinte Dacher aufgrund der natirlichen Farbténe
diesbezlglich kaum stérend wirken.

Auch die als architektonisches Gestaltungselement in den letzten Jahren verstarkt
aufgekommenen und nachgefragten Metalldacher werden zugelassen, allerdings nur, wenn
sie eben nicht glanzen oder reflektieren und wenn das Metall derart vollstandig und dauerhaft
beschichtet ist, dass jegliche Auswaschungen von Metallpartikeln (mit der moglichen Folge
einer Belastung flr Boden und Grundwasser) ausgeschlossen sind.

Dachaufbauten

Die getroffenen Vorgaben zur Gestaltung von Zwerchhausern und Dacheinschnitten sollen die
Integration in Orts- und Landschaftsbild (bei immer noch hohem Spielraum fur verschiedene
Bauweisen) sichern.

Die genannten Elemente werden lediglich in bestimmten Dimensionen und Abstanden zu
anderen Elementen bzw. zum hdchsten Punkt des Hauptdaches zugelassen, um mehr oder
weniger traditionelle Dachaufbauten und -proportionen zu férdern, die in der ndheren Umge-
bung bisher auch eingehalten wurden.

Solare Energiegewinnung auf Dachern

Generell ist jedoch — unabhangig von den vorgenannten Restriktionen - die Installation von
Fotovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren zuldssig, deren Okologische Gesamtwirkung
(insbesondere zum Klimaschutz sowie zu einer dezentralen Energieversorgung) hier hdher
gewichtet wird als die ortsbildgestalterischen bzw. landschaftsasthetischen Belange.

Zur besseren gestalterischen Einbindung in die Dachelemente wird jedoch festgesetzt, dass
die Neigung solcher Anlagen auf Hauptgebauden dem des Daches entsprechen muss und der
Uberstand iber der Dachhaut auf maximal 30 cm beschrankt wird; auRerdem diirfen sie
keinen Uberstand Uber das Dach aufweisen.

Um die grundsatzlich erwinschte Solarenergienutzung aber im Einzelfall nicht
unverhaltnismafig einzuschranken, wird eine Ausnahme-Regelung erdéffnet, wonach von den
vorstehend definierten MaRen und Vorgaben Abweichungen zugelassen werden kénnen,
wenn nachgewiesen wird, dass deren Einhaltung eine unverhaltnismafig hohe Einschrankung
fur den angestrebten Energieertrag zur Folge hatte.

8.2 Sonstige bauordnungsrechtliche Festsetzungen

e Gestaltung der nicht liberbauten Flachen bebauter Grundstiicke

Das Gebot der gartnerischen Anlage der nicht flr Stellplatze, Zufahrten, Eingédnge oder
Mullabstellplatze genutzten Anteile der Vorgartenbereiche soll die Nutzung dieser Bereiche
als Arbeits- oder Lagerflachen verhindern, die haufig den Nachbarschaftsschutz beeintrachti-
gen und dem Ortsbild abtraglich sind. AufRerdem soll damit auch indirekt die innere
Durchgriinung und somit die lokalklimatische und asthetische Optimierung des Baugebietes
geférdert werden.
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Die Beschrankung der Vorgartennutzung dient der Sicherung der (in den Strallenraum
wirksamen) inneren Durchgriinung des Baugebietes im (halb-)6ffentlichen Raum, ohne jedoch
den Nutzungsspielraum des Grundstiicksbesitzers fur notwendige Zufahrten bzw. Stellplatze
allzu sehr einzuschranken.

Auch die Festsetzung dieser Vorgaben flr die sonstigen nicht Gberbauten Grundstlicksflachen
bebauter Grundstlicke erfolgt aus den gleichen Grinden, hier nicht nur fur die Wirkungen in
den offentlichen Raum, sondern auch aus Grinden des nachbarschaftlichen
Ruicksichtnahmegebotes.

Die getroffene Festsetzung, dass ,lose Stein- / Materialschiittungen (bspw. Schotter, Splitt,
Kies, Glas), die nicht pflanzlichen Ursprungs sind“, nicht zulassig sind, ist aus umwelt- bzw.
naturschutzfachlicher Sicht grundsatzlich geboten, da derartige ,Garten® zahlreiche
Okologische und lokalklimatische Nachteile aufweisen (im Folgenden seien nur die wichtigsten
genannt), die letztlich auch 6ffentliche Belange berihren:

- Sie stellen eine vermeidbare Bodenversiegelung dar (bei wasserdurchlassigen Vliesen
als Teilversiegelung, bei Folien gar als Vollversiegelung zu werten und daher auf die
GRZ anzurechnen), welche die naturliche Grundwasserspeisung weiter verringert.

- Schotter-/Kiesflachen speichern im Sommer die Sonnenwarme und tragen zur
Uberhitzung der Stadte und Gemeinden bei (,Stadtklima-Effekt*).

- Diese Flachen sind in der Regel (zundchst) ,biologisch tot” - Pflanzen kdnnen nicht
wurzeln, fur Tiere sind sie weitgehend wertlos (,Steinwisten®).

- Wenn sich nach wenigen Jahren organische Substanz bildet (sofern Angewehtes nicht
regelmafig mit dem Laubblaser weggeblasen wird), wird haufig nach einigen Jahren mit
giftigen Pestiziden (in anderen Landern bereits komplett verboten) gegen dennoch
wachsendes Grin vorgegangen (sehr haufig auch illegal, bspw. mit Mitteln wie
Glyphosat).

In der vorzunehmenden Gesamtabwagung zwischen diesen 6ffentlichen bzw. 6kologischen
Belangen und den privaten Belangen der Grundstickseigentimer werden die erstgenannten
Belange hoéher gewichtet.

Ausnahmen von diesem Steinschuttungs-Verbot sind lediglich zulassig fur Traufstreifen in
einer Breite von maximal 50 cm unmittelbar an der Hauswand, die der raschen Ableitung von
Niederschlagswasser in den Untergrund dienen und daher eine wichtige Funktion auf einer
vergleichbar kleinen Flache erflllen.

Das daruber hinaus festgesetzte Gebot der Anlage von Vegetationsstrukturen ohne die
Verwendung von Kunststoffmaterialien dient u. a. auch dazu, die in jungster Zeit verstarkt
aufkommende Verlegung von Kunstrasen auszuschliefen. Dieser wird energie- und
materialintensiv aus Polyethylen (PE) und Polypropylen (PP) hergestellt, entldsst — auch ohne
die inzwischen von Verboten betroffenen Gummi-Granulat-Fullungen - Kunststoffpartikel in die
Umwelt und endet irgendwann als Plastikmull; dies gilt es zu vermeiden.

¢ Einfriedungen und Stutzmauern

Auch die textlichen Festsetzungen zu Einfriedungen und Stitzmauern sollen nachteilige
Wirkungen von regionaluntypischen, zum dorflichen Charakter nicht passenden oder
unmalistablichen Mauern, Zaunen (so ausdrucklich Maschendrahtzdune) oder sonstigen
Anlagen in den offentlichen Raum hinein vermeiden. Die Vorgaben dazu beschranken sich
aber auf die in den offentlichen Raum hineinwirkenden bzw. diesen zumeist sogar
entscheidend pragenden Vorgartenbereiche (Bereiche zwischen der Grundstiicksgrenze
entlang dieser offentlichen Flachen und zu der zu dieser Grenze gewandten Baugrenze).
Damit wird klargestellt, dass die Hohenbeschrankungen nicht nur auf der unmittelbaren Grund-
stiicksgrenze gelten.
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So sind in diesen Bereichen massive und somit starker auflenwirksame Elemente nur bis zu
einer Hohe von 1,0 m zulassig, wahrend lichtere und damit nach aufden weniger “geschlossen’
wirkende Elemente (wie Z&une oder sonstige Elemente mit einem offenen (durchschaubaren)
Anteil von mindestens 30 %) bis zu 1,50 m hoch errichtet werden kénnen.

Hecken oder sonstige Pflanzungen hingegen, die auf den o6ffentlichen Raum zumeist eher
belebend wirken, durfen in Vorgartenbereichen in 2,0 m Hohe hergestellt werden, sofern die
Grenzabstande nach Landesnachbarrechtsgesetz eingehalten werden.

Es wird ausdricklich festgesetzt, dass auch fir Stitzmauern grundsatzlich auch diese fir
Einfriedungen genannten Héhenbeschrankungen gelten. Allerdings kénnen flr Stitzmauern
Ausnahmen von dieser Beschrankung zugelassen werden, sofern diese infolge starkerer
Hangneigungen zur Sicherung zu einer 6ffentlichen Verkehrsflache hin erforderlich werden.

e Werbeanlagen

Schlielich werden restriktive Aussagen zu Werbeanlagen getroffen, die zum Erhalt des immer
noch landlich gepragten Ortsbildes in der exponierten Lage auch in einem Allgemeinen
Wohngebiet unbedingt notwendig erscheinen. Werbeanlagen sollen nur im Bereich des
Erdgeschosses angebracht werden. Hiermit sollen Werbetafeln an exponierten Fassaden von
(Wohn-)Gebauden (haufig an Ortseinfahrten) verhindert werden, die das Orts- und
Landschaftsbild zumeist nachteilig beeinflussen.

So sind vor allem stark auRenwirksame Werbeanlagen unzulassig: Dies betrifft blendende,
blinkende oder bewegliche Lichtwerbung, Werbeanlagen mit Laufschriffen oder
Wechselbildern bzw. Anlagen mit Intervallschaltung bei Leuchtreklame, Laserlichtwerbung
nach Art sog. "Skybeamer’ o. &. oder rotierende sowie anderweitig bewegliche bzw. bewegte
Werbeanlagen. Neben ihrem ,offensiven” und haufig stérenden Charakter (Stichwort ,optische
Umweltverschmutzung®) tragen einige der genannten Anlagen-Typen ohne Zweifel sogar dazu
bei, wegen ihrer auf Ablenkung ausgerichteten Funktionen die Verkehrssicherheit zu
gefahrden.

AulBerdem werden Flachen-Begrenzungen fur Werbeanlagen festgesetzt, die nur in
bestimmten Hochstmalen errichtet werden sollen, um einen ,optischen Wildwuchs*“ solcher
Elemente einzuschranken.

9. Berucksichtigung der Belange von Umwelt- und
Naturschutz

Zur angemessenen Berlcksichtigung der Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
und § 1a BauGB ist gemall § 2 Abs. 4 BauGB fir alle Bauleitplane eine Umweltprifung
durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
werden. Diese sind in einem Umweltbericht (UB) gemall den Vorgaben der Anlage zu § 2
Abs. 4 und § 2a BauGB zu beschreiben und zu bewerten. Der Umweltbericht stellt somit die
Ergebnisse der Umweltprufung dar, die in der Abwagung zu berlcksichtigen sind.

Der Umweltbericht ist ein selbststandiger Bestandteil der Begrindung zum Bauleitplan.

Die Erarbeitung des Umweltberichtes folgt zur Offentlichen Auslegung gemal § 3 Abs. 2
BauGB sowie zur Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB - nach Ruckmeldung der frihzeitig Beteiligten im Hinblick auf den
erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprufung.

10. Abwagung / Auswirkungen der Planung

Fir jede stadtebauliche Planung ist das Abwagungsgebot gemal § 1 Abs. 7 BauGB von
besonderer Bedeutung. Demnach mussen die Offentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen werden.
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Die Abwagung ist die eigentliche Planungsentscheidung. In deren Rahmen entscheidet sich
der Planungstrager flr die Berucksichtigung bestimmter Interessen und die Zurickstellung der
dieser Lésung entgegenstehenden Belange.

Die Durchfliihrung der Abwagung impliziert eine mehrstufige Vorgehensweise, die aus den
folgenden vier Arbeitsschritten besteht:

. Sammlung des Abwagungsmaterials
. Gewichtung der Belange

. Ausgleich der betroffenen Belange

. Abwagungsergebnis.

11. Umsetzung der Planung

Es sind keine besonderen Regelungen zur Umsetzung der Bebauungsplanung bzw. zur
Realisierung etwa durch einen stadtebaulichen Vertrag vorgesehen.

Die Umsetzung der Planung soll nach derzeitigem Stand durch das gesetzliche
Bodenordnungsverfahren und durch die kommunale Tragerschaft der Erschliefung mit
Anwendung des gesetzlichen Beitragsrechts erfolgen.

11.1 Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstlicke befinden sich Uberwiegend in Privatbesitz. Im Rahmen der Bodenordnung
beabsichtigt die Ortsgemeinde in den Besitz vieler Grundstlicke zu kommen um die Vergabe
der Bauflachen gezielt steuern zu kénnen.

11.2 Bodenordnung

Die Bodenordnung soll durch eine Baulandumlegung gemaf BauGB erfolgen.

11.3 Kosten, Finanzierung

Die noch nicht ermittelten Gesamtkosten fur die ErschlieBung des geplanten Wohngebietes
werden auf Grundlage der entsprechenden Satzungen bzw. Haushaltsansatze der
Verbandsgemeinde Alzey-Land sowie der Ortsgemeinde Freimersheim finanziert.

Anlagen:
s. Inhaltsverzeichnis
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