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Begrindung geméanR § 2a BauGB:
Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bauleitplans

1.Veranlassung sowie Ziele und Zwecke der Planaufstellung

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes wird erforderlich, um der Firma
,Baumgartner Landschaftspflege® die betriebswirtschaftlich wichtige Madglichkeit zu
gewadhren, ein Betriebsgelande auf dem Flurstiick 2/1 in Flur 9 der Gemarkung Framersheim

Ly ~ == \ _'/ ey,

bb. 1: Lage des Plangebietes (unmafl3stablich).
[Quelle: Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz

(http://mapl.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/index.php); Geobasisdaten:
Landesamt fur Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz (LVermGeo)].

Aufgrund der betrieblichen Entwicklung des Betriebes in den letzten Jahren ist eine
Erweiterung der Kapazitaten - insbesondere durch die Herstellung einer Lagerhalle sowie
der Herstellung von Lagerplatzen, aber auch an Raumlichkeiten fir die Verwaltung —
unausweichlich geworden.

Dem in Framersheim ansassigen Betrieb stehen aktuell noch keine eigenen Betriebsflachen
fur die Lagerung von Schnittgut oder fur das Abstellen von Betriebsfahrzeugen zur
Verfigung. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans soll dem Betrieb die Grundlage ftr
den Ausbau der Betrieblichen Anlagen gewahrt werden.
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Dieser somit zunadchst von privater Seite angeregte Wunsch entspricht nun aber in vollem
Umfang auch dem kommunalen Willen, dieses Gebiet nun stadtebaulich im Sinne der Stadt
zu ordnen, da .....

—.... ein bewahrtes ortliches Unternehmen die Mdglichkeit erhalt, durch die Bereitstellung
von Betriebsflachen am Ort bleiben zu kénnen, sodass der Betrieb gestarkt und
Arbeitsplatze erhalten oder ggf. sogar neue geschaffen werden kénnen,

—.... durch diese Planung wird eine durch den Flachennutzungsplan vorgesehene Flache
fur ein Gewerbegebiet in Framersheim geschlossen, die auch den aktuellen landes-
und regionalpolitischen Vorgaben entspricht,

—.... die Lage mit sehr kurzen Wegen bis zur angrenzenden K 30 bewirkt, dass der
motorisierte Verkehr dieses Bauunternehmens weiterhin weitgehend auf3erhalb von
eigentlichen Siedlungslagen / GemeindestralRen fliel3t,

—.... und auch sonst keine stadtebaulichen Griinde erkennbar sind, die bauleitplanerisch
nicht bewaltigt werden kdnnen und gegen die Planung sprechen.

Mit der vorliegenden Bebauungsplanung mdchte die Ortsgemeinde somit u. a. den nach § 1
Abs. 6 Baugesetzbuch (BauGB) in der Bauleitplanung insbesondere zu beriicksichtigenden
stadtebaulichen Belangen

- der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung (8 1 Abs. 6 Nr. 8 a BauGB) und

- der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen (8§ 1 Abs. 6 Nr. 8c BauGB)

Rechnung tragen. Dariiber hinaus sind aber auch die Belange

- des Umweltschutzes, einschlie8lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (8§ 1
Abs. 6 Nr. 7f. BauGB),

in hohem Mal3e zu beachten und in die Gesamt-Abwéagung einzustellen.

2. Planungsrechtliches Verfahren / Aufstellungsbeschluss

Zur Verwirklichung der in Kap. 1 genannten stadtebaulichen Ziele hat der Rat der
Ortsgemeinde Framersheim die Aufstellung des Bebauungsplanes ,In der Mittelgewann®
beschlossen.

> Verfahren

Es sind weder die Voraussetzungen des vereinfachten Verfahrens gemafld § 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 88 3 und 4 BauGB mit Umweltprifung
angewendet.
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3. Beschreibung des Geltungsbereiches

Das Planungsgebiet grenzt im Osten an den 6stlichen Rand der Ortsgemeinde Framersheim
an. Der Geltungsbereich selbst stellt sich derweil als landwirtschaftlich genutzte Flache dar.

Nachfolgend werden weitere Parameter stichwortartig beschrieben.

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

Lage: Im AuRenbereich am Ostrand der Ortslage Framersheim, 06stlich der
Bestandsbebauung.

Grole: ca. 1,44 ha (Geltungsbereich)

Hohe: ca. 166-172 m 0. NN

Naturraumliche
Einordnung: Lage in der Mitte des Nordlichen Oberrheintieflandes

Aktuelle
Raumnutzung: Aktuelle landwirtschaftlich genutzt.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Grundstiicke der
Gemarkung Framersheim:

Flur 9 Nr.: 2/1, 2/2, 2/3

Die genauen Grenzen und betroffenen Flursticke des raumlichen Geltungsbereiches
ergeben sich aus der zugehérigen Planzeichnung im Maf3stab 1:1000. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ist der Abbildung 2 zu entnehmen.

g

Abb. 2: Lage des Geltungsbereichs (unmaf3stéblich).
[Quelle: Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz
(http://mapl.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/index.php); Geobasisdaten:
Landesamt fur Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz (LVermGeo)].
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4.

4.1

Planungsrelevante Vorgaben / Rahmenbedingungen

Einfugen in die raumliche Gesamtplanung / Ubergeordnete

Planungen
4.1.1 Landesplanung (Landesentwicklungsprogramm - LEP V)

— Raumstrukturgliederung der Landesplanung

Die Ortsgemeinde Framersheim wird im Landesentwicklungsprogramm (LEP 1V) den
Verdichtungsrdumen, und zwar den ‘verdichteten Bereichen mit disperser
Siedlungsstruktur™ (Bevoélkerungsanteil in Ober- und Mittelzentren < 50%), zugeordnet.
Verdichtete Bereiche sind durch eine tberdurchschnittliche Verdichtung und ginstige
Erreichbarkeitsverhaltnisse bestimmt.

Die Ortsgemeinde Framersheim 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.

Die Aufgabe der verdichteten Bereiche besteht u.a. in der Entlastung der hoch
verdichteten Bereiche und darin, den landlichen Bereichen Entwicklungsimpulse zu
geben.

— Prognose der Bevolkerungsentwicklung

Das Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung prognostiziert fir den Landkreis
Alzey-Worms im Zeitraum von 2022 bis 2035 einen Bevolkerungszuwachs von 3,3%
(Grundlage: Raumordnungsbericht 2017).

4.1.2 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.

Gemall der Raumstrukturgliederung wird die Verbandsgemeinde Alzey-Land auch im
neuen RROP zu den “verdichteten Bereichen™ gezabhlt.

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.

Gemall dem Grundsatz G 13 des RROP 2015 (Kap. 2.2.1) sollen Gemeinden mit
Eigenentwicklung ,unter Beachtung einer landschaftsgerechten Ortsgestaltung und der
Bewahrung der nachhaltigen Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes

> die Voraussetzungen fir die Sicherung und Erweiterung ortsanséssiger Betriebe
schaffen.

Als Grundsatz fur die gewerbliche Eigenentwicklung, insbesondere von Bestandsbetrieben,
formuliert der RROP in Kap. 2.2.3:

-,G 19 Im Rahmen der Eigenentwicklung sollen die Belange der ortsansassigen
Gewerbebetriebe sowohl hinsichtlich der Sicherung von Erweiterungsmoglichkeiten
an vorhandenen Standorten als auch der Standortverlagerungen ausreichend
beriicksichtigt werden.

» Die vorliegende Planung dient ausdricklich der Erfullung der Zielsetzung dieses
Grundsatzes fur die Belange der ortsansassigen Gewerbebetriebe.
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4.1.3 Flachennutzungsplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Ortsgemeinde Framersheim ist das
Plangebiet als gewerbliche Bauflache [Planzeichen ,G“ im Kreis] ausgewiesen (s. Abb. 3).

> 30N
11,16ha G

Abb. 3: Auszug aus dem FNP der Ortsgemeinde Framersheim mit Markiéung (schwarze
Strichlinie) des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
(unmalf3stablich).

Die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplans kann als aus dem FNP entwickelt
angesehen werden.

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 "Héllenbrand™ (VSG-7000-
030). Dieses liegt ca. 5,2 km stdlich des Geltungsbereichs. Entfernungsbedingt kénnen
Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden.

e Sonstige Schutzgebiete / -objekte nach Naturschutzrecht:

Das Plangebiet liegt auch aufRerhalb von sonstigen naturschutzrechtlich begriindeten
Schutzgebieten.

e Schutzgebiete nach Wasserrecht:

Es sind keine  Schutzgebiete nach  Wasserrecht  (Wasserschutzgebiete,
Heilquellenschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete o. &.) von der Planung tangiert.
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Das Gebiet liegt auch auRRerhalb von Flachen, die gemaf der Hochwassergefahren- oder
Hochwasserrisiko-Karten in irgendeiner Form von Uberflutungen betroffen sein kénnten.

e Schutzgebiete / -objekte nach Denkmalschutzrecht:

Es sind keine denkmalrechtlich begriindeten Schutzgebiete oder -objekte (einschliel3lich
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 / Béden

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 frihzeitig in Auftrag
zu geben, um fundierte Empfehlungen zum Baugrund, zu Erdarbeiten, zur Grindung etc.
sowie zu der orientierenden umwelttechnischen Beurteilung der anstehenden und auszu-
hebenden 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 fir 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 bertcksichtigen.

e Hangstabilitat / Rutschungsgefahrdung

Die Flache liegt auRerhalb von bisher bekannten rutschungsgefahrdeten Zonen. Auch im
naheren Umfeld der Ortslage von Framersheim liegen keine nachgewiesenen oder
vermuteten Rutschgebiete.

Auch sonstige Massenbewegungen (Erdfall, Felssturz, Steinschlag, Tagesbruch) sind laut
Kartenviewer des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau bisher (Abruf: 10.03.2025) nicht
verzeichnet [Quelle: http://mapclient.Igb-rlp.de/?app=Igb&view_id=6].
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e Altlasten, Altablagerungen, Altstandorte, schadliche Bodenveranderungen oder
Verdachtsfldchen

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

Nach 85 Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) sind der Grundstiickseigentimer
und der Inhaber der tatséchlichen Gewalt Uber das Grundstiick (Mieter, Pachter) verpflichtet,
ihnen bekannte Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer schadlichen Bodenveranderung oder
Altlast unverzlglich der zustandigen Behorde (Regionalstelle der Struktur- und
Genehmigungsdirektion 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  Grundstiicks-
eigners / Vorhabentragers zu veranlassen. Jedwede Erdarbeiten sind in entsprechender
Achtsamkeit durchzufiihren.

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 méglich, so
muss bei allen bodeneingreifenden Mal3nahmen eine baubegleitende Aushubiberwachung /
Kampfmittelsondierung durchgefihrt 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
KampfmittelrAumdienst Rheinland-Pfalz zu benachrichtigen.

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

5. Standortalternativen

Da die Flache des Geltungsbereiches, wie in Kap. 4.1.3 (Unterpunkt
"Flachennutzungsplanung’)  bereits  erlautert, fast vollstandig im  wirksamen
Flachennutzungsplan als Gewerbebauflache ausgewiesen und die grundséatzliche
Standortfrage somit auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung geregelt wurde, sind an
dieser Stelle Ausflhrungen Uber potenzielle Alternativ-Flachen fir Gewerbestandorte
innerhalb der Ortsgemeinde Framersheim entbehrlich.

6. Erschliel3ung

Durch die geplante Verbreiterung der bestehenden Verkehrsflachen ist die angrenzende
offentlichen StralRe durchweg ausreichend dimensioniert, um die Verlegung samtlicher Ver-
und Entsorgungsleitungen nach zeitgeméafen Standards innerhalb des o6ffentlichen
(StrafRen-) Raumes gewahrleisten zu kdnnen.

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 fur oberirdische Entwdsserungsanlagen, welche diese
Beeintrachtigungen in der Regel nicht aufweisen.
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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 tber 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.

e Erdgas

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

e Kommunikationsmedien

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

6.2 Entsorgung

e Schmutzwasserentsorgung

Das im Anderungsgebiet anfallende Schmutzwasser wird unverandert, auch fur die
Erweiterungsflachen, der kommunalen Schmutzwasserkanalisation mit Anschluss an die
Klaranlage zugeflhrt. Eine entsprechende Erweiterung der bestehenden Anschluss- /
Einleitegenehmigung ist vom Vorhabentrager zu beantragen.

Es wird im Bebauungsplantext darauf hingewiesen, dass bei dem geplanten Vorhaben zu
prufen ist, ob aufgrund der Menge und Verschmutzung des Abwassers vor Einleitung in das
Offentliche Kanalnetz mit zentraler Klaranlage entsprechende Vorbehandlungsanlagen
(genehmigungspflichtig gemafr § 58 WHG i. V: m. 88 61, 62 LWG ab einer Menge von 8 m3 /
Tag) vorzuschalten sind. Das Einleiten von Abwasser in offentliche Abwasseranlagen
(Indirekteinleitung) bedarf der Genehmigung durch die SGD Sud nach 8§ 61 und 62 LWG,
soweit an das Abwasser in einer Rechtsverordnung nach § 23 Absatz 1 Nummer 3 WHG in
Verbindung mit § 57 Absatz 2 WHG Anforderungen fur den Ort des Anfalls des Abwassers
oder vor seiner Vermischung festgelegt sind.

Auch erfolgt im Satzungstext ein Hinweis, dass beim Einleiten von Abwasser in ¢ffentliche
bzw. in private Abwasseranlagen die Vorgaben der 88 59 bzw. 60 WHG zu beriicksichtigen
sind.

o Niederschlagswasserbewirtschaftung

Exkurs: Der Bauleitplan muss noch keine abschlieRende konkrete Regelung des Umgangs mit dem anfal-
lenden Niederschlagswasser enthalten, aber grundsatzlich erkennen lassen, dass das Oberflachen-
wasser nach den einschlagigen wasserrechtlichen Vorgaben bewirtschaftet werden kann und (gleich-
wohl noch undetailliert) darlegen, wie dies geldst werden soll.

Darauf basierend, sind im Bebauungsplan ggf. entsprechende Flachen fur Entwéasserungsanlagen oder
auch Leitungsrechte festzusetzen, um die notwendigen Voraussetzungen zu schaffen, die dann im Rah-
men der ErschlieBungsplanung bzw. der 6rtlichen Abwassersatzung und eines eigenstandigen wasser-
rechtlichen Verfahrens zu konkretisieren bzw. umzusetzen sind.
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Gemaf dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 30.08.2001 (AZ: 4 CN 9.00) kann die Versicke-
rung anfallenden Regenwassers auf Privatgrundstiicken aus stadtebaulichen Griinden nach § 9 Abs. 1
Nr. 20 oder auch nach Nr. 14 BauGB vorgeschrieben werden.

Da jedoch in Rheinland-Pfalz durch den 8 58 Abs. 2 Landeswassergesetz entsprechende
Regelungsmdglichkeiten (,wo und in welcher Weise Niederschlagswasser zu verwerten oder versickert
werden soll®) ausdriicklich an den Tréger der Abwasserbeseitigung verweist, fehlt es der Ortsgemeinde
im vorliegenden Fall an der Legitimation, Festsetzungen Uber die Verwertung oder Versickerung von
Niederschlagswasser unmittelbar mit Satzungscharakter in einen Bebauungsplan aufzunehmen, da ein
solches Satzungsrecht hier nur der Verbandsgemeinde zusteht.

Fur die Sammlung des Niederschlagswassers in Zisternen bzw. seine Wiederverwendung als Brauch-
wasser enthalt 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 Uber eine entsprechend gestaltete ortliche Abwassersatzung oder aber — in Abhan-
gigkeit von den Eigentumsverhaltnissen — Uber privatrechtliche Vertrage 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 6kologischen, aber auch aus wirtschaftlichen Griinden (geringere
Dimensionierung von Kandlen 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.

Gemall dem derzeitigen Stand des Entwadsserungskonzeptes soll eine Versickerung des
Niederschlagswassers in der westlich gelegenen Versorgungsflache erméglicht werden.
Zudem werden wasserdurchlassige Belage auf der gesamten Flache festgesetzt.

e Schutz vor AulRengebietswasser

Grundsatzlich ist, gemaf den Vorgaben des § 5 Abs. 2 WHG, jeder Grundstiickseigentliimer
eigenverantwortlich ,im Rahmen des ihm Mdglichen und Zumutbaren verpflichtet, geeignete
VorsorgemafRhahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur
Schadensminderung zu treffen, insbesondere die Nutzung von Grundstiicken den mdéglichen
nachteiligen Folgen fiir Mensch, Umwelt oder Sachwerte durch Hochwasser anzupassen.*
Dies betrifft auch MaRnahmen vor Uberflutungen aus eindringendem AuflRengebietswasser
(nicht jedoch aus Abwasseranlagen) auf sein Grundstick.

Im vorliegenden Fall wird dem Grundstiickseigentimer empfohlen, zum Schutz vor einem
nie ganz auszuschlieRenden Eindringen von Wasser aus Nachbargrundstiicken im Falle von
Starkregenereignissen entsprechende VorsorgemalRhahmen zu treffen.

Um der kommunalen Hinweispflicht nachzukommen, wurden die vorstehend aufgefihrten
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 (ZAR) zugefiihrt.
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e Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt gemafl dem Abfallwirtschaftskonzept des Landkreises Alzey-
Worms. Die GebietserschlieBung ist so dimensioniert, dass samtliche bebaubaren
Grundsticke direkt an eine oOffentliche StraRenverkehrsfliche angrenzen, die von
Fahrzeugen des Entsorgungsunternehmens (ohne wenden oder rickwarts fahren zu
missen) angefahren werden kann.

Die Abholung des Abfalls erfolgt unveréndert tUber die Bereitstellung der Mullgefalle an den
von dem Abfuhrunternehmen angefahrenen angrenzenden 6ffentlichen Straf3en.

6.3 Verkehr

e Anbindung Fahrzeugverkehr

Die verkehrsméaflige Anbindung fur das Baugebiet erfolgt tiber eine direkte Anbindung an die
bereits bestehende StralRenverkehrsfliche sldlich des Geltungsbereichs. Aufgrund der
direkten Einmindung der Stralenflaiche an die K30, kann das zusatzliche
Verkehrsaufkommen durch das Gewerbegebiet schnell abgefihrt werden.

e Landwirtschaftlicher Verkehr / Wirtschaftswege

Zur Gewahrleistung der ErschlieBung der Landwirtschaftsflichen im Umfeld, werden alle
umliegenden Wirtschaftswege am Rande des Geltungsbereichs erhalte

7. Planungsrechtliche Festsetzungen

7.1 Art der baulichen Nutzung

Es wird ein Gewerbegebiet (GE) festgesetzt, um den gemeindlichen Bedarf an diesen
Bauflachen zu decken. Das Gewerbegebiet wird in zwei Nutzungsvarianten (GE1 und GE2)
aufgeteilt. Aus Griinden einer angemessenen und am Bedarf orientierten Nutzung werden
jedoch mehrere Restriktionen festgesetzt:

GE 1:

Die Ausnahmen gemafll 8 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ("Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind") in diesem Gebiet
werden als allgemein zulassig deklariert ("sofern die allgemeine Zweckbestimmung des
Baugebietes gewahrt bleibt"), um den Gewerbetreibenden die Moglichkeit des betriebsnahen
Wohnens nicht zu versperren.

Alle anderen Ausnahmen gemall § 8 Abs. 3 BauNVO werden im gesamten Plangebiet
generell ausgeschlossen.

GE 2:

Im Teilbereich des GE 2 sind nur Lagerplatze zulassig. Alle sonstigen gemalR § 8 Abs. 2
BauNVO zulassigen Nutzungen sind nicht zulassig.

Nach dem aktuellen Konzept ist der Bereich GE2 des Bebauungsplans bewusst auf die
Nutzung als Betriebs- und Lagerflache beschrankt, um eine klare und funktional sinnvolle
Trennung der Nutzungsarten im Gewerbegebiet zu gewéhrleisten. Diese Einschréankung folgt
einem stadtebaulichen und betrieblichen Konzept, das eine effiziente Nutzung der Flachen
fur betriebliche Zwecke ermdglicht, ohne Nutzungskonflikte zu schaffen. Der Bereich GE2
dient als Pufferzone zwischen den gewerblichen Nutzungen im Bereich GE1 und den
angrenzenden Freiflachen, wodurch negative Auswirkungen auf die Umgebung, wie Larm
oder zusatzlicher Verkehr, vermieden werden. Durch die ausschlielliche Nutzung als
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Betriebs- und Lagerflache wird eine ortsbildvertragliche Entwicklung geférdert. Diese
Planung entspricht den lbergeordneten Zielsetzungen der Gemeinde Framersheim, eine
nachhaltige und ortsbildvertragliche Entwicklung des Gewerbegebiets zu gewahrleisten.

7.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird mit Hilfe der im Folgenden erlauterten Mal3faktoren
- Grundflachenzahl und

- Hohe der baulichen Anlagen,

bestimmt.

Grundflachenzahl

Das Mal der baulichen Nutzung wird zum einen, auf der Grundlage der GrundstlicksgroR3e,
durch die Grundflachenzahl (GRZ) festgelegt.

Zur optimalen Ausnutzung der zu erschlieBenden Flachen zu gewerblichen Zwecken - und
damit indirekt sogar zur baugesetzlich gebotenen Minimierung des Flachenverbrauches -
wird der gemaR dem (noch aktuellen) 8 17 BauNVO mogliche GRZ-Hdchstwert fir Gewerbe-
von 0,8 festgesetzt.

Trotz der daraus resultierenden, relativ hohen Versiegelbarkeit im Geltungsbereich dient dies
indirekt durchaus dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden, da bei einer derartigen
Ausnutzung der Gewerbeflachenbedarf bestmdglich in diesem an bestehende Gewer-
benutzung angrenzende Gebiet befriedigt werden kann und dadurch das Erfordernis fir
weitere bauliche Entwicklungen in Ortsrandbereichen gemindert wird.

AulRerdem sollen die entsprechenden Nutzungs- und Gestaltungsspielraume fir die Gewer-
betreibenden mdglichst wenig eingeschrankt werden.

Im Teilbereich des GE 2 soll wie vom Planungstrager gewlnscht, nur eine Lagernutzung
planungsrechtlich  gesichert  werden, um  den betrieblichen Erfordernissen
entgegenzukommen. Somit wird das Maf3 der sonst moglichen baulichen Anlagen erheblich
gesenkt, was dem nahegelegenen Wohngebiet zu Gute kommt.

Hohe der baulichen Anlagen

Um sicher zu gewadhrleisten, dass sich die Baukoérper im Geltungsbereich in die nahere
Umgebung einfligen, ist es erforderlich, zusatzlich auch die maximale Hohe der baulichen
Anlagen verbindlich vorzugeben.

Daher kann die stadtebaulich hier erwinschte maximale Bauhdhe nur mit der konkreten
Hoéhen-Vorgabe gesichert werden.

Die Festsetzung der Gesamthdhe der Baukdrper (GH) ist wesentliche Voraussetzung, um
die ortshildgerechte AuBBenwirkung sicher zu stellen, aber auch um den Nachbarschafts-
schutz im Hinblick auf Besonnung, Belichtung etc. zu gewahrleisten.

Das gewahlte MalR von 11,0 m ermdéglicht dies, sichert gleichzeitig aber auch eine gute
Ausnutzung zu Gewerbezwecken nach zeitgemalien Anforderungen.

Die gewahlten Bemessungen sichern andererseits aber auch eine gute Ausnutzung der
Flachen bei Nutzung zu Gewerbezwecken nach zeitgemalien Anforderungen fiir Betriebe.

Die MalRRe sind einerseits zwar im Hinblick auf eine Minderung der Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes durch allzu hohe Baukdrper, andererseits aber sehr wohl auch im Hinblick
auf eine gute Ausnutzung der Gberbaubaren Grundflachen konzipiert. Schlie3lich sollen hier,
gemal der grundsatzlichen Standortansiedlungs-Konzeption infolge der verkehrsgunstigen
Lage, in diesem Plangebiet ausdrucklich auch Betriebe mit grof3en Hallen mdglich sein, was
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gewisse Mindesthdhen erfordert, die dann aber durch nutzbaren Raum in der Héhe dazu
beitragen, dass weniger Grundflache ,verbraucht® und somit insgesamt weniger versiegelt
werden muss.

» Zulassige Uberschreitungen der festgesetzten Maximalhohen

Zur Vermeidung von unangemessenen Einschrankungen werden in den Textfestsetzungen
zwei besondere Falle definiert, in denen die festgesetzten Maximalhéhen tberschritten wer-
den durfen.

» So darf die festgesetzte maximale Gebaudehdhe fir betrieblich bzw. technisch notwen-
dige Anlagen (z. B. Luftungsanlagen, Schornsteine, Aufzugs- und Aufgangsbauten etc.)
sowie fur Antennen und sonstige Signal empfangende Anlagen um maximal 2,0 m Uber-
schritten werden, wenn ihre Grundflache 5 % der Gebaudegrundflache nicht Uber-
schreitet. Dies dient der Ermdglichung dieser gerade bei Gewerbebauten zumeist
notwendigen Anlagen, bei gleichzeitiger Wahrung eines nicht durch weithin sichtbare
technische Elemente verfremdeten Siedlungsrandbildes, welches durch die
Beschrankung der Hohe und der Grundflache dieser Anlage gewabhrleistet werden kann.

» Aullerdem darf die festgesetzte maximale Gebaudehohe auch flir Fotovoltaikanlagen
und Sonnenkollektoren Uberschritten werden, deren 6kologische Gesamtwirkung (ins-
besondere zum Klimaschutz sowie zu einer dezentralen Energieversorgung) hier héher
gewichtet wird als die potenziellen Nachteile im Hinblick auf ortsbildgestalterische bzw.
landschaftsasthetische Belange. Diesen Belangen muss aber dennoch durch mehrere
Einschrankungen Rechnung getragen, die an anderer Stelle der textlichen Festsetzun-
gen (als gestalterische Vorgaben) definiert werden (u. a. auch zur maximalen Héhe der
Uberschreitungen).

Bezugspunkt

Die Hohenfestsetzungen beziehen sich auf den in der Planzeichnung dargestellten
Bezugspunkt (Grenzstein; Hoheangaben tiber NN).

7.3 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
geman § 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt.

Die Abstande der Baugrenzen zu der an das Gewerbegebiet angrenzenden
ErschlieBungsstralRe sind so dimensioniert, um einen mdglichst grof3ziigig wirkenden (halb-)
offentlichen Raum (ohne allzu stra3ennahe und somit allzu erdriickend wirkende Baukorper)
zu sichern.

7.4 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, Stellplatze, Garagen sowie sonstige bauliche
Anlagen, die nach LBauO in den Abstandsflaichen zuldssig sind, sind gemaR § 23 Abs. 5
BauNVO ausdrticklich auch auRerhalb der Baugrenzen zulassig, sofern dem keine sonstigen
Festsetzungen oder nachbarrechtliche Vorgaben entgegenstehen.
In jedem Fall missen derartige Anlagen dann aber einen Mindestabstand von 3,0 m
einhalten zu

- offentlichen StraRenverkehrsflachen,

- zu Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB.

Damit derartige oberirdische Anlagen aber nicht stérend im Bereich der Stral3enflucht wirken,
mussen sie aufBerhalb der Baugrenzen einen Mindestabstand zu angrenzenden o6ffentlichen

DORHOFER & PARTNER Ingenieure e Landschaftsarchitekten ¢ Raum- und Umweltplaner




Bebauungsplan ,,In der Mittelgewann“ Ortsgemeinde Framersheim
Begriindung Seite 16

StralRenverkehrsflachen, zu 6ffentlichen FulRwegen und Wirtschaftswegen von 3 Metern
aufweisen.

7.5 Flachen oder MalBBnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Es werden gemaR 8§ 9 (1) Nr. 20 BauGB verschiedene Flachen oder MalRhahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.

Wasserdurchlassige Befestigung von Belagen

Es wird verbindlich vorgegeben, dass Zufahrten, Kfz.-Stellplatze, sonstige Stell- und
Lagerflachen mit wasserdurchldssigen Belagen auf versickerungsfahigem Unterbau
auszubilden sind. Geeignet sind z. B. Rasengittersteine, weitfugig verlegtes Pflaster
(Fugenbreite >2cm), dranfahige Pflastersteine, wassergebundene Decken oder
Schotterrasen.

Dies dient der genannten Minimierung der Vollversiegelung und somit der Minderung der
vermeidbaren Beeintrdchtigungen des Boden- und Wasserhaushaltes. Dies ist mit relativ
geringem und im Hinblick auf die positiven Auswirkungen vertretbaren Aufwand flr den
Bauverantwortlichen umsetzbar.

Umweltfreundliche Beleuchtung

Die zur Beleuchtung getroffenen Festsetzungen, dass

- fir Mastleuchten nur (mdglichst warmweil3 bis neutralweild3 geténte) LED-Lampen (mit
madglichst geringem Blauanteil im Spektrum zwischen 2.000 bis 3.000 Kelvin
Farbtemperatur) zuléssig 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 beschrénken sind,

werden vor allem aus immissionsschutzrechtlichen sowie aus tiertkologischen und aus
landschaftsasthetischen Grinden getroffen.

Die genannten Beleuchtungsmedien sollen zum einen aufgrund ihrer hoheren
Umweltvertraglichkeit gegentiber der nachtaktiven Fauna verwendet werden. Diese
Beleuchtungskorper besitzen aufgrund der fehlenden UV-Abstrahlung, der geringen
Lichtemission im blauen Spektralbereich, des geringen Streulichtanteils und der (verglichen
mit herkdmmlichen Lampen) unbedeutenden Warmeentwicklung ein besonders niedriges
Anlockungs- und Gefahrdungspotenzial fir nachtaktive Insekten.

Zudem wird generell die AuRenwirkung der kinstlichen Beleuchtung in diesem bereits dem
AulRenbereich zuzurechnenden Kulturlandschafts-Ausschnitt gemindert.

SchlieBlich  weisen LED-Lampen bekanntlich ©6konomische Vorteile gegeniber
herkdbmmlichen Leuchtkdrpern auf (lange Lebensdauer und hohe Lichtausbeute).

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

Photovoltaikanlagen

GeméalR 81 Abs.6 Nr.7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen u. a. ,die
Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien®
zu bertcksichtigen.
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Der Beitrag der Bauleitplanung zum Umwelt- und Naturschutz erfolgt damit gleichzeitig auch
fur die Ziele des globalen Klimaschutzes.

Dies verbessert die Mdoglichkeiten von Gemeinden und Vorhabentrager, die Belange des
Klimaschutzes im Rahmen der gemafld § 1 Abs. 7 BauGB vorzunehmenden Abwagung zu
gewichten.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes wird grundséatzlich eine Ausrichtung der
zulassigen Baukorper nach Suden, Sudosten bzw. Sudwesten ermdglicht, um somit eine
sonnenoptimierte Bauweise zu unterstitzen. Eine Vorgabe zur Stellung der baulichen
Anlagen erfolgt ausdriicklich nicht.

Allerdings wird von weitergehenden Festsetzungen, wie bspw. einer zwingend
einzuhaltenden Firstrichtung oder einer Mindest- und einer Hochst-Dachneigung, im Hinblick
auf das Gebot der planerischen Zurtickhaltung abgesehen, sodass den Bauverantwortlichen
noch eine hinreichende Flexibilitat zur Stellung des Gebaudes etc. verbleibt. Andererseits
werden aber auch jegliche Vorgaben fir derartige Parameter, die auch aus anderen
stadtebaulichen (insbesondere gestalterischen) Griinden festgesetzt werden koénnen,
ausdrucklich vermieden bzw. offengelassen, sodass jedwede Einschréankung fur die optimale
Nutzung erneuerbarer Energien unterbleibt.

7.6 Flachen oder MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft in Verbindung mit
Flachen fir die Abwasserbeseitigung, einschlie3lich der
Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

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

Gleichzeitig soll diese Flache aber auch die Aufgabe erflllen, eine naturnahe, &sthetisch,
optisch und lokalklimatisch wirksame Randstruktur des geplanten Gewerbegebietes zur
freien Landschaft zu bilden, wozu auf diesen Flachen gleichzeitig die Pflanzung von Einzel-
baumen und Gehdlzgruppen in den Randbereichen der funktional erforderlichen Entwasse-
rungsanlagen 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 Sid — Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz (Mainz)
- abschlieRend festgelegt werden, sodass derartige MalRnahmen im Bebauungsplan noch
nicht verbindlich festgelegt werden kénnen.

Um einen mdglichst riickstaufreien Abfluss des Wassers sowie eine funktionale Optimierung
der Versickerung und Rickhaltung zu gewahrleisten, sind die Graben und
Versickerungsflachen entsprechend zu pflegen.

7.7 Flachen oder MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft in Verbindung mit
Offentlichen und Privaten Griinflachen

Gestaltung der 6ffentlichen Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsbegleitgrin®

Im sidlichen Randbereich werden Flachen flr 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 kdnnen, beliebig mit Gehdlzen, Bodendeckern, Stauden und oder Wiesen-
bzw. Rasenflachen, als Grinflache gestaltet werden.

Gestaltung der privaten Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Randeingrinung*

Die Festsetzung einer offentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Randeingrinung®
um das gesamte Gewerbegebiet dient der Eingriinung in Richtung der freien Landschaft.
Hier ist zunachst eine Reihe mit Baumen Il. Ordnung herzustellen, wobei die nach Nachbar-
schaftsrecht einzuhaltenden Grenzabstande gegeniber 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 dafur
allzu engen Vorgaben des Landesnachbarrechtsgesetzes zu unterliegen; daher werden
entsprechende Vorgaben festgesetzt.

7.8 Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind

Zur Sicherung eines optischen Puffers zwischen der K30 und der ErschlieBungsstral3e des
Gewerbegebiets werden in der Planzeichnung im Sidosten des Geltungsbereiches gemani
§ 9 (1) Nr. 10 BauGB von Bebauung freizuhaltende Flachen festgesetzt.

In diesen Bereichen sind jegliche bauliche Anlagen ausgeschlossen. Die Flachen sind mit
Gehoblzen, Bodendeckern, Stauden und oder Wiesen- bzw. Rasenflachen gértnerisch zu
gestalten. Nur die Verlegung von unterirdischen Ver- und Entsorgungsanlagen ist in diesem
Bereich zulassig.

Mit dieser Festsetzung, wird die Einsicht der Erschlie3ungsstral3e die auf die K30 dauerhaft
offengehalten um den Verkehr nicht weiterhin zu behindert und um die Sichtachsen
freizuhalten.

8. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

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

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

Dabei wird durchaus auch Bezug genommen auf die Gestaltung der westlich 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 unerwiinschte Beeintrachtigungen der
Harmonie des Ortsrandbildes nach sich ziehen, die der Gemeinderat vermeiden mochte.

Dies gilt nicht nur fur 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 Ertrterung in den Gremien, mehrere
Festsetzungen beschlossen, die dazu dienen sollen, &sthetisch unerwinschte
Erscheinungen vom Orts- oder Landschaftshild fern zu halten, ohne aber gleichzeitig den
Bauverantwortlichen allzu viel Gestaltungsspielraum zu nehmen. Aus diesem Grunde
werden auch jeweils mdglichst breite Spektren fir die einzelnen Gestaltungsparameter
festgesetzt und nicht unverhaltnisménig eng gefasste Vorgaben.
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Auch werden die Vorgaben auf wenige (dem Planungstrager fur die Aul3enwirkung in den
offentlichen Raum wesentlich erscheinende) Elemente (D&cher, solare Energiegewinnung,
Einfriedungen, Werbeanlagen, Abstellflachen fur Mullgefal3e o. &.) beschrankt, wahrend den
kunftigen Eigentimern die Ubrige Gestaltung von Gebéuden und Freianlagen freigestellt
bleiben soll.

8.1 Dacheindeckung
Es sind gestalterische Festsetzungen zur Dacheindeckung erfolgt.

Die Dacheindeckung soll das Gewerbegebiet kinftig hier pragen, wobei die infolge der
Topografie gegebene gestalterische Korrespondenz mit den gemeinsam wahrnehmbaren
Ortsrandbereichen bewusst hergestellt werden soll.

Diesem Gesamteindruck widerstiinden insbesondere auch Dacheindeckungen, die — je nach
Sonneneinstrahlung — auch unerwiinschte, da stark auf3enwirksame und die Nachbarschaft
mitunter storende Reflexionen hervorrufen kdnnen; daher werden glanzende bzw.
reflektierende Dacheindeckungen grundséatzlich ausgeschlossen.

Eine Abweichung von dem oben genannten Formspektrum wird jedoch mit begriinten
Dachern zugelassen, deren 0&kologischer Wert hier hoher gewichtet wird als das
beabsichtigte geschlossene Erscheinungsbild, zumal begrinte Déacher aufgrund der
naturlichen Farbtone diesbeziglich kaum stdrend 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
mdglichen Folge einer Belastung fur Boden und Grundwasser) ausgeschlossen sind.

8.2 Solare Energiegewinnung auf Dachern

Generell ist jedoch — unabhéngig von den vorgenannten Restriktionen - die Installation von
Fotovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren zulassig, deren o©kologische Gesamtwirkung
(insbesondere zum Klimaschutz sowie zu einer dezentralen Energieversorgung) hier héher
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 tiber der Dachhaut auf maximal 30 cm beschrankt wird; auBerdem diirfen sie
keinen Uberstand tiber das Dach aufweisen.

Um die grundséatzlich erwinschte Solarenergienutzung aber im Einzelfall nicht
unverhaltnismaRig einzuschranken, wird eine Ausnahme-Regelung eréffnet, wonach von den
vorstehend definierten MalRen und Vorgaben Abweichungen zugelassen werden kénnen,
wenn nachgewiesen wird, dass deren Einhaltung eine unverhaltnismaRig hohe Ein-
schrankung fur den angestrebten Energieertrag zur Folge hatte.

8.3 Einfriedungen und Stitzmauern

Auch die textlichen Festsetzungen zu Einfriedungen und Stitzmauern sollen nachteilige
Wirkungen von regionaluntypischen, zum dorflichen Charakter nicht passenden oder
unmalfstablichen Mauern, Zaunen (so ausdriicklich Maschendrahtzdune) oder sonstigen
Anlagen in den dffentlichen Raum hinein vermeiden. Die Vorgaben dazu beschrénken sich
aber auf die in den oOffentlichen Raum hineinwirkenden bzw. diesen zumeist sogar
entscheidend pragenden Vorgartenbereiche (Bereiche zwischen der Grundstiicksgrenze
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entlang dieser offentlichen Flachen und zu der zu dieser Grenze gewandten Baugrenze).
Damit wird klargestellt, dass die Hohenbeschrankungen nicht nur auf der unmittelbaren
Grundstucksgrenze gelten.

So sind in diesen Bereichen massive und somit starker auRenwirksame Elemente nur bis zu
einer Hohe von 1,5m zulassig, wahrend lichtere und damit nach auf3en weniger
“geschlossen” wirkende Elemente (wie Zaune oder sonstige Elemente mit einem offenen
(durchschaubaren) Anteil von mindestens 30 %) bis zu 2,0 m hoch errichtet werden kénnen.

Hecken oder sonstige Pflanzungen hingegen, die auf den 6ffentlichen Raum zumeist eher
belebend wirken, dirfen in Vorgartenbereichen in unbegrenzter Hohe hergestellt werden,
sofern die Grenzabstande nach Landesnachbarrechtsgesetz eingehalten werden.

8.4 Werbeanlagen

Schlie8lich werden restriktive Aussagen zu Werbeanlagen getroffen, die zum Erhalt des
immer noch landlich gepragten Ortsbhildes in der exponierten Lage auch in einem
Gewerbegebiet unbedingt notwendig erscheinen. Werbeanlagen sollen nur im Bereich des
Erdgeschosses angebracht werden. Hiermit sollen Werbetafeln an exponierten Fassaden
von (Wohn-)Gebauden (h&ufig an Ortseinfahrten) verhindert werden, die das Orts- und
Landschaftshild zumeist nachteilig beeinflussen.

So sind vor allem stark auRenwirksame Werbeanlagen unzulassig: Dies betrifft blendende,
blinkende oder bewegliche Lichtwerbung, Werbeanlagen mit Laufschriften oder
Wechselbildern bzw. Anlagen mit Intervallschaltung bei Leuchtreklame, Laserlichtwerbung
nach Art sog. “Skybeamer’ o. a. 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.

8.5 Gestaltung sonstiger baulicher Anlagen

Dauer-Abstellplatze fur Miullbehalter sowie fir Behélter fir gasférmige oder fllssige
Brennstoffe, fir Leergut oder ahnliche Anlagen oder Einrichtungen, die sich nahe einer
angrenzenden oOffentlichen Stral3enverkehrsflache, einem offentlichen Weg oder einer
offentlichen Grinflache befinden, sind durch geeignete Vorkehrungen (z. B. Verkleidungen,
Einhausungen, Sichtblenden, Hecken- oder Strauchpflanzungen oder mit rankenden,
klimmenden oder schlingenden Pflanzen zu begriinenden Rankgeristen 0.4.) abzuschirmen.
Dies soll dazu dienen, diese oft unschonen Elemente wirksam und dauerhaft vor Einblicken
aus dem offentlichen Raum zu schitzen.

9. Umweltprifung

Zur angemessenen Berticksichtigung der Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr.
7 und § la BauGB ist gemaR3 § 2 Abs. 4 BauGB fur alle Bauleitplane eine Umweltprifung
durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
werden. Diese sind in einem Umweltbericht (UB) gem&alR den Vorgaben der Anlage zu § 2
Abs. 4 und 8§ 2a BauGB zu beschreiben und zu bewerten. Der Umweltbericht stellt somit die
Ergebnisse der Umweltprifung dar, die in der Abwagung zu bericksichtigen sind. Der
Umweltbericht ist ein selbststandiger Bestandteil der Begriindung zum Bauleitplan.

Da das erforderliche Artenschutzgutachten zum Zeitpunkt der Erstellung dieses
Bebauungsplans noch nicht vorliegt, wird der Umweltbericht zunéchst in einer vorlaufigen
Fassung erstellt. Das Artenschutzgutachten ist jedoch unverzichtbar fir die vollstandige
Bewertung der Auswirkungen auf geschitzte Arten und deren Lebensrdaume. Aus diesem
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Grund wird der Umweltbericht im Rahmen der Offenlage gemaR § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2
BauGB nachgereicht, sobald das Artenschutzgutachten vorliegt. Diese Vorgehensweise stellt
sicher, dass die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege in der
Planungsentscheidung angemessen bertcksichtigt werden.

10. Abwéagung / Auswirkungen der Planung

Fur jede stadtebauliche Planung ist das Abwéagungsgebot gemafll § 1 Abs. 7 BauGB von
besonderer Bedeutung. Demnach missen die Offentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen werden.

Die Abwagung ist die eigentliche Planungsentscheidung. In deren Rahmen entscheidet sich
der Planungstrager fiir die Bertcksichtigung bestimmter Interessen und die Zuriickstellung
der dieser Losung entgegenstehenden Belange.

Die Durchfuhrung der Abwéagung impliziert eine mehrstufige Vorgehensweise, die aus den
folgenden vier Arbeitsschritten besteht:

. Sammlung des Abwagungsmaterials
. Gewichtung der Belange

. Ausgleich der betroffenen Belange

. Abwéagungsergebnis.

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 die kommunale Tréagerschaft
der ErschlieBung mit Anwendung des gesetzlichen Beitragsrechts erfolgen.

11.1 Eigentumsverhéltnisse

Die Grundsticke befinden sich Uberwiegend in Privatbesitz. Im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens werden alle betroffenen Grundstticke durch die Ortsgemeinde oder die
kiinftigen Bauherren erworben.

11.2 Bodenordnung
Infolge der vorstehend genannten Eigentumsverhdltnisse und den Regelungen des
Durchfuihrungsvertrages ist kein formliches bodenordnendes Verfahren erforderlich.

11.3 Kosten, Finanzierung

Die Kostentragung fir samtliche Planungen, Gutachten etc. sowie fiir die Realisierung
samtlicher Erschlieungs- und Bauvorhaben im Geltungsbereich verbleibt beim kiinftigen
Bauherrn und der Ortsgemeinde; Einzelheiten werden im Durchfiihrungsvertrag geregelt.
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