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1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Ortslage der Ortsgemeinde Bocken-
heim in der Gemarkung Kleinbockenheim westlich des 6rtlichen Bahnhofs zwi-
schen der StraRe Weiherweg im Stden, dem Leininger Ring im Osten und der
SchillerstralBe im Norden. Es umfasst eine Flache von ca. 12.770 m2,
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Lage des Plangebiets (ohne Malstab)

Das Plangebiet wird begrenzt:

e im Norden: durch die sudliche Grenze des Flursticks 899 (Schillerstralle),

e im Osten: durch die westlichen Grenzen der Flursticke 962 und 960/2
(Leininger Ring),

e im Suden: durch die nordliche Grenze des Flurstlicks 934/3 (Weiherweg),

e im Westen: durch die dstliche Grenze der Flursticke 939/1 und 948/1.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst in der Gemarkung Kleinbo-
ckenheim die Flurstiicke 950, 953, 954, 955, 955/2, 935/3 936, 935, 956, 957/3,
957/2 sowie 937/2 vollstandig.

Der genaue Verlauf der Plangebietsumgrenzung sowie die einbezogenen Flur-
stlicke ergeben sich abschlielfend aus der Planzeichnung gemaf § 9 Abs. 7
BauGB.

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Bebauungsplanung

Die Ortsgemeinde Bockenheim unterliegt einer stetigen Nachfrage nach Bau-
grundstiicken flir eine Wohnbebauung. Dieser Nachfrage nach Wohnbau-
grundstiicken mochte die Ortsgemeinde in einem fur Bockenheim sinnvollen
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und vertraglichen Mall nachkommen, indem vorzugsweise die bestehenden Po-
tenziale zur Nachverdichtung und Innenentwicklung innerhalb der bestehenden
Ortslage in Anspruch genommen werden, bevor weitere Bauflachen im Aul3en-
bereich erschlossen werden. Aufgrund dessen beabsichtigt die Ortsgemeinde
Bockenheim fur den Bereich zwischen Weiherweg, Leininger Ring und Schiller-
stralde eine geordnete Nachverdichtung zu ermdglichen.

Das Plangebiet ist im Bestand bereits zum uberwiegenden Teil durch Einzel-
hauser bebaut, bietet jedoch im Raum fur eine Nachverdichtung auf den teil-
weise sehr gro3en Grundsticken.

Fur den Bereich nordlich des Weiherweges beabsichtigt ein privater Vorhaben-
trager weiterhin die bislang durch ein Weingut genutzte und entlang der auf3e-
ren Erschlielungsstral®e bis zu einer Tiefe von ca. 45 m ab der Stral’e mit land-
wirtschaftlichen Hallen bebaute Flache einer Wohnbebauung zuzuflhren. Die
ruckwartige Plangebietsflache ist bislang unbebaut.

Der Bebauungsplan soll einerseits der planungsrechtlichen Absicherung des
Bestands dienen, andererseits die geplante Wohnbebauung der bislang durch
einen landwirtschaftlichen Betrieb genutzte Flache nordlich des Weiherweges
ermdglichen und gleichzeitig eine geordnete Nachverdichtung auf den teilweise
sehr groRen Grundstiicken ermdglichen. Mit einer Uberplanung der Plange-
bietsflache kann zur Deckung der in Bockenheim anhaltenden bestehenden
Nachfrage nach Wohnbauland beigetragen und die geordnete Nachverdichtung
sichergestellt werden.

Planungsrechtlich befindet sich die betreffende Flache nicht im Geltungsbereich
eines Bebauungsplanes und wird somit momentan nach § 34 BauGB beurteilt.
Aufgrund der vorhandenen Baustruktur im Umfeld ist die geplante Bebauung
bis in die gewinschte Tiefe jedoch bislang nicht zulassig und bedarf daher zur
planungsrechtlichen Absicherung der Aufstellung eines Bebauungsplanes.

Die Planungsabsicht des Vorhabentragers entspricht grundsatzlich der oben
dargestellten Zielsetzung der Ortsgemeinde, vorrangig bestehende innerortli-
che Baulandpotenziale fir die weitere bauliche Entwicklung zu nutzen. Auf-
grund dessen hat der Gemeinderat der Ortsgemeinde am 05.08.2020 den Auf-
stellungsbeschluss fir den Bebauungsplan ,Noérdlich des Weiherweges® ge-
fasst.

Wesentliche Ziele der Gemeinde bei der Aufstellung des Bebauungsplans sind
daher:

e die Nachverdichtung in Form einer ruckwartigen Bebauung grof3er nicht
mehr genutzter Gewerbegrundstiicke

e Schaffung von Baugrundstucken fur die Wohnnutzung durch die Nutzung
von Baulandpotenzialen innerhalb der bestehenden Ortslage

e die Erhaltung unter Weiterentwicklung der historischen Bausubstanz so-
wie

e die Einhaltung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse bei einer erganzenden Wohnbebauung.
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3. Verfahren

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel der Umnutzung einer unbebauten Flache
bzw. der Nachverdichtung innerhalb der bereits bebauten Ortslage. Der Bebau-
ungsplan wird daher im beschleunigten Verfahren gemal § 13a BauGB aufge-
stellt. Die Voraussetzungen des § 13a BauGB sind erfullt, da

e die nach dem Bebauungsplan zulassige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 m? betragt

e der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, weder be-
grundet noch vorbereitet.

e keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b genannten Schutzguter (FFH- und Vogelschutzgebiete) bestehen.

e keine Anhaltspunkte dafur bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten
sind.

Entsprechend den Bestimmungen des § 13a BauGB wird auf eine friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden sowie auf die Durchfiihrung ei-
ner férmlichen Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB verzichtet. Ungeachtet
dessen sind die mallgebenden Umweltbelange erfasst und in die Abwagung
eingestellt.

4. Einfigung in die libergeordneten Planungen und Entwicklung aus dem
Flachennutzungsplan

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar ist das Plangebiet als Siedlungs-
flache Wohnen im Bestand dargestellt.

Flachennutzungsplan

Die Ortsgemeinde Bockenheim befindet sich in der Verbandsgemeinde Leinin-
gerland. Die Verbandsgemeinde Leinigerland entstand aus einer Fusion der
Verbandsgemeinden Grinstadt-Land und Hettenleidelheim, welche am
01.01.2018 vollzogen wurde.

Die Verbandsgemeinde Leiningerland hat ein Verfahren zur Neuaufstellung ei-
nes Flachennutzungsplans eingeleitet. Dieses Verfahren wird jedoch aufgrund
der Vielzahl zu berucksichtigender Belange noch einige Zeit in Anspruch neh-
men. Malkgebend flir den Bebauungsplanes ,Nordlich des Weiherweges® ist da-
mit die Darstellung im Flachennutzungsplan der frGheren Verbandsgemeinde
Grunstadt-Land vom 07.05.2001, welcher gemanR § 204 Abs. 2 BauGB weiterhin
seine Gultigkeit behalt. Dieser stellt die bereits bebaute Flache ndrdlich des
Weiherwegs als gemischte Bauflache im Bestand dar.

Der Weiherweg ist als Teil einer erhaltenswerten bzw. zu entwickelnden Ver-
netzungsstruktur dargestellt. Die Flachen westlich des Plangebiets sind als
Wohnbauflache dargestellt.
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Verbandsgemelnde Grunstadt Land, Fortschrelbung des Flachennutzungsplans Stand
07.05.2001 (Ausschnitt)

Der Bebauungsplan kann somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wer-
den.

5. Urspriingliches Baurecht

Das Gebiet befindet sich planungsrechtlich im unbeplanten Innenbereich ge-
maf} § 34 BauGB. Im unbeplanten Innenbereich ist ein Vorhaben zulassig,
wenn es sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Um-
gebung einfugt und die Erschlielung gesichert ist. Das Ortsbild darf dabei nicht
beeintrachtigt werden. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt wer-
den.

In Bezug auf das Mal der baulichen Nutzung und die Uberbaubare Grund-
stlicksflache weicht die geplante Bebauung des Vorhabentragers vom pla-
nungsrechtlichen Rahmen des § 34 BauGB ab. Weiterhin besteht fur die ruck-
wartigen Grundstucksflachen keine gesicherte Erschlielung. Aufgrund dessen
wird die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Um weitere Baulandpotenziale im Umfeld zu nutzen, wird der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes entsprechend ausgedehnt.

6. Schutzgebiete

Fur das Plangebiet bestehen keine naturschutzrechtlichen oder wasserrechtli-
chen Schutzgebiete. Gemal Hochwassergefahrenkarte liegt auch keine Uber-
schwemmungsgefahrdung vor.
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7.2.

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation
Vorhandene und umgebende Nutzung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine bislang gemischt genutzte Flache
im Innenbereich der Ortsgemeinde Bockenheim. Der ndrdliche Bereich wird
durch ein Weingut genutzt, im Osten entlang der Stral3e ,Leininger Ring“ befin-
det sich Uberwiegend Wohnnutzung auf gro3en Grundsticken mit einem teil-
weise noch vorhanden Scheunenkranz. Entlang des Weiherweges befindet sich
eine nicht mehr genutzte landwirtschaftliche Halle. Entlang des Leininger Rings
befinden sich grof3zligige Gartenflachen mit entsprechendem Gehdlzbestand.

Die umgebende Bebauung ist hauptsachlich durch Wohnnutzung mit Ein- und
Zweifamilienhausern gepragt. Des Weiteren befinden sich im westlichen Umfeld
mehrere Weingiter und kleinere Gewerbebetriebe. Ostlich des Plangebietes
befindet sich der Bahnhof Bockenheim-Kindenheim.

Vorhandene ErschlieBung und technische Infrastruktur

Das Plangebiet wird aktuell iber den Weiherweg im Stden, den Leininger Ring
im Osten und die Schillerstralle im Norden erschlossen. Die Strallen weisen
einen fur eine erganzende Bebauung ausreichenden Ausbauzustand auf.

Fur die geplante ruckwartige Bebauung des Weiherwegs besteht jedoch derzeit
kein offentlicher Zugang. Faktisch ist der rickwartige Grundstticksbereich des
Flurstlicks 937/2 durch einen unbefestigten Weg westlich des Plangebietes
bzw. Uber die Einfahrt des ehemaligen Weingutes zu erreichen.
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7.3.

Das Plangebiet ist durch die bestehende Leitungsinfrastruktur in der stdlich an-
grenzenden Stralle Weiherweg bereits so erschlossen, dass eine erganzende
Bebauung durch kurze Stich- oder Hausanschlussleitungen angebunden wer-
den kann. Grundlegende Ausbauerfordernisse sind nicht erkennbar.

Die Versorgung mit Wasser wird durch die Erweiterung des bestehenden Orts-
netzes gewahrleistet. Versorgungstrager ist die Verbandsgemeinde Leininger-
land.

Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft

Das Plangebiet ist in groRen Teilen bereits baulich genutzt. Die unbebauten
Flachen im ruckwartigen Teil des Plangebietes zeigen sich als krautige Wiesen-
flache sowie als Nutz- und Ziergarten, der den heimischen Vogelarten und Tier-
arten der Siedlung und des Siedlungsrandes einen entsprechenden Lebens-
raum bietet. Besonders auf den Flachen sudlich des bestehenden Weinguts fin-
den sich einige hoherwertige Vegetationsstrukturen in Form von Baumen und
Strauchern.

Der sudliche und nordliche Plangebietsteil ist zum weit Uberwiegenden Teil ver-
siegelt und besitzt keine besondere 6kologische Wertigkeit. Die Grundstlicks-
flachen entlang des Leininger Rings sind zwar stark verdichtet, die Freiflachen
sind jedoch weitestgehend unversiegelt und zeigen sich als Nutz- und Ziergar-
ten.

Fir das Plangebiet kann daher nicht abschliefend ausgeschlossen werden,
dass besonders geschitzte Arten bzw. streng geschitzte Arten im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes vorkommen. Ist dies der Fall, werden die Bestim-
mungen in den §§ 44 ff Bundesnaturschutzgesetz malRgebend. GemaR § 44
Bundesnaturschutzgesetz gelten fur die besonders geschitzten Arten umfas-
sende Zugriffsverbote.

Nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassigen Vorhaben gelten die
Bestimmungen jedoch nur fur die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefuhrte
Tier- und Pflanzenarten sowie die heimischen europaischen Vogelarten gemaf
Art. 1 Vogelschutzrichtlinie. Ein Verstol3 gegen das Stérungsverbot und das Zer-
stérungsverbot von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten liegt zudem nicht vor, so-
weit die Okologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten streng geschuitzter Arten im rdumlichen Zu-
sammenhang weiterhin erfullt wird.

Sollten bei der vorgesehenen erganzenden Bebauung einzelne Fortpflanzungs-
und Ruhestatten geschutzter Arten betroffen sein, so ist angesichts der ahnli-
chen Biotopstrukturen im Umfeld des Plangebiets gewahrleistet, dass die dko-
logische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten streng ge-
schitzter Arten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird. Ebenso ist
eine Storung, die zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustands der loka-
len Population einer moglicherweise vorhandenen Art fuhren kénnte, ange-
sichts der geringen Grole des Plangebiets und der ahnlichen Biotopstrukturen
im Planungsgebiet sowie im Umfeld auszuschlieRen.

Artenschutzrechtliche Belange konnen daher nicht so weitgehend betroffen
sein, dass der Vollzug des Bebauungsplans an artenschutzrechtlichen Verbo-
ten scheitern kdnnte.
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7.4.

7.5.

7.6.

Denkmalschutz

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegende Hofanlage (Gebaude
Leininger Ring 79) ist in der Denkmalliste des Landes Rheinland-Pfalz als Ein-
zeldenkmal aufgefuihrt. Dieses wurde um 1900 errichtet und umfasst einen weit-
laufigen grinderzeitlichen Winzerhof mit villenartigem Wohnhaus.

Falls die Anlage umgebaut oder gar abgebrochen werden soll, ist die geplante
Malnahme rechtzeitig bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu
beantragen und die Abstimmung mit der Landesdenkmalpflege zu beachten.
Aus dem Status als Kulturdenkmal kénnen sich tUber den Bebauungsplan hin-
aus gemald Denkmalschutzgesetz weitergehende Anforderungen an die Zulas-
sigkeit baulicher Anlagen ergeben.

Des Weiteren liegen keine Erkenntnisse Uber archaologische Bodenfunde vor.
Dennoch kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich im Planungsgebiet bis-
her nicht bekannte Kleindenkmaler (wie Grenzsteine) befinden kénnen. Diese
sind zu berucksichtigen und durfen im Zuge von Bauausfuhrungsarbeiten nicht
berihrt oder von ihrem angestammten, historischen Standort entfernt werden.

Im Bebauungsplan ist daher ein Hinweis auf die Beachtung der Bestimmungen
des Denkmalschutzgesetzes bei durchzufiihrenden Tiefbauarbeiten im Bauge-
biet verankert.

Bodenschutz

Das Plangebiet ist im sudlichen, dstlichen und nordlichen Teil Uberwiegend ver-
siegelt. Unversiegelte Bodenflache, die noch die naturlichen Bodenfunktionen
aufweist, findet sich im Zentrum des Plangebiets. Aufgrund der Lage im Bereich
des Ortskerns ist jedoch auch fur die derzeit unbebaute Flache damit zu rech-
nen, dass die naturlichen Bodenverhaltnisse in der Vergangenheit bereits durch
menschlichen Eingriff gestort wurden.

Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen liegen nicht vor.

Sturzflutgefahrdung

Aus den Sturzflutgefahrenkarten des Ministeriums fur Klimaschutz, Umwelt,
Energie und Mobilitat (MKUEM), Abteilung Wasserwirtschaft, ergibt sich fir
Teile des Geltungsbereichs des Bebauungsplans eine Starkregengefahrdung.
Die im Internet verodffentlichten Sturzflutkarten zeigen die Wassertiefen, die
FlieRgeschwindigkeiten und die Flief3richtungen von oberflachlich abflieRendem
Wasser infolge von Starkregenereignissen. Daflr wurden Szenarien mit unter-
schiedlicher Niederschlagshéhe und -dauer betrachtet.

FUr Bebauungsplanverfahren ist nach Angaben der Obersten Wasserbehorde
in der Regel ein aullergewohnliches Starkregenereignis mit einer Regendauer
von einer Stunde (SRI 7) heranzuziehen. Fur dieses Regenereignis ergibt sich
folgendes Bild:
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A
~ Wassertiefen (SRI7, 1 Std.)

><< Scm

5 bis < 10 cm
.10 bis < 30 cm
.30 bis < 50 cm

.50 bis < 100 cm
100 bis < 200 cm
200 bis < 400 cm

.:-= 400 cm

Sturzflutgefahrdung im Plangebiet fiir ein auRergewohnliches Starkregenereignis mit einer Re-
gendauer von einer Stunde (SRI 7). Quelle: https://wasserportal.rip-umwelt.de/auskunftssys-
teme/sturzflutgefahrenkarten.

Aufgrund der punktuell gegebenen Gefahrdung bei Starkregenereignissen ist
eine angepasste Bauweise, etwa durch eine Hoherlegung der Bauflachen oder
durch einen Verzicht auf eine Unterkellerung zu empfehlen.

Gemal § 37 Wasserhaushaltsgesetz darf allerdings der naturliche Ablauf wild
abflieRenden Wassers auf ein tiefer liegendes Grundstlick nicht zum Nachteil
eines hoher liegenden Grundstlcks behindert werden. Der natlrliche Ablauf
wild abflieRenden Wassers darf zudem nicht zum Nachteil eines tiefer liegenden
Grundstucks verstarkt oder auf andere Weise verandert werden.
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8. Planung
8.1. Stadtebauliche Konzeption

Der Bebauungsplan soll einerseits der planungsrechtlichen Absicherung des
Bestands dienen, andererseits die geplante Wohnbebauung der bislang durch
einen landwirtschaftlichen Betrieb genutzte Flache nérdlich des Weiherweges
ermoglichen und gleichzeitig eine geordnete Nachverdichtung auf den teilweise
sehr groRen Grundstiicken erméglichen. Mit einer Uberplanung der Plange-
bietsflache kann zur Deckung der in Bockenheim anhaltenden bestehenden
Nachfrage nach Wohnbauland beigetragen und die geordnete Nachverdichtung
sichergestellt werden.

Hierzu wurde von einem Vorhabentrager, der einen Teil der bislang unbebauten
Flachen des Planungsgebietes baulich entwickeln mochte, ein stadtebauliches
Konzept fur die Umnutzung einer bisher zum Teil bereits bebauten Flache in-
nerhalb der bereits bebauten Ortslage in eine Wohnbauflache erarbeitet. Dieses
Konzept wird seitens der Ortsgemeinde Bockenheim als Grundlage fur den vor-
liegenden Bebauungsplan gebilligt.

Vorgesehen ist eine Bebauung mit insgesamt 10 Doppelhaushélften, die sich
stadtebaulich in GroRe und Gestaltung harmonisch in die umgebende Bebau-
ung einfugen.

Die innere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt durch eine Stichstralie mit ei-
ner Breite von 4,75 m, welche vom Weiherweg nach Norden abknickt. Die
Stralle erhalt am nérdlichen Ende eine Wendemdglichkeit fur PKW und soll 6f-
fentlich gewidmet werden.

Seite 11



PLANUNGSBURO

PISKE

Ortsgemeinde Bockenheim, Begriindung zum Bebauungsplan ,,Nérdlich des Weiher-
weges” Fassung zur erneuten Offenlage 15.06.2026

Stadtebauliches Konzept, Lageplan (ohne Mafstab)
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8.2.
8.2.1.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Die Flachen des Plangebiets werden entsprechend ihrer stadtebaulichen Struk-
tur, konkreten Nutzung und erkennbaren zukunftigen Entwicklungsmaoglichkei-
ten als Dorfgebiet sowie als dorfliches Wohngebiet festgesetzt.

Dorfgebiet

Der nérdliche Plangebietsbereich befindet sich ein Vollerwerbswinzer. Weiter-
hin ist im Ostlichen Teil des Plangebiets noch ein Teil des grof3volumigen ruck-
wartigen Scheunenkranzes vorhanden. Um den vorhandenen Betrieb zu pla-
nungsrechtlich zu sichern, wird der nordliche Plangebietsbereich als Dorfgebiet
gemald § 5 BauNVO festgesetzt.

Das Dorfgebiet soll vorrangig der Absicherung und Weiterentwicklung der land-
wirtschaftlichen Nutzung dienen. Zulassig sind dort daher Wirtschaftsstellen
land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehdrigen Wohnungen und
Wohngebaude, Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und
forstwirtschaftlicher Erzeugnisse, Schank- und Speisewirtschaften sowie Gar-
tenbaubetriebe. Ebenso zugelassen werden sonstige Wohngebaude, da diese
schon auf Grundlage von § 34 BauGB zulassig waren und kein zwingender
Grund fur einen Ausschluss erkennbar ist.

Weitere gewerbliche Betriebe sind aufgrund der Zielsetzung einer Sicherung
der Flachen fur landwirtschaftliche Betriebe jedoch nur ausnahmsweise zulas-
sig. Ebenso nur ausnahmsweise zugelassen werden konnen Anlagen fur ortli-
che Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes. Damit wird
dem Umstand Rechnung getragen, dass diese Nutzungen mit einem teilweise
erheblichen Kunden- oder Besucherverkehr einhergehen konnen.

Ausgeschlossen werden — aufgrund der bestehenden Baustruktur —Kleinsied-
lungen. Diese wurden sich nicht in die Eigenart der Umgebung einfligen.

Tankstellen und Vergntigungsstatten sind im Dorfgebiet aufgrund des zu erwar-
tenden Kundenverkehrs bzw. aufgrund der befurchteten Trading-Down-Effekte
unzulassig. Auch fur Einzelhandelsbetriebe, die Uber eine Direktvermarktung
der vor Ort erzeugten Lebensmittel hinausgeht, wird innerhalb des Plangebietes
keine Ansiedlungsmoglichkeit gesehen.

Dorfliche Wohngebiete

Die sonstigen Flachen des Bebauungsplangebiets werden - ausgehend von der
stadtebaulichen Eigenart der Flache als Teil des altbebauten Siedlungskerns
von Bockenheim sowie entsprechend der konkreten Nutzungen und erkennba-
ren zukunftigen Entwicklungsmaglichkeiten - als dorfliches Wohngebiet festge-
setzt.

Damit sollen zum einen die noch bestehenden landwirtschaftlichen Nebener-
werbsnutzungen gesichert, zum anderen aber auch eine weitergehende Ent-
wicklung von Wohnnutzungen ermdglicht werden. Die Ausweisung eines Dorf-
gebiets kommt dabei fur den sudlichen Teil des Planungsgebiets nicht in Be-
tracht, da Dorfgebiete vorrangig auch der Unterbringung von Wirtschaftsstellen
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8.2.2.

land- und forstwirtschaftlicher Betriebe dienen sollen. Die Neuansiedlung eines
modernen landwirtschaftlichen Vollerwerbsbetriebs innerhalb des sudlichen
Teils des Planungsgebiets entspricht jedoch nicht den stadtebaulichen Zielvor-
stellungen der Ortsgemeinde und wird daher aufgrund der damit verbundenen
Emissionen sowie des erheblichen Flachenbedarfs nicht zugelassen. In Verbin-
dung mit den angrenzenden Gartenflachen sind hier jedoch noch immer die
baulichen Moglichkeiten zur Ansiedlung oder dem Fortbestand einer kleineren
landwirtschaftlichen Hofstelle oder eines Nebenerwerbsbetriebs vorhanden.

Im sudlichen Teil des Planungsgebiets werden zur Absicherung des Bestandes
Wohngebaude, Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Nebener-
werbsbetriebe, nicht gewerbliche Einrichtungen und Anlagen fir die Tierhaltung
und sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe zugelassen. Ebenso
zugelassen werden Schank- und Speisewirtschaften.

Nur ausnahmsweise zugelassen werden Wirtschaftsstellen land- und forstwirt-
schaftlicher Betriebe und die dazugehoérigen Wohnungen und Wohngebaude,
Gartenbaubetriebe, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur ortliche
Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke, da einerseits keine stadtebaulichen Ausschlussgriunde fur diese
Nutzungen vorliegen, sie aber andererseits nicht den vorrangigen Entwick-
lungszielen der Ortsgemeinde entsprechen.

Kleinsiedlungen, Tankstellen und Einzelhandelsbetriebe (mit Ausnahme von
Betrieben zur Direktvermarktung) werden aus den zum Dorfgebiet dargelegten
Grinden ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung

Als Mal} der baulichen Nutzung wird fur den Uberwiegenden Teil des Plange-
bietes im Bereich der bestehenden Bebauung (Dorfgebiet und dérfliches Wohn-
gebiet MDW 2) eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Durch diese GRZ soll eine der
innerortlichen Lage angepasste angemessene bauliche Dichte auch weiterhin
ermdglicht werden und bestehende Baurecht nach § 34 BauGB nicht einge-
schrankt werden. Daher wird der Orientierungswert fur die Obergrenze des §
17 Abs. 1 BauNVO ausgeschopft. Im Bereich der geplanten Wohnbebauung
(MD 1) wird eine gegenuber dem Orientierungswert der BauNVO reduzierte
GRZ von 0,4 festgesetzt, um die zuklnftige Versiegelung auf ein vertragliches
Mal zu reduzieren.

Um sicher zu stellen, dass sich die neu entstehende Bebauung (dorfliche Wohn-
gebiete MDW 1.1 und 1.2) in Bezug auf Bauhdhe und Baumasse in die umge-
bend angrenzende Bebauung einfligt, wird die zulassige Traufhéhe auf maximal
6,5 m und die zulassige Firsthohe auf maximal 11,0 m beschrankt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird im gesamten Plangebiet — entsprechend des
vorhandenen Gebaudebestand - auf maximal zwei beschrankt. Eine Festset-
zung von maximal zulassigen Trauf- und Firsthohen wird flr die bestehende
Bebauung nicht vorgenommen, um bereits bestehende Baurechte nicht einzu-
schranken.

Die festgesetzte maximal zulassige Traufhdhe darf Gber maximal 1/3 der zuge-
horigen Gebaudelange Uuberschritten werden, um Rickspringe in der
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8.2.3.

8.24.

8.2.5.

Dachgestaltung z.B. durch Dacheinschnitte oder einen zurickgesetzten Ein-
gang zu ermoglichen.

Durch die Festsetzungen zur GRZ, zur Zahl der Vollgeschosse sowie zur First-
und Traufhdhe wird das zulassige Mal der baulichen Nutzung bereits ausrei-
chend bestimmt und die Kubatur der zulassigen Baukorper soweit begrenzt und
umschrieben, dass auf eine zusatzliche Festsetzung zur Geschossflachenzahl
verzichtet werden kann.

Bauweise / Zahl der Wohnungen je Wohngebaude

Auf die Festsetzung einer Bauweise wird aufgrund der bestehenden, sehr he-
terogenen Bebauungsstruktur mit teilweise vorhandener Grenzbebauung und
sehr tiefen Gebauden bewusst verzichtet.

Ausgehend von der vorgesehenen stadtebaulichen Struktur eines durchgrinten
dorflichen Wohngebiets sowie in Anlehnung an die angrenzenden Wohnge-
baude werden fur die neu entstehenden Wohngebaude im Plangebiet (dorfliche
Wohngebiete MDW 1.1 und 1.2) jedoch lediglich Einzel- oder Doppelhduser zu-
gelassen. Eine starker verdichtete Bauweise durch Hausgruppen oder Mehrfa-
milienhauser erscheint im Rahmen der Nachverdichtung im vorliegenden bauli-
chen Zusammenhang nicht vertraglich. Die Zahl der zulassigen Wohnungen je
Wohngebaude wird daher zusatzlich flir den Teilbereich des Geltungsberei-
ches, welcher einer neuen Bebauung zugefuhrt werden soll (dérfliche Wohnge-
biete MDW 1.1 und 1.2) auf maximal zwei je Einzelhaus und maximal eine Woh-
nung je Doppelhaushalfte beschrankt.

FUr die Ubrigen Teile des Geltungsbereiches (Dorfgebiet und doérfliches Wohn-
gebiet MDW 2) wird bewusst keine Zahl der zulassigen Wohnungen vorgege-
ben, um bestehende Baurechte nach § 34 BauGB — die Zahl der Wohnungen
gehort nicht zu den Kriterien, die bei der Beurteilung des Einfiigens eines Vor-
habens nach § 34 BauGB zu prifen sind — nicht einzuschranken.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundsttcksflachen werden durch Baugrenzen begrenzt und
orientieren sich im stdwestlichen Teil des Plangebietes (dorfliche Wohngebiete
MDW 1.1 und 1.2) an der konkreten Vorhabenplanung. Zur kinftigen Erschlie-
Rungsstralle wird teilweise ein Mindestabstand von 2 m zur Stral3e vorgegeben,
um ausreichend grof’e Baufenster schaffen zu kdnnen. Der geringe Abstand
zur Verkehrsflache ist angesichts der innerértlichen Lage stadtebaulich vertret-
bar.

Im Bereich der bestehenden Bebauung wird ein gro3zugiges Baufenster fest-
gesetzt, welches den Bestand abdeckt und eine erganzende Bebauung zulasst.
Eine mogliche erganzende Bebauung konkret zu verorten, erscheint nicht erfor-
derlich.

Flache fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Aus gestalterischen Grinden sowie um sicher zu stellen, dass das Fahrzeug
zum Offnen und SchlielRen des Garagentors auf dem Grundstlck abgestellt
werden kann, sind Garagen, welche nach Rechtskraft des Bebauungsplanes
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8.3.

8.3.1.

8.3.2.

errichtet werden, im gesamten Plangebiet mit Ihrer Zufahrtsseite um mindes-
tens 5 m hinter die Strallenbegrenzungslinie zurtckzustellen.

FUr Terrassen und Uberdachte Terrassen wird grundsatzlich kein Regelungsbe-
darf gesehen, da diese — auch wenn sie formal Teil der baulichen Hauptanlage
sein sollten - als Teil der planungsrechtlich zu sichernden Gartennutzung ange-
sehen werden. Dementsprechend wird klarstellend festgesetzt, dass Terrassen
ausdrucklich auch aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig
sind. Gleiches gilt auch fir Nebenanlagen. Allerdings wird fur die geplante Neu-
bebauung in den Bereichen, in denen unmittelbar angrenzend auf Nachbar-
grundstlicken Gebaude im Bestand vorhanden sind, Terrassen und Balkone auf
der Ostseite der geplanten Gebaude ausgeschlossen, um mogliche Beeintrach-
tigungen der Nachbarbebauung auszuschliefl3en.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Im Zuge der planerischen Zurlckhaltung soll auf bauordnungsrechtliche Fest-
setzungen - insbesondere auf Festsetzungen zur Gestaltung baulicher Anlagen
- soweit moglich verzichtet werden. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen sol-
len lediglich zur Dachgestaltung sowie zur Gestaltung von Stellplatzen und un-
bebauten Flachen der privaten Baugrundstiicke getroffen werden, um sicher zu
stellen, dass sich das Plangebiet gestalterisch in die umgebende Bebauung ein-
fugt.

Dachgestaltung

Um steile Dachneigungen sowie Flachdacher, die sich gestalterisch nicht in die
ortstypische Dachlandschaft einfigen koénnen, zu vermeiden, werden aus-
schlie3lich geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 15° bis 45° zugelassen.

Fur Garagen, Nebengebaude und untergeordnete Gebaudeteile sind zusatzli-
che Flachdacher sowie geneigte Dacher mit geringerer Dachneigung zulassig,
da diese Anlagen nicht wesentlich auf die Dachlandschaft einwirken.

Um ein zu starkes Zergliedern der Dachlandschaft zu vermeiden, sind Dachauf-
bauten, Nebengiebel und Dacheinschnitte nur zuldssig, wenn sie in ihrer
Summe die Halfte der zugehdrigen Gebaudelange nicht Gberschreiten. Die
Breite der einzelnen Dachaufbauten, Nebengiebel bzw. Dacheinschnitte darf
1/3 der zugehdrigen Gebaudelange nicht Gberschreiten.

Im Dorfgebiet und im dorflichen Wohngebiet MDW 2 kénnen ausnahmsweise
breitere Dachaufbauten Nebengiebel und Dacheinschnitte zugelassen werden,
wenn hierfur eine Zustimmung seitens der zustandigen Denkmalschutzbehdrde
vorliegt. Damit sollen insbesondere fur den unter Denkmalschutz stehenden Be-
reich auch abweichende Ldsungen zugelassen werden, wenn dies mit denk-
malpflegerischen Belangen vereinbar ist.

Anzahl der Stellplatze

Durch die Festsetzung zur Mindestanzahl der erforderlichen Stellplatze je Woh-
nung im Bereich der Neubebauung (dérfliche Wohngebiete MDW 1.1 und 1.2)
wird sichergestellt, dass eine ausreichende Anzahl von Stellplatzen auf den
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8.3.3.

8.4.

privaten Grundstlicken zur Verfligung steht und der o6ffentliche Stralienraum
nicht ber Gebuhr durch parkende Fahrzeuge belastet wird.

Gestaltung der Stellplatze und der unbebauten Flachen der bebauten
Grundstiicke

Um die Belastung der Anlagen zur Niederschlagswasserbewirtschaftung soweit
moglich zu begrenzen bzw. zu verringern wird festgesetzt, dass neu hergestellte
PKW-Stellplatze, Zufahrten und Wege mit wasserdurchlassigen Belagen zu
versehen sind, sofern das anfallende Niederschlagswasser nicht anderweitig
auf dem Baugrundstlck versickert wird.

Immissionsschutz

Als wesentliche Schallquellen wirken auf das Plangebiet der Verkehrslarm des
sudlich angrenzenden Weiherwegs und des Ostlich angrenzenden Leininger
Rings ein, welche sich als gering belastete Ortsstra3en einstufen lassen. Von
der ca. 100 m dstlich verlaufenden Bahnlinie sind ebenfalls keine schalltechni-
schen Konflikte zu erwarten.

Innerhalb des Plangebiets befindet sich jedoch ein bestehendes Weingut mit
entsprechender Betriebstatigkeit. Die Traktorenzufahrt zum Weingut erfolgt von
Suden Uber das Flurstlick 939/1. Der Wirtschaftshof ist offen in Richtung Stden
orientiert. Durch das Betreiben des Weingutes entstehen Larmemissionen, die
auf die geplante Wohnbebauung einwirken. Nachteilige Auswirkungen auf den
bestehenden landwirtschaftlichen Betrieb sollen durch die wohnbauliche Ent-
wicklung jedoch vermieden werden.

Um mogliche Nutzungskonflikte bereits friihzeitig erkennen zu kénnen, wurde
der auf die geplanten Wohnbauflachen einwirkende Gewerbelarm im Rahmen
eines Schallgutachtens berechnet (,Schalltechnisches Gutachten zum Bebau-
ungsplan ,Weiherweg“ in Bockenheim, Ingenieurblro fur Bauphysik Dr.-Ing.
Monika Mrziglod-Hund, Kaiserslautern den 23.06.2022).

In dem schalltechnischen Gutachten wird untersucht, ob bei Betreiben des
Weingutes - insbesondere wahrend der Lesezeit — die Immissionsrichtwerte der
TA Larm vor den Fenstern der nachstgelegenen schutzbedurftigen Raume der
geplanten Wohnbebauung eingehalten werden konnen. Das Gutachten kommt
zu folgenden Ergebnissen:

Nach Rucksprache mit den Eigentumern des Betriebes stellt die Lesezeit die
aus schalltechnischer Sicht ungunstigste Zeit dar und wird demzufolge der Im-
missionsprognose zugrunde gelegt. Fur die Lesezeit wurde von den Winzern
folgender Betriebsablauf beschrieben:

Die Lesezeit umfasst die Monate Ende August, September und Oktober. In die-
ser Zeit fahren ab 04.00 Uhr morgens oder friher 3 Traktoren (2 Traktoren mit
Anhanger, 1 Traktor mit Vollernter) vom Betriebsgelande zum jeweiligen Wein-
berg. Nach etwa einer Stunde kehrt ein Traktor mit geernteten Trauben zum Hof
zurlck. Die anderen Traktoren bleiben am Weinberg zurlck. Die Lese wird im
hinteren Bereich der Unterstande mit einer Maischepumpe direkt in die Wein-
kelter umgefullt, in der Weinpresse gekeltert und anschlieend in die bereitste-
henden Tanks umgefillt. Wahrend der Entladung laufen die Traktoren im
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Leerlauf. Die Entladung des Traubenwagens dauert ca. 15 Minuten. Der Traktor
fahrt nach der Entladung zum Weinberg zurtck, um nach einer halben Stunde
wieder zuruckzukehren.

Tagsuber zwischen 06.00 und 22.00 Uhr wiederholt sich dieser Vorgang bis zu
18 Mal. Hierin enthalten sind 8 Traktorfahrten mit dem Kompoststreuer, die den
Trester wieder zum Feld beférdern. Der Trester wird mithilfe einer mechani-
schen Vorrichtung (Tresterschnecke) verladen. Die Beflullung eines Wagens
wurde mit 15 Minuten angegeben.

Ab der ersten Verladung laufen ununterbrochen im Bereich des Kelters zwei
Kompressoren je nach Bedarf mit unterschiedlichen Lastzustanden bis nach der
letzten Entladung im Nachtzeitraum. Die beiden Kiuhlaggregate laufen ununter-
brochen Tag und Nacht.

Entrapper und Weinpumpe laufen tagsiber zwischen 07.00 und 20.00 Uhr ma-
ximal 3 Stunden.

Die 3 Traktoren mit Anhanger kehren nach 22.00 Uhr zum Hof zurlck, 2 Trak-
toren mit Traubenladungen und ein Traktor mit Vollernter. Nach den letzten bei-
den Entladungen werden die Traktoren, 2 Hanger und Vollernter nacheinander
am eingehausten Waschplatz mit einem Hochdruckreiniger gereinigt. Das Rei-
nigen aller Gerate und Maschinen mittels Hochdruckreiniger kann bis zu 1,5
Stunden dauern.

Gemal den Berechnungen des Schallgutachters werden fur die neu zu bebau-
enden Grundsticke des Plangebietes (dorfliche Wohngebiete MDW 1.1 und
1.2) im Nachtzeitraum die geltenden Immissionsrichtwerte der TA Larm von 60
dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht durch den landwirtschaftlichen Betrieb
uberschritten.

Um hier dennoch gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen gewahrleisten zu
kénnen werden - zur Gewahrleistung eines ausreichenden Schallschutzes -
MalRnahmen ergriffen:

a) Larmschutzmalinahme LSM 1: Schallschutzwand
Entlang der privaten Zufahrt zu dem Weingut muss westlich der geplanten
Bebauung eine 3 m hohe Larmschutzwand errichtet werden.

b) Larmschutzmallnahme LSM 2: Schallschutzwand
Richtung Wirtschaftshof des Weinguts muss nérdlich der geplanten Bebau-
ung eine 4 m hohe Larmschutzwand errichtet werden

c) Malinahmen an den Gebauden im nérdlichen Bereich der neu entstehenden
Bebauung LSM 3

Es wird weiterhin festgesetzt, dass innerhalb der zeichnerisch festgesetzten
Flache fur Mallnahmen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen
(LSM 3) an den nach Norden orientierten Aul3enfassaden keine 6ffenbaren
Fenster von Wohn- und Schlafraumen vorhanden sein durfen.

Um alternative Losungen (wie etwa Prallscheiben in der Fensterlaibung oder
direkt davor, Konstruktionen vergleichbar einem Hamburger Hafenfenster)
zu ermoglichen bzw. den Fall einer moglichen Betriebsverlagerung des land-
wirtschaftlichen Betriebs abzudecken, werden 6ffenbare Fenster von Wohn-
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d)

und Schlafrdumen an den nach Norden orientierten Au3enfassaden aus-
nahmsweise zugelassen, wenn im Baugenehmigungsverfahren nachgewie-
sen wird, dass auf andere Weise sichergestellt ist, dass keine Uberschrei-
tung der im Nachtzeitraum maligebenden Immissionsrichtwerte der TA
Larm fur Allgemeine Wohngebiete zu beflirchten ist.

MaRnahmen im Bereich des bestehenden Betriebes

Innerhalb der festgesetzten Flache (LSM 4) sind zum Schutz der angren-
zenden Wohnbebauung Waschplatze fur landwirtschaftliche Gerate in Rich-
tung Suden und Osten durch eine Larmschutzwand mit einer Héhe von min-
destens 2,5 m Uber Gelandeoberkante und Kelterplatze in Richtung Suden
durch eine Larmschutzwand mit einer Hohe von mindestens 3,0 m Uber Ge-
landeoberkante abzuschirmen.

Durch den landwirtschaftlichen Betrieb ergeben sich bei HOhen der Larmschutz-
wande noérdlich und westlich der geplanten Bebauung von 2 m folgende Beur-
teilungspegel an den jeweiligen Immissionsorten:
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Beurteilungspegel an den Immissionsorten (Erlauterung zur Tabelle: 10: Immissionsort, oberer
Wert: Beurteilungspegel am Tag, unterer Wert: Beurteilungspegel in der Nacht) aus: ,Schall-
technisches Gutachten zum Bebauungsplan ,Weiherweg® in Bockenheim, Ingenieurbiro flr
Bauphysik Dr.-Ing. Monika Mrziglod-Hund, Kaiserslautern den 23.06.2022

Die im Schallgutachten vorgeschlagenen MalRnahmen sind als Festsetzungen
in den Bebauungsplan Ubernommen. Jedoch wurde aus Grinden eines weiter-
gehenden Schallschutzes die Hohe der Schallschutzwand westlich der geplan-
ten Neubebauung mit 3 m und nordlich der geplanten Neubebauung mit 4 m
Uber der jeweils maligebenden Schallquelle festgesetzt. Darlber hinaus erfolgt
eine rechtliche Sicherung der Durchfihrung durch einen stadtebaulichen Ver-
trag zwischen der Ortsgemeinde, dem Eigentimer des landwirtschaftlichen
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8.5.

8.6.

Betriebs und dem Vorhabentrager der geplanten Neubebauung. Die Schall-
schutzwande verbleiben — auler im Bereich unmittelbar angrenzend an die ge-
plante 6ffentliche Verkehrsflache — in privatem Eigentum.

Um Uberdimensionierungen des Schallschutzes vermeiden zu kdnnen bzw. auf
Veranderungen in der tatsachlichen Nutzung der Flachen reagieren zu kdnnen,
wird festgesetzt, dass ausnahmsweise auf die Vorkehrungen zum Schutz ge-
gen schadliche Umwelteinwirkungen ganz oder teilweise verzichtet werden
kann, wenn nachgewiesen wird, dass an die nachstgelegenen Immissionsorten
die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur Dorfgebiete bzw. fur dorfliche Wohn-
gebiete unter Berucksichtigung sonstiger Vorbelastungen auch ohne die Mal3-
nahmen oder durch andere Malinahmen nicht Uberschritten werden.

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird Uber die Schillerstral’e im Norden, den Leininger Ring im
Osten sowie den Weiherweg im Suden erschlossen.

Der erstmalig erschlossene Teil des Plangebietes wird durch eine vom Weiher-
weg ausgehenden Stichstralle mit einer Breite von 4,75 m erschlossen. Die
Stralde soll 6ffentlich gewidmet werden und wird dementsprechend als 6ffentli-
che Verkehrsflache festgesetzt. Am nordlichen Ende der Stral3e wird eine Wen-
demaoglichkeit fur PKW gemal den Richtlinien fir die Anlage von Stadtstrallen,
RASt 06, Bild 55, vorgesehen. Die Stichstrale ist jedoch nicht fur das Drehen
eines Mullfahrzeugs geeignet. Daher muss die Abfallentsorgung am Weiherweg
erfolgen.

Grunordnung

Gemal} § 1a Baugesetzbuch sind im Rahmen der Abwagung die Vermeidung
und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu be-
rucksichtigen. Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfla-
chen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung
stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kdnnen.

Das Plangebiet weist eine Grdolie von ca. 12.770 m? auf und zeigt sich bislang
als gemischt genutzte Flache.

Der nordliche Bereich wird durch ein Weingut genutzt, im Osten entlang der
Stralde ,Leininger Ring“ befindet sich Uberwiegend Wohnnutzung. Entlang des
Weiherweges befindet sich eine nicht mehr genutzte Flache. Daran schlief3t im
Norden eine Freiflache, die sich als krautige Wiese zeigt und im Westen eine
private Zufahrt zu dem Weingut an.

Durch die Nachverdichtung gehen die Garten im riickwartigen Bereich mit den
vorhandenen einzelnen Strauchern und Kleinbaumen teilweise dauerhaft verlo-
ren. Stattdessen ist im Plangebiet im Bereich der nicht Gberbaubaren Grund-
stlicksanteile der privaten Baugrundstiicke die Anlage von Hausgarten mit der
typischen Mischung aus Ziergarten, Rasenflachen und einem geringeren Anteil
Nutzgarten zu rechnen.
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Der Flachenbedarf der Planung lasst sich wie folgt bilanzieren:

Nutzung Bestand in m? | Planung in m? | Differenz in m?

Versiegelte Flachen
Gebaude 3.750

Sonstige versiegelte Flachen 4.900

Zulassige Versiegelung mit GRZ 0,4
+ 50 % Uberschreitung gemafR § 19 1.340
Abs. 4 BauNVO im MD 1

Zulassige Versiegelung mit GRZ 0,6

+ zulassige Uberschreitung geméaR § 8.080

19 Abs. 4 BauNVO bis 0,8 im MD 2

Offentliche Verkehrsflache 420

Summe versiegelte Flache 8.650 9.840 +1.190
Unversiegelte Flachen

Unversiegelte Flachen 4.120

Private Gartenflache bei GRZ 0,4 +

50 % Uberschreitung gemal® § 19 900

Abs. 4 BauNVO
Private Gartenflache bei GRZ 0,6 +

zuldssige Uberschreitung gemaR § 2.030

19 Abs. 4 BauNVO bis 0,8

Summe unversiegelte Fldchen 4.120 2.930 -1.190
Gesamtsumme 12.770 12.770

Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind insbesondere durch die gegen-
uber dem Bestand mdgliche werdende zusatzliche Flachenversiegelung (ca.
1.190 m?) und aufgrund der Rodung einzelner Gehdlze zu erwarten. In Bezug
auf die zusatzliche Flachenversiegelung ist jedoch darauf hinzuweisen, dass ein
erheblicher Teil dieser zusatzlichen Versiegelung bereits bislang auf Grundlage
von § 34 BauGB zulassig war.

Um eine Mindestdurchgriinung des Plangebiets und einen Ausgleich der was-
serwirtschaftlichen Eingriffe sicher zu stellen, werden im Rahmen des Bebau-
ungsplans die folgenden Festsetzungen getroffen:

¢ Innerhalb der privaten Baugrundstiicke der kiinftigen Neubebauung (dorfli-
che Wohngebiete MDW 1.1 und 1.2) ist je angefangenen 250 m? Baugrund-
stiicksflache mindestens ein standortgerechter Laubbaum oder heimischer
Obstbaum zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen
ist.

o Die Festsetzung, dass Dachflachen von Carports und Garagen, die nach
Rechtskraft des Bebauungsplans neu errichtet werden, mindestens exten-
siv zu begriinen sind, wird ebenfalls zur Verminderung der Uberwarmung
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beitragen. Dartber hinaus wird das auf diesen Dachflachen anfallende Nie-
derschlagswasser innerhalb der Dachbegrunung zuruckgehalten und zu-
mindest zum Teil durch die Verdunstung wieder in den nattrlichen Wasser-
kreislauf eingebracht.

e Durch die Regelung, dass Pkw-Stellplatze, Zufahren und Wege wasser-
durchlassig zu befestigen sind, soweit das anfallende Niederschlagswasser
nicht anderweitig innerhalb des Baugrundstucks zur Versickerung gebracht
wird, kann der Eingriff in den Wasserhaushalt weiter minimiert werden.

e Der Ausschluss von sogenannten Schotter- und Kiesgarten soll sicherstel-
len, dass die nicht versiegelbaren privaten Grundsticksflachen auch als
Pflanzflachen angelegt werden und damit fir heimische Tierarten als Le-
bensraum zur Verfugung stehen.

e Der Ausschluss von flachigen Dacheindeckungen aus unbehandelten Me-
tallen fir Gebaude, die nach Rechtskraft des Bebauungsplans neu errichtet
werden, dient dem Grundwasser- und Bodenschutz, da Metalle vom Regen
aus den Dachflachen ausgewaschen werden und sich durch die Versicke-
rung oder Ableitung in Oberflachengewassern, Grundwasser und Boden
anreichern konnen.

e Die Beschrankung der AuRenbeleuchtung auf warmweif3es Licht mit gerin-
gen Blauanteilen im Spektrum und einer Farbtemperatur von maximal
2.700 Kelvin im Bereich der kunftigen Neubebauung (dorfliche Wohnge-
biete MDW 1.1 und 1.2) dient dem Schutz nachtaktiver Insekten. Die Ver-
wendung von ausschliel3lich nach unten abstrahlenden Lampen verringert
den ,Lichtsmog“ und vermindert die Stérung von Flugrouten der das Plan-
gebiet durchquerenden Fledermausarten.

Nachteilige Auswirkungen auf das Siedlungsbild ergeben sich nicht, da die er-
ganzende Bebauung aufgrund der riickwartigen Lage von den 6ffentlichen Stra-
Renrdumen aus nur eingeschrankt wahrnehmbar sein wird und keine Auswei-
tung der Bebauung in die freie Landschaft hinein erfolgt. Ein weitgehender Aus-
gleich der Eingriffe in den Wasserhaushalt ergibt sich durch die gemafl den
wasserrechtlichen Bestimmungen — auch ohne gesonderte Regelung im Be-
bauungsplan - vorzusehende Versickerung des Niederschlagswassers.

Ein Ausgleich der Eingriffe in das Bodenpotenzial ergibt sich jedoch nicht.

Dieser Eingriff in Natur und Landschaft wird jedoch vor dem Hintergrund der
stadtebaulichen Zielsetzung einer Innenentwicklung vor einer Aufienentwick-
lung hingenommen, zumal mit der Nutzung innerortlicher Flachen eine weitere
Ausdehnung der Siedlungsflachen in die freie Landschaft hinein vermindert
werden kann.

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren im Sinne des § 13 a
BauGB aufgestellt wird, gelten flr den Bereich des Plangebiets Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des
§ 1 a Abs. 3 S. 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung zulassig. Ein
Ausgleich ist damit nicht erforderlich.
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8.7.
8.71.

8.7.2.

8.7.3.

Ver- und Entsorgung
Versorgung

Das Plangebiet ist durch die bestehende Leitungsinfrastruktur in den umliegen-
den StralRen vollstandig erschlossen. Ausbauerfordernisse an der ubergeord-
neten Infrastruktur entstehen dabei nicht. Um die Verlegung der erforderlichen
Leitungsinfrastruktur auch innerhalb der privaten Verkehrsflache rechtssicher
zu ermdglichen, werden die privaten Verkehrsflachen als mit Leitungsrecht zu-
gunsten der im Plangebiet tatigen oder tatig werdenden Leitungsbetreiber zu
belastende Flachen festgesetzt.

Ableitung des Schmutzwassers

Das im Bereich des Plangebietes mit erstmals entstehender Wohnbebauung
anfallende Schmutzwasser wird in den bestehenden Kanal in der Stral3e Wei-
herweg eingeleitet. Aufgrund der geringen Grol3e des erstmalig erschlossenen
Teils des Plangebiets ist zu erwarten, dass das bestehende Kanalnetz das zu-
satzlich anfallende Schmutzwasser problemlos aufnehmen kann.

Umgang mit dem Niederschlagswasser

Das im bislang unbebauten Plangebietsteil anfallende Niederschlagswasser ist
gemal § 55 Abs. 2 WHG - unabhangig von den Festsetzungen eines Bebau-
ungsplans - vorrangig ortsnah zu versickern, zu verrieseln, direkt oder Uber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzulei-
ten oder in technischen Anlagen (z.B. Zisterne mit Brauchwassernutzung) auf
dem Grundstlck zu verwerten.

Die Rahmenbedingungen fur eine Versickerung des Niederschlagswassers, wie
sie aufgrund der rechtlichen Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes ge-
boten ist, wurden im Bodengutachten (,Geotechnischer Bericht®, Dipl.-Ing. Pe-
ter Josy, Beratender Ingenieur flir Grund- und Felsbau, Speyer, 07.12.2021)
gepruft. Eine Versickerung im Bereich der Bauflachen ist bei den gegebenen
Untergrundbedingungen (durchweg anstehende Tonschichten) laut Gutachter
nicht moglich.

Auf Grundlage der Erkenntnisse aus dem Bodengutachten wurde im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens ein Konzept zum Umgang mit dem Nieder-
schlagswasser ausgearbeitet (,Fachtechnischer Beitrag Niederschlagswasser-
bewirtschaftung®, Planungsbiro PISKE, Ludwigshafen, September 2022). Die
Konzeption der Niederschlagswasserbewirtschaftung soll sowohl den allgemei-
nen Anforderungen der Wasserwirtschaft und des Grundwasserschutzes genu-
gen als auch einen angemessenen Oberflachenentwasserungskomfort gewahr-
leisten. Die lokale Wasserbilanz und die Vorgaben Versickern/ Verdunsten/
Ruckhalt/ Verzégern des Abflusses sind zu bertcksichtigen.

Da eine gezielte Versickerung aufgrund der lokalen Bodenverhaltnisse nicht
umsetzbar ist, soll das anfallende Niederschlagswasser innerhalb des Plange-
bietes zurtuckgehalten — in Teilen verdunstet und versickert — und gedrosselt
der Kanalisation zugefuhrt werden. Durch die Planung muss dabei
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8.7.4.

sichergestellt werden, dass gegenuber dem Bestand eine Reduzierung des Ab-
flusses erreicht wird.

Ein Anschluss an den bestehenden Regenwasser(RW)-Kanal scheidet aus, da
dieser der Sicherstellung der Entwésserung der AuRengebiete und Uberflu-
tungsvorsorge des Ortsgebiets dient und im Bestand bereits ausgelastet ist.
Eine weitergehende Beaufschlagung ware unter der Berlcksichtigung magli-
cher zukunftiger NeuerschlieBungen im sudwestlichen Ortsgebiet, welche
zwangslaufig an diesen RW-Kanal angeschlossen werden mussten, nicht ziel-
fuhrend.

Eine Nutzung und Speicherung des anfallenden Niederschlagswasser in (Re-
tentions-)Zisternen ist im Sinne des dkologischen Gesamtkonzepts und der er-
warteten Wasserhaushaltsbilanz sinnvoll.

Der Abfluss der Dachflachen wird somit kanalisiert gesammelt und Retentions-
zisternen zugeleitet, welche an einen RW-Kanal innerhalb des Grundstiicks
bzw. im Wohnweg angeschlossen sind. Die Verkehrsanlagen bzw. der Wohn-
weg entwassern Uber diesen RW-Kanal und werden mit einem Ubergabe-
schacht an den bestehenden Mischwasserkanal angeschlossen. Die Hausan-
schllsse der Grundstiicke, welche unmittelbar Gber den Weiherweg erschlos-
sen werden, schlieen mit der Retentionszisterne direkt an den Mischwasser-
kanal im Weiherweg an.

Fur das Plangebiet wird — unter Berucksichtigung einer Reduzierung der Einlei-
tungsmenge gegenuber dem Bestand — ein Drosselabfluss von Qormax = 8 I/s
berlcksichtigt.

Die Zuwegungen und Stellplatzflachen werden mit durchlassigen Befestigun-
gen hergestellt. Evtl. Abflisse werden durch bauliche MaRnahmen (Gefallepla-
nung und/oder Rinnen) breitflachig den jeweils angrenzenden Freiflachen zu-
geleitet, sofern welche vorhanden sind. Im Falle eines Extremereignisses wer-
den die Uberflutungsflachen innerhalb des Wohnwegs bzw. Privatstralle ange-
boten, um einen unkontrollierten Abfluss Uber Boschungen etc. in den offentli-
chen Raum zu unterbinden.

Der Rickhalteraum wird auf ein mindestens 30-jahrliches Niederschlagsereig-
nis vorbemessen. Weitergehende Uberstauflachen werden im Rahmen eines
Uberflutungsnachweises dargelegt.

Wasserhaushaltsbilanz

Der Beachtung und dem Erhalt des lokalen Wasserhaushalts kommt zwischen-
zeitlich eine besondere Rolle bei stadtebaulichen Planungen zu. Grundlage da-
flr sind die fachlichen Vorgaben der DWA-Arbeitsblatter A 102-1 ,,Grundsatze
zur Bewirtschaftung und Behandlung von Regenwetterabflussen zur Einleitung
in Oberflachengewasser, Dezember 2020“ und A 102-4 /| BWK-M 3-4 Teil 4
~Wasserhaushaltsbilanz fur die Bewirtschaftung des Niederschlagswassers,
Marz 2022°.

Mit der Wasserhaushaltsbilanz wird die Veranderung des Wasserhaushalts be-
zogen auf die Ausgangssituation vor der Realisierung von Ma3nahmen betrach-
tet, d.h. die Betrachtung bezieht sich auf den Urzustand des Vorhabenbereichs.
Zielsetzung dieser fachlichen Vorgaben ist, dass im Zuge von Planungen der
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lokale Wasserhaushalt gegenltber dem Urzustand des Gelandes soweit als
moglich erhalten bleiben oder wieder an diesen angenahert werden soll. Neben
dem Verschlechterungsverbot gemaf} den §§ 27 bzw. 47 Wasserhaushaltsge-
setz (WHG) ruckt damit auch das Verbesserungsgebot in den Fokus. Somit wird
fur die MaRnahme aus ,Urzustand” bzw. Ausgangszustand, bisheriger Bestand
und geplanter Zustand die Wasserbilanz ermittelt. Der geplante Zustand ist da-
bei — durch geeignete und verhaltnismafkige Mallnahmen — soweit mdglich dem
Urzustand anzunahern.

Im fachtechnischen Beitrag zum Bebauungsplan (,Fachtechnischer Beitrag Nie-
derschlagswasserbewirtschaftung®, Planungsbiro PISKE, Ludwigshafen, Sep-
tember 2022) wurde die Wasserhaushaltsbilanz bezogen auf das konkrete Vor-
haben erstellt.

Fir den Planungszustand wurden bereits folgende gezielte Manahmen zu-
gunsten des Wasserhaushalts — welche im Bebauungsplan und dem Okologi-
schem Gesamtkonzept berticksichtigt sind — zugrunde gelegt:

e PKW-Stellplatze, Zufahrten und Wege werden mit wasserdurchlassigen Be-
lagen zu versehen.

e Abflusse der teilversiegelten Flachen und Grindachflachen werden in Grin-
flachen eingeleitet und sollen hier breitflachig versickern und verdunsten.
Weitergehende Abfllsse (bei Starkregen) kdnnen gedrosselt abgeleitet wer-
den.

e Schottergarten sind unzulassig

e Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind
unzulassig.

e wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folie, Vlies) sind nicht
zulassig.

e Flachdacher und Garagendacher sind mit mindestens mit einer extensiven
Dachbegrinung zu versehen.

e Fir die Rickhaltung und Brauchwassernutzung sind fir die Bebauungen
Retentionszisternen vorzusehen.

Aus dem nachfolgenden Diagramm kann fur die Planung — gegenuber dem Be-
stand — eine deutliche Annahrung an den Urzustand verdeutlicht werden, wel-
che innerhalb des allgemein Ublichen Toleranzbereiches (+/- 10 Prozentpunk-
ten) liegt.
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weges”

Aufteilungswert v

Verdunstung

unbebauter Zustand (Urzustand)

bebauter Zustand (Planung)

bebauter Zustand (Bestand)

Toleranzbereich

Hydrologisches Dreieck, aus: ,Fachtechnischer Beitrag Niederschlagswasserbewirtschaftung®,
Planungsbiro PISKE, Ludwigshafen, September 2022, S.54

Zusammenfassung der Ergebnisse
Wasserbilanz Awufteilungsfaktor Abweichung
RD | GWN | ETa a | g | v a ‘ ] | v
Variante (mm) (-) (-)
unbebaut ar 128 455 0,130 0,191 0,679
Planung 92 152 389 0,137 | 0227 | 0581 0,008 | 0036 | -0,008
Bestand 316 139 215 0,471 0,208 0,321 0,341 0,017 | -0,358
Vergleich der Wasserbilanzen
450
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350
300
E 250 B unbebaut
5200 I Planung
Bestand
150 £ Bestan
100
50
0
Direktabfluss RD  Grundwasserneubildung GWN  Verdunstung ETa
Abweichungen vom unbebauten Zustand
04
03
£ 0.2
S 0,1
8 01 = o
N 0.1 =
2-02
-03
04 . [0.36—
Planung Bestand

Wasserhaushaltsbilanz, aus: ,Fachtechnischer Beitrag Niederschlagswasserbewirtschaftung®,
Planungsbiro PISKE, Ludwigshafen, September 2022, S.54
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Durch die Planung wird eine deutliche Verbesserung gegenuber dem Bestand
erreicht und eine weitergehende Annahrung an den Urzustand induziert.

Durch das Vorhaben ergeben sich — sofern eine Brauchwassernutzung umge-
setzt wird — keine nachteiligen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt. Dem
Verschlechterungsverbot wird entsprochen.

9. Bodenordnung

Das Plangebiet befindet sich vollstandig in privatem Eigentum.
Bodenordnende MalRnahmen im Sinne des BauGB sind nicht erforderlich.
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