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1.0 Grundlagen des Planes
1.1 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch :
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634).

Baunutzungsverordnung :
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO — Baunutzungsverordnung)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz :
Landesbauordnung fir Rheinland—Pfalz (LBauO) in der Fassung vom 24.11.1998 (GVBI. S.
365), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.06.2015 (GVBI. S. 77).

Planzeichenverordnung :

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. Jahrg.
1991, Teil | $.58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S.
1057).

Bundesnaturschutzgesetz :

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG ) i.d.F.
der Bekanntmachung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434).

Landesnaturschutzgesetz Rheinland-Pfalz :
§ 8 Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) i.d.F. vom 06.10.2015 (GVBI. S. 283), zuletzt
geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21.12.2016 (GVBI. S. 583).

Bundesimmissionsschutzgesetz :

§ 50 des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen, Gerdusche, Erschitterungen und ahnliche Vorgadnge (Bundesimmissions-
schutzgesetz — BImSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18.07.2017 (BGB. | S. 2771).

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung :

§ 17 des Gesetzes uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24.02.2010 (BGBI. | S 94), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 08.09.2017 (BGBI. | S. 3370).

1.2 Kartengrundlagen

Kartengrundlage fir die zeichnerischen Darstellungen des Bebauungsplanes und des
Umweltberichtes mit integriertem Landschaftsplan ist der Auszug aus den Geobasis-
informationen der - LIEGENSCHAFTSKARTE - (Erstausfertigung) des Landes Rheinland-
Pfalz, Landkreis Bad Kreuznach, Gemeinde Pfaffen-Schwabenheim, Gemarkung Pfaffen-
Schwabenheim, Flur 2 und 6, ausgestellt und ausgehandigt durch die Verbands-
gemeindeverwaltung Bad Kreuznach am 13.12.2017.
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2.0 Verfahrensablauf

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss der Ortsgemeinde Pfaffen-
Schwabenheimvom .................. eingeleitet.

Die Bekanntmachung Uber die Aufstellung vom ................. wurde im Mitteilungsblatt der
Verbandsgemeinde Bad Kreuznachvom ..................... ,Ausgabe ............... verdéffentlicht.
Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange und der
Nachbargemeinden hatvom .................— ................. stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Offentllchkelt hativems.- .. e in Form einer

offentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes stattgefunden.

Die Beratung und Beschlussfassung tber die eingegangenen Stellungnahmen wahrend der
Verfahren der fruhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung, der Abstimmung mit den Nachbarge-
meinden und der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange hat
Az e s e e stattgefunden.

Die Billigung des Bebauungsplanentwurfes und des Umweltberichtes mit integriertem Land-
schaftsplan unter Berlcksichtigung der einzuarbeitenden Anderungen / Ergdnzungen hat am
..................... stattgefunden.

Die Offenlage des Bebauungsplanes und des Umweltberichtes mit integriertem
Landschaftsplan wurde durch den Beschluf® der Ortsgemeinde Pfaffen-Schwabenheim vom
................ eingeleitet und fandvom ................. — . statt.

Der Ortsgemeinderat Pfaffen-Schwabenheim hat in seiner Sltzung Al den
Bebauungsplan der Ortsgemeinde Pfaffen-Schwabenheim fur das Teilgebiet “Am Schlag III*
als Satzung beschlossen.

Die Bekanntgabe des Bebauungsplanes gem. § 10 Abs.3 BauGB ist im Mitteilungsblatt der
Verbandsgemeinde Bad Kreuznach am .........................erfolgt.

3.0 Abgrenzung des Plangebietes

Der Geltungsbereich A des Bebauungsplanes fir das Teilgebiet “Am Schlag lIl“ befindet
sich im Bereich der Offenlandflachen sudwestlich der an die Bebauung der Badenheimer
Stralle (K 91) angrenzenden Eigentimergéarten und 6stlich des Neubaugebietes “Am Schlag
[I*. Im Osten grenzt ein Wirtschaftsweg mit der dort verlaufenden Gemarkungsgrenze zur OG
Badenheim an.

Die Gesamtflache des Geltungsbereiches A betragt 18.340,00 m? mit folgenden Flurstiicken:
(tw. = teilweise) :

Flur 6

Flursticksnummern : 81, 82, 83/1, 83/2, 83/3, 83/4, 84, 85, 86/1 tw.

Die Geltungsbereiche B und C des Bebauungsplanes beinhalten Flachen fur MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, die dem
Geltungsbereich A als Ausgleichsflachen fur Eingriffe im Bereich privater Baugrundstiicke
zugeordnet sind.

Die Gesamtflache der derzeit ackerbaulich genutzten Geltungsbereiche A und B betragt
3.347,00 m? mit folgenden Flurstiicken :

Flur 2
Flursticksnummer : 649

Flur 6
Flursticksnummer : 15

Der Geltungsbereich B befindet sich im Bereich des Weinanbaugebietes ,Hundsriick"
zwischen einem Wirtschaftsweg und einer Gehdélzflaiche ca. 300 m nordwestlich der im
Zusammenhang bebauten Ortslage. Der Geltungsbereich C befindet sich im Auebereich ,Im
Briihl“ des Appelbaches ca. 200 m 6stlich der im Zusammenhang bebauten Ortslage.
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4.0 Anlass und Ziele der Planung

Die Ortsgemeinde Pfaffen-Schwabenheim plant fur das Teilgebiet “ Am Schiag Ill “ (An der
Johannesbelle) die Aufstellung eines Bebauungsplanes. Der ca. 18.340,00 m? umfassende
Geltungsbereich besteht aus den Ackerlandflachen (17.530,00 m?) und Griinlandflachen
(810,00 m?).

Das sudwestlich an die Bebauung der Badenheimer Strae (K 91) angrenzende Plangebiet
ist im derzeit rechtskréaftigen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Bad Kreuznach al
gem. § 5 Abs.2 Nr.2 BauGB als Wohnbauflache dargestellt.

Entsprechend den Darstellungen und Erlauterungen des Flachennutzungsplanes sollte der
Bedarf an Wohnbauflachen zunéchst durch die Ausweisung des Neubaugebietes ,Hinter der
Hecke® am nérdlichen Ortsrand zwischen Heckengasse, HubertusstraRe und Friedhof
gedeckt werden. Das ca. 42.000,00 m? umfassende Gebiet wurde in der Vergangenheit
mehrmals Uberplant und erste Vorentwiirfe eines Bebauungsplanes erstellt. Die Realisierung
des Planvorhabens scheiterte an den Interessen der Grundstickseigentimer, den
Erschwernissen des Bodenerwerbs und den erheblichen Problemen hinsichtlich der Ver-und
Entsorgung des Gebietes. Insbesondere konnte hinsichtlich der Ruckhaltung, Versickerung
und Ableitung des Oberflachenwassers keine o6kologisch und 6konomisch vertretbare
Lésung gefunden werden.

Nachdem durch den Eigentimer die Gartnerei im Bereich des Teilgebietes “Am Schlag I
zwischen Badenheimer StraRe und Wollsteiner StralRe aufgegeben wurde, entstand
hinsichtlich der Siedlungsentwicklung am stdlichen Ortsrand eine vollig neue Situation.
Seitens des neuen Eigentiimers der Flache (Sparkasse Rhein-Nahe) wurde die Umnutzung
als Wohnbauflache in Form eines ,Allgemeinen Wohngebietes* vollzogen (Am Schlag I). Um
eine Insellage des 2015 erschlossenen Baugebietes inmitten der umgebenden
Offenlandflachen zu vermeiden, hat die Ortsgemeinde auf der Grundlage eines
stadtebauliches Gesamtkonzeptes den Bebauungsplan fur das Teilgebiet ,Am Schlag II*
aufgestellt. Dieser sieht die Anbindung des Gebietes an die Badenheimer StraRe (K 91) und
die Bebauung der dazwischen liegenden Offenlandflachen vor.

Ubergeordnetes Ziel ist eine zusammenhangende Erweiterung und Arrondierung des
sudlichen Ortsrandes in enger raumlicher Verbindung zur Kernbebauung und den dort
befindlichen Infrastruktureinrichtungen.

Die Baulandreserven der Ortsgemeinde sind derzeit erschopft. Das Neubaugebiet , Am
Schlag | “ wurde 2015 erschlossen, alle Grundstiicke an Bauinteressenten verkauft und
vollstandig bebaut.

Im Bereich des derzeit in der ErschlieBung befindlichen Neubaugebietes ,Am Schlag I
wurden alle Grundstiicke an Bauinteressenten verkauft. Die ErschlieBung wird bis
30.04.2018 fertiggestellt, so dass im Sommer 2018 mit dem Bau der ersten Wohnhauser
begonnen werden kann.

Bestandteil der ErschlieBungsmallnahmen ist die verkehrsmaRige Anbindung des
Baugebietes an die K 91 im Bereich der Appelbachbriicke.

Zugleich erfolgt in diesem Bereich der Ausbau der K 91 mit einer Linksabbiegespur zur
Andienung des Baugebietes aus Richtung Badenheim kommend.

Derzeit befinden sich in der Ortsgemeinde lediglich 2 leer stehende Wohngebaude. Die
ortliche Nachfrage nach Baugrundstiicken ist weiterhin hoch. Das Planvorhaben dient der
Befriedigung des kurz-und mittelfristigen Bedarfs an geeigneten Wohnbaugrundstiicken. Mit
der ErschlieBung soll noch in diesem Jahr (2018) begonnen werden. Die im
Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen ,Hinter der Hecke* werden aufgegeben
und sollen wie vormals als Flachen fur die Landwirtschaft genutzt werden.
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5.0 Zweck und Ziel der Planaufstellung

Der Bebauungsplan dient der stadtebaulichen Ordnung zur Ausweisung und ErschlieRung
eines Wohngebietes. Die Ausweisung der Bauflachen erfolgt durch die Festsetzung eines
Allgemeinen Wohngebietes gemal § 4 BauNVO im Geltungsbereich A der unter Punkt 3.0
aufgefihrten Flursticksnummern fir das Teilgebiet , Am Schiag Il “, Flur 6 , Gemarkung
Pfaffen-Schwabenheim.

Ziel ist es, eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, die die sozialen,
wirtschaftlichen und Umwelt schitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber
kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit
dienende sozialgerechte Bodennutzung schafft.

Es soll dazu beigetragen werden, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die
natUrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fur
den allgemeinen Klimaschutz, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Zu berucksichtigen sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung, die Wohnbedurfnisse der
Bevolkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung und die Anforderungen Kosten sparenden
Bauens sowie die Bevdlkerungsentwicklung.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die Belange des Umweltschutzes
einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung
erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie
bertcksichtigt werden.

Die privaten und o&ffentlichen Belange sind gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwagen. Mit Grund und Boden soll sparsam umgegangen werden ; dabei sind
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal® zu begrenzen.

Der Bebauungsplan soll sich den Zielen der Raumordnung anpassen und ist aus dem
Flachennutzungsplan und Landschaftsplan der Verbandsgemeinde Bad Kreuznach zu
entwickeln.

Der fur die Erstellung des Bebauungsplanes gem. § 14 des Landesnaturschutzgesetzes
Rheinland-Pfalz vorgeschriebene Landschaftsplan ist als Fachplan in die Ziele und
Festsetzungen des Bebauungsplanes einzuarbeiten.

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes sind in
der Abwagung zu bericksichtigen. Der Ausgleich hat durch geeignete Darstellungen und
Festsetzungen als Flachen oder Malnahmen zum Ausgleich zu erfolgen.

Fur die Belange des Umweltschutzes wird zudem eine Umweltprifung durchgefiihrt, in der
die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem
Umuweltbericht beschrieben und bewertet werden (§ 2 Abs.4 BauGB).

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begrindung zum Bebauungsplan (§ 2a

BauGB). Bestandteil des Umweltberichtes ist der Landschaftsplan gem. § 14 LNatSchG
Rhld.Pf. als Umweltbericht mit integriertem Landschaftsplan.
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6.0 Landesentwicklungsprogramm und Regionaler Raumordnungsplan

Die 1327 Einwohner (Stand 31.12.2014) zahlende Ortsgemeinde Pfaffen-Schwabenheim
befindet sich im Nahbereich Bad Kreuznach und ist dem Oberzentrum (OZ) Mainz und dem
Mittelzentrum (MZ) Bad Kreuznach zugeordnet. Nachstgelegenes Grundzentrum (GZ) ist die
Ortsgemeinde Sprendlingen.

Der regionale Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe 2014, Gesamtfortschreibung vom
21.10.2015 und Teilfortschreibung vom 04.05.2016, weist der Ortsgemeinde Pfaffen-
Schwabenheim die Funktion “Eigenentwicklung® (E) zu.

Die als ,E*- Gemeinden (Eigenentwicklungsgemeinden) definierten Gemeinden dirfen nur
fur den Eigenbedarf Wohnbauflachen entwickeln.

Weiterhin heif’3t es unter Punkt 2.2.1 :

Die Gemeinden mit Eigenentwicklungen sollen unter Beachtung einer landschaftsgerechten
Ortsgestaltung und der Bewahrung der nachhaltigen Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes

- Wohnungen fiir den értlichen Bedarf bereitstellen,

- die Voraussetzungen fir die Sicherung und Erweiterung ortanséssiger Betriebe
schaffen,

- die wohnungsnahe Versorgung mit Glitern und Dienstleistungen des taglichen
Bedarfs planerisch erméglichen,

- die Bedingungen fir Erholung, kulturelle Betdtigung und das Leben in der
Gemeinschaft verbessem.

Die im Regionalen Raumordnungsplan Rheinhessen/Nahe 2004 enthaltenen Angaben zum
Wohnbauflachenbedarf haben z.Z. noch ihre Giltigkeit und beziehen sich auf das
Gesamtgebiet der Verbandsgemeinde Bad Kreuznach.

Nach den Zielen des Regionalen Raumordnungsplanes Rheinhessen-Nahe 2014 hat die
Innenentwicklung Vorrang vor der Entwicklung neuer Siedlungsgebiete im AufRenbereich, da
Boden eine nicht vermehrbare und nur duRerst beschrankt wieder herstellbare natirliche
Ressource ist. lhre Inanspruchnahme fur Siedlungszwecke ist auf das Unvermeidbare zu
beschranken.

Nach den Zielen des Landesentwicklungsprogrammes wird die Ortsgemeinde wie folgt
eingestuft :

Raumstrukturgliederung :
Die OG Pfaffen-Schwabenheim liegt im I&ndlichen Bereich mit konzentrierter Siedlungs-
struktur. Der Bevolkerungsanteil liegt hierbei in OZ/MZ < 33%.

Analyse Teilrdume :
Die OG Pfaffen-Schwabenheim gilt als bevélkerungsdynamische Umlandgemeinde und
Wohngemeinde mit positiver Bevdlkerungsdynamik.

Leitbild Entwicklung :
Die OG Pfaffen-Schwabenheim liegt im Entwicklungsbereich Rheinhessen.

Leitbild Daseinsvorsorge :
Verdichtungsraum, Bezug zum verpflichtenden kooperierendem Zentrum Bad Kreuznach.

Leitbild Landschaft :
Lage im Bereich einer Flusslandschaft der Ebene und Agrarlandschaft.
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Leitbild Erholungs- und Erlebnisraum :

Lage im Bereich eines landesweit bedeutsamen Raumes fur Erholung und Erlebnis Nr. 6 :
Erholungs- und Erlebnisraum ,Appelbach — Schwemmfacher®, als Bindeglied zwischen
Rheinebene und Pféalzer Wald.

Leitbild historische Kulturlandschaft :
Lage am Rande einer landesweit bedeutsamen historischen Kulturlandschaft.

Leitbild Biotopverbund :
Lage an einer Verbindungsflache Gewasser (Appelbach).

Leitbild Grundwasserschutz : keine Angaben

Leitbild Hochwasserschutz :

Durch die Lage am Appelbach und in der Néhe der Nahe ergibt sich fur Pfaffen-Schwaben-
heim eine periphere Bedeutung fur den landesweit bedeutsamen Hochwasserschutz mit
dem Schwerpunkt ,Hochwasserschutz‘ und ,Uberschwemmungsgebiet” (zu § 32 WHO).

Leitbild Klima :
Lage in einem landesweit bedeutsamen klimadkologischen Ausgleichsraum.

Leitbild Landwirtschaft/Forstwirtschaft :
Lage in einem Verdichtungsraum

Leitbild Erholung und Tourismus :
Lage im Verdichtungsraum, nérdlich eines landesweit bedeutsamen Bereiches fur Erholung
und Tourismus.

Leitbild Rohstoffsicherung :
Lage im Verdichtungsraum

Leitbild funktionales Verkehrsnetz :
Lage im Verdichtungsraum. Funktionales Stralennetz : in der Nahe der groRraumigen
Verbindung Alzey/Koblenz (A 61) und in der Nahe der tuberregionalen Verbindung

Lauterecken/Oppenheim. Funktionales Schienennetz : Nahe zu Uberregionaler Verbindung
bei Bad Kreuznach.

Leitbild erneuerbare Energien :
Lage in einem landesweit bedeutsamen Raum mit hoher Globaleinstrahlung zwischen 1040-
1060 kWh/m2.

7.0 Flachennutzungsplan

Nach den Darstellungen vorhergehender Flachennutzungsplane und des derzeit rechts-
kraftigen Flachennutzungsplanes der Verbandsgemeinde Bad Kreuznach, Teilbereich

Pfaffen-Schwabenheim, befindet sich das Plangebiet stdwestlich der vorhandenen
Bebauung an der Badenheimer Stral3e (K 91) und ist als Wohnbauflache gem. § 5 Abs.2 Nr.
2 BauGB dargestellt.

Bei der Neuaufstellung des einheitlichen Flachennutzungsplanes der Verbandsgemeinde
Bad Kreuznach im Jahre 1995 wurden in Ergénzung zu den bisher dargestellten
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Wohnbauflachen die landwirtschaftlich genutzten Offenlandflachen nérdlich der Hubertus-
strale, Heckengasse und Bosenheimer StraBe als Neubaugebiet fur Wohngebaude
ausgewiesen. Die ca. 42.000,00 m? umfassende Flache wurde als Wohnbauflache gem. § 5
Abs.2 Nr.2 BauGB dargestellt.

In der Begrtindung zur Darstellung heil3t es unter Punkt 4.2 Nr. 7 auf Seite 286 der textlichen
Erlauterungen zum Flachennutzungsplan :

Teilgebiet zwischen Heckengasse und Hubertusstralle zur Ausweisung eines Wohngebietes:

Die Erweiterung der Wohnbauflache ist im Hinblick auf die Sicherung des Wohnbaufldchen-
bedarfes der Ortsgemeinde notwendig. Das Gebiet schliel3t sich an ein bestehendes
Mischgebiet an. Die Entwicklung ist fir die Ortsgemeinde in Richtung Norden vorgegeben,
da sich an allen anderen Ortsréndern erhebliche Restriktionen ergeben.

Die GréRe ergibt sich, da Pfaffen-Schwabenheim aufgrund der Einwohnerzahl und -
entwicklung, der Lage an der BundesstralSe 420, der ausreichenden Infrastruktursicherung
und als Grundschulstandort als Gemeinde eingeordnet wird, in der eine Konzentration an
Wohnbaufidchen vorgesehen wird.

Das o.g. als Neubaugebiet ,Hinter der Hecke® favorisierte Gebiet wurde in den Folgejahren
mehrmals Uberplant. Letztendlich scheiterte das Planvorhaben an den unterschiedlichen
Interessen der Grundstiickseigentimer und den enormen Problemen hinsichtlich der Ver-
und Entsorgung des Gebietes. Insbesondere konnte keine &konomisch und &kologisch
vertretbare Lésung zur Ruckhaltung, Versickerung und Ableitung des Oberflachenwassers
gefunden werden. Dieses hatte Uber ein weites Rohrnetz bis zum westlichen Ortsrand dem
noch offenen Muhlgraben vor der Mindung in den Appelbach zugeleitet werden mussen.

Durch die Aufgabe der GroRgartnerei Feldhaus im Ortsbereich ,Am Schlag“ westlich der
Badenheimer StraRe anderte sich die dortige stadtebauliche Situation. Die bis dahin
geltenden Restriktionen hinsichtlich der Einhaltung von Abstandsflachen zur nachstgelegen
Wohnbebauung, insbesondere hinsichtlich des Immissionsschutzes (Abgase, Larm) wurden
aufgehoben.

In Zusammenarbeit mit dem heutigen Eigentimer des Gartnereigeldndes (Sparkasse Rhein-
Nahe) beschloss die Ortsgemeinde alternativ zu dem NBG ,Hinter der Hecke® das
Gartnereigelande als Allgemeines Wohngebiet zur Deckung des Wohnbedarfs auszuweisen
und zu realisieren. Erforderlich war der Abriss und die Entsorgung aller baulichen Anlagen im
Bereich des Gartnereigelandes, ausgenommen die beiden Wohnhauser der ehemaligen
Eigentumer. Die ErschlieBung und Bebauung erfolgte ab Herbst 2015 und ist
zwischenzeitlich abgeschlossen.

Seitens der Verbandsgemeinde Bad Kreuznach wurde beschlossen, den Flachen-
nutzungsplan unter Berucksichtigung der Ziele des LEP IV und des Regionalen
Raumordnungsplanes Rheinhessen-Nahe 2014 fortzuschreiben. Die Fortschreibung soll fur
die OG Pfaffen-Schwabenheim u.a. die Darstellung des Baugebietes “Am Schlag | und II als
Wohnbauflache gem. § 5 Abs. 2 Nr. 2 BauGB beinhalten.

Im Flachennutzungsplan nicht mehr dargestellt werden die derzeitigen Wohnbauflachen
“Hinter der Hecke®“ im Norden der Ortslage.

Die Beschlussfassung tber die Anderung des Flachennutzungsplanes, die Aufstellung eines
Bebauungsplanes fir das Gebiet ,Am Schlag I1* und den Erlass einer Verdnderungssperre
erfolgte anlasslich der Gemeinderatssitzung am 30.06.2016.

Die erforderliche Fortschreibung des Flachennutzungsplanes wurde am 24.09.2014 durch
den Verbandsgemeinderat beschlossen.

In die Fortschreibung des Flachennutzungsplanes sollen die neuen Ortsgemeinden aus der
friheren Verbandsgemeinde Bad Munster a.St.-Ebernburg einbezogen werden.

Insofern wird sich der Zeitrahmen der Fortschreibung ausdehnen.
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Zwischenzeitlich wurde der Bebauungsplan fur das Baugebiet ,Am Schlag II“ gem. § 8 (3)
BauGB genehmigt. Derzeit werden die Bauarbeiten zur ErschlieBung des Gebietes
durchgefiihrt.

Gemal § 8 Abs.2 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes fur das Teilgebiet ,Am Schlag [l
entspricht den Darstellungen des derzeit rechtskraftigen Flachennutzungsplanes. Das
Entwicklungsgebot ist somit eingehalten.

Im Zuge der Planaufstellung wurde das Baullckenkataster aktualisiert. Im Ergebnis wird
festgestellt, dass Baullicken derzeit nicht aktivierbar sind. Sie werden fur die Familie
vorgehalten oder als Hausgarten genutzt. Eine VerduRerung zum jetzigen Zeitpunkt scheint
unter Bertcksichtigung der Zinslage eher unwahrscheinlich.

In den textlichen Ausfihrungen des derzeit rechtsverbindlichen Flachennutzungsplanes wird
auf die Darstellung geplanter Wohnbauflachen nur in allgemeiner Form eingegangen.

Unter Punkt 2.2.2.1 heiRt es u.a:

Auf Wohnbauflachen ist vorrangig das Wohnen selbst vorgesehen, jedoch sind mit gewissen
Einschrankungen auch andere Nutzungen denkbar. Wohnbaufldchen kénnen daher immer
dann dargestellt werden, wenn Nutzungskonflikte z.B. mit Landwirtschaft oder Gewerbe nur
in geringem Ausmal3 oder nicht zu erwarten sind.

Die Bebauungsplédne, die sich aus dem Flachennutzungsplan entwickeln miissen, weisen
dann ,Reine Wohngebiete” oder ,Allgemeine Wohngebiete” aus.

Nachrichtliche Ubernahmen anderer Fachplanungen im Flachennutzungsplan bestehen aus
der symbolhaften Darstellung von Altablagerungen im westlichen Teil des Plangebietes
westlich der Badenheimer Stral3e.

8.0 Landschaftsplan

Der im Flachennutzungsplan integrierte Landschaftsplan enthalt unter Punkt 6.1.6, Seite 77
der textlichen Ausfiihrungen folgende Hinweise :

Geplantes Wohngebiet “An der Johannesbelle” und “Am Schlag*

Das Gebiet ,An der Johannesbelle“ ist bereits als Baufldche genehmigt, aber noch nicht
realisiert.Das Gebiet soll auf den Bereich ,Am Schlag” erweitert werden unter Einbeziehung
der Gartnerei Feldhaus. Grundsétzliche Bedenken bestehen gegen dieses Baugebiet nicht.
Es muss jedoch darauf hingewiesen werden, dass in Teilbereichen des Gebietes
Altablagerungen erfasst sind. Eine Uberplanung dieser Flachen sollte aus Haftungsgriinden
erst dann erfolgen, wenn ausgeschiossen werden kann, dass von den Inhaltsstoffen der
Ablagerungen Gefdhrdungen ausgehen. Im Rahmen des Bebauungsplanes sollte entlang
des Appelbaches ein Uferrandstreifen festgeschrieben werden.

Es ist zu priifen, ob die vorhandene Zufahrt zur Gértnerei (ber den am Appelbach
verlaufenden Feldweg zuriickversetzt werden kann, um einen entsprechend breiten
Uferrandstreifen herzustellen. Das geplante Baugebiet sollte zur offenen Landschaft hin
durch  Geholze  abgegrenzt  werden, insbesondere im  Osten an  der
Verbandsgemeindegrenze.
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Hinsichtlich der o.g. Altablagerungen wird auf den geotechnischen Bericht der Firma IG
Hans, SchulstralRe 5, 67821 Alsenz, vom 03.07.2013, Punkt 11, Seite 9, verwiesen.
Demnach handelt es sich um ehemalige Kiesabbauflachen, die anschlieBend mit Boden ver-
fullt und an das ursprungliche Bodenrelief angeglichen wurden.

Um eine Uberplanung der Flachen zu erméglichen, wurde eine Orientierende
Altlastenuntersuchung durchgefihrt.

In dem durch das Biiro |G Hans, Schulstzralle 5, 67821 Alsenz, am 16.04.2015 erstellten
Gutachten heif3t es abschlieRend unter Punkt 9, Seite 9 :

Auf der Grundlage der durchgefihrten schutzqut- und nutzungsbezogenen Untersuchungen
beurteilt, unterschreiten sowohl die als Altablagerungen zu betrachtenden Bdden sowie
deren Abdeckbdden in beiden Verflillungsbereichen die MalBnahmen- und Priifwerte der
BBodSchV.

Dartiber hinaus sind die Bdden der Altablagerung im Sinne der LAGA TR als nattirlicher
Boden zu betrachten. Auf der Grundlage der durchgefihrten Untersuchungen beurteilt, sind
die beim Bau der protestantischen Kirche angefallenen Aushubbdden, wie im vorliegenden
Fall geschehen, fir eine Verfillung (Bodenéhnliche Anwendung) geeignet.

AbschlieBend ist hervorzuheben, dass kein Verdacht einer schadlichen Bodenverdnderung
oder Altlast im Sinne des § 9 BBodschG fiir die beiden kartierten Altablagerungsbereiche
vorliegt.

9.0 Schutzgebiete und Schutzobjekte anderer Fachplanungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes einschlieRlich der ndheren Umgebung liegt
auBerhalb der in Region durch Rechtsverordnung festgesetzten Naturparke,
Landschaftsschutzgebiete, Naturschutzgebiete, Geschiitze Landschaftsteile und Naturdenk-
maler. Ebenso sind in der Biotopkartierung des Landes Rheinland-Pfalz und des Kreises Bad
Kreuznach keine in dem Geltungsbereich vorhandenen Biotopflachen und geschutzte
Biotopflachen dargestellt. Die einzigen im Gemarkungsbereich der OG Pfaffen-
Schwabenheim dargestellten und geschutzten Biotope befinden sich im Bereich des
Bosenberges 6stlich Planig (Gebietsnummer BK-6113-0173-2009, Kleingehodlze Weinbergs-
brache) und im Gewasserbereich des Appelbaches (Gebietshummer BK-6113-0174-2009,
Mittelgebirgsbach, relativ naturnaher, altbegradigter Appelbach zwischen Planig und Pfaffen-
Schwabenheim). Im Flachennutzungsplan, Teilbereich Pfaffen-Schwabenheim, sind fur den
Bereich des Offenlandes und im Gewasserbereich des Appelbaches Flachen gem. § 5 (2)
Nr. 10 Baugesetzbuch (Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft) dargestellt. Diese Flachen befinden sich auflerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes sowie der Uberwiegende Teil der Gemarkung
Pfaffen-Schwabenheim befinden sich auerhalb der Natura 2000 Gebiete (FFH-Gebiete,
Vogelschutzgebiete).

Nach der Planung vernetzter Biotopsysteme, Bereich Bad Kreuznach, sind fur den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine bestehenden und geplanten Biotopflachen

sowie sonstigen Entwicklungsziele dargestelit.
Zusammenfassend wird festgestellt, dass fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes

keine planerischen Vorgaben oder Restriktionen anderer Fachplanungen hinsichtlich des
Gebiets- und Objektschutzes bestehen.
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10.0 Dorferneuerungskonzept

Die Ortsgemeinde Pfaffen-Schwabenheim ist Schwerpunktgemeinde im Rahmen des
Dorferneuerungsprogrammes Rheinland-Pfalz.

Im April 2013 wurde das Uberarbeitete Dorferneuerungskonzept beschlossen. Inhaltlich wird
auf das geplante Baugebiet , Am Schlag “ wie folgt eingegangen :

Seite 9

Nach Beschluss des Gemeinderates am 31.01.2013 wird der Fldchennutzungsplan
beziiglich der Ausweisung der Wohnbaufldchen geédndert. So wird das gréBere Baufldchen-
potenzial im Norden der Ortslage, welches im aktuell vorliegenden Flachennutzungsplan
ausgewiesen ist, in den Siden der Ortslage verlagert. Die dann vorgesehene Fldache bietet
stadtebaulich, unter Beriicksichtigung der vorhandenen Festlequngen im Flachennutzungs-
plan eine bessere Eignung zur Abrundung des bebauten Dorfgebietes.

Seite 12

Wichtige  Erkenntnisse (ber zukinftige Entwicklungsmdglichkeiten von  Pfaffen-
Schwabenheim lassen sich aus der Altersstruktur ablesen. Ca. 22 % der Bevdlkerung sind
zwischen 20-65 Jahren. Ca. 17 % der Menschen sind &lter als 65 Jahre. Es besteht zwar ein
erhohter Anteil an jingeren Menschen, der jedoch durch den zunehmenden Anteil der alten
Bevoélkerung ausgeglichen wird, so dass man zusammenfassend sagen kann, dass eine
,Uberalterung“ der Bevélkerung tendenziell erkennbar ist.

Bei einer regulédren Altersverteilung ist eine positive Ortsentwicklung maoglich. Durch einen
hoheren Anteil der jungen Generation kommt es zu einer Stabilisierung oder zu einer
Erhéhung der Bevélkerungszahlen und somit zu einem Zuwachs der Nachfrage nach
Wohnflachen.  Dies  schldgt sich auch in  Umbauten, Neubauten  oder
Renovierungen/Sanierungen nieder, woraus die intensive Nutzung alter Bausubstanz
resultiert. Die Substanz des Ortes kann dadurch gepflegt werden.

Um letztlich dem hohen Bedarf nach Flachen zur Errichtung von Wohnbebauung
nachzukommen, ist auch die Ausweisung von Neubaufldchen eine sinnvolle
Ergdnzung zur Revitalisierung des Bestandes.

11.0 Infrastruktur

Die Ortsgemeinde Pfaffen-Schwabenheim verfugt derzeit Gber eine zeitgemale und fur die
Zukunft gut aufgestellte Infrastruktur. Neben dem hohen Anteil gewerblicher und
landwirtschaftlicher Betriebe sind private Einrichtungen zur Deckung des taglichen Bedarfs in
ausreichendem MaRe vorhanden. Zu den vorhandenen o&ffentlichen, kirchlichen und
vereinseigenen Einrichtungen gehéren :

- Kindertagesstatte (Ortsgemeinde)

- Feuerwehrgeratehaus (Verbandsgemeinde)

- Grundschule (Verbandsgemeinde)

- Sporthalle (Verbandsgemeinde)

- Vereinsheim (TUS Pfaffen-Schwabenheim)

- Klostermuseum (privat)

- Klosterkirche Sancta Maria (Kath. Kirchengemeinde)

- Evangelische Kirche (Evangelische Kirchengemeinde)
- Evangelisches Gemeindehaus (Evangelische Kirchengemeinde)
- Dorfgemeinschaftshaus (Ortsgemeinde)

- Altes Rathaus (privat)

- Friedhofshalle (Ortsgemeinde)
- Bauhof (Ortsgemeinde)
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- Friedhof mit Parkplatz (Ortsgemeinde)

- Spielplatz und Freizeitflache am DGH (Ortsgemeinde)
- Dorfplatz am DGH (Ortsgemeinde)

- Grillplatz am Appelbach (Ortsgemeinde)

- Denkmalsplatz (Ortsgemeinde)

- Sportplatz (Ortsgemeinde)

- Parkplatz am Sportplatz (Ortsgemeinde)

- Skaterplatz (Ortsgemeinde)

- Bolzplatz (Ortsgemeinde)

- Festwiese am Kloster (Ortsgemeinde)

- Reiterhof, Pferdesportflachen am Sonnenhof (privat)

In den vergangenen Jahren wurden seitens der Ortsgemeinde und seitens der Verbandsge-
meinde erhebliche Anstrengungen zum Neubau, zur Modernisierung und baulichen
Erweiterung der Infrastruktureinrichtungen unternommen. Hierzu gehéren :

MaRnahmen der Ortsgemeinde Pfaffen-Schwabenheim :

- Neubau des Dorfgemeinschaftshauses mit Fotovoltaikanlage

- Neubau eines Freizeitplatzes und eines Dorfplatzes am Dorfgemeinschaftshaus
- Neugestaltung des Denkmalsplatzes an der Sprendlinger Stralte

- Ausbau der StraRen : Binger Stralle, Heckengasse, Hubertusstralle, Im Kloster
- Ausbau der StraRe zur ErschlieBung des NBG ,Auf der Pforte*

- Sanierung aller schadhaften Ortsstraen (Oberdecken, Seiteneinfassungen)

- Herstellung eines Parkplatzes am Gemeindefriedhof

- Sanierung des Bolzplatzes am Sportplatz

- Ausbau der Platz- und Wegeflachen im Bereich des Friedhofes

- Umristung der StraRenbeleuchtung auf energiesparende LED- StralRenleuchten
- Ausbau von Wirtschaftswegen und Neubau von Regenriickhaltebecken

- Sanierung von Wirtschaftswegen

- Anlage eines Lagerplatzes am Bauhof und Modernisierung der Gerateausstattung
- FuRganger- und Touristenleitsystem (Innerortliche Beschilderung)

- Erweiterung der Kindertagesstatte fur eine U-3 Gruppe

- Neuanlage des Aufienspielgelandes der Kindertagesstatte

Geplante Malinahmen :

- Ausbau des innerértlichen Radwegenetzes

- Baumpflegemafinahmen im Bereich des Friedhofes

- MaBnahmen zur Verkehrsberuhigung im Anschluss an das Gewerbegebiet
- Neubau des Betriebsgebaudes am Bauhof

MaRnahmen der Verbandsgemeinde Bad Kreuznach :

- Erweiterung und Sanierung des Feuerwehrgeratehauses
- Energetische Sanierung und Umbau der Turnhalle

- Energetische Sanierung der Grundschule

MaRnahmen der Kirchen und des Landes Rheinland-Pfalz :
- Restaurierung des Innenbereiches der Klosterkirche Sancta Maria

MaRnahmen im Gemeindeverbund und des Landes Rheinland-Pfalz :

- Verkehrsberuhigter Umbau der L 413, Ortsausgang Richtung Sprendlingen
- Neubau des Radweges zwischen Pfaffen-Schwabenheim und Sprendlingen
- HochwasserschutzmaRnahmen am Appelbach
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12.0 Landschaftliche Lage

Nach der Karte der naturrdumlichen Gliederung Deutschlands (Bundesanstalt fur
Landeskunde und Raumforschung, Selbstverlag, Bad Godesberg, Bearbeiter : Harald Uhlig,
Blatt 150 Mainz) befindet sich das Gebiet der Ortsgemeinde Pfaffen-Schwabenheim im
Bereich des “ Kreuznacher LoRhigellandes® und liegt am nordéstlichen Rand der
naturrdaumlichen Einheit  “Glan-Alsenz-Bergland“ (Haupteinheit “Saar-Nahe-Berg-und
Hugelland), unmittelbar angrenzend an die naturrdumliche Einheit “Nérdliches Oberrhein-
Tiefland). Das Relief der Landschaft ist durch Zeugenberge der Schichtstufe des “Alzeyer
Hiigellandes“ und durch zerschnittene hohere Flussterrassen lebhaft gegliedert. Die Ortslage
ist eingebettet in den relativ ebenflachigen Talbereich der unteren Appelbachaue.

13.0 Derzeitige Nutzungen und landschaftliche Umgebung
(s. Karte 01 Landschaftsplan : Derzeitige Nutzungen Stand 2018)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im Bereich der Offenlandflachen
stidwestlich der Bebauung an der BadenheimerstraRe und 6stlich des in der ErschlieBung
befindlichen Neubaugebietes ,AM SCHLAG". Auflerhalb des Geltungsbereiches grenzen in
sudlicher Richtung landwirtschaftliche Nutzflachen, in nérdlicher Eigentimergarten und
Wohnbaugrundstiicke und in ostlicher Richtung Wirtschaftswege an.

Insgesamt umfasst der Geltungsbereich eine Flache von ca. 18.340,00 m>.

Alle Grundstiicksflaichen befinden sich im Eigentum der Ortsgemeinde Pfaffen-
Schwabenheim.

Die Teilflachen werden wie folgt genutzt :
Gemeindeflachen :

- Ackerlandflachen (Bauerwartungsland) 17.530,00 m?
- Grunlandflachen (Bauerwartungsland) 810,00 m?

14.0 Zu beriicksichtigende Schutzgiiter

14.1 Boden und Wasser
(s. Karte 02 Landschaftsplan : Vorhandene Bodenversiegelung Stand 2018)

Nach der Ubersichtskarte der Bodentypengesellschaften Rheinland-Pfalz werden die im
Plangebiet vorhanden Béden wie folgt beschrieben :

Art des Gesteins (Ablagerung): Uferabsatze : Flusse

Bodentypengesellschaft : Auebdden (Gleye; Ubergange zu Terrestrischen Béden)
Bodenarten : Kies, Grand, Sand, Schuff, Lehm (Ton)

Geologische Alterstellung : Holozén oder Alluvium

Vorkommen : FluRtaler

Die Boden gehdren zur Hauptgruppe der Semiterrestrischen Béden :
Gleye und Auebdden in den breiten Flutalern

Weitere Angaben und Einzelheiten zu den im Geltungsbereich des Bebauungsplanes .
vorkommenden Boden kénnen dem geotechnischen Bericht der Ingenieurgesellschaft 1G
Hans, Dipl.-Ing. (TU) Christoph Hans, Schulstrasse 5, 67821 Alsenz, vom 03.07.2013 und
21.09.2013 entnommen werden. Auszugsweise heiflt es unter Punkt 5.0 :
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Bereich ,, An der Johannesbelle” :

Unterhalb des ca. 50 cm méachtigen Oberbodens/Ackerbodens (RKS 8 und RKS 10) bzw.
einer ca. 1,1 m dicken Auffiillung (RKS 9) stehen diinnméchtige Lehmbéden (Schicht 1) und
Kiesb6den (Schicht 2) an. Die vorgenannten Tonb6den (Schicht 3) wurden hier bereits ab
Tiefenlagen von ca. 2 m bis 2,4 m unter GOK aufgeschlossen.

Grundwasser :

Schicht-und Grundwasserstdnde schwanken im Bereich ,Am Schlag” zwischen ca. 2 m und
4,2 m unter GOK. An der héchstgelegenen Aufschlussstelle wurde bis 5 m Tiefe kein Wasser
nachgewiesen.

Im Bereich , An der Johannesbelle “ wurde bereits in Tiefenlagen von 1,50 bis 1,90 m unter
GOK Grund- und Schichtwasserstéande mit dem Echolot im Bohrloch ermittelt.

Im Bereich ,An der Johannesbelle® handelt es sich héchstwahrscheinlich um eingestautes
Schichtwasser. Wir weisen allerdings darauf hin, dass Grundwasserstande witterungs- und
jahreszeitlich bedingten Schwankungen unterliegen.

Im Ergebnis des o0.g. Gutachtens wird festgestellt, dass die Grindung von Bauwerken mit
bauspezifischen MaRnahmen der Bodenverbesserung unterhalb der Bodenplatte
grundsétzlich maglich ist. Hinsichtlich der dezentralen Versickerung des Oberflachenwassers
werden die hierfur notwendigen Anforderungen gem. ATV- A 138 mit einem kf-Wert von
1x10-6 bis 1x10-3 m/sec nicht einheitlich auf allen Flachen des Plangebietes erflllt.

Insofern muss zumindest das von Dachflaichen und Verkehrsflaichen anfallende
Niederschlagswasser der o&ffentlichen Kanalisation (Oberflachenwasserkanal) zugefiihrt
werden.Dranagen am Rand der Gebaude und deren Anschluss an den Regenwasserkanal
sind nach der Satzung des Abwasserbetriebes der VG Bad Kreuznach nicht zuldssig.

Erganzend zu dem o.g. Gutachten wurde durch das Buro baucontrol die Wechselwirkung
zwischen dem vorhandenen Schichtwasser Uber den in unterschiedlicher Tiefenlage
anstehenden Tonschichten und der Durchfihrung der geplanten Kanalbau-und
StraRenbauarbeiten untersucht. Zur Vermeidung einer Dranwirkung der Grabensohlen und
Rohrummantelungen sollen im Bereich der Kanaltrasse Querriegel aus Beton eingebaut
werden, so dass der natlrliche Abfluss des lokal vorhandenen Schichtwassers erhalten
bleibt. Hinsichtlich der Auswirkungen auf die in noérdlicher Richtung an das Plangebiet
angrenzende Wohnbebauung heif’t es auf Seite 3 des Gutachtens

,Einer Veranderung der Boden-und Schichtwasserverhéltnisse im Bebauungsplangebiet
,Am Schlag IlI“ wird damit entgegengetreten (Einbau von Querriegeln), so dass vom
Neubaugebiet keinerlei negative Auswirkungen auf in ca. 50 m Entfernung errichtete
Gebédude zu erwarten sind. Bei einer Umsetzung der dargestellten Mal3nahmen durch die
Erstellung der empfohlenen Querriegel sind keine weiteren Festsetzungen im
Bebauungsplan fir das Teilgebiet ,Am Schlag IlI* erforderlich.”

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass im Bereich der o0.g. vorhandenen Wohnbebauung
stidlich der Badenheimer StraRe durch die Eigentimer Brunnen, Dranageleitungen und
Pumpensimpfe errichtet wurden, um der dort ggf. vorhandenen Grund-
/Schichtwasserproblematik zu begegnen. Die hierdurch verursachte Beeintrachtigung bzw.
Stérung des Wasserhaushaltes ist nicht Gegenstand der im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes zu beurteilenden geo-hydrologischen Verhéltnisse und der daraus
abgeleiteten MalRnahmen fir die Bebauung und ErschlieBung des Gebietes.

Weitere Einzelheiten sind der Stellungnahme des Institutes baucontrol, Stromberger Strale
43, 55411, Bingen/Rhein, vom 07.09.2018 zu entnehmen.

Zusammenfassend bleibt festzustellen, dass unter Beachtung der in vorgenannten
Gutachten aufgefuhrten MaRBnahmen und den einschldgigen Festsetzungen und Hinweisen
des Bebauungsplanes sowohl bei der Errichtung von Gebduden, als auch bei der
Herstellung der erforderlichen ErschlieBungsstralen negative Auswirkungen sowohl im
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Bebauungsplangebiet, als auch fir die daran angrenzenden Baugebiete auszuschlieien
sind.

Das Plangebiet des Geltungsbereiches A (NBG Am Schlag Ill) befindet sich teilweise im
Bereich einer 1934 geplanten und anschlieRend ausgefiihrten Felddrainage. Nach den
vorliegenden Planunterlagen befinden sich die von Dranagen Uberplanten Flachen im
Bereich ,An der Johannesbelle®, zwischen Badenheimer Strale und Appelbach und
nordostlich der ehemaligen Klosteranlage. Der Uberwiegende Teil des Gebietes wurde
zwischenzeitlich durch den Bau von Stralen und Gebduden Uberbaut, so dass die dort
ehemals vorhandenen Dranagen nicht mehr existieren.

Die im Bereich ,An der Johannesbelle® sudlich der Badenheimer StralRe vorhandene
Flurdranage wurde zu einem Zeitpunkt errichtet, als die beidseits der Stral’e angrenzenden
Flachen noch aus Ackerland bzw. Griinland bestanden (vor der heutigen Bebauung).

Nach den Darstellungen des Dranageplanes blieben die spéter errichteten Gebaude stdlich
der Badenheimer StralRe bis auf den Bereich der riickseitig angrenzenden Garten von dem
Verlauf der Dranageleitungen weitestgehend unberthrt. Die Grundflache der Flurdrainage
befindet sich im Mittelabschnitt des geplanten Neubaugebietes ,Am Schlag Ill und umfasst
ca. 1 Drittel des Plangebietes im Geltungsbereich A des Bebauungsplanes. Die flachenhafte
Ausdehnung der Dranage umfasst das Gebiet aufsteigender Tonbodden (Letterlicken) mit nur
geringer Uberlagerung durch Lehm- und Kiesschichten. Sie diente vermutlich der
Urbarmachung wasserstauender Oberbéden im Zuge der Umwandlung von Grinland in
Ackerland. Der heutige Zustand der Flurdranage wurde durch das Blro IG Hans, Alsenz,
gutachterlich untersucht. Demnach ist die urspriingliche Funktion der Dranage seit langerer
Zeit aufgrund von Verstopfungen des Rohrsystems innerhalb des Baugebietes und
Beeintrachtigungen durch die angrenzende Bebauung an der Badenheimer Stralle
(GroRvegetation) nicht gegeben. Als flachgriindige Felddranage diente sie dem Fassen und
Ableiten von Uber die Grasnarbe/Ackerkrume sickerndes Niederschlagswasser.Tiefliegende
Bodenhorizonte bzw. Wasserleiter werden hiervon nicht tangiert. Gemaf Stellungnahme der
IG Hans vom 13.09.2018 hat der Eingriff durch die geplante ErschlieBung/Bebauung in das
seit langerem funktionslose Felddrangesystem keine Auswirkungen auf die abgrenzende
Bestandsbebauung entlang der Badenheimer StraRe. Im Zuge der ErschlieBung des
Baugebietes wird der Ruckbau bzw. teilweise Rickbau der Drénage insbesondere im
Bereich der Grundstiicksgrenzen empfohlen. Zusammenfassend wird festgestellt, das unter
Berlicksichtigung der vorgenannten MaRnahmen die Felddranage keine Einfluss auf die
geplante ErschlieRung sowie die geplante Bebauung darstellt.

Es besteht daher kein Bedarf, die nicht mehr funktionsfahige Flurdrdnage bei den
Festsetzungen des Bebauungsplanes zu beriicksichtigen.

Weitere Einzelheiten konnen der Stellungnahme der IG Hans, Schulstrale 5, 67821 Alsenz,
vom 07.09.2018 einschl. der ergadnzenden Stellungnahme vom 13.09.2018 entnommen
werden.

Das Bodenrelief im Bereich des Geltungsbereiches A besitzt auf einer Lange von 270,00 m
einen Hohenunterschied von ca. 5,00 m. Es besteht aus einer von Siidost nach Nordwest
gleichmaRig abfallenden Geléndeoberflache mit einer Neigung von 2.00 — 3,00 %. Die
Hoéhenlage betragt von 113,50 m Uber NN (nérdlichster Punkt) — 118,50 m uber NN
(stdlichster Punkt).

Der Bebauungsplan tangiert das naturlich gewachsene Gefiige von Boden und Wasser im
Bereich bisher unversiegelter Flachen.

Hierzu gehoren :

Ackerlandflachen 17.530,00 m?
Grunlandflachen 810,00 m?
Summe unversiegelte Bodenflachen 18.340,00 m?
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Der vorliegende Bebauungsplan beinhaltet folgende MaRnahmen zur Vermeidung und
Verringerung der Eingriffe in das Bodenpotenzial und den Wasserhaushalt :

Zur Verringerung der Eingriffe in den Boden- und Wasserhaushalt wird das Baugebiet als
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die gemaR § 17 der Baunutzungsverordnung (BaNVO)
als Obergrenze angegebene Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,4.

Zulassig ist eine Uberschreitung der Grundflache im Sinne des § 19 (4) BauNVO in Hohe
von 50 % der Grundflachen. Somit betragt der Anteil der durch bauliche Anlagen nutzbaren
Flachen im Bereich privater Baugrundstiicke 60 % (GRZ= 0,4 + 50%).

Im Bebauungsplan nicht zuldssig ist die Bebauung des Allgemeinen Wohngebieteses durch
extrem flachenextensive und larm- bzw. schadstoffemittierende Nutzungen. Die gem. § 4
BauNVO in Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fur
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind im Bebauungsplangebiet unzulassig.

Nach den zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes betrégt der Anteil der
geplanten Bodenversiegelung wie folgt : (s. Karte 04 Landschaftsplan : Geplante Eingriffe)

Bereich geplanter privater Baugrundstiicke , Gesamtflache = 15.540,00 m?,
GRZ 0,4 =6.216,00 m?, zusatz. 50 % gem. § 19 BauNVO) von 6.216,00 m?

= 3.108,00 m?) 9.324,00 m?
Neubau von StraRBenverkehrsflachen einschl. FuBwege 1.930,00 m?
Geplante Bodenversiegelung 11.254,00 m?

Die vorgenannte Versiegelungsflache entspricht dem gem. Bebauungsplan héchstzulassigen
Versiegelungsgrad. Demnach verbleiben im Geltungsbereich A des Bebauungsplanes
insgesamt 7.086,00 m? Bodenflache, deren Bebauung (Versiegelung) aufgrund der
getroffenen Festsetzungen unzulassig ist. Hierzu gehéren die &ffentlichen Griunflachen mit
einem Flachenanteil von 870,00 m? und die Hausgartenflaichen im Bereich privater
Baugrundstiicke mit einem Flachenanteil von 6.216,00 m? (15.540,00 m? x 0,4).

Der Anteil der potenziell zuldssigen Versiegelungsflache innerhalb des Geltungsbereiches A
betragt somit 61,36 %.

Zur Regeneration der durch Uberbauung erheblich beeintrachtigten Béden und zur
Wiederherstellung der Wasserfuhrung werden folgende landespflegerischen Schutz-,
Minimierungs- und ErsatzmalRinahmen vorgeschlagen :

SchutzmalRnahmen :

Der organisch belebte Oberboden (Mutterboden), der bei der Errichtung und Anderung
baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache (z.B.
Gelandemodellierung) ausgehoben wird, soll im nutzbaren Zustand erhalten und vor
Vernichtung oder Vergeudung geschitzt werden. Als Rechtsgrundlage gilt § 202 des
Baugesetzbuches (BauGB). Das Uberschissige Bodenmaterial soll zur Anlage der Garten-
und Vegetationsflache verwendet werden.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes auf unbebauten und unbefestigten Flachen
verbleibenden heimischen Baume und Straucher sind aufgrund ihrer Bodenfunktion

(Gasaustausch, Bodenlockerung, Ableitung des Oberflaichenwassers Uber das
Wurzelsystem in tiefere Bodenschichten und die damit verbundene Anreicherung des
Grundwassers) zu erhalten und zu pflegen. Als Rechtsgrundlage gilt § 25 BauGB.

A7



MinimierungsmafBnahmen :

Die befestigten Bodenflachen im Bereich privater Baugrundstiicke, ausgenommen Treppen,
Hauseingange, Rollstuhirampen und mit den Geb&auden verbundene Sitzterrassen, sind in
wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen.

Geeignet sind :

Sandgeschlammte Wegedecke (Tennenbelag), Feinkies oder Feinsplitt, Schotterrasen,
Holzschwellen, Rundholzpflaster, Rasenschutzwaben aus recyceltem PE-Kunststoff,
Rasengitterplatten, Rasenfugenpflaster, Dranfugenpflaster, Rasenverbundpflaster, Filter-
steinpflaster aus haufwerksporigem Beton und andere vergleichbar wasserdurchiassige
\Wegebaumaterialien.

Ein weiterer Aspekt ist die Riickhaltung, Speicherung und Wiederverwendung des von
Dachflachen und befestigten Flachen abgeleiteten Niederschlagswassers. Da eine effiziente
Versickerung des Oberflachenwassers in Mulden oder Rigolen aufgrund der anstehenden
Béden nicht méglich ist, kann ersatzweise der Einbau von unterirdischen Wasserbehaltern
(Zisternen) vorgenommen werden.

Das dort gespeicherte Niederschlagswasser kann als Brauchwasser innerhalb des
Wohngebaudes und als GieRwasser zur Pflege der Grinanlagen Verwendung finden. Der
Uberlauf der Zisternen ist i.d.R. nach den Vorschriften der Verbandsgemeindewerke Bad
Kreuznach an die ortliche Kanalisation (Oberflachenwasserkanal) anzuschliefzen.

ErsatzmafRahmen :
Private Baugrundstiicke im Geltungsbereich A

Ersatzmalnahmen sind innerhalb der privaten Baugrundsticke durch eine konsequente
okologische Aufwertung aller verbleibenden offenen Bodenflachen méglich. Hierzu gehdren
MaRnahmen zur Verhinderung der Bodenerosion, der Entwicklung einer leistungsfahigen
Bodenfauna, die Lockerung und Durchwurzelung der oberen Bodenschichten zur Ableitung
und Ruckhaltung des Niederschlagswassers und Anreicherung der Grundwassers.
Vorgeschlagen wird die Anlage naturnaher Hausgarten im Bereich der verbleibenden nicht
Uberbauten Grundstiicksflachen. Ziel ist der Aufbau eines vernetzten Gartenbiotopes
zwischen Appelbach und Offenland als Lebensraum heimischer Tier-und Pflanzenarten.
Derzeit sind die Bodenflaichen nur halbjéhrig durch Kulturpflanzen, vorwiegend Getreide
bewachsen. Neben dem Eintrag von Diingemittel belasten der Einsatz von Herbiziden,
Fungiziden und Insektiziden die Entwicklung einer naturlichen Bodenfauna. Die
Lebensraume fur Insekten, Végel und Kleintiere sind aufgrund der Artenarmut heimischer
Pflanzen und der Storfaktoren durch die landwirtschaftliche Kulturpflege stark beeintrachigt.
Zur Okologischen Aufwertung der Flachen sind folgende Gestaltungsmanahmen
durchzufuhren :

- Anpflanzung von standortgerechten heimischen Laubbdumen oder Obstbaume tradition-
eller und landschaftsraumtypischer Obstbaumsorten als Hochstamm mit einem Stamm-
umfang von mind. 12-14 cm. Sinnvoll und planerisch umsetzbar ist die Anpflanzung je eines
Baumes pro angefangene 200 m? Grundstiicksflache.

- Anpflanzung von Hochstammen, Heister, Straucher und Hecken entlang der seitlichen und
riickwartigen Grundstiicksgrenzen nur aus sommergriinen Laubgehdlzen mit einem Anteil
von mindestens 50 % heimischer Gehdlzarten.

- Bepflanzung von Dachfléchen nur mit standortgerechten Pflanzen fur Extensivbegranung
(Gras-Krautbegrinungen, Sedum-Gras-Krautbegriinungen, Sedum-Moos-Krautbegrinung-
en und Moos-Sedum-Begriinungen.
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- Begriinung aller Bodenflachen auRerhalb der Baum-und Strauchpflanzungen mit einem
standortgerechten Landschaftsrasen mit Krautern (RSM 7.1.2), Stauden, Grasern, Rosen
und bodendeckenden Kleinstrauchern.

- Anpflanzen einer einreihigen Geholzhecke aus heimischen Strauchern an den den Wirt-
schaftswegen und 6ffentlichen Griinflachen zugewandten Grundsticksseiten zur Aufnahme

des Oberflachen- und Sickerwassers und zur Minderung der Windeinwirkung und Boden-
erosion sowie zur gestalterischen Einbindung des Neubaugebietes in das Landschaftsbild.

Offentliche Griinflichen im Geltungsbereich A

Anlage einer offentlichen Grunflache in einer Breite von 4,00 m parallel zu den an das
Offenland angrenzenden privaten Baugrundsticken als Abstandsgrin. Hierdurch sollen
Konflikte zwischen Wohngrundstiicken und angrenzenden Ackerlandflachen vermieden
werden (Schutz vor Spritzmittel, Samenflug, Staub, L&rm und Abgase).

Zudem wird der Aufwuchs der entlang der Baugrundstiicke angepflanzten Strauchhecke
geschiitzt und in seiner Entwicklung beglinstigt.

Die Bodenflachen sind mit einem extensiv zu pflegenden Landschaftsrasen mit Krautern
(RSM 7.1.2) zu begrinen.

Flichen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft in den Geltungsbereichen B und C

Das innerhalb des Geltungsbereiches B vorhandene Grundstick mit der Flursticksnummer
849 befindet sich im Eigentum der Ortsgemeinde und wird derzeit als Ackerland genutzt. Es
befindet sich ca. 300 m nordwestlich der im Zusammenhang bebauten Ortslage. Die
landschaftliche Umgebung besteht aus den Weinanbauflachen der Gewanne ,Im
Hundsriick‘. Das 2043 m? groRe Grundstiick wird an den sidlichen, westlichen und
nordlichen Grundstiicksseiten durch Wirtschaftswege begrenzt. An der 6stlichen Langsseite
grenzt eine sukzessiv entwickelte Gehélzhecke an. Daran angrenzend befindet sich ein
Regenruckhaltebecken mit Sandfang.

Das innerhalb des Geltungsbereiches C vorhandene Grundstiick mit der Flursticksnummer
15 befindet sich im Eigentum der Ortsgemeinde und ist derzeit brachliegend. Die fruhere
Nutzung war Ackerland mit Getreideanbau. Die landschaftliche Umgebung besteht aus dem
Auebereich des Appelbaches westlich des Miindungsbereich des ehemaligen Muhlgrabens
in den Appelbach. Das 1304 m? groRe Grundstiick wird an der &stlichen Langsseite durch
einen Geholzstreifen und an der westlichen Langsseite durch Ackerlandbrache begrenzt. Die
sudlichen und nérdlichen Stirnseiten werden durch Wirtschaftswege begrenzt.

Zur Aufwertung und Vernetzung der Biotopstruktur insbesondere im Verbund mit den
angrenzenden Gehdlzhecken sollen die vorgenannten Flachen in extensiv zu
bewirtschaftende Wiesen mittlerer Standorte umgewandelt werden. Anzupflanzen sind
Obstbaumhochstamme von traditionellen und landschaftsraumtypischen Obstbaumarten.
Pro angefangene Grundstiicksflache ist ein Obstbaumhochstamm mit einem Stammumfang
von mind. 12-14 cm anzupflanzen. Die Gesamtzahl der anzupflanzenden Obstbaume betragt
demnach 18 Stiick.

Anrechnung von iiberschiissiger Ersatzflichen des Bebauungsplanes ,, Am Schiag Il “

Die bei der Aufstellung des Bebauungsplanes fur das Teilgebiet ,Am Schiag II* errechneten
tiberschissigen Ersatzflachen sollen den Ersatzmanahmen fur das Teilgebiet ,Am Schlag
lI* zugeordnet werden. Dabei handelt es sich um 2030 m? bei der Anlage und Begriinung
von Regenwasserriickhaltemulden am Appelbach und 4474 m? bei der Anlage und
Begriinung von Hausgarten im Bereich privater Baugrundstticke.
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Berechnung und Zuordnung der Kompensationsmanahmen :

Die Berechnung der Kompensationsflachen und KompensationsmaRnahmen erfolgt nach
dem Formblatt , Bilanzierung von Eingriff und Kompensation von Versiegelungsflachen “der
SGD Nord, Obere Naturschutzbehérde (s. Anlage 1 Umweltbericht/Landschaftsplan).

a) Strallenverkehrsflachen

Die Neuversiegelung von Boden durch StraBenverkehrsflachen betragt 1.930,00 m?.

Die Uberbauten Ackerflaichen besitzen eine Bodenfunktionszahl (BFZ) von 0,75. Die
hierdurch reduzierte Eingriffszahl (EZ) betragt somit 1.447,00 m2 Ausgleichsmanahmen
durch Entsiegelung sind im Plangebiet bzw. Gemeindegebiet nicht mdglich. Als
ErsatzmaRRnahmen werden die Anlage einer 6ffentlichen Grunflache im Geltungsbereich A
des Bebauungsplanes (870,00 m?) und die Uberschussflache im Bereich der Regenwasser-
rickhaltemulden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes , Am Schiag Il “ (2.030,00 m?)
angerechnet. Die mit einem Ersatzfaktor von 0,5 zu bewertenden Flachen ergeben
zusammen eine Ersatzflichenzahl von 1.450,00 m2. Die Differenz zwischen Eingriffszahl und
der in Abzug zu bringenden Ersatzflachenzahl bildet einen Kompensationsuberschuss von
insgesamt 3.00 m2. Dieser entspricht einer Ersatzflache von 2.030,00 m?.

Die Ersatzflachenzahl i.H.v. 1.450,00 m? entspricht einer realen Ersatzflache i.H.v. 2.900,00
m2. Das Kompensationsverhaltnis Versiegelungsflache : Ersatzflache betragt :

1.930,00 m?2: 2.900,00 m*= 1:1,50 .

b) Private Baugrundstticke

Die Neuversiegelung von Boden durch private Baugrundstiicke betragt 9.324,00 m*. Die
Uiberbauten Flachen (Ackerland, Intensivgriinland, Grabeland) besitzen eine Bodenfunktions-
zahl (BFZ) von 0,75. Die hierdurch reduzierte Eingriffszahl (EZ) betragt somit 6.993,00 m?.
AusgleichsmaRnahmen durch Entsiegelung sind im Plangebiet bzw. Gemeindegebiet nicht
moglich.

Als ErsatzmaRnahme im Geltungsbereich A des Bebauungsplanes ist die Anlage von
naturnahen Hausgérten im Bereich privater Baugrundstiicke einschlieflich die Anpflanzung
von Geholzhecken zur Offenlandseite zugeordnet. Der Anteil der Hausgartenflache mit
insgesamt 6.216,00 m? entspricht 40 % der Flache privater Baugrundstiicke (15.540,00 m?).
Die mit einem Ersatzfaktor von 0,5 zu bewertende Flache ergibt eine Ersatzflachenzahl von
3.108,00 m?.

Als weitere ErsatzmaBnahme wird die Uberschissige Flache bei der Herstellung von
naturnahen Hausgéarten im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Am Schlag II"
zugeordnet. Die mit einem Ersatzfaktor von 0,5 zu bewertende Flache (4.474,00 m?) ergibt
eine Ersatzflachenzahl von 2.237,00 m?

Als ErsatzmaRnahme in den Geltungsbereichen B und C des Bebauungsplanes ist die
Umwandlung von Ackerland in Extensivgriinland einschl. der Anpflanzung von Obstbaumen
zugeordnet. Die mit einem Ersatzfaktor von 0,5 zu bewertende Flache (3.347,00 m?) ergibt
eine Ersatzflachenzahl von 1.673,50 m?.

In der Summe aller MaRnahmen betragt die Ersatzflachenzahl 7.018,50 m? Die reale

Ersatzflache betragt 14.464,00 m2.
Das Kompensationsverhaltnis Versiegelungsflache : Ersatzflache betragt :

9.630,00 m?2: 14.037,00 m?= 1:1,51.
Die Differenz zwischen Eingriffszahl und der in Abzug zu bringenden Ersatzflachenzahl bildet

einen Kompensationsiiberschuss von 25,50 m?. Dieser entspricht einer realen Ersatzflache
von 51,00 m2.
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Radonbelastung :

Zur Beurteilung von potentiellen Belastungen des Untergrundes durch Radon wurden im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes und der naheren Umgebung 16 Bodenluftproben
Entnommen und direkt vor Ort auf ihre Zerfallsaktivitat untersucht.

Da es bisher in der BRD keine verbindlichen Rechtsgrundlagen zur Bewertung der Radon-
Konzentrationen in der Bodenluft bzw. Raumluft gibt, wurde zur Bewertung der Entwurf der
Radon-Richtlinie bzw. des Radon-Schutzgesetzes herangezogen.

Danach werden je nach Aktivitat in der Bodenluft folgende Radonvorsorgegebiete genannt :

- Radonvorsorgegebiet | : 20-40 kBag/m?®
- Radonvorsorgegebiet Il : 40-100 kBg/m?®
- Radonvorsorgegebiet lll : Gber 100 kBa/m*

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wurden 5 Kleinrammbohrungen bis
1,00 m unter Gelandeoberkante durchgefuhrt. Nach den Messergebnissen betragt die
Radon-Aktivitat der Bodenluft zwischen 8 — 131 kBg/m?®. Der Mittelwert betragt 55,43 kBg/m?®.
Demnach ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes einem Radonvorsorgegebiet Il — Il
zuzuordnen.

Ziel sollte sein, die maximale Radonkonzentration in der Raumluft bei Neubauten auf unter
100 Bg/m?® zu reduzieren. Je nach Einstufung in die Vorsorgegebiete sind flr Neubauten
abgestufte praventive Malnahmen zum Radonsicheren Bauen vorgesehen.

Unter Kapitel 4.0 des Umwelttechnischen Untersuchungsberichtes vom 02.03.2015
(Verfasser : Bodenmechanisches Labor Gumm, Biro Rhein/Main, Darmstadter Landstralie
85a. 60598 Frankfurt) werden fur das Plangebiet bautechnische Empfehlungen und
Bauweisen genannt, um im Rahmen des Neubaues von Wohnhdusern in dem Wohngebiet
die Radonkonzentrationen in der Raumluft zu minimieren.

Die Empfehlungen sind als Hinweise in die Bebauungsplanurkunde wortgetreu aufgenomm-
en. Weitere Einzelheiten zur Radonbelastung sind dem o0.g. Umwelttechnischen Untersuch-
ungsbericht zu entnehmen (s. Anlage).

14.2 Gewdsser

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind keine Gewasser vorhanden.
AuRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet sich an der Nordseite die
Grundstuicksparzelle des Appelbaches.

14.3 Klima und Luft

Die klimatische Lage der Ortsgemeinde Pfaffen-Schwabenheim ist durch das im
Landschaftsraum vorherrschende mitteleuropaisch-kontinentale Trockenklima gepragt. Der
Jahresniederschlag betragt ca. 550 mm, der Niederschlag wahrend des Winterhalbjahres
zwischen November und April betragt 230 mm.

Wihrend der Hauptvegetationszeit betragt der Niederschlag 150 mm, geltend von Mai bis
Juli. Die mittlere Lufttemperatur betragt im Januar 1,8 °, im Juli 18,5 ° und zwischen Mai-Juli
1507

Die Windgeschwindigkeit Uber 4 m/ sec. ist mit ca. 40% angegeben (Rheinhessische
Tiefebene).

Bioklimatisch befindet sich die Ortsgemeinde Pfaffen-Schwabenheim im Bereich des flr den
rheinhessischen Raum  geltenden  Schonklimas, das jedoch durch erhohte
Schadstoffkonzentrationen der Luft, insbesondere Schwefeldioxid (SO?) zwischen 200-400
mg/m? belastet ist.

Neben der groRklimatischen Lage sind ebenso die kleinklimatischen Verhaltnisse von
Bedeutung.
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Die Bewindung der Ortslage erfolgt vorwiegend durch die aus stdwestlicher Richtung tber
die Talhange des Bosenberges ablaufenden Fallwinde und die im Talraum abflieRenden und
aufsteigenden Luftstréme. Bedingt durch die landschaftliche Lage am unteren Rand der
Hangflichen des unbewaldeten Bosenberges kénnen die im Bereich des Offenlandes
entstehenden Kaltluftmassen ungehindert in den Talbereich der bebauten Ortslage
einflieRen. Diese lagern sich in den Niederungen der Appelbachaue ab und filhren dort bei
Erwarmung der oberen Luftmassen zur Bildung von Nebel, Reif und Glétte. Der Abfluss der
Kaltluftmassen wird durch die dortige Kernbebauung verzégert. Folge des Luftstaues im
Kernbereich ist eine erhohte Schadstoffkonzentration durch Emissionen des
Strassenverkehrs und der hauslichen Feuerungsanlagen wahrend der Wintermonate.
Ebenso ungiinstig ist in den Sommermonaten der durch die Talbebauung verursachte
Anstau der talaufwarts steigenden Warmluftmassen. MaRgebend fir das Kleinklima sind im
Baugebiet die aus stidwestlicher Richtung tUber die Hange des Bosenberges ablaufenden
Fallwinde. Bioklimatische Beeintrachtigungen der Umgebungsbebauung z.B. durch Abgase,
Gerausche und Gerlche sind nicht vorhanden.

Die Bauflachen befinden sich aufgrund der ebenen, teils leicht von Stdost nach Nordwest
abfallenden Gelandeoberflachen in optimal sonnenexponierter Lage.

Hinsichtlich der Beeintrachtigung der Umgebung durch die Produktion von Abgasen der
Feuerungsanlagen wird auf die gem. Energieeinsparungsgesetz erforderlichen Maflnahmen
zur Warmedammung des Gebaudes, die Verpflichtung zum Einbau einer regenerativen
Energiegewinnung und den Einbau energetisch hocheffizienter Heizungssysteme verwiesen.

14.4 Vegetation (s. Karte 03 Landschaftsplan, Biotoptypenkartierung Stand 2018)

Im Plangebiet sind folgende Biotoptypen enthalten :

Ackerland, Halmfruchtanbau, intensive Nutzung, wildkrautarm 17.530,00 m?
Wiese mittlerer Standorte, intensive Nutzung 810,00 m?
Biotopflachen insgesamt 18.340,00 m?

Bei der Bewertung der Biotoptypen werden allgemein u.a. Kriterien des Naturlichkeitsgrades
der Biotope, der vegetationskundlichen Ausstattung des Naturraumes, der Artenvielfalt und
der Gefahrdung der Biotoptypen (Rote Liste Arten) berticksichtigt.

Die im Plangebiet vorhandenen Biotoptypen sind aufgrund des geringen
Natiirlichkeitsgrades, der geringen und meist nichtheimischen Vegetationsausstattung, der
geringen Artenvielfalt und dem Fehlen geschitzter Arten als “ naturferne Biotoptypen “ zu
bezeichnen. Davon ausgenommen sind die insgesamt 4 Obstbaumhochstamme, die sich im
Bereich der Grunlandflachen befinden.

Nach den Zielen der unter Punkt 14.1 (Boden und Wasser) aufgeflihrten
Kompensationsmanahmen sind die im Plangebiet vorhandenen heimischen Baume und
Straucher im Bereich nicht bebauter Flachen zu erhalten. Zudem sollen pro angefangene
200 m? Grundstiicksflache 1 heimischer Laubbaum bzw. Obstbaum als Hochstamm
angepflanzt werden. Die geplanten privaten Baugrundstiicke umfassen eine Flache von
15.540,00 m2. Demnach kommen ca. 78 neue Baume zur Anpflanzung. Zudem ist an der
Sudseite des Baugebietes im Bereich privater Baugrundstiicke eine Gehdlzhecke mit einer
Grundflache von ca. 805,00 m? verbindlich anzupflanzen.
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Die an den Grundstiicksgrenzen gepflanzten Gehdlze diirfen nur aus sommergrinen Baum-
en und Strauchern mit einem Anteil von 50 heimischer Gehdlzarten bestehen.

Alle verbleibenden unbefestigten Bodenflachen sind mit einem standortgerechten
Landschaftsrasen mit Krautern, Stauden, Grasern, Rosen und bodendeckenden
Kleinstrauchern zu begriinen. Durch die Anlage o6kologischer aufgewerteten Hausgarten-
flachen mit einer Flache von ca. 6.216,00 m? wird das Biotoppotenzial erheblich aufgewertet
und mit den Nachbarbiotopen des Offenlandes und der Gewasseraue des Appelbaches
vernetzt.

14.5 Fauna

Aufgrund der naturfernen Vegetationsausstattung des Gebietes ist der vorhandene
Lebensraum heimischer Tierarten erheblich beeintrachtigt. Es dominieren vorwiegend
urbitare Arten. Wegen auf der Gesamtflache fehlender Gehdlzstrukturen sind ausgenommen
im Bereich der Gehélzhecke am Rande der GroRgartnerei keine Nist- und Brutraume
vorhanden. Der Zugang von Kleinsdugern und Feldtieren wird durch die den Bereich der
GroRgartnerei umschlieRenden Zaunanlagen verwehrt. Zusammenfassend ist die derzeitige
faunistische Ausstattung des Plangebietes hinsichtlich des Artenvorkommens und der
Qualitat geeigneter naturlicher Lebensraume als “naturfern” und “konfliktbehaftet”
einzustufen. Die geplanten landespflegerischen Manahmen werden insbesondere fur den
Bereich heimischer Baum- und Strauchpflanzungen die Ansiedlung heimischer Tierarten
(Insekten, Avifauna, Kleinsduger) begunstigen und zur Schaffung okologisch wirksamer
Lebensraumstrukturen zwischen Siedlungsrand und Offenland beitragen.

14.6 Landschaftsbild

Das derzeitige Landschaftsbild im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird fast ganzlich
durch geholzfreie Ackerlandflachen dominiert. Der von Baum- und Strauchstrukturen leer
geraumte Landschaftsraum vermittelt ein aus Sicht des Natur- und Landschaftsschutzes
okologisch und &sthetisch unbefriedigendes Erscheinungsbild. Gestalterischen Defizite,
fehlende bzw. unzureichende Vertikalstrukturen (Einzelbdaume, Geholzgruppen, Hecken,
naturnahe Bodenflachen) bewirken eine Monotonisierung des Landschaftsbildes.

Die allgemeinen Kriterien der Landschaftsplanung zur landschaftsvertraglichen Einbindung
des Siedlungsrandes im Ubergang zur freien Landschaft sind nicht erfillt. Nach den unter
Punkt 14.1 aufgefilhrten KompensationsmaBnahmen ist neben der Innenbegriinung der
Baugrundstiicke eine deutliche Abgrenzung zum Offenland in Form einer Gehdlzhecke
entlang des Wirtschaftsweges geplant. Insofern erfolgt eine gestalterisch einheitliche
Nutzung und Abgrenzung des Siedlungsrandes. Die im Geltungsbereich geplanten
Hauptgebaude (Wohngeb&ude) sind hinsichtlich ihrer Bauweise und Kubatur (Traufhoéhe,
Firsthohe, Dachneigung) dem Charakter der  Umgebungsbebauung angepasst. Im
Gesamtergebnis stellt die im Bebauungsplan vorgesehene Gestaltung der Ortsrandlage eine
Verbesserung des derzeitigen Zustandes dar.
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15.0 Bilanzierender Vergleich von Bestand und Planung
Basierend auf den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes und

unter Beriicksichtigung der vorhandenen und geplanten Nutzungen stellt sich der Vergleich
des Ist- und Planzustandes im Geltungsbereich A wie folgt dar :

Gesamtflache Geltungsbereich A 18.340,00 m?

Nutzung Ist-Zustand / m?  Planung / m?
Offentliche Stralenverkehrsflachen einschl. Fulwege 0,00 1.930,00
Private Baugrundstlicke 0,00 15.540,00
Offentliche Gruinflachen 0,00 870,00
Ackerlandflachen, intensiv genutzt 17.530,00 0,00
Grunland, intensiv genutzt 810,00 0,00
Gesamtflache — Geltungsbereich A Bebauungsplan 18.340,00 18.340,00
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16.0 ErschlieRung des Neubaugebietes

Die Anbindung des Baugebietes an das értliche Stralennetz erfolgt durch den Anschluss an die
SammelstraBe des NBG ,Am Schlag II, im weiteren Verlauf an den Anschlusspunkt der
Badenheimer Strale (K 91). Vorgenannte Verkehrsflachen befinden sich zur Zeit im Bau.

Die innere ErschlieRung der Bauflachen erfolgt durch eine ca. 195 m geradlinig verlaufende
WohnstraRe als AnliegerstraRe mit einer Breite von ca. 6,00 m. Angebunden sind insgesamt 19
private Baugrundstticke.

Am o6stlichen Ende der StralRe befindet sich ein Wendeplatz fir PKW und Wendehammer flr
LKW. Die Abmessung und Konstruktion der Wendeméglichkeit orientiert sich an einem
dreiachsigen Mullfahrzeug.

Zur ErschlieRung der in sudlicher Richtung geplanten 2. Baureihe zweigen 4 Stichstralen mit
einer Breite von je 4,50 m und einer Lénge von je 23,00 m ab. Angebunden sind insgesamt 8
Baugrundstuicke.

An der ostlichen StichstraRe grenzt ein 3,00 m breiter FuBweg an, der in ostlicher Richtung
verlaufend an den vorhandenen Wirtschaftsweg anschlief3t.

Der Ausbau der StraBen erfolgt barrierefrei in Form eines sogenannten Mischprofiles (keine
héhenmaRige Absatze zwischen Fahrbahn-und Gehwegflachen).

Die Beleuchtung der StraRen besteht aus energiesparenden LED-Leuchten.

Die Ableitung des Oberflachenwassers und des Schmutzwassers erfolgt im Trennsystem. Das
Schmutzwasser wird Uber eine gesonderte Rohrleitung der Kanalisation der OG Pfaffen-
Schwabenheim im NBG “Am Schlag II* zugeleitet. Anschlusspunkt ist der vorhandene
Schmutzwasserkanal im Bereich der Sammelstrale ,Am Schlag®.

Die Einleitung des Oberflachenwassers aus dem Bereich privater Baugrundstiicke und von
StraRen erfolgt in eine gesonderte Rohrleitung, die von der angrenzenden Sammelstralle des
NBG ,Am Schlag I zur geplanten Versickerungsanlage zwischen Appelbach und
Wohnbebauung fihrt. In diesem Areal wird das ankommende Niederschlagswasser in Form
gemuldeter Graben und Becken gesammelt und zur Versickerung gebracht werden.
Uberschissige Wassermengen werden dem Appelbach zugeleitet.

Hinsichtlich der Beseitigung des Niederschlagswassers wird ergadnzend zu den Ausflihrungen
des Bebauungsplanes auf den bereits vorliegenden Bescheid der Struktur-und
Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz,
vom 01.02.2016, Aktenzeichen 324 —V36N — 133 — 01 078/039-15 hingewiesen. Demnach liegt
eine rechtsverbindliche Erlaubnis zur Einleitung von Niederschlagswasser aus dem
Neubaugebiet ,Am Schlag*, guiltig fur die Bauabschnitte |, Il und Ili vor.

Zustandig fur die Ableitung der Schmutzwasser und des Oberflachenwassers ist der
Abwasserbeseitigungsbetrieb der Verbandsgemeinde Bad Kreuznach.

Die Versorgung des Gebietes mit Erdgas, Trinkwasser und Elektrizitat erfolgt durch die
Stadtwerke GmbH Bad Kreuznach. Die Versorgung des Gebietes mit Telekommunikation und
Internet erfolgt durch das von der OG beauftragte Fachunternehmen.

ErschlieRungstrager fiir das geplante Baugebiet ist die Ortsgemeinde Pfaffen-Schwabenheim.
Die BaumaRnahmen sind durch die Ortsgemeinde im Zuge der ErschlieBungsplanung zu

detaillieren.

Das Neubaugebiet umfasst ca. 28 private Baugrundsticke mit einer Gesamtflache von
15.540.00 m2. Die mittlere GroRe eines Baugrundstiickes entspricht einer Flache von ca. 555,00
m2.
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17.0 Bauliche Ziele und Festsetzungen des Bebauungsplanes

Die Ziele des Bebauungsplanes sind zeichnerisch und textlich in der Planurkunde festgesetzt.
Darin sind folgende textlichen Festsetzungen mit Rechtsbindung enthalten :

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung - § 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 1 (2) BauNVO

Allgemeines Wohngebiet(WA) - § 4 BauNVO

Anlagen fur sportliche Zwecke gemaR § 4 (2) Nr.3 BauNVO sind nicht zulassig (§ 1(5)BauNVO).
Ausnahmsweise zulassige Nutzungen/Anlagen gem. § 4 (3) Nr. 3, 4, 5 BauNVO (Anlagen fur Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sind nicht zulassig (§ 1 (6) Nr, 1 BauNVO).

2. MaR der baulichen Nutzung - § 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16, 17, 18, 19 BauNVO

Das MaR der baulichen Nutzung ist im Bebauungsplan durch die Grundflachenzahl (GRZ), die
GeschoRflachenzahl (GFZ) und durch die Zahl der Voligeschosse als Hochstgrenzen festgesetzt . Fur
das festgesetzte Allgemeine Wohngebiet gelten :

GRZ : 0,4 GFZ: 0,8 Zahl der Vollgeschosse als Hochstmals : I

Die maximale Traufhohe (Th-max) der Hauptbaukorper (Schnittpunkt aufgehendes Mauerwerk mit der
Dachhaut) wird im Plangebiet mit 6,80 m festgesetzt. Die maximale Firsthohe (Fh-max) wird im gesamten
Plangebiet mit 9,50 m festgesetzt. Bezugspunkt fir die festgesetzte TraufhGhe und die festgesetzte
Firsthohe ist die Oberkante fertige StraRenachse der dem Gebaude nachstgelegenen anbaufahigen
offentlichen StraRenverkehrsfliche. MaRgebend ist die Mitte der hochstgelegenen, der Strasse
zugewandten Gebaudelinien. Bei stralenseitig mit der Giebelfront zugewandten Gebauden gilt als
Messpunkt die Mitte der Verbindungslinien zwischen den Traufen. Die ermittelte Hohe bezeichnet eine
Ebene, die an keiner Stelle tiberschritten werden darf.

3. Bauweise - § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO

Fur das gesamte Baugebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Zulassig sind Einzelhduser
und Doppelhauser in offener Bauweise (mit seitl. Grenzabstand). Einzelhauser sind nur mit einer Lange
bis zu 20,00 m zulassig. Doppelhauser sind nur mit einer Gesamtlange der aneinander gebauten Hauser
bis zu 25,00 m zulassig.

4. Nebenanlagen - § 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 14 (1) und 23 (5) BauNVO

Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO sind auch auf den nicht iberbaubaren Grundstuicksflachen gemaf
Landesbauordnung (LBauO) zulassig.

5. Stellplitze, Garagen, Carports - § 9 (4) BauGB i.V.m. §§ 12(6) und 23(5) BauNVO

Stellplatze, Garagen und Carports (offene Garagen gem. § 1 Abs.2 und 3 GarVO) sind auch auf den nicht
iiberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig, jedoch nicht im Bereich der Straleneinmundungsradien.
Gegeniiber Grundstiicksgrenzen sind Stellplatze, Garagen und Carports nach Landesbauordnung
(LbauO) =zulsdssig. Der Abstand zwischen der StraBenbegrenzungslinie und der Vorderkante
(=Einfahrtsbereich) von Garagen muss mindestens 5,00 m betragen (Stauraum).

Carports sind bis zur Straenbegrenzungslinie zulassig, soweit keine Seiten-und Ruckwande vorhanden
sind oder der Abstand der geschlossenen Seiten- und Ruckwande bis zur StraBenbegrenzungslinie
mindestens 2,00 m betragt.
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6. Verkehrsflichen - § 9 (1) Nr. 11 BauGB

Die in der Planurkunde in Form von zeichnerischen Festsetzungen bestimmten StraBenverkehrsflachen
swischen den Bauflachen sind in Form eines sogenannten Mischprofiles auszubilden (niveaugleicher
Ausbau der kombinierten Fahrbahn- Gehwegflachen). Die in der Planurkunde in Form von
zeichnerischen Festsetzungen bestimmten StraRenverkehrsflachen im Bereich der K 91 (Badenheimer
StraRe) und der Anschlussstralie zum Baugebiet sind in Form eines Trennprofiles auszubilden (Gehwege
und Fahrbahnflachen). Die in der Planurkunde in Form von zeichnerischen Festsetzungen bestimmten
Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung “Fulgangerbereich® dienen der fullaufigen
Anbindung des Baugebietes an das ortliche Wegenetz. Sie durfen nicht zur Andienung der beidseits
angrenzenden Baugrundstiicke genutzt werden. Zulassig ist die Nutzung als Leitungstrasse zur
Versorgung der Ortslage (Abwasser, Trinkwasser, Elektrizitat, Erdgas, Telefon, Telekommunikation) und
als Notzufahrt fur Rettungs- und Versorgungsfahrzeuge.

7. Zur Herstellung des StraRenkérpers erforderliche Boschungen - § 9 (1) Nr. 26 BauGB

Die fur die Herstellung der Verkehrsflachen erforderlichen Béschungen sind im Eigentum des Anliegers
zu belassen und von diesem zu dulden. Zur Herstellung der offentlichen Verkehrsflachen notwendige
Betonriickenstitzen sind entlang der Stralenbegrenzungslinien auf den angrenzenden privaten
Grundstiicken in der erforderlichen Breite zulassig.

8. Griinordnerische Festsetzungen - § 9 (1) Nr. 15, 20, 25 BauGB
8.1 Aligemein
Schutz des Bodens :

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen
Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist im nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung oder Vergeudung zu schutzen (§ 202 BauGB). Uberschiissiges Bodenmaterial ist zur Anlage
der Garten- und Vegetationsflachen zu verwenden.

Anpflanzen und Erhalt von Baumen, Strauchern u. sonst. Bepflanzungen :

Beim Absterben von Geholzen, die gemaR § 9 (1) Nr. 25 gepflanzt wurden, sind ggf. Neupflanzungen
vorzunehmen.

8.2 Private Baugrundstiicke

Zur Kompensation der im Bereich privater Baugrundstiicke verursachten Eingriffe in Natur- und Land-
schaft sind die dort nach Abschluss der Bebauung verbleibenden Grundstiicksflachen als naturnahe
Hausgarten anzulegen.

Hierzu werden folgende Begriinungs-und Gestaltungsmafinahmen zwingend festgesetzt :

Auf jedem privaten Baugrundstiick sind pro angefangene 200 m? Grundstucksflache ein stand-
ortgerechter und heimischer Laubbaum als Hochstamm mit mind. 12-14 cm Stammumfang zu pflanzen.
Zulassig sind auch Hochstamme von traditionellen und landschaftsraumtypischen Obstbaumsorten.

Hochstamme. Heister, Straucher und Hecken entlang der seitlichen und ruckwartigen Grundstiicks-
grenzen sind nur aus sommergriinen Laubgehélzen mit einem Anteil von mindestens 50 % heimischer

Geholzarten zulassig.

Die Bepflanzung von Dachflachen ist nur mit standortgerechten Pflanzen fur Extensivbegriinung zulassig.
Geeignet sind Gras-Krautbegrunungen, Sedum-Gras-Krautbegrinungen, Sedum-Moos-Krautbegrinung-
en und Moos-Sedum Begriinungen.

Die den benachbarten 6ffentlichen Grinflachen (Abstandsgriin) zugewandten Grundstiicksseiten sind
durchgangig mit einer einreihigen Hecke aus heimischen Laubstrauchern, Hohe 100-125 cm, 3 X
verpflanzt mit Ballen (Container), zu bepflanzen.
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Der Pflanzabstand in der Reihe betragt 1,50 m. Das AbstandmaR der Pflanzreihe zur Grundsticksgrenze
betragt 1,50 m. Die Grundflache der Gehélzhecke ist in der Planurkunde in Form von zeichnerischen
Festsetzungen verbindlich dargestelit.

Die Bodenflachen auRerhalb der Baum- und Strauchbepflanzungen sind mit einem standortgerechten
Landschaftsrasen mit Krautern (RSM 7.1.2), Stauden, Grasern, Rosen und bodendeckenden Klein-
strauchern zu begrtinen.

Die im Bereich der privaten Baugrundstiicke befestigten Bodenflachen sind mit Ausnahme von Treppen,
Hauseingdngen, Rollstuhlrampen und mit den Gebauden verbundenen Sitzterrassen in wasserdurch-
lassiger Bauweise herzustellen.

Geeignet sind : sandgeschlammte Wegedecke (Tennenbelag), Feinkies oder Feinsplitt, Schotterrasen,
Holzschwellen, Rundholzpflaster, Rasenschutzwaben aus recyceltem PE-Kunststoff, Rasengitterplatten,
Rasenfugenpflaster, Dranfugenpflaster, Rasenverbundpflaster, Filtersteinpflaster aus haufwerksporigem
Beton.

Das von Dachflachen und befestigten Flachen innerhalb der privaten Baugrundsticke abgeleitete
Niederschlagswasser kann zur Wiederverwendung als GieR- und Brauchwasser in unterirdische
Zisternen eingeleitet werden. Der Uberlauf der Zisternen ist an die offentliche Oberflachenwasser-
ableitung anzuschlielen.

8.3 Offentliche Griinflichen

Die in der Planzeichnung festgesetzten 6ffentlichen Grunflachen dienen als Abstandsgrin zwischen den
privaten Baugrundsticken und den auRerhalb des Geltungsbereiches A angrenzenden landwirt-
schaftlichen Nutzflachen. Die Bodenflachen sind mit einem standortgerechten und extensiv zu
pflegenden Landschaftsrasen mit Krautern (RSM 7.1.2) zu begrinen.

Zulassig ist das Befahren der Flachen durch Pflegefahrzeuge und Fahrzeuge der Landwirtschaft, soweit
dies zur Bewirtschaftung der angrenzenden Ackerlandflachen erforderlich ist.

Die offentlichen Grunflachen sind der Kompensation der durch die Herstellung der Verkehrsflachen
verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft als landespflegerische ErsatzmaBnahme zugeordnet.,

8.4 Fliachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Die im Bereich der Geltungsbereiche B und C umgrenzten Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sind in extensiv zu bewirtschaftende Wiesen
mittlerer Standorte umzuwandeln. Pro angefangene 200 m? Grundsticksflache ist ein Obstbaum als
Hochstamm mit mind. 12-14 cm Stammumfang zu pflanzen. Zulassig sind Hochstamme von traditionellen
und landschaftsraumtypischen Obstbaumsorten.

Vorgenannte Flachen sind der Kompensation der durch die Bebauung der privaten Baugrundstucke
verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft als landespflegerische Ersatzmafinahme zugeordnet.

9.5 Pflanzlisten

Nachfolgend sind vor allen Béume, Straucher und sonstige Bepflanzungen zusammengestellt, die sich nach den Kriterien einer
standortgerechten Artenzusammensetzung besonders fiir die Verwendung im Baugebiet eignen. Bei den aufgefiihrten Arten
handelt es sich um eine nicht abgeschlossene Vorschlagsliste, die durch Baume, Straucher, Kletterpflanzen, Gréaser und Stauden
vergleichbarer Arten erweitert werden kann. Eine Gliederung nach verschieden PflanzengréRen oder Formen erfolgt nicht. Die
Arten, die gepflanzt werden, bedurfen einer Uberpriifung auf einzuhaltende Mindestgrenzabstande nach den nachbarrechtlichen
und bauordnungsrechtlichen Bestimmungen.

Artenauswah! der heimischen Baume im Siedlungsbereich

Acer campestre Feldahorn Quercus robur Stieleiche
Acer platanoides Spitzahomn Quercus petrea Traubeneiche
Acer pseudoplatanus Bergahorn Salix alba Silberweide
Betula pendula Sandbirke Sorbus aria Mehlbeere
Carpinus betulus Gemeine Hainbuche Sorbus torminalis Elsbeere
Fagus sylvatica Rotbuche Sorbus aucuparia Vogelbeere
Fraxinus excelsior Gemeine Esche Sorbus domestica Speierling
Prunus avium Vogelkirsche Tilia cordata Winterlinde
Pyrus pyraster Wildbirne Tilia platyphyllos Sommerlinde
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Artenauswahl der Baume im Bereich befestigter Flachen im Siedlungsbereich

Acer planatoides Spitzahorn Pyrus cal. ,Chanticlear” Stadt-Bime

Acer pl. ,E. Queen® Kegelf. Spitzahorn

Acer pl. ,Cleveland® Eiférm. Spitzahorn

Acer pl. ,Deborah® Rundkron. Spitzahorn

Corylus colurna Baumhasel

Fraxinus excelsior Gemeine Esche Tilia cordata ,Greenspire* Stadt-Linde
Fraxinus ex. ,Atlas* Kegelf. Esche Tilia cordata ,Rancho® Kleinkr. Winterlinde
Frax. ,West. Glorie® Nichtfrucht. Esche Tilia vulgaris ,Pallida“ Kaiserlinde
Artenauswahl der heimischen Obstgehdlze im Siedlungsbereich

Malus domestica Kulturapfel Prunus domestica domest. Zwetschge

Prunus avium juliana SuBkirsche Prunus domestica italica Reineeclaude
Prunus cerasus Sauerkirsche Prunus domestica syriaca Mirabelle

Prunus domestica Pflaume Pyrus communis Kulturbirne

Prunus cerasifera Kirschpflaume

Artenauswahl! der heimischen Straucher im Siedlungsbereich

Cornus sanguinea Roter Hartriegel Rosa caniana Hundsrose

Corylus avellana HaselnuB3 Rosa rubiginosa Weinrose
Crataegus monogyna Weilldorn Rosa spinosissima Bibernellrose
Euonymus europaus Pfaffenhitchen Rubus fruticosus Brombeere
Lonicera xylosteum Heckenkirsche Rubus idaeus Himbeere

Prunus mahaleb Felsenkirsche Salix caprea Salweide

Prunus padus Traubenkirsche Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Prunus spinosa Schlehe Sambucus racemosa Traubenholunder
Rhamnus frangula Faulbaum Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Rhamnus cathartica Kreuzdorn Viburnum opulus Gew. Schneeball

Artenauswahl fur Fassadenbegriinung im Siedlungsbereich

Actinida arguta Strahlengriffel Lonicera caprifolium Jeldngerjelieber
Akebia quinata Akebine Lonicera henryi immergr. Heckenki.
Aristolochia macrophylia Pfeifenwinde Lonicera periclymenum Geil3blatt

Campsis radicans Trompetenblume Parthenocissus quing. Wilder Wein
Clematis montana rubens Anemonenwaldrebe Parthen. tric.,Veitchii* Wilder Wein
Clematis vitalba Gemeine Waldrebe Polygonum aubertii Knéterich
Euonymus fort. ,Rad.” Kletterspindelstr. Vitis — Hybriden Echt. Wein (wérml.)
Hedera helix Gemeiner Efeu Wisteria sinensis Glycine, Blauregen
Humulus lupulus Hopfen

Artenauswahl fir extensive Dachbegrinung im Siedlungsbereich

Handelsiibliche Graser-Krautermischung fiir extreme Standorte mit Subtratstarken von 5-15 cm (keine Dungung od. Beregnung
erforderlich) : Achillea millefilium, Agrostis vinealis, Allium schoenoprasum, Anthyllis vulneraria, Aster amellus, Bromus erectus,
Deschampsia flexuosa, Fetsuca ovina, Hippocrepis comosa, Inula conyca, Koeleria macrantha, Linum perenne, Origanum vulgare,
Petrorhagia saxifraga, Potentilla argentea, Prinella grandiflora, Sedum acre, Sedum album, Sedum reflexum, Sedum spurium,
Silene vulgaris, Thymus sephyllum, Trisetum flavescens, Saxifraga granulata, Verbascum phoeniceum u.a..
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
§ 9 (4) BauGB i.V.m. § 88 (1) und (6) LBauO

1. Dachform

Die zulassige Dachneigung darf bei Hauptgebauden 20°- 35, bei Nebengebauden, Garagen und Carports
0 - 30° betragen. Pultdacher an Hauptgeb&auden sind nur mit einer Dachneigung von 10° - 25 ° zuléssig.
Die Dachneigung bei Gartenhausern darf bis 20 ° betragen. Ausgenommen von den o.g. Festsetzungen
sind Wintergarten und untergeordnete Gebaudeteile wie z.B. Gauben und Vordacher.

2. Einfriedungen

Einfriedungen sind entlang der offentlichen Verkehrsflachen bis zu einer Héhe von maximal 100 cm
zulassig. Einfriedungen entlang der seitlichen und ruckwartigen Grundstucksgrenzen sind nur als Zaune
bis zu einer Héhe von maximal 200 cm zuléssig. An der Grundstlicksgrenze errichtete Stitzmauern
gelten als Bestandteil der Einfriedigung. Einfriedungen und Begrenzungen (Tiefbordsteine u.a.)
gegenuber Wirtschaftswegen und 6ffentlichen Grunflachen sind nur mit einem Grenzabstand von 50 cm
zulassig.

3. Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke
Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind, soweit sie nicht fur eine andere zulassige Nutzung
beansprucht werden, als Garten oder Griinanlage anzulegen.

4. Vorgarten

Vorgarten durfen nicht als Lager- oder Arbeitsflachen genutzt werden.

5. Stellplatze

Fir eine Wohnung tUber 60 m? sind 2 Kfz-Stellplatze herzustellen. Fur eine Wohnung bis 60 m? ist 1
Stellplatz herzustellen. Die im Bereich der Garagen und Carports vorhandenen Kfz-Absteliplatze sind bei
der Ermittlung der erforderlichen Kfz-Stellplatze zu berticksichtigen.

6. Stiitzmauern und Aufschiittungen

Auf privaten Baugrundstiicken sind Stutzmauern entlang der StraRenbegrenzungslinien unzulassig.
Stutzmauern entlang der riickseitigen und seitlichen Grundstiicksgrenzen privater Baugrund-stiicke sind
nur bis zu einer Hohe von 1,00 m tber dem naturlichen Gelénde zulassig.

Gegenuiber den an der nordéstlichen Langsseite des Geltungsbereiches A angrenzenden Flurstiicken
79127, 80/2, 80/3, 80/4, 80/5, 80/6, 80/7, 80/8, 80/9, 80/10, 80/11, 80/12, 80/13, 80/14, 80/15, 80/16,
80/17 und 80/18 sind Stutzmauern und Erdaufschittungen auf einem 3,00 m breiten Streifen parallel zur
Grundstucksgrenze unzulassig.
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18.0 Hinweise des Bebauungsplanes

Erganzend zu den textlichen Festsetzungen sind in die Bebauungsplanurkunde Hinweise der
Trager offentlicher Belange aufgenommen, die im Beteiligungs- und Offenlegungsverfahren des
Bebauungsplanes vorgebracht, und deren Aufnahme in den Bebauungsplan von der Ortsge-
meinde Pfaffen-Schwabenheim beschlossen wurde.

Zudem wird auf die das Planwerk erganzenden Fachgutachten und deren Inhalte verwiesen.

Hinweise im Bebauungsplan :

Erd- und Bauarbeiten sind gem. § 21 Abs. 2 des DSchPfIG rechtzeitig anzuzeigen. Funde miissen
unverzuglich gemeldet werden (§ 17 DSchPfIG).

Die Durchfiihrung von Baugrunduntersuchungen gemafy DIN 1054 bei offentlichen und privaten Bau-
vorhaben innerhalb des Plangebietes wird empfohlen. Dabei sind insbesondere die hydrogeologischen
Verhéaltnisse des Baugrundes (Grundwasser, Sickerwasser, Stauwasser) zu berlicksichtigen.

Die Empfehlungen des geotechnischen Berichtes vom 03.07.2013 und die erganzende Erlduterung vom
21.09.2013 zur Versickerung von Niederschlagswasser und zur Verkehrsflachengrindung sowie die
Hinweise zum Kanalbau und zur Bauwerksgriindung sind zu beachten (Verfasser : Ingenieurgesellschaft
fur Qualitatssicherung im Tief-und Stralenbau Dipl.-Ing. (TU) Christoph Hans, Schulstralle 5, 67821
Alsenz). Die im geotechnischen Bericht angegebenen Grundwasserverhaltnisse und Grundwasserstande
kénnen saisonalen und langer periodischen Schwankungen unterliegen.

Die Ausfuhrungen des Umwelttechnischen Untersuchungsberichtes zur Durchfiihrung von Radonunter-
suchungen des Untergrundes im Plangebiet vom 02.03.2015 (Verfasser : Bodenmechanisches Labor
Gumm, Buro Rhein/Main, Darmstadter LandstraRe 85a, 60598 Frankfurt) sind zu beachten. Demnach
werden bei der Herstellung von Gebauden in einem Gebiet der Radonvorsorgeklasse II-lll folgende
RadonschutzmaRnahmen empfohlen :

- Generell Einbau einer konstruktiv bewehrten Beton-Bodenplatte mit einer Mindeststarke von 15
cm.

- Abdichtung der Kellerwande gemaR® DIN 18195-6 gegen aufstauendes Sickerwasser im
erdberthrten Bereich oder Ausfuhrung als “WeiRe Wanne* gemafll WU-Richtlinie,
Beanspruchungsklasse .

- Einbau einer radondichten Folie unter der Bodenplatte. Die Dichtigkeit der Folie muss gesondert
nachgewiesen werden.

- Sorgfaltige Abdichtung aller Leitungsdurchlasse gegen Feuchtigkeit/Bodengas/Radon.

-  Einbau von gut durchlassigem Material des Arbeitsraumes (bzw. Ringdréanage)), um ein
Ausgasen des Radons nach auflen zu ermdéglichen. Hier sind die Vorgaben der ZTVE-Stb zu
beachten. Es sollten Sand-Kies-Gemische mit einem Feinkornanteil von maximal 15 %
verwendet werden.

- Einbau einer Dranage unter der Bodenplatte mit Anschluss an eine passive Bellftung, um
radonhaltiges Bodengas unter dem Gebaude abzufuihren.

Gebaudegrundungen und Kellerbereiche sind mit entsprechendem Schutz vor Grundwasser und
Staunasse bzw. driickendem Wasser auszustatten.

Das anfallende Niederschlagswasser ist in einen Niederschlagswasserkanal einzuleiten. Das
Niederschlagswasser ist Uber geeignete Flachen und Anlagen zur Ruckhaltung und Versickerung dem
Appelbach zuzuleiten.

Die Sicherstellung der Schmutzwasserableitung hat durch den Anschluss an die Kanalisation der
Ortsgemeinde Pfaffen-Schwabenheim zu erfolgen.

Die Gewinnung von Erdwarme ist unter Beachtung der erforderlichen Auflagen und der Einzelfallprufung
zulassig.

Zum Nachweis Uber die Einhaltung der grunordnerischen Festsetzungen im Bereich privater
Baugrundstiicke ist den Bauantragsunterlagen ein Freiflachengestaltungsplan hinzuzufiigen. In diesem
sind die im Bebauungsplan festgesetzten Gestaltungsmafinahmen darzustellen.
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