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Erfordernis der Planung

Die Ortsgemeinde (OG) Pleitersheim beabsichtigt die Entwicklung eines allgemeinen
Wohngebietes, um den hohen Bedarf an Wohnraum in der Ortsgemeinde zu befriedigen.
Zur planungsrechtlichen Sicherung des allgemeinen Wohngebietes soll der Bebauungs-
plan ,Am Schwabenheimer Weg" aufgestellt werden.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 2,0 ha und bildet eine sinnhafte Ortsabrun-
dung im Norden der Ortsgemeinde (siehe Abbildung 1).

Abbildung 1: Lage im Raum (Lage des Plangebietes rot umrandet, Abbildung un-
malstablich)
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Verfahren

Der Ortsgemeinderat Pleitersheim hat die Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Schwa-
benheimer Weg“ in seiner Sitzung am 06.05.2019 beschlossen. Die ortsiibliche Be-
kanntmachung des Aufstellungsbeschlusses des Bebauungsplans gemarf3

§ 2 Abs. 1 BauGB erfolgte am 16.05.2019.

Der Bebauungsplan ,Am Schwabenheimer Weg“ wird gemaf den Bestimmungen des
§ 13 b BauGB als Bebauungsplan zur Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das
beschleunigte Verfahren aufgestellt.

Im beschleunigten Verfahren kann von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von
dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach 8 3 Abs.2 S. 2 BauGB, wel-
che Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind sowie von der zusammenfas-
senden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen werden. § 4c BauGB ist nicht
anzuwenden.

Die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13b BauGB ist mit einer zulassigen Grund-
flache von weniger als 10.000 mz erfiillt. Der Bebauungsplan schlief3t sich au3erdem an
im Zusammenhang bebaute Ortsteile an und begriindet die Zulassigkeit von Wohnnut-
zung. Das Verfahren wurde gemaf § 13b BauGB vor dem 31.12.2019 férmlich eingelei-
tet. Desweiteren wird mit dem Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben begrin-
det, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem
UVPG oder nach dem Landesrecht unterliegen. Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir ei-
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ne zusatzliche Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und europaischer Vogelschutzgebiete.
Ebenfalls bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféallen nach 8§ 50 S. 1
BImSchG zu beachten sind. Ein enger sachlicher, raumlicher oder zeitlicher Zusammen-
hang mit der Aufstellung eines anderen Bebauungsplans kann ebenfalls ausgeschlossen
werden, da sich im Umfeld keine Bebauungspléne in Aufstellung befinden.

Dem Bebauungsplan ist gemaf 8§ 9 Abs. 8 BauGB eine Begrundung beizufiigen, in wel-
cher die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplanes darzule-
gen sind.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Am Schwabenheimer Weg“ mit
einer Flache von ca. 2,0 ha ist der Flur 2 in der Gemarkung Pleitersheim zugeordnet und
umfasst folgende Flurstticke:

131 tw., 132 tw., 133 tw., 134 tw., 135 tw., 136/1 tw., 136/2 tw., 137 tw., 138 tw., 140 tw.
und 141 tw.

Maf3geblich fur die Abgrenzung des Geltungsbereichs ist der zeichnerische Teil des Be-
bauungsplans.

Planerische Ziele und Vorgaben
Regionaler Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe

Mit Genehmigungsbescheid des Ministeriums fur Wirtschaft, Klimaschutz, Energie und
Landesplanung — Oberste Landesplanungsbehdrde — vom 21. Oktober 2015 wurde der
Regionale Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe (RROP) genehmigt und ist seit der
Vero6ffentlichung des Genehmigungsbescheids im Staatsanzeiger Rheinland-Pfalz am 23.
November 2015 verbindlich. Die Teilfortschreibung des Regionalen Raumordnungspla-
nes Rheinhessen-Nahe (RROP) wurde am 04. Mai 2016 durch den Genehmigungsbe-
scheid des Ministeriums fir Wirtschaft, Klimaschutz, Energie und Landesplanung —
Oberste Landesplanungsbehérde — genehmigt und mit der Veroffentlichung des Geneh-
migungsbescheides im Staatsanzeiger Rheinland-Pfalz am 20. Juni 2016 verbindlich.

Der RROP Rheinhessen-Nahe legt den Geltungsbereich als sonstige Landwirtschaftsfla-
che fest (siehe Abbildung 2).
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Abbildung 2: Kartenausschnitt aus dem RROP (Geltungsbereich rot umrandet,
Abbildung unmaRstablich)

Siedlungsflache Wohnen Sonstige Landwirtschaftsflache

Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Bad Kreuznach

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Verbandsgemeinde Bad Kreuznach wird
der Geltungsbereich des Bebauungsplans als Flache fir Landwirtschaft dargestellt (siehe
Abbildung 3). Die im Bebauungsplan beabsichtigte Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebiets entspricht somit nicht den Darstellungen des FNP. Da der Bebauungsplan
im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird, ist eine Anderung des FNP nicht erforder-
lich. Dieser wird nach Satzungsbeschluss redaktionell angepasst.



Abbildung 3: Kartenausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der VG
Bad Kreuznach (Geltungsbereich rot umrandet, Abbildung unmafi-
stéblich)

Bestandssituation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt am nérdlichen Ortsrand von Pleitersheim.
und umfasst eine intensiv genutzte Ackerflache (siehe Abbildung 5 und Abbildung 4).
Ostlich des Geltungsbereichs befindet sich der Friedhof der Ortsgemeinde sowie Ge-
meinbedarfsflachen. Nordlich verlauft eine 110 kV Bahnstromleitung in ca. 90 m und ost-
lich eine 380 kV Hochspannungsleitung in ca. 280 m Entfernung. Im Siiden des Gel-
tungsbereichs befindet sich ein Wirtschaftsweg. Im Siden grenzen zudem die rechtskraf-
tigen Bebauungsplane ,Auf der Hecke* (1975), ,Auf der Hecke 11“ (1981) und ,Auf der
Hecke III* (1985) an den Geltungsbereich an.
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Abbildung 4: Luftbild des Plangebietes (Geltungsbereich schwarz umrandet, Ab-
bildung unmafRstablich)

Gemeindehalle 88

Abbildung 5: Plangebiet, Ansicht von Nordosten

Ein Anschluss des Geltungsbereichs an das ortliche Stral3ennetz besteht Uber die ,Fried-
hofstraBe“ im Osten und die StraRe ,Am steinernen Kreuz‘ im Siidwesten. Offentliche
Verkehrsmittel sind Gber die ca. 150 m entfernte Bushaltestelle ,Pleitersheim/Anfang“ zu
erreichen, welche von der Buslinie 226 Stein-Bockenheim — Bad Kreuznach bedient wird.
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Topographisch besitzt der Geltungsbereich ein West-Ost-Gefélle mit einem Hdhenunter-
schied von ca. 5 m.

Stéadtebauliches Konzept

Das geplante Wohngebiet schafft eine sinnvolle Erweiterung der im Norden der Ortsge-
meinde bestehenden Wohngebiete und bildet einen angemessenen Ortsrand (siehe Ab-
bildung 6).

Die auliere ErschlieBung des geplanten Wohngebietes erfolgt tber die ,Friedhofstrafie*
im Osten und uber die StralRe ,Am steinernen Kreuz* im Sudwesten. Im Inneren werden
die Baugrundstiicke von der Planstraf3e in ost-westlicher Richtung erschlossen. Diese ist
als Mischverkehrsflache, in der sich FuRgéanger und der motorisierte Verkehr den Stra-
Renraum gleichberechtigt teilen, mit einer Stral3enbreite von 6,5 m geplant und beinhaltet
die Unterbringung von Baumen und Besucherstellplatzen im StraRenraum. Auf diese
Weise wird der StraRenraum gegliedert und gestalterisch aufgewertet. Die Anordnung der
Baume und Stellplatze tragt dariiber hinaus zur Verkehrsberuhigung bei und betont den
beabsichtigten Wohnstral3encharakter. Die ausreichende Dimensionierung des Stral3en-
raums fur Mullfahrzeuge ist gewahrleistet. Der bestehende Wirtschaftsweg im Siden des
Plangebiets wird als FuBweg in einer Breite von 2,5m erhalten (siehe Abbildung 6).

Neben den vorgesehenen B&dumen im Stralenraum tragen Baume und Bepflanzungen
auf den Baugrundstiicken zur Durchgriinung des Wohngebietes bei und schaffen durch
die freie Anordnung eine aufgelockerte Struktur. Der ca. 7 m breite begriinte Randstreifen
im Norden und Westen des Wohngebietes umfasst eine Flache von ca. 2.370 m2 und
dient zum einen als landschaftsbildpragende Ortsrandeingriinung und zum anderen als
Sichtschutz flr die privaten Garten (siehe Abbildung 6).

Das Wohngebiet wird durch ca. 25 grof3ziigige Baugrundstiicke, davon 21 fir Einzelh&u-
ser und vier fir Doppelhaushalften, charakterisiert. Die Grundstiicksgrof3en betragen ca.
500 m2 - 665 m2 fur Einzelhduser und ca. 425 m2 - 580 mz fur Doppelhaushalften. Die
Wohngebaude flgen sich mit ihrer Gestaltung von zwei Vollgeschossen und Sattelda-
chern in die Umgebung und das bestehende Ortsbild ein. Die Parzellierung der Bau-
grundsticke ist als beispielhafter Vorschlag im stadtebaulichen Konzept dargestellt (siehe
Abbildung 6).

Zum Bebauungsplan wird ein Entwasserungskonzept erstellt, welches Gegenstand der
Offenlage sein wird. Das im stadtebaulichen Konzept dargestellte Regenwasserriickhal-
tebecken wird auf Grundlage des Entwasserungskonzeptes angepasst (siehe Abbildung
6).

Ein Kinderspielplatz oder Freizeitmdglichkeiten sieht das stadtebauliche Konzept nicht
vor, da diese in ausreichender Entfernung bereits vorhanden sind.
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Abbildung 6: Stadtebauliches Konzept (Abbildung unmafistéblich)

ErschlieBung

Es wird eine ErschlieRungsplanung erstellt, die Gegenstand der Offenlage sein wird. Die
ErschlieRungsplanung wird entsprechend in die Planunterlagen integriert.

Entwéasserung

Es wird ein Entwasserungskonzept erstellt, welches Gegenstand der Offenlage sein wird.
Das Entwasserungskonzept wird entsprechend in die Planunterlagen integriert.

Ver- und Entsorgung

Da sich das Wohngebiet an die Friedhofstral’e und die Stralle ,Am steinernen Kreuz® an-
schlief3t, kbnnen vorhandene Medienanschlisse genutzt werden. Die Versorgung des
Plangebietes kann durch Erweiterung des bestehenden Versorgungsnetzes sichergestellt
werden. Alle Versorgungsleitungen kénnen beim Bau der ErschlieBungsstralie mitverlegt
werden.

Festsetzungen des Bebauungsplans

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem angestrebten Planungsziel, ein allgemeines Wohngebiet zu entwi-
ckeln und zur Gewahrleistung eines qualitativ hochwertigen Wohnumfeldes werden zwei
Allgemeine Wohngebiete (WA 1 und WA 2) mit Nutzungseinschrénkungen festgesetzt. In
den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 werden gemaf § 1 Abs. 5 BauNVO,
nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle und sportliche
Zwecke ausgeschlossen. GemalR § 1 Abs. 6 BauNVO werden zudem séamtliche gemani
§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen ausgeschlossen.

Dies begriuindet sich in dem angestrebten Gebietscharakter eines hochwertigen und mog-
lichst stdrungsarmen Wohngebiets, welches vorrangig dem Wohnen dienen soll. Auf die-

se Weise wird den Anwendungsvoraussetzungen des § 13 b BauGB entsprochen, mit der
Aufstellung eines Bebauungsplans im Sinne des § 13 b BauGB die Zulassigkeit von
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Wohnnutzungen zu begriinden. Anlagen fir kirchliche und kulturelle Zwecke befinden
sich zudem bereits im naheren Umfeld des Geltungsbereichs.

In beiden Wohngebieten werden Raume fir freie Berufe zugelassen, um so Dienstleis-
tern mit einem geringen Flachenbedarf, wie z.B. Freiberufler, die Ansiedlung in den All-
gemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 zu ermdglichen. Der zulassige Flachenanteil je
Wohngebaude wird auf maximal 30 Prozent der jeweils zulassigen Geschossflache be-
grenzt, um den hochwertigen Wohncharakter des Gebietes zu wahren.

Malf3 der baulichen Nutzung

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 wird entsprechend § 17 BauNVO ei-
ne maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine zulassige Uberschrei-
tung durch Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplatze mit ihren Zufahrten bis 0,6
festgesetzt. Somit werden fiir die Gebiete eine angemessene stadtebauliche Dichte und
eine gleichmafige Anpassung an die stidlich angrenzende Wohnbebauung erzielt. Durch
die Festsetzung von maximal zwei Vollgeschossen werden bestehende Gebaudestruktu-
ren der ndheren Umgebung aufgegriffen und so einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung einerseits und dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden andererseits
Rechnung getragen.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen sowie Stellung der baulichen Anlagen

In Orientierung an die angrenzenden Baugebiete im Suden sowie den bestehenden Orts-
charakter wird fur den Geltungsbereich die offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO
festgesetzt.

Mit der Festsetzung von Einzel- und Doppelh&usern im Allgemeinen Wohngebiet WA 1
wird stadtebaulich sinnvoller Abschluss im Westen des Wohngebietes geschaffen. Die
Festsetzung von Einzelhdusern in dem Allgemeinen Wohngebiet WA 2 orientiert sich an
den angrenzenden Baugebieten im Studen und gewahrleistet eine dem bestehenden Ort-
scharakter entsprechende aufgelockerte Bebauung.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist gemal § 23 Abs. 3 BauNVO durch Baugrenzen
festgesetzt und stellt die Ausbildung von privaten Garten im riickwartigen Bereich der
Gebaude sicher. Im Zusammenwirken mit der Grundflachenzahl wird einerseits einer an-
gemessenen baulichen Dichte und anderseits den Anforderungen an ein durchgriintes
Wohnumfeld Rechnung getragen. Hinsichtlich der Stellung baulicher Anlagen wird aus
stadtebaulichen Griinden die Firstrichtung festgesetzt.

GrofRe der Baugrundstiicke

Die Festsetzung der Mindestgré3e der Baugrundstiicke von 500 m2 bei Einzelhdausern
und 400 m2 bei Doppelhausern je Doppelhaushélfte dient der Sicherung eines geordne-
ten stadtebaulichen Erscheinungsbilds und der Erzielung einer angemessenen stadte-
baulichen Dichte. Damit kann einer wirtschaftlichen Verwertbarkeit der Baugebiete sowie
einem Mindestmal an Offenheit und Freibereichen zwischen der Bebauung im Plange-
biet entsprochen werden.

Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Zur Sicherstellung eines geordneten stadtebaulichen Erscheinungsbilds sind Garagen
und Carports nur innerhalb der tGiberbaubaren Grundstiicksflachen in einem Abstand von
mindestens 5,0 m zur Straf3enbegrenzungslinie sowie in den seitlichen Abstandsflachen
der Gebaude zulassig.

Die Zuléssigkeit von Stellplatzen innerhalb und auRerhalb der Uberbaubaren Grund-
stiicksflache, jedoch nicht zwischen der 6ffentlichen StraBenverkehrsflache und den
Wohngebauden, dient der Gewahrleistung eines geordneten stadtebaulichen Erschei-
nungsbilds und dem Schutz der Vorgartenbereiche vor Bodenversiegelung.
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Nebenanlagen sind innerhalb und auf3erhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache zulas-
sig.

Hochstzuléssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Mit der Festsetzung soll die Nutzungsdichte und das Verkehrsaufkommen mit dem ein-
hergehenden Bedarf an Flachen fur den ruhenden Verkehr (Stellplatze) begrenzt werden,
um die Leistungsfahigkeit der verkehrlichen ErschlieBung zu gewahrleisten und ein
hochwertiges Wohnumfeld sicherzustellen.

Verkehrsflachen

Im Bebauungsplan wird eine offentliche Stralenverkehrsflache zur ErschlieBung der
Grundstlicke und zum Anschluss an das ortliche Stral3ennetz festgesetzt. Die Verkehrs-
flache besonderer Zweckbestimmung (Ful3weg) dient der Erhaltung des bestehenden
Wirtschaftsweges als FulRweg.

Flachen fur die Abwasserbeseitigung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird ein Entwasserungskonzept erstellt. Die
zeichnerisch festgesetzte Flache fir die Rickhaltung von Niederschlagswasser mit der
Zweckbestimmung ,Regenrickhaltebecken® wird hinsichtlich ihrer Lage und Flachengro-
3e gemal den Ergebnissen des Entwasserungskonzeptes im weiteren Bebauungsplan-
verfahren angepasst.

Flachen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen

Die im Bebauungsplan zeichnerisch festgesetzten Baume innerhalb der 6ffentlichen
StraRenverkehrsflache tragen zur Strukturierung und Gestaltung des Straf3enraums so-
wie zur Steigerung der Wohnumfeldqualitat bei.

Zur landschaftsgerechten Einbindung und zur Eingrinung des geplanten Wohngebietes
wird im Norden und Westen des Geltungsbereichs eine ca. 7 m breite Anpflanzflache
festgesetzt. Der begriinte Randstreifen dient zudem als Sichtschutz fir die privaten Gar-
ten. Die vorgegebenen Grenzabstédnde gemal Landesnachbarrechtsgesetz Rheinland-
Pfalz werden eingehalten.

Auf jedem Baugrundstiick ist mindestens ein Laubbaum mit einem Stammumfang von
16/18 gemessen in 1 m Hohe zu pflanzen. Die Festsetzung dient der Durchgriinung des
Wohngebietes und der Schaffung von Lebensraum fir Tiere und Pflanzen.

Hohe der baulichen Anlagen

Durch die Festsetzung der maximal zuldssigen Gebaudehdhe wird ein stadtebaulich
sinnvoller Ubergang zu den siidlich angrenzenden Wohngebieten geschaffen, eine un-
malstabliche Hohenentwicklung verhindert und im Zusammenwirken mit der festgesetz-
ten GRZ und GFZ sowie der Zahl der Vollgeschosse eine angemessene stadtebauliche
Dichte erzielt. Zur weiteren Steuerung der Hohenentwicklung wird die maximal zulédssige
Sockelhdhe auf 0,3 m begrenzt.

Hoéhenbezugspunkt fur die maximal zuldssige Gebaudehothe ist die Oberkante der das
Gebaude erschlieRenden 6ffentlichen Verkehrsflache an der Grundstiicksgrenze, ortho-
gonal gemessen in der jeweiligen Gebaudemitte.

Bei Grundstiicken, bei denen die Grundstiicksgrenze nicht oder nicht in voller Lange an
die StralRenbegrenzungslinie angrenzt, ist der Hohenbezugspunkt die Oberkante der er-
schliefenden offentlichen Verkehrsflache am néchstgelegensten Punkt, gemessen von
der jeweiligen Gebaudemitte.

Bei Eckgrundstticken gilt die das Grundstlick erschlieRende 6ffentliche Verkehrsflache.
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Bauordnungsrechtliche und gestalterische Festsetzungen

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind Satteldacher mit einer Dachnei-

gung von 30°bis 45° zuldssig. Die Dachneigung gilt nicht fur untergeordnete Nebenanla-

gen, Garagen und Carports. Fir die Dacheindeckung sind ausschlief3lich nicht glanzende
Materialien in dem Farbspektrum rot, braun und grau zuldssig. Doppelhauser sind in ein-

heitlicher Firstrichtung, Firsthéhe und Dachneigung auszufiihren.

Dies begriindet sich in der Sicherstellung eines einheitlichen stadtebaulichen Erschei-
nungsbilds, welches zum einen der Lage am Siedlungsrand und zum anderen den dorfli-
chen und historisch gewachsenen Strukturen der Ortsgemeinde Pleitersheim Rechnung
tragt. Eine Beeintréchtigung des Ortsbildes kann so vermieden werden.

Durch die Festsetzung der Gestalt und der maximalen Hohe von Einfriedungen soll ein
einheitliches und hochwertiges stadtebauliches Erscheinungsbild gewéhrleistet und die
Beeintrachtigung des Ortsbildes vermieden werden.

Die vegetative Gestaltung und Unterhaltung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen
dient der Durchgrinung und der Sicherung einer hohen Aufenthaltsqualitat im Wohnge-
biet. Zudem soll ein Ubergang vom offentlichen StraRenraum zum privaten Raum, sowie
zum freien Landschaftsraum im Norden und zu den angrenzenden Wohngebieten im Si-
den gewahrleistet werden.

Zur Minimierung der von Anlagen zum Sammeln von Abfall im Allgemeinen ausgehenden
negativen Auswirkungen sind diese in die baulichen Anlagen zu integrieren oder durch
Sichtschutzelemente baulich abzuschirmen.

Die erforderliche Stellplatzanzahl richtet nach den Angaben der Landesbauordnung
(LBauO) und kann im Geltungsbereich vollstandig gewahrleistet werden. Innerhalb der 6f-
fentlichen StralRenverkehrsflache werden rund 14 Besucherstellplatze angeboten.

Hinweise

Hinweise wurden hinsichtlich der folgenden Belange in die textlichen Festsetzungen zum
Bebauungsplan aufgenommen:

e Archaologische Bodenfunde
o Altlasten

e Radon

e Artenschutz

o Freiflachengestaltungsplan

Umweltbelange

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans
Hinsichtlich der Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungs-
plans, Angaben tber Standort, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden wird
auf die Kapitel 1, 5 und 6 verwiesen.

Darstellung der Ziele des Umweltschutzes

Folgende in Fachgesetzen festgelegten Ziele des Umweltschutzes sind fur den Bebau-
ungsplan von Bedeutung:

1. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) / Landesnaturschutzgesetz Rheinland-Pfalz
(LNatSchG)

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Schwabenheimer Weg* sind die Rege-
lungen des LNatSchG und BNatSchG anzuwenden. Der Eingriff in Natur und Land-
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schaft ist jedoch bei der Einbeziehung von AuRRenbereichsflachen in das beschleu-
nigte Verfahren gemaf § 13 b BauGB nicht auszugleichen.

Hinsichtlich méglicher Vorkommen von besonders und streng geschitzten Arten
sind die rechtlichen Bestimmungen der 88 19 und 44 BNatSchG zu beriicksichtigen.
Es werden faunistische Erhebungen und eine Biotoptypenkartierung durchgefiihrt
sowie ein Fachbeitrag Artenschutz erstellt, welcher Gegenstand der Offenlage sein
wird.

Mit der Festsetzung einer Anpflanzflache auf einer Flache von 2.370 m2 wird ein Le-
bensraum fir Tiere und Pflanzen geschaffen.

2.  Wasserhaushaltsgesetz (WHG) / Landeswassergesetz Rheinland-Pfalz (LWG)

Durch die Realisierung des Bebauungsplans kommt es zu einer Versiegelung von
Bdden und somit zur Verscharfung des Abflusses von Oberflachenwasser. Dement-
sprechend sind die Regelungen des WHG und LWG anzuwenden und eine Versi-
ckerung des Abwassers zu prifen. Hierzu wird ein Entwasserungskonzept erstellt,
welches Gegenstand der Offenlage sein wird. Im Stdosten des Geltungsbereichs ist
ein Regenrickhaltebecken vorgesehen.

3. Bundeshodenschutzgesetz (BBodSchG) / Landesbodenschutzgesetz Rheinland-
Pfalz (LBodSchG)

Die Funktionen des Bodens sind gemaf BBodSchG zu sichern und wiederherzustel-
len. Hierzu sind schédliche Bodenveranderungen abzuwehren, der Boden und Alt-
lasten sowie hierdurch verursachte Gewdasserverunreinigungen zu sanieren und
Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Es wird ein
Baugrundgutachten erstellt, welches Gegenstand der Offenlage sein wird.

Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Die Ortslage Pleitersheim wurde hinsichtlich der Entwicklung eines allgemeinen Wohn-
gebietes geprift.

Sudlich der Ortslage verlauft der Karlebach, welcher die Bebaubarkeit der Flachen im
Siuden aus Griinden des Hochwasserschutzes und des freizuhaltenden Gewasserrand-
streifens einschrankt. Zudem ware die bauliche Entwicklung der Flachen aufgrund der to-
pographischen Gegebenheiten mit einem hohen ErschlieRungsaufwand verbunden.

Westlich der Ortslage befindet sich das Grabungsschutzgebiet ,Rémisches Landgut” Plei-
tersheim. Im Osten spricht die Nahe zu einem anséssigen Weingut gegen die Entwick-
lung eines Wohngebietes.

Die Flache nérdlich der Ortslage weist die vergleichsweise beste Eignung als Wohnbau-
flache auf. Erforderliche Schutzstreifen zu den vorhandenen Freileitungen kénnen freige-
halten werden.

Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich des Vor-
habens und Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung
der Planung

Schutzgut Menschen, insbesondere die menschliche Gesundheit

Bestand

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine Gebaude. Entlang der siidlichen
Geltungsbereichsgrenze verlauft ein ca. 4 m breiter Wirtschaftsweg. Ostlich befindet sich
der Friedhof und die Gemeindehalle der Ortsgemeinde Pleitersheim. Im Suden grenzen
Wohngebiete an den Geltungsbereich an.

Nordlich liegt eine 110 kV Bahnstromleitung in ca. 90 m Entfernung zum Geltungsbereich
mit einem planfestgestellten Schutzstreifen von 30 m beiderseits der Trassenachse. Ost-
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lich verlauft in ca. 280 m Entfernung zum Geltungsbereich eine 380 kV Hochspannungs-
leitung. Bei den beiden Freileitungen handelt es sich um sogenannte ,Niederfrequenzan-
lagen® im Sinne der 26. Bundesimmissionschutzverordnung (Verordnung tber elektro-
magnetische Felder — 26. BImSchV).

Gemal Radon-Prognosekarte fiir das Land Rheinland-Pfalz liegt das Plangebiet inner-
halb eines Bereiches, in dem ein erhdhtes (40.000 bis 100.000 Becquerel/m3) und lokal
Uber einzelnen Gesteinshorizonten hohes Radonpotenzial (> 100.000 Becquerel/m3) er-
mittelt wurde (LGB, 2019). Es sind gegebenenfalls bauliche RadonvorsorgemalRnahmen
geman dem Bundesamt fur Strahlenschutz zu ergreifen.
Radonvorsorgegebietsklassifizierung des Bundesamtes fiir Strahlenschutz:
Radonvorsorgegebiet 0 (RVK 0) <20 kBg/m3 (<20.000 Bg/m3)

Radonvorsorgegebiet | (RVK 1) >20 - 40 kBg/m3

Radonvorsorgegebiet Il (RVK 1) >40 — 100 kBg/m?3

Radonvorsorgegebiet 11l (RVK 111) >100 kBg/m?3

Auswirkungen
Gemal dem Schreiben der SGD Nord vom 16.08.2018 sind fur Wohngebaude, die in ei-

ner Entfernung von mehr als 20 m von Niederfrequenzanlagen stehen, keine Uberschrei-
tung der Grenzwerte gemaf 26. BImSchV zu erwarten.

Der Wirtschaftsweg im Suden wird als Fu3weg mit einer Breite von ca. 2,50 m erhalten.
Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestand

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine ausgeraumte. intensiv genutzte

Ackerflache sowie einen im Suden verlaufenden Grasweg. Im Osten befindet sich aul3er-
halb des Geltungsbereichs eine Baumreihe, bestehend aus Birken.

Auswirkungen

Durch die Realisierung des Bebauungsplans wird eine intensiv genutzte Ackerflache in
Anspruch genommen. Mit der Festsetzung einer Flache zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie der gartnerischen Anlage der nicht Uber-
baubaren Grundsttcksflachen, werden Lebensraume fir Tiere und Pflanzen geschaffen.

Der Geltungsbereich befindet sich aufRerhalb von Feldhamsterpotenzialflachen.
Hinsichtlich der Schutzguter Tiere, Pflanzen werden faunistische Erhebungen und eine
Biotoptypenkartierung durchgefuhrt sowie ein Fachbeitrag Artenschutz erstellt, welcher
Gegenstand der Offenlage sein wird.

Schutzgut Boden und Flache

Bestand

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine intensiv genutzte Ackerflache mit
hohem bis sehr hohem Ertragspotenzial. Die vorhandene Bodenart setzt sich aus Lehm

zusammen.

Altablagerungen oder Verdachtsflachen innerhalb des Geltungsbereichs sind nicht be-
kannt.
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Hinsichtlich des Schutzgutes wird ein Baugrundgutachten erstellt, welches Gegenstand
der Offenlage sein wird.

Auswirkungen

Durch die Realisierung des Bebauungsplans kommt es zu einem Verlust der intensiv ge-
nutzten Ackerflache und einer Versiegelung von Béden auf einer Flache von

ca. 11.200 m2. Im Bereich der ca. 2.400 m2 grof3en Anpflanzflache kommt es zu einer
Aufwertung der Bodenfunktionen. Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut sind nicht
zu erwarten.

Schutzgut Wasser
Bestand

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine Trinkwasser- oder Heilquellen-
schutzgebiete sowie keine Oberflachengewasser. Im Osten grenzt eine Entwésserungs-
mulde an den Geltungsbereich an.

Auswirkungen

Durch die planungsrechtlich ermdglichte Neuversiegelung auf einer Flache von ca.
11.200 m2 kommt es zu einer Verscharfung des Oberflachenwasserabflusses. Im Sidos-
ten des Geltungsbereichs ist ein Regenriickhaltebecken vorgesehen. Zum Bebauungs-
plan wird ein Entwasserungskonzept erstellt, welches Gegenstand der Offenlage sein
wird.

Schutzgut Klima / Luft
Bestand

Die den Geltungsbereich umfassende Ackerflache tragt der Kaltluftproduktion bei.

Auswirkungen

Durch die Realisierung des Bebauungsplans wird eine kaltluftproduzierende Flache in
Anspruch genommen. Unter Berticksichtigung der Lage des Geltungsbereichs im landli-
chen Raum und des hohen Angebots an Kaltluftentstehungsflachen in der Umgebung
des Geltungsbereichs besitzt die Flache jedoch eine vergleichsweise geringe klimatkolo-
gische Bedeutung. Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft sind nicht zu
erwarten.

Schutzgut Landschaft
Bestand

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt auRerhalb von Landschaftsschutzgebie-
ten und umfasst eine ausgeraumte, intensiv genutzte Ackerflache. Im Siiden befindet sich
ein allgemeines Wohngebiet, im Norden beginnt der freie Landschaftsraum.

Auswirkungen

Die zukunftige Wohnbebauung verandert das Orts- und Landschaftsbild, schafft jedoch
einen sinnhaften Anschluss an die gewachsene Ortsstruktur und bildet einen angemes-
senen Ortsrand. Landschaftsbildpragende Elemente werden nicht beansprucht. Die Ein-
grunung des Geltungsbereichs dient der landschaftsgerechten Einbindung und gewéhr-
leistet den Ubergang in den freien Landschaftsraum. Erhebliche Auswirkungen auf das
Schutzgut sind nicht zu erwarten.
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Schutzgut kulturelles Erbe- und sonstige Sachguter

Kultur- und sonstige Sachgititer im Sinne von Bau- und Bodendenkmalern sind innerhalb
des Geltungsbereichs nicht bekannt.

Wechselwirkungen

Eine sich gegenseitig verstarkende Beeintrachtigung der Schutzgter, die tber die be-
reits beschriebene Einzelwirkung hinausgeht, ist nicht zu erwarten.

Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Das nachfolgende Kapitel beinhaltet die fir das geplante Vorhaben zu erbringenden An-
gaben gemanR Nr. 2b der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB, d.h. Prognose Uber die
Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfuhrung der Planung.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird die landwirtschaftliche Nutzung der Flache fort-
gefuhrt. Zwar bleibt die Versiegelung der Flache aus, jedoch gehen mit der landwirt-
schaftlichen Nutzung Belastungen des Bodens, z.B. durch Stoffeintrage, einher.

Geplante MaBRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nach-
teiligen Auswirkungen

Das nachfolgende Kapitel beinhaltet die fur das geplante Vorhaben zu erbringenden An-
gaben gemaR Nr. 2c der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB, d.h. geplante Mal3-
nahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkun-
gen.

MaRRnahmen zur Vermeidung und Verringerung der nachteiligen Auswirkungen

Fur das Plangebiet wurden nach derzeitigem Planungsstand die im Folgenden genann-
ten MalRnahmen zur Vermeidung Verringerung der nachteiligen Auswirkungen abgeleitet:

Schutzgut Tiere / Pflanzen

e Durchfihrung der Rodungsarbeiten au3erhalb der Vegetationsperiode, d.h. aus-
schlieflich im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28./29. Februar.

¢ Hinsichtlich der Schutzguter Tiere und Pflanzen werden faunistische Erhebungen und
eine Biotoptypenkartierung durchgefiihrt und ein Fachbeitrag Artenschutz erstellt, wel-
cher Gegenstand der Offenlage sein wird.

Schutzgut Boden und Flache

e Schutz des Oberbodens durch Abschieben und getrennte Lagerung gemalf DIN
18915 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten™.

e Hinsichtlich des Schutzgutes wird ein Baugrundgutachten erstellt, welches Gegen-
stand der Offenlage sein wird.

Schutzgut Wasser

e Hinsichtlich des Schutzgutes wird ein Entwasserungskonzept erstellt, welche Gegen-
stand der Offenlage sein wird.

Schutzgut Landschaft

e Festsetzung einer Anpflanzflache als Eingriinung zur Gewahrleistung einer land-
schaftsgerechten Einfligung des Wohngebietes.
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MalRnahmen zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Ein Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen ist im Rahmen der Einbeziehung von Au-
Benbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren gemaf § 13 b BauGB nicht erforder-
lich.

Durch den Bebauungsplan wird eine Neuversiegelung auf einer Flache von ca. 11.200 m2
planungsrechtlich ermdglicht. Innerhalb des Geltungsbereichs wird jedoch eine Flache fur
das Anpflanzen von B&dumen Strauchern und sonstigen Bepflanzungen als Eingriinung
des Wohngebiets auf einer Flache von ca. 2.400 m? festgesetzt. Im Bereich der Anpflanz-
flache werden Lebensraume fur Tiere und Pflanzen geschaffen sowie Bodenfunktionen
aufgewertet.

Hinweise auf Schwierigkeiten, Licken oder fehlende Erkenntnisse hinsichtlich der
Angaben

Zum Bebauungsplan werden folgende Fachgutachten erstellt, die zum derzeitigen Pla-
nungsstand noch nicht vorliegen und Gegenstand der Offenlage sein werden:

¢ Faunistische Erhebungen und Biotoptypenkartierung, Fachbeitrag Artenschutz,
e Baugrundgutachten,

e Entwasserungskonzept.

Flachenbilanz

Tabelle 1: Ubersicht tiber die FlachengréRen der einzelnen Flachennutzungen

Flachennutzung FlachengrofRRe [m2]
allgemeines Wohngebiet ca. 14.394
Verkehrsflachen ca. 2.540
Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern

. ca. 2.376
und sonstigen Bepflanzungen
Flache fur die Abwasserbeseitigung Zweckbestimmung
" p ca. 560
,Regenruckhaltebecken
Gesamtflache des raumlichen Geltungsbereiches 19.870

Mainz, den 26.04.2019

j,/m

JESTAEDT + Partner
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