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I. RECHTSGRUNDLAGEN

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBL I S. 3634), zuletzt
gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27.03.2020 (BGBI. 1 S. 587)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO - Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I 8. 3786)

- Landesplanungsgesetz Rheinland-Pfalz (LP1G) vom 10.04.2003 (GVBI. 2003, S. 41), zuletzt gedndert durch
§ 54 des Gesetzes vom 06.10.2015 (GVBI. S. 283, 295)

- Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauQ) in der Fassung vom 24.11.1998 (GVBI. 1998, S. 365), zuletzt
gedindert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.06.2019 (GVBI. 8. 112)

- Planzeichenverordnung (PlanzV — Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darsteilung
des Planinhalts) vom 18.12.1990 (BGBL. I 1991 S. 58), zuletzt gesndert durch Artikel 1 des Gesetzeses vom
04.05.2017 (BGBI. I S. 1057)

- Bundesnaturschutzgesetz (Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege — BNatSchG) vom 29.07.2009
(BGBI. 2009 I 8. 2542), zuletzt geiindert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04.03.2020 (BGBL. I S. 440)

- Landesnaturschutzgesetz ((Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft —
LNatSchG) vom 06.10.2015 (GVBIL. 2015, S.283f), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
21.12.2016 (GVBL. §. 583)

- Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG — Gesetz zum Schutz vor schiidlichen Bodenveréinderungen und zur
Sanierung von Altlasten) vom 17.03.1998 (BGBI. I S. 502), zuletzt gelindert durch Artikel 3 Abs. 3 der
Verordnung vom 27.09.2017 (BGBI. I S. 3465)

- Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) vom 25.07.2005 (GVBIL. S. 302), zuletzt geiindert durch Artikel 14
des Gesetzes vom 19.12.2018 (GVBI. S. 448)

- Denkmalschutzgesetz Rheinland-Pfalz (DSchG) vom 23.03.1978 (GVBI. S. 159), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 03.12.2014 (GVBL. S. 245)

- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG - Gesetz zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschiitterungen und ihnliche Vorginge) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 17.05.2013 (BGBI. 1 S. 1274), zuletzt gedindert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 08.04.2019
(BGBL. I S. 432}

- Wasserhaushaltsgesetz {WHG) - Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes - vom 31.07.2009 (BGBI. I S.
2585), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom (04.12.2018 (BGBI. 1 S. 2254)

- Landeswassergesetz (LWQG) - Wassergesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz - in der Fassung vom 14.07.2013
(GVBI. 8. 127), zuletzt gedindert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 19.12.2018 (GVBL. §. 469)

- Landesstrafiengesetz fiir Rheinland-Pfalz (LStrG) in der Fassung vom 01.08.1977 (GVBI. S. 273), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 05.05.2020 (GVBL 8. 157)

- Gemeindeordnung fiir Rheinland-Pfalz (GemO) in der Fassung vom 31.01.1994 (GVBI. S.153), zuletzt
geindert durch Artikel 37 des Gesetzes vom 19.12.2018 (GVBI. S. 448}

- Landesnachbarrechtsgesetz fiir Rheinland-Pfalz (LNRG) in der Fassung vom 21.07.2003 (GVBL. §. 209).
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II. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

In_Ergiinzung der zeichnerischen Festsetzungen in der Planzeichnung wird folgendes
textlich festgesetzt:

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

(§ 9 BauGB)

1.1
1.1.1

1.2
i.2.1

1.2.2

1.2.2.1

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO)

Besondere Art der baulichen Nutzung - Baugebiete (§ 1 Abs. 3 BauNVQ)
(siehe Plandarstellung).
S0 - Sonstiges Sondergebiet gemiB § 11 Abs. 2 BauNVO -
hier: Sondergebiet ‘Nahversorgung —.
Zuldssig in diesem Sondergebiet sind gemiB § 11 Abs. 2 BauNVO Einzelhandelsbetriebe

mit einer Verkaufsfliche! von mindestens 700 gm und maximal 800 gm, einschlieBlich der
erforderlichen Infrastruktur und Nebenanlagen.

Nebenanlagen fiir die Ver- und Entsorgung der zuldssigen Einzelhandelbetriebe werden
gemdl § 14 Abs. 2 8. 1 BauNVO als Ausnahme im Sondergebiet auch ohne die Festsetzung
besonderer Flachen fiir derartige Anlagen zugelassen.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16-21a BauNVQ)

Grundfliichenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr, 1 und § 19 BauNVQ)

(siehe Plandarstellung mit Einschrieb in der Nutzungsschablone).

GemiB § 19 Abs. 4 8. 3 BauNVO wird festgesetzt, dass iber die gemilB der GRZ zulissige
Grundfliche hinaus diese fiir die in § 19 Abs. 4 8. 2 Ziffern 1 und 2 BauNVO aufgefiihrien
Grundflichen (d.h. die von “Garagen und Stellplitzen mit ihren Zufahrten” und von
"Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVQ") bis zu einer Gesamt-GRZ von insgesamt 0,8
iberschritten werden darf.

Hohe der baulichen Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 BauNVQ)
(siehe Plandarstellung mit Einschrieb in der Nuizungsschablone).

Die Hohe der baulichen Anlagen wird als Hochstgrenze gemiB § 16 Abs. 4 BauNVO festge-
setzt.

Bezugspunkt (§ 18 Abs. 1 BauNVOQO)

Bezugspunkt fiir die getroffenen Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen gemiB § 18
Abs. 1 BauNVO ist jeweils die Oberkante des in der Planzeichnung markierten Punktes
(Oberkante des Kanaldeckels auf dem unmittelbar siidlich des Geltungsbereiches verlaufen-
den Gehweg auf einer Héhe von 192,90 m ii. NN).

1 Definition VK {aus LEP 1V Rheinland-Pfalz; Kap. 3.2.3, SA. 96): ,Die Verkaufsfidche umfasst in der Regel alle Flichen
gines Betricbes, die dem Kunden dauerhaft fir Verkaufszwecke zuganglich sind. Nicht zur Verkaufsfidche zéhien
Blirordume, Lager- und Vorbereitungsfidchen, Werkstatfen und Fldchen, die Personalzwecken dienen”.

Laut aktueller Rechtsprechung sind bei der Berechnung der Verkaufsflache ,auch die Thekenbereichs, die vom Kunden
nicht betreten werden dirfen, der Kassenvorraum (einschlieBSlich eines Bereichs zum Einpacken der Ware und
Entsorgen des Verpackungsmaterials) sowie ein Windfang einzubeziehen® (aus: BVerwG, Urteil vom 24,11, 2006-4C
10.04; VGH Mannheim {lexetius.com/2005,3236).
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1.2.2.2 Gebidudehohe (GH)

1.2.3

1.3
1.3.1

14
1.4.1

1.5.1

1.5.2

DORHOFER & PARTNER

Héchstzulissige Gebidudehohe (GH): siehe Plandarstellung mit Einschrieb,

Die maximale Héhe der baulichen Anlage / maximale Gebdudehohe / (GH - hochster Punkt

des Baukorpers) ist der senkrechte Abstand zwischen dem unteren Bezugspunkt und dem

héchsten Punkt des Gebiudes / der baulichen Anlage.

Dies ist

- bei einfachen Pultdichern die Hohe der AuBBenwand auf der héchsten Seite des Gebidudes
(Firsttinie),

- bei sonstigen geneigten Didchern {auch bei gegeneinander versetzten Pultdichern) die
Oberkante der Dachkonstruktion (z. B. die Firstlinie o. 4.),
bei Flachdichern die Attika (geschlossene, fensterlose wandartige ErhShung bzw. Auf-
mauerung der AuBenwand iiber den Dachrand hinaus).

Die GH wird auf eine Hohe von 7,50 m iiber dem Bezugspunkt festgesetzt.

Die festgesetzte maximale Gebdudehshe darf fiir betrieblich bzw. technisch notwendige

Anlagen (z. B. Liftungsanlagen, Schornsteine, Aufzugs- und Aufgangsbauten etc.) sowie fiir

Antennen und sonstige Signal empfangende Anlagen um maximal 1,0 m tiberschritten wer-

den, wenn ihre Grundfliche 5 % der Gebidudegrundfliche nicht iiberschreitet.

Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)
{siehe Plandarstellung mit Einschrieb in der Nutzungsschablone).

Die Zahl der Vollgeschosse wird als Hichstgrenze gemaB § 16 Abs. 4 BauNVO auf maxi-
mal 2 festgesetzt.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVQ)

Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
Es wird die offene Bauweise mit seitlichem Grenzabstand festgesetzt.

Im Rahmen der festgesetzten Baugrenzen diirfen — i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB - ggf.
auch die bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstinde unterschritten und bis an die
Jeweiligen Baugrenzen herangebaut werden.

Uberbaubare Grundstiicksflsichen (§ 9 Abs. | Nr. 2 BauGB u. § 23 BauNVO)

Baugrenzen (§ 23 Abs. | BauNVv()
(siehe Plandarstellung).

Fliichen fiir Nebenanlagen, Fliichen fiir Stellplitze und Garagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4und 22 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 6, § 14 und § 23 Abs. 5 BauNVOQ)
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, Garagen und Stellpldtze sowie sonstige bauliche
Anlagen, soweit sie nach LBauO in den Abstandsflichen zulissig sind oder zugelassen wer-
den kdnnen, kdnnen im Sondergebiet gemiB § 23 Abs. 5 BauNVO auch auBerhalb der Bau-
grenzen errichtet werden.

Oberirdische Nebenanlagen miissen auBerhalb der Baugrenzen allerdings einen Mindest-
abstand zu 6ffentlichen Verkehrsflichen von mindestens 3 Metern aufweisen.

Diese Vorgabe gilt nicht fiir Anlagen, die der Sicherheit dienen (Stiitzmauvern, Gelénder,
Schrankenanlagen o. 4.) und nicht fiir Stellplidtze, Miillboxen und Werbeanlagen.

Ingenieure « Landschaftsarchitekten « Raum- und Umweltplaner
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1.6 Verkehrsfliichen (§ 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB)

1.6.1 Ein- bzw. Ausfahrten bzw. Anschluss anderer Flichen an Verkehrsflichen;
- Bereiche fiir Ein- und Ausfahrt {EA): Siehe Einzeichnung in der Planzeichnung.

- Bereiche fiir Ein- und Ausfahrt nur fir Anlieferungsfahrzeuge (EA):
Siehe Einzeichnung in der Planzeichnung.

Einfahrten von der Gutenberger StraBe / L 239 zum Sondergebiet bzw. Ausfahrten vom
Sondergebiet in die Gutenberger StraBe / L 239 sind fiir motorisierte Fahrzeuge nur iiber die
im Plan dafiir festgesetzten Bereiche zulissig.

1.7 Fithrung von Versorgungsanlagen und -leitungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

1.7.1 Samtliche Leitungen fiir Ver- und Entsorgungsanlagen sind unterirdisch zu verlegen.

1.8. Fléichen oder MaBinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

1.8.1 Artenschutzrechtlich begriindete MaBnahmen

1.8.1.1 Die Rodung von Gehdlzen ist nur im Zeitraum zwischen dem 01.10. und dem
28./29.02. des Folgejahres zulidssig.

1.8.1.2 Durchfiithrung der Baufeldrdumung der nicht von Geholzen bestandenen Flichen in
der Aktivitiitszeit der Reptilien im Zeitraum zwischen der letzten Juliwoche und
der ersten Septemberwoche zur Vermeidung des Eintreten des Totungsverbots
gemdB § 44 Abs. 1 Nr. 1 und / oder des Beschidigungsverbots des § 44 Abs. |
Nr. 3 BNatSchG gegeniiber Reptilien.
Eine Ausnahme von dieser Vorgabe kann zugelassen werden, wenn die betroffene
Fliache zuvor nachweislich von einem qualifizierten Tierkundler — nach Abstim-
mung mit der und einer Genehmigung durch die Untere(n) Naturschutzbehirde —
durch eine fachgerechte Vergrimung oder Umsiedlung von Reptilien befreit wur-
de, wobei die entsprechenden artenschutzrechtlichen Vorgaben zu beachten sind.

1.8.2 MaBnahmen auf den Flachen am Nordrand des Geltungsbereiches

Die nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzten Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft im Norden des Geltungsbereiches sind teilweise
durch eine einmalige Mahd {etwa Mitte Juli unter Belassen von Altgrasinseln auf 10 - 20 %
der Fliche) offenzuhalten und teilweise der freien Entwicklung zu iiberlassen. Der Anteil der
Offenland-Fliche darf 30% nicht unterschreiten.

1.8.3 Externe Kompensationsmainahmen (Geltungsbereich B)

Auf den nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB zum Zwecke der umwelt- und naturschutzfachlichen
Kompensation festgesetzten Flichen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft im Geltungsbereich B (s. Planurkunde; Flur 11, Flurstiicke 27
bis 34, jeweils teilweise) sind die in Kap. 5.3 des Umweltberichtes ausfiihrlich erlduterten
MaBnahmen zur Aufwertung dieses Bereiches vorzunehmen,

Ziel ist die Herstellung und der {durch die dargelegten PflegemaBnahmen zu sichernde)
dauerhafte Erhalt einer Extensivwiese sowie (am nérdlichen Rand der Flichen) die Herstel-
lung von drei Gehdlzgruppen in einem GréBenumfang von je ca. 10 m x 30 m, zusammenge-
setzt aus ca. 80 % Strauchern und ca. 20 % Baumen II. Ordnung, die in lockerem Abstand
untereinander anzuordnen sind, wobei zur Erhéhung der Grenzlinien die Randbereiche der
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flichenhaften Anpflanzungen jeweils unregelmiiBBig auszubuchten sind. Es sind Geholze aus
der in Ziffer 1.10 aufgefithrten Liste zu verwenden.

1.84  Boden- und wasserrechtlich begriindete Beschriinkung der Verwendung von Metalldichern

Metallddcher sind nur zuldssig, sofern das Metall derart vollstindig und dauerhaft be
schichtet ist, dass jegliche Auswaschungen von Metallpartikeln ausgeschlossen sind.

1.8.5 Umweltfreundliche Beleuchtung

Im Plangebiet sind zur Beleuchtung mit Mastleuchten nur (méglichst warmweil bis neutral-
weil getonte) LED-Lampen (mit moglichst geringem Blauanteil im Spektrum zwischen
2.000 bis 3.000 Kelvin Farbtemperatur) zulissig.

Abstrahlungen in nicht notwendig auszuleuchtende Bereiche oder in den Himmel sind zu
vermeiden (bspw. durch abgeschirmte Leuchten mit geschlossenem Gehiduse und durch ziel-
gerichtete Projektionen).

Lampen und Leuchten diirfen somit nur von oben nach unten strahlen; Kugelleuchten o. .
sind somit — mit Ausnahme von Pollerleuchten oder vergleichbare Leuchten, die in Héhen
von maximal 1,20 m platziert sind und der funktional notwendigen Ausleuchtung dienen -
nicht zulassig.

Die Beleuchtungsdauer und die Lichtstirke sind auf das gestalterisch und funktional
Notwendige zu beschrinken.

1.9  Anpflanzungen von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

1.9.1 Anpflanzung von Biumen

1.9.1.1 An den im Bebauungsplan nach § 9 (1) Nr.25a BauGB vorgegebenen Baum-
Standorten ist je ein standortgerechter, stadtklimatoleranter, hochstimmiger Baum
I. oder II. Ordnung zu pflanzen.
Dazu sind die in Ziffer 1.10 (Pflanzenliste) getroffenen Vorgaben fiir Pflanzfestset-
zungen (Artenauswahl, Mindestqualititen etc.) zu beachten. Die Baume sind
dauerhaft zu erhalten; bei Verlust eines Baumes ist dieser gleichwertig zu ersetzen.

1.9.1.2 Die im Plan zeichnerisch festgelegten Baumstandorte konnen den Bediirfnissen der
ErschlieBungsplanung angepasst werden, wobei die Anzahl der Biume nicht unter-
schritten werden darf und ein Abstand von mindestens 5 m untereinander einge-
halten werden muss.
Zu Nachbargrundstiicken hin sind die Mindestabstinde nach Landesnachbarrechts-
gesetz zu beachten.

1.9.1.3 Fiir alle in Randbereichen von versiegelten Flichen zu pflanzenden Biume sind
Vorrichtungen anzubringen, die das Befahren der Baumscheiben sowie das Anfah-
ren der Stimme dauerhaft wirksam verhindem (Baumschutzgitter; hinreichend
hohe Bordsteine, stabiler Zaun, Findlinge, Poller o. 4.).

1.9.2  Gestaltung der nach § 9 (1) Nr. 25a BauGB festgesetzten Flichen fiir Anpflanzungen von
Bdumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

1.9.2.1 Die im Bebauungsplan nach § 9 (1) Nr. 25a BauGB festgesetzten Flichen in den
Randbereichen des Sondergebietes sind - abgesehen von den ggf. mit einem
Pflanzgebot fiir Einzelbiume belegten Standorten und evtl. vorzusehenden Riick-
halte- und Versickerungsmulden zur Bewirtschaftung des Oberflichenwassers -
flichendeckend mit Kleingehdlzen, Bodendeckern und / oder Stauden zu bepflan-
zen.
Dabei sind zu Nachbargrundstiicken hin die Mindestabstiinde der Pflanzungen nach
Landesnachbarrechtsgesetz einzuhalten.

DORHOFER & PARTNER ___ ingenieure « Landschaftsarchitekten  Raum- und Umweltptaner
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Als Ausnahme zuléssig in den derart festgesetzten Flichen sind lediglich Punkt-
Fundamente fiir eine Werbeanlage (bzw. Hinweistafel / -stele) gemidB den Vorga-
ben in Ziffer 2.4.3.

1.10 Pflanzenliste fiir Pflanzfestsetzungen gemiifl § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Die im Plangebiet zu pflanzenden Arten sind jeweils auszuwihlen in Abhéngigkeit vom kon-
kreten Standort (einige Arten gedeihen bspw. nur auf feuchten Standorten).

Die im Folgenden aufgefiihrten Pflanzenarten sind eine Auswahl der wichtigsten Arten. Die
Liste ist nicht abschliefiend.

Wichtig fiir eine 6kologisch wertvolle Pflanzenauswahl ist die weitest mdgliche Verwendung
von heimischen Geh&lzen. Es kdnnen aber auch Arten verwendet werden, die dieses Kriterium
nicht im strengen Sinne erfiillen, In jedem Fall sollte aber darauf geachtet werden, dass még-
lichst robuste Arten und Sorten gepflanzt werden, die vor allem durch ihre Bliite und ihre
Fritchte und / oder sonstige Eigenschaften {z. B. Dornen oder Stachel als Hilfe zum Nestbau;
Belaubung o.4.) einen Teil- Lebensraum (als temporires Jagd-(Flug- / Brut- / Nist-)Habitat fiir
unsere heimische Fauna (v. a. fiir Végel und Insekten) bieten.

Bei Pflanzungen ist auf die Einhaltung der Grenzabsténde nach den §§ 44-47 des Landesnach-
barrechtsgesetzes von Rheinland-Pfalz zu achten.

a) Biume

Biume L. Ordnung

Acer platanoides - Spitzahorn

Acer pseudoplatanus - Bergahorn

Fraxinus excelsior — Esche (aktuell aber wg. des
Eschentriebsterbens auf Pflanzung verzichien)

Juglans regia - Walnuss

Quercus robur - Sticleiche

Tilia cordata - Winterlinde

Tilia platyphyllos - Sommerlinde

Ulmus carpinifolia - Feldulme

b) Landschaftsstriucher

c)

DORHOFER & PARTNER _

Berberis vulgaris - Berberitze

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Corylus avellana - Waldhasel
Euonymus europacus - Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare - Rainweide
Lonicera xylosteumn - Heckenkirsche
Prunus mahaleb — Weichselkirsche
Rhamnus cathartica - Kreuzdorn

Obstbiume

Biiume II. Ordnung

Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Malus sylvestris - Wildapfel
Mespilus germanica - Mispel
Morus nigra — Schwarzer Maulbeerbaum
Prunus avium - Vogelkirsche
Pyrus pyraster - Wildbime
Sorbus aria - Mehlbeere
Sorbus aucuparia - Eberesche
Sorbus torminalis - Elsbeere

Ribes alpinum - Johannisbeere

Rosa arvensis - Feldrose

Rosa canina - Hundsrose

Rosa rubiginosa - Weinrose

Rosa pimpinellifolia - Bibernellrose
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

An Obstbiumen sind robuste, pflegeextensive Sorten (vorzugsweise alte Regionalsorten aus

folgender Liste) zu verwenden,

Apfel: (mdglichst Sdmling; vorzugsweise Saatgut der Sorten ‘Grahams Jubildum® und
‘Bittenfelder’)

Berlepsch Graue franzdsische Renette Prinzenapfel
Bohnapfel Gravensteiner Purpurroter Cousinol
Bolkenapfel Halberstidter Jungfernapfel Rheinischer Bohnapfel
Schoner von Boskoop Herrnapfel Rheinischer Winterrambour
Brauner Metapfel Hauxapfel Rote Sternrenette
Brettacher Heuchelheimer Schneeapfel Roter Bellfleur
Breuhahn Jakob Lebel Roter Boskoop
Charlamowsky Kaiser Wilhelm Roter Eiserapfel
Danziger Kantapfel Pfirsichroter Sommerapfel Roter Triescher Weinapfel

_Ingenieure ¢ Landschaftsarchitekten « Raum- und Umweliplaner
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Gacks Apfel Landsberger Renette Schafnase
Geflammter Kardinal Minister v. Hammerstein Schéner von Nordhausen
Gelber Edelapfel Oldenburg Signe Tillisch
Gewiirzluiken Ontario WeiBer Wintertafelapfel
Goldrenette von Blenheim Parkers Pepping Zuccalmaglios Renette
Goldparmine

Birnen: ({mdglichst Sdmling; vorzugsweise Saatgut der ‘Kirchensaller Mostbirne')
Alexander Lucas Bosc™s Flaschenbime  Clapps Liebling Gellerts Butterbirne
Gute Graue Gute Luise Kdastliche von Charmeu  Pastorenbirne

Weiler'sche Mostbirne  Williams Christ

Pflaumen: (mdglichst Sdmling auf Prunus myrobalana-Unterlage)
Bithlers Frithzwetschge Graf Althans Hauszwetsche
Liitzelsachser Frithzwetschge Ortenauer Zimmers Friihzwetschge
Wangenheimer

Kirschen: {mdglichst auf Vogelkirschensédmling)
Biittners rote Knorpelkirsche Friithe Rote Meckenheimer Geisepitter
GroBe Prinzess-Kirsche Hausmiillers Mitteldicke Hedelfinger Riesenkirsche
Schneiders Spite Knompelkirsche  Unterlédnder

Mirabellen, Renekloden: (mdglichst Samling auf Prunus myrobalana-Unterlage)
GroBe Griine Reneklode Nancymirabelle Reneklode aus Oullins

oder vergleichbare Regionalsorten.

Auberdem konnen die zu unserer Kulturlandschaft gehérigen Arten Walnuss (Juglans regia)
und Quitte (Cydonia oblonga) verwendet werden.

Auf die Verwendung jeglicher Nadelgehdlze ist — mit Ausnahme der heimischen Arten
Gemeine Kiefer (Pinus sylvestris) und Gemeine Eibe (Taxus baccata) - zu verzichten.
Erginzend bzw. alternativ kdnnen fiir Pflanzungen im StraBenrandbereich und im Rand-
bereich von Stellpldtzen auch andere stadtklimatolerante Laubbaum-Arten verwendet werden,
die in der GALK-StraBenbaumliste? zur Verwendung auf StraBen- und Parkplatz-Flichen als
‘geeignet” oder “gut geeignet’ fiir diese Standorte empfohlen werden, sofern sie als Hoch-
stamm erhiltlich sind und eine MindestgroBe von 8 m (nach den Angaben dieser Liste) errei-
chen.

Mindest-Pflanzqualititen (falls nicht anders angegeben):

- Bdume L. und II. Ordnung: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm

- Bdume II. Ordnung: Heister, 2 mal verpflanzt, 150-175 cm hoch

- Obstbiume: Hochstamm auf Samlingsunterlage, 3 x verpflanzt, Stammumfang §-10 cm
- Landschaftsstraucher: 2 x verpflanzt, 60-100 cm hoch.

Alle im Plangebiet zu pflanzenden hochstimmigen Baume sind mit Dreibock anzupfahien, in
den Randbereichen ist ein Fege- bzw. Verbissschutz (Fegeschutz-Spiralen, Wuchshiillen o0.4.)
anzubringen.

2 DEUTSCHE GARTENAMTSLEITERKONFERENZ (GALK) E.V. (2012): GALK-StraBenbaumliste in der
aktuellen Fassung; s. www.galk.de.
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1.11  Flichen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schiidlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie die
zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung und Verminde-
rung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen
Vorkehrungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Auf Grundlage der Vorgaben des schalltechnischen Gutachtens (SCHALLTECHNISCHES
BURO PAUL PIES 2017; Quellenangabe s. Abschnitt V, Hinweis Nr. 8) werden die folgenden
Flichen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen sowie bauliche und sonstige technische
Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) gemiB § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzt:

1.11.1  Flichen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes:

Es ist an der im Bebauungsplan zeichnerisch festgesetzten Bereich eine iiber dem jeweiligen
Boden mindestens 3,0 m und hochstens 3,20 m hohe bauliche Anlage (bspw. in Form eines
iiberdachten Carports oder eines vergleichbaren Bauwerks) herzustellen, deren nach Westen
(Riickwand) sowie nach oben (Dach) gewandten Bauteile geschlossen ausgefiihrt werden
und dicht miteinander sowie mit dem jeweiligen Untergrund abschlieien. Die Bauteile miis-
sen ein DurchgangsschallddmmmaB von mindestens 25 dB sicherstellen.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Abstidnde zur westlich folgenden Grundstiicksgrenze,
so insbesondere die Unterschreitung eines 3 m-Abstandes entlang dieser Grenze auf einer
Linge von maximal 12 m, sind zwingend zu beachten.

1.11.2  Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schiadlichen Umwelt-
einwirkungen im Sinne des BlmSchG:

1.11.1.1  Sidmtliche FahrstraBen (ohne die engeren Abstellfliichen fiir Fahrzeuge) der
Sondergebietsflichen sind mit glattem Feinasphalt zu belegen.

[.11.1.2  Anlieferungs- / Verlade-Bereiche sowie Standorte von Miillpress-Containern sind
nur in der Ostlichen Hilfte des Geltungsbereiches und nicht an der nach Westen
orientierten Seite des Baukorpers zulissig.

1.11.1.3  AuBen an Gebéuden montierte technische Anlagen sind nur in einem Abstand
von mindestens 90 Metern von der westlichen Geltungsbereichs-Grenze und
lediglich an der Ostseite des Baukorpers bzw. des Verladebereiches zuliissig,
sodass eine Abschirmung zur westlich folgenden Bebauung gesichert ist.

1.11.1.4  Es ist zu gewihrleisten, dass diese technischen Anlagen beim Betrieb in der
Summe einen Schallpegel von 81 dB(A) nicht iiberschreiten und dass ihre Geriu-
sche nicht tonhaltig sind; dies ist durch einen Garantienachweis des Lieferanten
sicherzustellen und zu belegen.

1.11.1.5 Einkaufswagensammelboxen sind nur in einem Abstand von mindestens 40
Metern von der westlichen Geltungsbereichs-Grenze zulissig.

1.11.1.6  Die AuBenwiinde der Einkaufswagensammelboxen miissen dicht mit dem Boden
und der Uberdachung abschlieBen.

1.11.1.7 Die offenen Seiten von Einkaufswagensammelboxen diirfen nicht in westliche
Richtung, zur dort folgenden Bebauung hin, orientiert sein.

1.11.1.8  Bei der Errichtung von Fahnenmasten fiir Werbeanlagen sind ausschlieBlich Ele-
mente mit innenliegender und nach dem Stand der Technik larmarmer Seilfiih-
rung (ohne stérende Schlaggerdusche am Mast) zulissig.

1.11.1.9  Es ist ausschlieBlich die Verwendung lirmarmer Einkaufswagen mit Kunststoff-
kdrben und Leiselaufrollen zulissig.
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1.11.3  Sicherung der immissionsschutzrechtlichen Erfordernisse

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist vom jeweiligen ErschlieBungstriger / Be-
treiber eines Nahversorgungsbetriebes der Nachweis zu erbringen, dass die Schalleinwir-
kungen des Betriebes an den gemdB dem Gutachten kritischen Immissionspunkten die Im-
missionsrichtwerte der TA Lirm gemé&B den Vorgaben des Gutachtens nicht tiberschreiten.
Dies beinhaltet den Nachweis der Einhaltung der im schalltechnischen Gutachten zugrunde
gelegten Annahmen und Auflagen (bzw. - im Einzelfall einer Abweichung von diesen An-
nahmen und Aufiagen - den Nachweis, dass diese Abweichung keine stirkeren Immissionen
an den zu schiitzenden Immissionspunkten der Umgebung bewirkt) sowie den Nachweis der
Einhaltung bzw. der Realisierung der vorstehend festgesetzten MaBnahmen.

1,12  Festsetzungen zu befristeten und / oder bedingten baulichen oder sonstigen
Nutzungen und Anlagen gemif} § 9 Abs. 2 BauGB

1.12.1 Bedingtes Baurecht gemiB § ¢ Abs. 2 BauGB / Lirmschutz:

Eine Inbetriebnahme des Nahversorgungsbetriebes im Geltungsbereich ist gemiB § 9 Abs. 2
BauGB erst zulissig, wenn die in Ziffer 1.11.1 gemiB § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzte
aktive Lirmschutzanlage [die am Westrand erforderliche bauliche Anlage (bspw. in Form
eines liberdachten Carports oder eines vergleichbaren Bauwerks) in der vorgegebenen
Mindesthéhe und den festgesetzten Modalititen] fertig hergestellt ist.

1.12.2  Bedingtes Baurecht gemil & 3 Abs. 2 BauGB / Artenschutz:

Eine Durchfithrung von Erdarbeiten bzw. jeglicher sonstiger die Bodenoberfliche verin-
dernder MaBnahmen im Plangebiet ist aufgrund des nachgewiesenen Vorkommens von Indi-
viduen streng geschiitzter Reptilien-Arten erst nach dem Abfangen der Tiere und ihrer Um-
siedlung in geeignete Habitate zuldssig. Der Beginn derartiger MaBinahmen in diesem Teil-
gebiet ist nur mit Zustimmung der Unteren Naturschutzbehérde moglich. Die Vorgehens-
weise ist rechtzeitig und kontinuierlich mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen,
und es ist zu belegen, dass im Sinne des § 44 Nr. 5 BNatSchG durch geeignete Malnahmen
gewihrleistet ist, dass die ¢kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhe-
stitten der Art im rdumlichen Zusammenhang kontinuierlich und weiterhin erfiillt wird.

Die dazu erforderlichen MaBnahmen bzw. die in dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
(WILHELMI 2020) aufgefiihrte Vorgehensweise werden iiber vertragliche Regelungen
gesichert (dazu siche Hinweis Nr. 20 in Abschnitt V. des vorliegenden Satzungstextes). Der
Fachbeitrag ist Anlage zum Umweltbericht.

Die zur Aussiedlung der geschiitzten Arten vorgesehenen Grundstiicke sind zu diesem
Zweck dinglich zu sichern.
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2.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

2.1

2.2

221

Gestaltungssatzung im Rahmen des Bebauungsplanes
(Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in den Bebauungsplan geméf
§ 9 Abs. 4 BauGB 1.V. mit § 88 Landesbauordnung Rheinland-Pfalz - LBauQ)

Der riumliche Geltungsbereich der Gestaltungssatzung ist identisch mit dem Geltungs-
bereich der vorliegenden Bebauungsplanung.

Dicher — Hauptgebiinde
(§ 88 Abs. 1 Nrn. 1 und 2 und Abs. 6 LBauO)

Dachform / Dachneigung
Zuldssig fir Hauptgebiiude sind flache oder flach geneigte Dicher (Neigung 0-8°).

Dacheindeckung

2.1.2.1 Zur Dacheindeckung diirfen nur Materialien in braunen, rotbraunen oder ziegel-
roten sowie anthrazit-/schiefer-farbenen Farbtonen verwendet werden.

2.1.2.2 Zuldssig sind dariiber hinaus auch begriinte Dicher sowie nicht glinzende bzw.
nicht reflektierende Metalldécher, sofern diese die Vorgaben dazu in Ziffer 1.8.4
erfiillen.

2.1.2.3  Ausgeschlossen sind insbesondere glinzende bzw. reflektierende Dacheindeckun-
gen sowie Eindeckungen mit Wellmaterial.

Selare Energiegewinnung auf Dichern
(§ 88 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 6 sowie § 62 Abs. 1 Nr. 2e LBauQ)

Unabhéngig von den vorstehend getroffenen Festsetzungen zu Dichern ist die Installation
von Fotovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren auf simtlichen geeigneten Dichern zuldssig.
Derartige Anlagen diirfen jedoch an keiner Stelle mehr als 30 cm iiber die Dachhaut hinaus-
ragen, diirfen keinen Uberstand iiber das Dach aufweisen und miissen ebenso geneigt sein
wie das jeweilige Dach.
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Hiervon ausgenommen ist das Flachdach (Neigung 0°-3°), auf dem freistehende Anlagen bis
zu einer Hohe von 1,50 m zuléssig sind.

Flachdach mit
Fotovokaikeniage

23 Gestaltung sonstiger baulicher Anlagen
(§ 88 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 6 LBauQ)

23.1 Abstellplidtze fiir Miillbehilter oder dhnliche Anlagen

Abstellplitze fiir Miillbehilter, Leergut oder dhnliche Anlagen oder Gegenstinde sind durch
geeignete Vorkehrungen (z. B. Verkleidungen, Einhausungen, Sichtblenden, Hecken- oder
Strauchpflanzungen oder mit rankenden, klimmenden oder schlingenden Pflanzen zu begrii-
nenden Rankgeriisten o. d.) wirksam und dauerhaft gegen Einblicke abzuschirmen. Die nicht
derart abgeschirmten bzw. abschirmbaren Zugangsbereiche sind auf ein funktional notwen-
diges Minimum zu beschrinken.

24 Werbeanlagen
(§ 88 Abs. 1 Nrn. 1 und 2 und Abs. 6 sowie § 52 LBauQO)

24.1 Werbeanlagen sind nur am Ort der eigenen Leistung zuliissig, jedoch nicht fiir Erzeugnisse
fremder Hersteller mit Ausnahme von Erzeugnissen oder Dienstleistungen, die vom Grund-
stiickseigentiimer bzw. Gewerbetreibenden vertrieben oder bearbeitet werden oder in anderer
Weise seiner gewerblichen Titigkeit dienen bzw. von Nutzen sind.

242 Werbeanlagen mit bewegtem bzw. blinkendem Licht oder Wechselbildern und Werbeanla-
gen nach Art sog. “Skybeamer” sowie Laserwerbung oder vergleichbare Anlagen sind im
gesamten Geltungsbereich unzulissig.

243 AuBerhalb der iiberbaubaren Fliche (Baugrenzen) sind maximal zwei Werbeanlagen (bzw.
Hinweistafeln / -stelen) zuldssig und zwar maximal eine pro Zufahrt von der offentlichen
StraBe in das Sondergebiet. Die Hohe dieser Werbeanlagen darf hichstens jeweils 3,50 m
iiber dem angrenzenden Geldnde und ihre Breite darf maximal 1,50 m betragen.
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2.4.4

Innerhalb der iiberbaubaren Flidche (Baugrenzen) sind Werbeanlagen nur nach den folgenden
Ziffern 2.4.4.1 bis 2.4.4.3 zulissig.

2441 Am Hauptgebidude des zulissigen Einzelhandelsbetriebs darf die maximale Hohe

von Werbeanlagen die maximale Gebidudehshe (den hichsten Punkt des Gebiudes
gemiB der Definition in Ziffer 1.2.2.2) um hdchstens 1,0 m iiberschreiten.

2.4.42  An der siidlichen und Gstlichen Fassade des Hauptgebiudes sind Werbeanlagen mit
einer maximalen GriBe von jeweils 10 qm zuldssig; dabei ist je genannter Gebiiu-
deseite nur eine Werbeanlage zulissig.

24.4.3 An der (zu der nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzten Fldche hin orientierten)
ndrdlichen Fassade des Hauptgebiudes sind Werbeanlagen unzulidssig.

25 Einfriedungen und Stiitzmauern
(§ 88 Abs. 1 Nr. 3 und Abs. 6 LBauQ)

2.5.1 Einfriedungen sind
- massiv bzw. als Bruchsteinmauer bis zu einer Héhe von maximal 1,0 m,
- als Zaune oder sonstige Elemente bis zu einer Hohe von maximal 2,0 m und nur mit

einem offenen (durchschaubaren) Anteil von mindestens 30 % sowie
- als Hecken oder sonstige Pflanzungen in unbegrenzter Hohe, sofern die Grenzabstinde
nach Landesnachbarrechtsgesetz eingehalten werden,

zuldssig.
Die fur Einfriedungen angegebenen Hohen gelten nicht nur unmittelbar auf der
Grundstiicksgrenze, sondern in einem jeweils 3,0 m tiefen Bereich parallel zu der Grenze.
Fir Stitzmauern, die aus erschlieBungstechnischen oder aus statischen Griinden oder zur
Uberbriickung von Gelidndeunterschieden notwendig sind, gelten diese Festsetzungen nicht;
deren Hohen werden nicht in die maximalen Hohen der Einfriedungen einbezogen.

252 Bezugspunkt fiir die Hohen ist jeweils die Oberkante einer der Einfriedung folgenden Rand-
befestigung einer Wege- oder StraBenverkehrsfliche, gemessen jeweils an der kiirzesten
Strecke zwischen dem jeweiligen Einfriedungsabschnitt und dieser Bezugsfliche. Falls eine
solche Fliche nicht angrenzt, so gilt als Bezugspunkt die jeweilige Hhe des natiirlichen
Gelidndes im Bereich des jeweiligen Einfriedungsabschnittes.
Die jeweils festgesetzte Hohe darf an keiner Stelle iiberschritten werden.

III. Kennzeichnungen

(§ 9 Abs. 5 BauGB)

Es werden am Nordrand des Sondergebictes Flichen im Bebauungsplan gekennzeichnet, bei
denen gemidB § 9 Abs.5 Nr. 1 BauGB "besondere bauliche Sicherungsmafinahmen gegen
Naturgewalten erforderlich" sind.

Es handelt sich hierbei um bautechnische MaBBnahmen und Vorkehrungen (in Form von Spritz-
betonwiinden, Stiitzmauern, stabilen Gabionenwiinden oder dhnlichen hangsichernden MaB-
nahmen, auf jeden Fall mit MaBnahmen zur Drénierung bzw. zur Bewirtschaftung des anfallen-
den Wassers und somit zum Schutz der Gebdude-, Stellplatz- und der sonstigen Bereiche), die
aufgrund der Lage des Baugebietes unterhalb eines relativ steilen Hangbereiches gegen Hang-
druck, Rutschungen und gegen das Eindringen von Niederschlagswasser bei stirkeren Regen-
ereignissen notwendig sind.
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IV. Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen /

nachrichtliche Ubernahmen / Vermerke
(8§ 9 Abs. 6 und Abs. 6a BauGB)

1. Zur LandesstraBe 239 hin gilt nach § 22 Abs. 1 Nr. 1 LandesstraBengesetz (LStrG) eine 20 m
breite Bauverbotszone {gemessen vom duBeren Rand der befestigten Fahrbahn). Dieser Bereich
ist grundsitzlich von Hochbauten sowie von Aufschiittungen und Abgrabungen groBeren
Umfangs freizuhalten.

Diese Bauverbotszone gilt gemil § 24 LStrG ausdriicklich auch fiir Werbeanlagen.

AuBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurch-
fahrten gilt zudem die Baubeschrinkungszone gemiB § 23 Abs. 1 LStrG. Demnach bediirfen
Genehmigungen zur Errichtung, wesentlichen Anderung oder wesentlichen andersartigen Nut
zung von baulichen Anlagen in einer Entfernung bis 40 m bei LandesstraBen, gemessen vom
duBeren Rand der befestigten Fahrbahn, der Zustimmung der StraBenbaubehdrde. Alerdings
darf diese Zustimmung oder Genehmigung der StraBenbaubehtrde gemiB § 23 Abs. 6 LStrG
Wur versagt oder mit Bedingungen oder Auflagen erteilt werden, soweit dies wegen der Sicher-
heit oder Leichtigkeit des Verkehrs, der Ausbauabsichten oder der Strafienbaugestaltung nitig
ist".

Der Landesbetrieb Mobilitit Bad Kreuznach (LBM) hat dazu festgestellt, dass fiir die Unter-
schreitung der Bauverbots- und Baubeschrinkungszonen-Abstinde fiir das geplante Ein-
kaufsmarkt-Vorhaben sowie fiir bestimmte Modalititen zur Anbindung des Gelindes an die
LandesstraBe in der straBenrechtlichen Form einer Sondernutzungserlaubnis gemaB den §§ 41
und 43 LStrG - allerdings unter bestimmten Voraussetzungen, die in einer mit dem LBM abzu-
stimmenden StraBenfachplanung zu konkretisieren sind — eine Zustimmung auf Grundlage einer
vertraglichen Regelung erteilt werden kann.

Die genauen Modalititen der geplanten Aufweitung der StraBenverkehrsfliche, einschlieBlich
der Herstellung der in die westlich folgende Verschwenkung zu integrierende Linksabbiegespur,
sowie die sonstigen formalen und administrativen Erfordernisse zur Umsetzung des Vorhabens
nach den landesstraBenrechtlichen Vorgaben und Richtlinien, wurden seitens des LBM in
seinem Schreiben vom 05.12.2017 ausfiihrlich dargelegt. Diese Vorgaben sind bei der weiteren
Planung zu beachten.

2, Das Plangebiet liegt im insgesamt ca. 71.061 ha groBen Naturpark “Soonwald-Nahe® (Landes-
verordnung vom 28.01.2006; GVBI 8. 46, geédndert durch Verordnung vom 16.05.2014, GVBI.
S. 76), allerdings auBerhalb von dessen Kernzonen. Allerdings gelten die Schutzbestimmungen
des § 6 gemiB § 7 der VO nicht fiir | Fliichen im Geltungsbereich eines Bauleitplans, fiir die
eine bauliche Nutzung dargestellt oder festgesetzt ist und somit zumindest nicht fiir das in
einem rechtskriftigen Bebauungsplan liegende und darin als Baugebiet bereits ausgewiesene
westliche Drittel des Geltungsbereiches.
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V. HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

1.  Bewirtschaftung des Niederschlagswassers
Zur Sicherstellung eines geordneten Abflussverhaltens der Vorfluter haben MaBnahmen der
Wasserriickhaltung Vorrang vor abflussbeschleunigenden MaBnahmen.
GemiB § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) soll das anfallende Niederschlagswasser orts-
nah versickert, verrieselt oder direkt oder iiber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewisser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige &ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Die technische Ausfiihrung einer evtl. Versickerung iiber die belebte Bodenzone, die Standort-
eignung, sowie das Erlaubnis- / Genehmigungsverfahren sind mit dem Triger der Abwasser-
beseitigung abzustimmen.

Grundsitzlich ist eine offene Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser / Drainage-
wasser auf dem Grundstiick, auf dem es anfillt genehmigungs- und erlaubnisfrei.

Das Versickern von anfallendem Oberflichenwasser ist allerdings nur breitflachig (iiber flache
Mulden bis maximal 30 cm Tiefe) ohne gesonderte wasserrechtliche Erlaubnis zuldssig. Fiir die
gezielte Versickerung (Mulden mit angeschlossener, undurchléssiger Fliche im Verhéltnis zur
Muldenfliche > 5:1 bzw. einer Muldentiefe grofer als 30 cm, zentrale Becken, Rigolen,
Schichte etc.) sowie fiir die Einleitung in ein FlieBgewisser ist hingegen eine wasserrechtliche
Erlaubnis durch die Kreisverwaltung Bad Kreuznach erforderlich. Es ist ein Abstand von min-
destens 1 Meter zwischen der Sohle der Versickerungsanlage und dem mittleren héchsten
Grundwasserstand einzuhalten.

Eine offene Versickerung (Flichen-, Mulden- oder Grabenversickerung) ist auch stets so anzu-
legen, dass Gefahren oder Schiden zu Nachbargrundstiicken und offentlichen Verkehrsflichen
nicht entstechen kinnen. Alle sonstigen Versickerungsmdbglichkeiten des Oberflichenwassers
sind Einwirkungen, die nach § 9 WHG (Wasserhaushaltsgesetz) als Benutzungen gelten und
einer wasserrechtlichen Erlaubnis bediirfen.

2. Nutzung von Niederschlagswasser

Zum Zwecke der Verwertung (Nutzung) von Niederschlagswasser als Brauch- und/oder
Beregnungswasser sollten méglichst Zisternen mit Pumpen zur Brauchwassernutzung errichtet
werden.
Zur Reduzierung der Abflussverschirfung und Nutzung von Brauchwasser sollte das Dach-
wasser der Gebiude in doppelstufigen Regenwasserzisternen gesammelt werden. Das Prinzip beruht
auf einer Grundspeicherung des Regenwassers zur Nutzung (Vn) sowie eines flexiblen Speichers zur
Retention (Pufferung) zusitzlicher Niederschlagswiisser (Vr) bei gleichzeitiger gedrosselter Ablei-
tung. Das erforderliche Gesamtvolumen ergibt sich durch einfache Addition der beiden Volumina:
Vei= V+Vr.
Im Falle des Einbaus von Regenwassernutzungsanlagen muss dem Verbraucher nach der
Trinkwasserverordnung 2001 (TrinkwV2001) fiir die in § 3 Nr. 1 genannten Zwecke Wasser
mit Trinkwasserqualitiit zur Verfiigung stehen. Bei der Nutzung von Brauchwasser ist darauf zu
achten, dass das Leitungssystem entsprechend der Technischen Regeln (hier insbesondere die
DIN 1988 - Technische Regeln fiir Trinkwasserinstallation - sowie die DIN 1986 und die DIN
2001} ausgefiihrt wird und die strikte Trennung von Trink- und Brauchwasserleitung erfolgt.
Nach § 17 Abs. 6 TrinkwV 2001 diirfen Regenwassernutzungsanlagen nicht ohne eine den all-
gemein anerkannten Regeln der Technik entsprechende Sicherungseinrichtung mit Trinkwas-
serleitungen verbunden werden. Die Leitungen der unterschiedlichen Versorgungssysteme sind
beim Einbau dauerhaft farblich unterschiedlich zu kennzeichnen und die Entnahmestellen aus
Regenwassernutzungsanlagen sind dauverhaft als solche zu kennzeichnen. Zudem sind simtliche
Leitungen im Gebdude mit der Aufschrift oder einem Hinweisschild “Kein Trinkwasser’ zu
kennzeichnen.
Die Planung der Brauchwasseranlage innerhalb des Gebédudes ist vor Erstellung und der Inbe-
triebnahme den Verbandsgemeindewerken Riidesheim anzuzeigen.
Auflerdem ist der Wasserversorgungstriger dariiber zu informieren.
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SchlieBlich ist die Inbetriebnahme einer Regenwassernutzungsanlage nach § 13 Abs. 4 TrinkwV
2001 der zustéindigen Behorde anzuzeigen.

3.  Bauzeitliche Grundwasserhaltung

Falls eine bauzeitliche Grundwasserhaltung erforderlich wird, ist eine wasserrechtliche Geneh-
migung bei der Kreisverwaltung Bad Kreuznach einzuholen.

4, Schutz vor Grundwasser und Stauniisse

Es wird empfohlen, die Gebiudegriindungen und evtl. Kellerbereiche mit entsprechendem
Schutz vor Grundwasser und Staunisse bzw. driickendem Wasser auszustatten.

5. Lischwasserversorgung

Der Nachweis iiber eine ausreichende, jederzeit zur Verfiigung stehende Lischwassermenge ist

durch den ErschlieBungstriiger zu erbringen.

Als ausreichende Menge zur Loschwasserversorgung wird eine Wassermenge von mindestens

96 m? pro Stunde bzw. 1.600 1/ min. bei einem Mindestdruck von 1,5 bar {iber einen Zeitraum

von zwei Stunden angesehen.

Zur Sicherstellung dieser Loschwassermengen konnen nachfolgende Einrichtungen genutzt

werden:

- an das offentliche Wassernetz angeschlossene Hydranten (Unterflurhydranten nach DIN
3221 bzw. Uberflurhydranten nach DIN 3222),

- Ldschwasserteiche nach DIN 142210

- Loschwasserbrunnen nach DIN 14220 oder

- sonstige offene Gewisser mit Loschwasser-Entnahmestellen nach DIN 14210.

Die Hilfte der v. g. Menge kann aus Loschwasserteichen, -brunnen, -behiltern oder offenen

Gewiisser entnommen werden, sofern diese in einem Umkreis von 300 m von den jeweiligen

Objekten liegen.

Die Hydranten fiir die Entnahme von Loschwasser sind so anzuordnen, dass sie nicht zugestellt

werden konnen und jederzeit fiir die Feuerwehr zuginglich sind. Uberflurhydranten sind ent-

sprechend den Vorgaben der DIN 3222 farblich zu kennzeichnen. Beim Einbau von Unter-

flurhydranten sind diese durch Hinweisschilder gemdB DIN 4066 gut sichtbar zu kennzeichnen.

Zur vorbeugenden Gefahrenabwehr wird um die Beachtung folgender Blitter des DVGW-
Regelwerks (Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches e.V., Frankfurt/Main) gebeten:
Technische Mitteilung Merkblatt W 331 vom November 2006 (Auswahl, Einbau und Betrieb
von Hydranten); Technische Regel Arbeitsblatt W 400-1 vom Oktober 2004 (Wasserleitungs-
anlagen), sowie Technische Regel Arbeitsblatt W 405 vom Februar 2008 (Bereitstellung von
Loschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung).

6.  Beriicksichtigung der Erfordernisse von Brandbekiimpfungs- und Rettungsfahrzeugen

Es sind ausreichend groBe Zufahrten, Wendeméglichkeiten und Bewegungsflichen fiir den Ein-
satz offentlicher Brandbek&mpfungs- und Rettungsgeriite vorzusehen. Bei der Bemessung dieser
Flidchen ist die Muster-Richtlinie iiber Flachen fiir die Feuerwehr der Fachkommission Bauvauf-
sicht der ARGEBAU vom Februar 2007 (zuletzt gesindert durch Beschluss der Fachkommission
Bauaufsicht vom Oktober 2009) anzuwenden. Grundsitzlich sind die Vorgaben des § 7 LBauO
zur Anlage von Zugiingen und Zufahrten fiir Rettungsfahrzeuge zu beachten.

7.  Beachtung der Aussagen der geotechnischen Gutachten

Die Aussagen des geotechnischen Gutachtens zum Untergrundaufbau und zu den Bodenkenn-
groflen sowie insbesondere die Ausfiilhrungshinweise zur Griindung, zur Bauwerksabdichtung,
zu dem Themenkomplex Erdbau / Aushub / Béschungen / Verbau, zur Wasserhaltung wihrend
der Bauzeit, zur Versickerungsfahigkeit sowie zur abfalltechnischen Bewertung / Deklaration
etc. sind zu beachten [GESELLSCHAFT FUR UMWELTTECHNIK UND FLACHENRECYCLING GFU
(2017a): Neubau eines Lebensmittelmarkies mit Stellpléitzen, Gutenberger Strafe 19, 55595
Wallhausen — Geo- und abfalltechnischer Bericht. 04.05.2017. Schwetzingen].

Zudem sind die Aussagen des Gutachtens zur Boschungssicherung [GESELLSCHAFT FUR
UMWELTTECHNIK UND FLACHENRECYCLING GFU (2017b): Neues Marktgebiude mit Park-
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platzanlage, Gutenberger Strafie 19, 55595 Wallhausen - Geotechnischer Beratung zur
Boschungssicherung. 07.07.2017. Schwetzingen] zu beachten

Die beiden Gutachten sind Bestandteil der Begriindung.

Grundsitzlich sollten aber auch die Anforderungen an den Baugrund der DIN 1054 (Baugrund —
Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau), DIN 4020 (Geotechnische Untersuchungen fiir
bautechnische Zwecke) und DIN 4124 (Baugruben und Griben - Bdschungen, Verbau, Arbeits-
raumbreiten) sowie die Vorgaben zur Geotechnik der DIN EN 1997-1 und -2 (Entwurf, Berech-
nung und Bemessung in der Geotechnik - Teil 1: Allgemeine Regeln und Teil 2: Erkundung und
Untersuchung des Baugrunds) beachtet werden.

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

Beachtung der Aussagen des schalltechnischen Gutachtens

Die Aussagen des schalltechnischen Gutachtens sind zu beachten [SCHALLTECHNISCHES
INGENIEURBURO PAUL PIES (2017): “Gutachterliche Stellungnahme zu einem geplanten
NETTO-Discount-Markt in Wallhausen” vom 28.04.2017; Boppard / Mainz].

Das Gutachten ist Bestandteil der Begriindung,
Schutz und Wiederverwertung von Oberboden

Im Rahmen der BaumaBinahmen anfallender Mutterboden ist gemiB § 202 BauGB in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen. Der Oberboden ist da-
her zu Beginn aller Erdarbeiten entsprechend DIN 18915, Blatt 3, abzuschieben und zu lagern.
Es sollte gepriift werden, ob Erdaushub aus anfallenden Bauarbeiten zur griinordnerischen
Gestaltung (z. B. Modellierungen) verwendet werden kann oder ob sonstige, moglichst ortsnahe
Verwendungsmoglichkeiten zur Verfiigung stehen.

Denkmalschutzrechtliche Vorschriften

Die ausfiihrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgeset-
zes {DSchG) hinzuweisen. Danach ist jeder zutage kommende arch#ologische Fund im Sinne
des § 16 DSchG gegen Verlust zu sichern, die Fundstelle soweit als moglich unverindert zu
lassen und der Fund gemidB § 17 DSchG unverziiglich (direkt oder iiber die Denkmalschutz-
behéirde oder die Verbandsgemeindeverwaltung) der Denkmalfachbehdrde zu melden. Das
Erhaltungsgebot des § 18 DSchG ist dabei zu beachten.

Die vorstehenden Hinweise entbinden den Bautriger / Bauherren nicht von der Meldepflicht
und Haftung gegeniiber der Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz — Direktion
Landesarchiologie (Mainz).

Sollten archiologische Objekte angetroffen werden, so ist der Direktion Landesarchidologie ein
angemessener Zeitraum einzurdumen, damit entsprechende Rettungsgrabungen, in Absprache
mit den ausfithrenden Firmen, planméBig den Anforderungen der heutigen archiologischen For-
schung entsprechend durchgefiihrt werden kénnen. Im Einzelfall ist mit Bauverzdgerungen zu
rechnen. Je nach Umfang der evtl. notwendigen Grabungen sind von Seiten des Bautrégers bzw.
des Bauherrn finanzielle Beitréige fiir die MaBnahmen erforderlich: So kann gemiB § 21 Abs. 3
DSchG ein Triger 6ffentlicher oder privater Bau- oder ErschlieBungsvorhaben ,.als Veranlasser
im Rahmen des Zumutbaren zur Erstattung der Kosten erdgeschichtlicher oder archdologischer
Nachforschungen und Ausgrabungen einschliefilich der Dokumentation der Befunde verpflichtet
werden".

Schutz von Ver- und Entsorgungsleitungen

Ver- und Entsorgungsleitungen sind so zu verlegen bzw. durch Schutzvorkehrungen zu sichern,
dass keine gegenseitige Beeintrachtigung von Baumen und Strduchern mit Leitungstrassen statt-
findet. Die diesbeziiglichen Vorgaben des Arbeitsblattes DVGW Richtlinie GW 125 sowie des
"Merkblatts {iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der For-
schungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen (FGSV e. V., KoIn) sind zu beachten. Die
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Triiger der Ver- und Entsorgung sind frithzeitig iiber den Beginn der ErschlieBungs-und Bau-
mafinahmen zu unterrichten.

Wasserversorgung

Die Verbandsgemeindewerke Riidesheim versorgen das Plangebiet mit Wasser.

Sollte ein héherer Wasserdruck als der vom Tréger vorgehaltene gewiinscht werden, wird die
Installation einer hausinternen Druckerhthungsanlage mit Freilaufvorbehilter nach DIN 1988,
Teil 5, empfohlen (dafiir herrscht ebenfalls eine Anzeigepflicht gegeniiber dem Wasserversor-
gungstriiger). Es wird empfohlen, Spiilkédsten statt Druckspiilern fiir die Toilettenanlagen vorzu-
schen,

Altlasten, Altablagerungen, Altstandorte, schiidliche Bodenveriinderungen oder
Verdachtsfliichen

Altlasten, Altablagerungen, Altstandorte, schéddliche Bodenverdnderungen oder Verdachts-
flichen sind fiir das Gebiet des Geltungsbereiches der vorliegenden Anderung und Erweiterung
des Bebauungsplanes nicht bekannt.

Nach § 5 Abs. | Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) sind der Grundstiickseigentiimer und
der Inhaber der tatssichlichen Gewalt iiber das Grundstiick (Mieter, Pachter) verpflichtet, ihnen
bekannte Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer schadlichen Bodenverinderung oder Altlast
unverziiglich der zustindigen Behorde (Regionalstelle der Struktur- und Genehmigungs-
direktion Nord) mitzuteilen.

Erfordernisse bei der Abwasserbeseitigung in Gffentliche bzw. in private Anlagen

Beim Einleiten von Abwasser in offentliche bzw. in private Abwasseranlagen sind die
entsprechenden Vorgaben der §§ 59 bzw. 60 WHG zu beriicksichtigen.

Hausanschluss-Stromkabel unter elektrischer Spannung

Das Regionalzentrum Rhein-Nahe-Hunsriick der Westnetz GmbH (ein Unternehmen der RWE)
weist darauf hin, dass das bebaubare Grundstiick bei der ErschlieBung mit ca. 1,5 m langen
Anschlussleitungen an das &ffentliche Stromversorgungsnetz angeschlossen wird, die spiter bis
zu den baulichen Anlagen und zur Stellplatzbeleuchtung etc. verlingert werden. Die Kabel
werden unter elektrischer Spannung stehen. Mit Bauarbeiten in Kabelnihe darf erst nach
Abstimmung mit der Westnetz GmbH begonnen werden.

Kampfmittel

Derzeit sind keine Anhaltspunkte bekannt, die das Vorhandensein von Kampfmitteln im Plan-
gebiet vermuten lassen. Das Vorhandensein von Kampfmitteln im Plangebiet kann jedoch nicht
ausgeschlossen werden. Eine Kampfmittel-Sondierung des Gelidndes hat bislang nicht statt-
gefunden. Diese ist ggf. in Eigenverantwortung des Grundstiickseigners / Bauherren zu veran-
lassen, Jedwede Erdarbeiten sind in entsprechender Achtsamkeit durchzufiihren.

Sollte ein Verdacht auf das Vorhandensein von Kampfmitteln bestehen, so sind aus Sicherheits-
erwidgungen weitere Erdarbeiten sofort zu unterlassen. Zunéchst muss dann eine Freimessung
des Gelindes erfolgen. Ist diese unter vertretbaremn Aufwand nicht méglich, so muss bei allen
bodeneingreifenden MaBnahmen eine baubegleitende Aushubiiberwachung / Kampfmittel-
sondierung durchgefiihrt werden. Sollten Kampfmittel gefunden werden, so sind aus Sicher
heitsgriinden die Erdarbeiten sofort einzustellen und umgehend die Ordnungsbehérde der
Verbandsgemeinde Riidesheim, die nichstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittel-
rdumdienst Rheinland-Pfalz zu benachrichtigen.

Radonprognose

GemiB der Radonprognosekarte [s. Karte: hitp:/iwww.lgb-rip.de/karten-und-produkte/online-
karten/online-karte-radonprognose.html) des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau Rheinland-
Pfalz (Mainz) liegt das Plangebiet in einer Region, in der laut Legende zur genannten Karte ein
erhohtes (40-100 kBq / cbm) mit lokal hohem (itber 100 kBq / ¢bm) Radonpotenzial in und iiber
einzelnen Gesteinshorizonten in der Bodenluft festgestellt wurde, das in Abhiingigkeit von den
jeweiligen Gesteinsschichten stark schwanken kann.
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Diese Einstufung gilt gemiB der genannten Karte fiir die die iiberwiegenden Teile der Region
des Nordpfélzer Berglandes und des Nahetals.

Dieser Wert entspricht gemil der Einstufung des Bundesamtes fiir Strahlenschutz der Radon-
vorsorgeklasse II (dazu s.u.).

Nach Einschitzung des Ministeriums fiir Umwelt, Energie, Emahrung und Forsten Rheinland-
Pfalz lassen aber die bisher in Rheinland-Pfalz gemessenen Konzentrationen den Schluss zu,
dass bei geeigneter Bauausfithrung praktisch liberall Gebiude errichtet werden konnen, die den
notwendigen Schutz vor Radon bieten. Mit steigender Radonkonzentration erhéht sich aber das
Risiko einer Erkrankung an Lungenkrebs.

Vom Bundesamt fiir Strahlenschutz werden bauliche und sonstige VorsorgemaBnahmen
empfohlen, um den Eintritt von Radon in das Gebédude bzw. sein Einwirken auf den Menschen
weitgehend zu verhindern.

Die fiir die Radonvorsorgegebietsklasse I (RVK I - Radonaktivititskonzentration {iber 20 und
unter 40 kBq / cbm) empfohlenen Malnahmen umfassen insbesondere

1. Konstruktiv bewehrte, durchgehende Bodenplatten aus Beton (Dicke = 15cm);

2. Abdichtung von Boden und Wiinden im erdberiihrten Bereich gegen von auBen angreifende
Bodenfeuchte mit radondichten Materialien in Anlehnung an die DIN 18915 mit Materialien,
die auch zur Radonabwehr geeignet sind (in der Regel entstehen dadurch keine Mehrkosten);

3. Abdichtungen von Zu- und Ableitungen, von Rissen, Fugen und Rohrdurchfithrungen in
Boden beriihrenden Hausbereichen mit radondichten Materialien;

4. Abdichten von Kellertiiren;

5. Zufiihrung der Verbrennungsluft fiir Heizkessel, Kamindfen u. 4. von auflen (um ein Ansau-
gen von Raumluft und damit die Unterdruckerzeugung im Gebiude zu reduzieren}.

Fiir die (gemiB der o. g. Karte hier vorhandene) Radonvorsorgegebietsklasse II (RVK II -
Radonaktivititskonzentration zwischen 40 und 100 kBq/cbm) werden - zusitzlich zu den fiir
die RVK I empfohlenen - noch folgende MaBnahmen empfohlen:

6. Herstellung einer radondichten, komplett geschlossenen Hiille im erdberiihrten Randbereich
des Gebiudes;

7. Ggf. Verlegung einer Drinage in der kapillarbrechenden Schicht unter der Bodenplatte
(Grundwasserstand beachten);

8. Hinterflllung vor erdberiihrten AuBenwinden mit nicht-bindigen Materialien und Gewiihr-
leistung dafiir, dass die Hinterfiillung einen Anschluss an die kapillarbrechende Schotter-
schicht unter der Bodenplatte besitzt, um eine Entliiftung der letzteren zu gewihrleisten (an
den erdberiihrten Wiinden kann diese Funktion auch eine vliesbeschichtete Noppenfolie
iibernehmen); sollte die Verfiillung des Arbeitsraumes mit nicht-bindigem, rolligem Material
aufgrund anderer Erfordernisse nicht méglich sein, wird eine Bodengasdrainage im Schot-
terbett unter der Bodenplatte empfohlen, webei die hydrologischen Verhiltnisse zu beachten
sind und das Design der Bodengasdrainage und der Ableitung in starkem MaBe von der
Bauweise abhingig ist.

Diese letztgenannten Mallnahmen werden vor allem auch fiir die Gebdude empfohlen, in denen

Kellerrdume daverhaft durch Personen als Wohn- oder Arbeitsbereich genutzt werden.

Sorgfalt bei der Radonabwehr sollte auch fiir die Gebdude ohne Unterkellerung gelten, weil in
nicht unterkellerten Gebduden im statistischen Mittel die Radonkonzentrationen im Erdgeschoss
hiher als in unterkellerten Gebduden sind. Die Frostschiirzen unter nicht unterkellerten Gebiu-
den verhindern, dass Bodenluft mit Radon iiber die kapillarbrechende Schotterschicht nach
auBen abgeleitet werden kann. Unter diesen Bedingungen kdnnen sich unter dem Gebiude
héhere als die gemessenen Radonkonzentrationen einstellen.

Grundsitzlich ist aber — da das aus dem Boden austretende Radon durch die Atmosphirenluft
sofort auf sehr niedrige Konzentrationen verdiinnt wird - vor allem hiufiges und intensives
Liiften als wirksamste MaBnahme gegen die Aufnahme einer zu hohen Radonkonzentration in

DORHOFER & PARTNER Ingenieure s Landschaftsarchitekten « Raurm- und Umweltplaner




Bebauungsplan ‘Am Klauer Baum - Pastorenberg’ (2. Anderung u. Erweiterung) OG Wallhausen
Bebauungsplantext Seite 20

18.

19.

der auf den Menschen einwirkenden Luft zu nennen, sowie eine durchgehende Boden-Funda-
mentplatte und ein normgerechter Schutz gegen Bodenfeuchte.

Bei stirkeren Konzentrationen werden dariiber hinaus auch ein Abschluss des Treppenhauses
gegen das Untergeschoss, der Verzicht auf Wohn- und Aufenthaltsriume im Kellerbereich und
der Einbau einer Radon-dichten Folie unter der Bodenplatte empfohlen.

Da die vorstehenden Ausfiihrungen nur allgemeine Hinweise geben kénnen, wird dem Bau-
herren und seinen Planern eine Radonmessung der Bodenluft empfohlen, deren Ergebnisse
Grundlage fiir die Bauherren sein sollte, sich ggf. fiir bauliche Vorsorgemafinahmen zu ent-
scheiden und bereits in einer frithen Planungsphase entsprechende objekt-optimierte Konzepte
zum Schutz vor Radon in Zusammenarbeit mit einem Radongutachter zu entwickeln.

Weitere Informationen sind u.a. dem Radon-Handbuch des Bundesamtes fiir Strahlenschutz, der
Radon-Informationsstelle beim Landesamt fiir Umwelt (Mainz; E-Mail: radon@Ifu.rlp.de, Tele-
fon: 06131/6033-1263) sowie folgender Seite zu entnehmen: hitp/imapserver.igb-
tip.de/php_radon/meta/ertaeuterungen. pdf.

Fragen zur Geologie im Baugebiet sowie zur Durchfithrung und Bewertung der Radonmessung
in der Bodenluft beantwortet das Landesamt fiir Geologie und Bergbau (Internet: www.igb-rip.de,
Telefon: 06131/9254-0).

Die Ergebnisse von vorgenommenen Radonmessungen sollten dem Landesamt fiir Geologie
und Bergbau Rheinland-Pfalz (Mainz) mitgeteilt werden, damit diese in anonymisierter Form
zur Fortschreibung der Radonprognosekarte von Rheinland-Pfalz beitragen kénnen.

Zeitfenster fiir Rodungen und Riickschnitte von Gehilzen

Bei der Realisierung der Planung ist zu beachten, dass es nach § 39 Abs. 5 Nr. 2 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) verboten ist, "Bdume, die auflerhalb des Waldes, von Kurzumtriebs-
plantagen oder girtnerisch genutzten Grundflichen stehen, Hecken, lebende Zdune, Gebiische
und andere Gehdlze in der Zeit vom 1. Mdrz bis zum 30. September abzuschneiden oder auf den
Stock zu setzen”; zuldssig sind allenfalls “schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung
des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Bdumen".

Zwar gilt aufgrund des § 3% Abs. § Satz 2 Nr. 2¢) BNatSchG dieses Verbot - streng genommen
- nicht fiir infolge des Bebauungsplanes kiinftig zuldssige Eingriffe (das Bauen bzw. ein hierzu
zwingend vorher nétiger Gehdlzeingriff gelten nach Rechiskraft eines Bebauungsplanes als zu-
ldssig). Dennoch sind die Artenschutzbestimmungen der §§ 37, 39 und 44 BNatSchG zwingend
zu beachten, wonach heimische Tierarten (so bspw. in Geholzen Vogel bzw. Fledermiuse) nicht
beeintrichtigt, noch deren Nistplitze / Zufluchtsstitten zerstort werden diirfen. Vor einem
Geholzeingriff in der "biologisch aktiven* Jahreszeit {d. h. somit auBerhalb der o. g. Frist) ist
daher der artenschutzrechtliche Totungstatbestand auf Grundlage einer Begutachtung durch eine
fachlich qualifizierte Person (z. B. Biologe 0. 4.) auf jeden Fall auszuschlicfien,

Verwendung von heimischem Pflanzmaterial und Saatgut

GemiB § 40 Absatz 1 BNatSchG bedarf das Ausbringen von gebietsfremden Pflanzen (d. h. de-
ren Art in dem betreffenden Gebiet in freier Natur nicht oder seit mehr als 100 Jahren nicht
mehr vorkommt) in der freien Natur seit dem 01.03.2020 der Genehmigung der zustdndigen
Behdrde. Dies gilt nicht fiir kiinstlich vermehrte Pflanzen, wenn sie ihren genetischen Ursprung
in dem betreffenden Gebiet haben. Eine Genehmigung kann nicht erteilt werden, wenn eine Ge-
fahrdung von Okosystemen, Biotopen oder Arten der Mitgliedstaaten der EU nicht auszu-
schlieBen ist. Durch diese Regelung sollen einer weiteren Florenverfilschung effektiv entge-
gengewirkt sowie Produktion und Verwendung gebietseigener Gehdlze und Saaten gefordert
werden.
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Vertragliche Regelungen fiir artenschutzrechtliche begriindete MaBnahmen

Da fiir mehrere artenschutzrechtlich begriindete MaBnahmen die Rechtsgrundlage fiir die
planungsrechtliche Sicherung durch entsprechende textliche Festsetzungen fehit, sind zu deren
Sicherung u. a. vertragliche Regelungen im Sinne des § la Abs. 3 S. 4 BauGB vorzunehmen.

a.) Umsiedlung von Zauneidechsen
Zur Vermeidung von Beeintrichtigungen der lokalen Reptilien-Population aus dem
Bereich der bestehenden Trockenmauer werden MaBnahmen in Form einer Umsiedelung
zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitit (CEF-Maflnahmen) durch-
gefiihrt. Diese sind im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (Anlage zum Umweltbericht)
erliutert.

b.) Verpflanzung von Pflanzenbestiinden
Zum Erhalt eines mdglichst grofien Anteils von Pflanzenbesténden der gemdl § 7 Abs. 2 Nr.
13 BNatSchG besonders geschiitzten Orchideenart Bocksriemenzunge ist eine fachgerechte
Verpflanzung (gemiB den Erléuterungen im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag ) auf Flur 2,
Flurstiick 315, vorzunchmen.

c.) Bestellung einer dkologischen Baubegleitung
Auf Anregung der Unteren Naturschutzbehdrde wurde - zur Einhaltung der naturschutz-
rechtlichen Vorgaben bei der Ausfilhrung des Bebauungsplans - eine okologische Bau-
begleitung gesichert.
Die Skologische Baubegleitung beginnt mit Inkrafttreten der Satzung, aber auch schon fiir
vorgezogene Maflnahmen, wie zum Beispiel CEF-MaBnahmen, und erstreckt sich iiber die
Bauvorbereitung, die Ausfiihrungsplanung, die Bauausfiihrung bis zum Abschluss der Um-
setzung (einschlieBlich Vermeidungs-, Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen, Sicherstellung
des Ausschlusses von Verbotstatbestinden gem. § 44 BNatSchG).
Die tkologische Baubegleitung ist von einer fachkundigen Person, die nach Moglichkeit mit
den ortlichen Gegebenheiten vertraut sein sollte, durchzufithren und der Unteren Natur-
schutzbehdrde vor Baubeginn schriftlich zu benennen.
Wihrend der Bauphase ist ein Bautagebuch zu fiihren, in dem wichtige Ereignisse festgehal-
ten werden. Die erforderlichen MaBnahmen der 8kologischen Baubegleitung sowie unvor-
hersehbare MaBnahmen sind rechtzeitig vor Durchfilhrung mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde abzustimmen,
Nach Abschluss des Vorhabens ist der Unteren Naturschutzbehdrde eine Dokumentation
iiber die durchgefiihrten MaBnahmen vorzulegen.

Diese fiir die artenschutzrechtlichen Mainahmen erforderlichen vertraglichen Regelungen wur-
den bereits vor dem Satzungsbeschluss zwischen der Ortsgemeinde Wallhausen und der Kreis-
verwaltung (Untere Naturschutzbehorde) abgeschlossen.

DIN-Normen

DIN-Normen, auf die in dieser Satzung verwiesen wird, sind beim Deutschen Patent- und Mar-
kenamt in Miinchen archivmiBig gesichert niedergelegt und koénnen bei der Verbands-
gemeindeverwaltung Riidesheim (Fachbereich 3: Finanzen & Bauen — Bauverwaltung), einge-
sehen werden eingesehen werden.

Ein Bezug der DIN-Vorschriften ist iiber die Beuth Verlag GmbH (unter der Adresse Saat-
winkler Damm 42/43, 13627 Berlin, bzw. http:/fiwww.beuth.de) moglich.
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VI. ANDERUNG BESTEHENDER RECHTSVERHALTNISSE

1. Der Bebauungsplan “Am Klauer Baum - Pastorenberg’ (2. Anderung und Erweiterung) iiber-
deckt mit seinem Geltungsbereich im Westen einen Teilbereich des Ursprungs-
Bebauungsplanes "Am Klauer Baum - Pastorenberg” in der Fassung der bisher rechtskriftigen
Fassung der 1. Anderung (und iiberplant zusitzlich bisher unbeplante Flichen).

Dieser Bebauungsplan wird in diesem Teilbereich durch die Festsetzungen des vorliegenden
Bebauungsplanes “Am Klauer Baum - Pastorenberg™ (2. Anderung und Erweiterung) ersetzt.

Die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen fiir die iibrigen Teilfldchen des Ursprungs-
Bebauungsplanes (auBerhalb des vorliegenden Anderungs-Geltungsbereiches) bleiben unver-
indert giiltig.

Ausfertigungsvermerk

Die Satzung, bestehend aus dem vorliegenden Bebauungsplantext, der Planzeichnung (u. a.
mit den Verfahrensvermerken) und der Begriindung und dem Umweltbericht mit Anlagen,
stimmt in allen ihren Bestandteilen mit dem Willen des Gemeinderates der Ortsgemeinde
Wallhausen iiberein.

Das fiir das Bauleitplanverfahren gesetzlich vorgeschriebene Verfahren wurde eingehalten.

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

(Franz-Josef Jost, Ortsblirgermeister)
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