Bebauungsplan ,Leidhecke* 1. Anderung, Ortsgemeinde Bodenheim

E BEGRUNDUNG

1 Planungsziele und Planungsanlass

Planungsziele

Die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Leidhecke* soll folgende Ziele verfolgen:

Schaffung von eindeutigen Beurteilungsgrundlagen, die Befreiungen von den Fest-
setzungen des Bebauungsplans im Sinne des § 31 Abs. 2 BauGB Uberfllissig macht;
Schaffung von Klarheit und Rechtssicherheit fir die Ortsgemeinde und die Grund-
stlickseigentiimer bezlglich der Festsetzungen des Bebauungsplans sowie weitest-
mégliche Gleichbehandlung aller Bauherren durch Ausdehnung der Anderungen auf
den gesamten Geltungsbereich (auBer der zeichnerischen Anderung).

Bei den Anderungen handelt es sich um:

¢ die Neufassung der Festsetzungen zur Gebaudehdhe, insbesondere die Festset-
zung eines Bezugspunktes und eines unteren Messpunktes

e die Erganzung der Festsetzung zur Uberschreitung der zulassigen Grundflache
(§ 19 (4) BauNVO),

e die Definition der Gebaudehothe bei Flachdachern,

o die Erganzung der Festsetzung zur GréfRe der Nebenanlagen

Planungsanlass

Der Bebauungsplan ,Leidhecke” ist der zweite von drei Bebauungsplanen (Kapelle,
Leidhecke, Ahlen), die in diesem Teil von Bodenheim entwickelt wurden bzw. entwi-
ckelt werden sollen. Der Bebauungsplan ,Kapelle® wurde im Jahr 2000 rechtsverbind-
lich, der westlich angrenzende Bebauungsplan ,Leidhecke® 2013. Der Bebauungs-
plan ,Ahlen” soll in den nachsten Jahren aufgestellt werden, um weiteren Wohnraum
fur die Bevolkerung zu schaffen. Er soll westlich an das Baugebiet ,Leidhecke® an-
grenzen.

Im Baugebiet ,Leidhecke® der Ortsgemeinde Bodenheim entstehen auf rund 5,7 ha
Nettobauland mehr als 120 Baugrundstiicke, Uberwiegend fir Einzelhduser, aber
auch fur Doppel- und Reihenhauser. Inzwischen wurden die Erschliefungsanlagen
weitestgehend fertiggestellt (Baustrallen) und die Bautatigkeit hat begonnen.

Primarer Anlass der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Leidhecke* ist folgender
Sachverhalt:

In einigen Bereichen des Plangebiets werden die neuen Straflen im Endausbau deut-
lich Uber dem gewachsenen Gelande liegen (im Extremfall bis zu 1,45 m). Da der
gewachsene Boden als Bezugspunkt fur die Gebaudehdhe festgesetzt ist, fihrt diese
Festsetzung in Teilbereichen und je nach Bauvorhaben dazu, dass die Oberkante
des Erdgeschosses bzw. des Eingangsbereichs unter der Stral’enoberkante und da-
mit unter der Rickstauebene liegen muss. (Als Rickstauebene gilt die héchste Ebe-
ne, bis zu der das Wasser in einer Entwasserungsanlage ansteigen kann.) Dabei be-
steht die Gefahr, dass im Fall von Starkregenereignissen das Abwasser vom Kanal
durch Sanitargegenstande wie Abflussleitungen unterhalb der Rickstauebene in das
Gebaude eindringt und dadurch erhebliche Schaden verursacht.
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Der Zwang, unterhalb der Strallenoberkante bzw. Rickstauebene bauen zu missen,
ist nicht nur entwasserungstechnisch problematisch, sondern auch aus stadtebauli-
cher Sicht nicht anzustreben. Aus stadtebaulicher Sicht sollte die Moglichkeit beste-
hen, wenigstens ebenerdig in das Erdgeschoss gelangen zu kénnen, nicht nur aus
gestalterischen Griinden, sondern auch um im Bedarfsfall einen schwellenlosen Zu-
gang herstellen zu kénnen.

SchlieBlich hat die Auswertung bereits vorliegender Bauantrage ergeben, dass sich
die seitens der Deutschen Stadt- und Grundstucksentwicklungsgesellschaft (DSK) als
Erschlieungstrager ermittelten Hohenunterschiede zwischen Stralen und Gelande
nicht immer mit den Angaben aus den Bauantragen der Bauherren decken, da diese
aufgrund des abgebodschten Straflenkdrpers nicht mehr den gewachsenen Boden
vorfinden.

Um die genannten Probleme zu vermeiden, sind in der Folge Antrdge auf Befreiung
von den Festsetzungen des Bebauungsplans zu den Gebaudehdhen eingereicht
worden. Die Kreisverwaltung Mainz-Bingen steht diesen Antragen allerdings ableh-
nend gegenlber, weil die Voraussetzungen zur Anwendung des § 31 BauGB nicht
gegeben sind. Befreiungen setzen das Vorliegen einer Atypik des Einzelfalls voraus,
was hier objektiv nicht zutrifft. Um die Festsetzungen zu den Gebaudehdhen neu zu
fassen, und um in Zukunft die o. g. Konflikte zu vermeiden, ist die 1. /—\nderung des
Bebauungsplans erforderlich.

Zusétzlich sollen durch die 1. Anderung des Bebauungsplans noch weitere Festset-
zungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Leidhecke®, die nicht rechtssicher
formuliert sind, erganzt oder neu gefasst werden. Dabei handelt es sich um:

e den oberen Messpunkt bei Flachdachern,

o die Erganzung der zulassigen Grundflache fir die in § 19 (4) BauNVO aufgefiihr-
ten Nutzungen und

e die eindeutigen GrélRen der Nebenanlagen

2 Plangeltungsbereich

Der ca. 10,12 ha groRe Plangeltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans
.Leidhecke® ist identisch mit dem Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplans ,Leidhecke".

Das Plangebiet befindet sich am sudoéstlichen Rand der Ortsgemeinde Bodenheim.
Im Osten grenzt das Plangebiet an die bestehende Bebauung des Bebauungsplan-
Gebiets ,Kapelle* und im Suden bildet die geplante Ortsrandstralle die Grenze zum
Baugebiet. Im Norden und Westen grenzt die geplante Bebauung an landwirtschaftli-
che Nutzflachen und damit an die freie Landschaft.
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Abbg.: Ubersichtsplan Geltungsbereich

3 Verfahrensdurchfiihrung

Bei der vorliegenden Bebauungsplananderung handelt es sich um einen Bebauungs-
plan der Innenentwicklung flr Flachen innerhalb des Siedlungsgefliges.

Durch den Bebauungsplan ,Leidhecke®, 1. Anderung, wird keine zusétzliche Flachen-
inanspruchnahme fir weitere zuldssige Grundflachen vorbereitet. Die zuldssige
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO liegt unter 20.000 gm, so dass keine
LVorprufung des Einzelfalls“ im Sinne des § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB erforderlich wird.
Da durch den Bebauungsplan weder die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird,
die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, noch
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter bestehen, kann der Bebauungsplan im beschleunigten Ver-
fahren gemaf § 13a Abs. 1 BauGB durchgefiuhrt werden.

Auf die frihzeitige Unterrichtung und Erorterung im Sinne des § 3 Abs. 1 und § 4 Abs.
1 wird gemal § 13a Abs. 1 in Verbindung mit § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen.
Es wurde daher gemaR § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB bekannt gemacht, wo sich die Of-
fentlichkeit Gber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswir-
kungen der Planung unterrichten kann und dass sie sich innerhalb einer bestimmten
Frist zur Planung aufRern kann.

Gemal § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs.
4 BauGB abgesehen. Auch eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist entbehrlich.
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6.1
6.1.1

Plangebiet und Umgebung — aktueller Zustand

Innerhalb des Plangebiets sind aktuell Bauarbeiten zur Umsetzung des Bebauungs-
plans ,Leidhecke“ im Gang. Die Verkehrsflachen sind als Baustral3en fertiggestellt,
die Bepflanzung auf den Bauflachen ist grotenteils entfernt und einige Gebaude sind
bereits im Bau. Die technische Infrastruktur ist ebenfalls fertiggestellt.

Durch die topographische Lage des Plangebiets auf einem Gelandericken, fallt die
Flache nach Norden und Suden leicht ab.

Die Flache der Ortsrandstrale (einschlieBlich Larmschutzwall), die als Entlastungs-
strale fur den innerdrtlichen Verkehr sowie als ErschlieRungsstra’e flr die neuen
Wohnquartiere konzipiert ist, grenzt im Stiden an das Plangebiet an.

Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Stadtebauliches und griinordnerisches Konzept

Das grundsatzliche stadtebauliche und griinordnerische Konzept des zu andernden
Bebauungsplans ,Leidhecke* bleibt weiterhin bestehen. Durch die 1. Anderung des
Bebauungsplans werden keine grundsétzlichen Anderungen dieser Konzepte be-
grundet.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Anderung von textlichen Festsetzungen
Uberschreitung der zulassigen Grundflache

Im Bebauungsplan ,Leidhecke* waren die Uberschreitungsmaglichkeiten der zuldssi-
gen Grundflache flr Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
wie z. B. Tiefgaragen, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird (§ 19 (4)
BauNVO) nicht explizit festgesetzt.

In den bisherigen Baugenehmigungsverfahren wurde zwar der § 19 (4) BauNVO an-
gewandt, so dass eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache bzw. der GRZ um
bis zu 50 % fur die dort genannten Nutzungen bereits ermdglicht wurde. Um aber hier
Rechtssicherheit zu erlangen, wird die Festsetzung zu den Uberschreitungsméglich-
keiten der zuldssigen Grundflache in den Bebauungsplan aufgenommen. Bei den
Baugebieten, bei denen absolute Flachenhdchstmalie fiir die zuldassige Grundflache
festgesetzt sind (Baugebiete ,A“, ,B“ und ,D“), werden auch absolute Flachen-
héchstmale fir die mogliche Uberschreitung der zuldssigen Grundflache festgesetzt,
um ein auf das jeweilige Baugrundstlick bezogenes ,Summenmalf}® fir alle baulichen
Anlagen, die beim Mal} der baulichen Nutzung zu Buche schlagen zu erhalten.

Bei den Baugebieten ,C", deren zulassige Grundflache Uber die GRZ festgesetzt ist,
wird hierflr eine Uberschreitungsmdglichkeit der GRZ festgesetzt.

Die Festsetzung ist erforderlich, um die bei jedem Baugrundstiick erforderlichen Fla-
chen fir Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des §
14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die
das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, rechtssicher zu regeln.
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6.1.2

Im Bebauungsplan ,Leidhecke® sind in den Baugebieten ,A“, ,B“ und ,D“ die Flachen
fur Garagen bereits in der zulassigen Grundflache enthalten. Da diesbeztiglich keine
Anderung vorgenommen werden soll, werden die Grundflachen der Garagen bei der
Berechnung der Grundflachen fir die Uberschreitung der zuldssigen Grundflache (§
19 (4) BauGB) ausgeschlossen.

Fir die Baugebiete ,C“, fir die als zulassige Grundflache eine GRZ festgesetzt ist,
wird die Uberschreitungsmdglichkeit dieser GRZ fiir alle im § 19 (4) BauNVO aufge-
fuhrten Nutzungen festgesetzt. Hier kann die zulassige GRZ bis zu einer GRZ von
0,53 Uberschritten werden. (Da es sich bei diesen Baugebieten um Reihenhauser
handelt, wurden im Bebauungsplan ,Leidhecke“ die Garagen nicht als ,in der Haupt-
nutzung enthalten® definiert.)

Die durch die genannten Festsetzungen mdglichen Uberschreitungen der Grundfla-
che fur die Hauptnutzung (einschlieRlich Garagen) sowie der GRZ von maximal 50 %
liegen im Rahmen des stadtebaulich Zulassigen bzw. Erforderlichen.

In den mit ,A* gekennzeichneten Baugebieten durfen nach der textlichen Festsetzung
2.2. somit maximal 70 gm, in den mit ,,B“ gekennzeichneten Baugebieten maximal 60
gm bei Einzelhdusern und 50 gm bei Doppelhaushalften sowie im mit ,D“ gekenn-
zeichneten Baugebiet maximal 60 gm zuldssige Grundstlicksflache durch die be-
zeichneten Nebenanlagen uberschritten werden. In den mit ,C“ gekennzeichneten
Baugebieten betragt die zulassige Uberschreitung 50 % der Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,35 bzw. 0,18 GRZ.

Anzahl der Geschosse, Hohe der Gebdude

Die bisherigen Festsetzungen zur Hohe werden neu gefasst, damit sie kinftig den
planungsrechtlichen Anforderungen entsprechen und im Hinblick auf bauliche Ge-
nehmigung und Umsetzung eine eindeutige Beurteilung ermoglichen.

Insgesamt soll durch die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Leidhecke* fiir alle Bau-
grundstticke eine klare Definition der Hohenbezugspunkte geschaffen werden.

Die Festsetzungen nehmen direkten Bezug auf die Hohenlage der Strale und fluhren
zu einem individuellen Bezugspunkt fur jedes einzelne Bauvorhaben. Das Verschie-
ben eines Gebaudes entlang der Stral’e bewirkt im hangigen Gelande eine Verande-
rung der Hohenlage — die Hohenlage folgt der offentlichen Verkehrsflache. Da die
Strallen zwar teilweise Uber dem Gelande liegen, aber grundsatzlich dessen Verlauf
folgen, bewirkt die Festsetzung eine gelandeangepasste Bauweise. Eine Differenzie-
rung in talseitige und bergseitige Festsetzungen ist nicht erforderlich. Der Gefahr,
dass es talseitig zu starken Abgrabungen kommt, begegnet die bereits bestehende
Beschrankung auf zwei Vollgeschosse.

Fiar die Hinterliegergrundsticke, die lediglich Uber drei kurze Stichwege mit der
Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich“ erschlossen werden, wird eine ge-
sonderte Bestimmung definiert, ebenso fir Grundstlicke, die im Kreuzungsbereich
mehrerer Verkehrsflachen liegen.

Erklarend wurde die Festsetzung mit Skizzen versehen.

Im Plangebiet ist wegen des derzeitigen Ausbauzustands nicht die Strallenachse,
sondern der dem Gebaude nachstliegende Rand der Verkehrsflache heranzuziehen,
da die StralRenoberflache noch nicht fertiggestellt ist, die Randsteine aber bereits ge-
setzt wurden. Im hangigen Gelande ist dieser Umstand eher von Vorteil, weil die Au-
Renkanten der StralRen haufig leicht unterschiedliche Hohen aufweisen und die Ge-
baude diesen Hohenversatzen folgen, was stadtebaulich erwiinscht ist.
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6.1.3

Im Bereich von Straflenkreuzungen und -einmindungen kdnnen Wande an mehreren
Stralden liegen. Die textlichen Festsetzungen stellen in diesem Fall auf die am hochs-
ten liegende StralRe ab, um die Grundstlicksnutzung zu erleichtern.

Im Bereich der Hinterliegerbebauung, die durch kurze Stichwege erschlossen wird, ist
der hochste Punkt der Verkehrsflache an der Stralienbegrenzungslinie heranzuzie-
hen, die an das betreffende Baugrundstlick angrenzt.

Erganzend zu den Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans stellen
die neuen Festsetzungen einen Zusammenhang zwischen der Oberkante des Roh-
fulRbodens des Erdgeschosses als Messpunkt und dem Bezugspunkt her. Die Ober-
kante des Rohfuflbodens des Erdgeschosses darf in einem definierten Intervall (0,5
m) Uber und unter dem Bezugspunkt liegen, um aus den bereits eingangs erlauterten
Grunden das Bauen auf Hohe des Strallenniveaus mit leichten Abweichungen nach
oben und unten zu ermdglichen.

Vertikal Uber dem unteren Messpunkt des Erdgeschoss-RohfuRbodens, deren Hohe
sich fir jedes Grundstiick individuell errechnet, sind die Héhen fiir die Oberkante der
Rohdecke des obersten Vollgeschosses (6,25 m) und die Firsthdhe bzw. Gebaude-
hoéhe (9,5 m) abzutragen. Diese, auf das Gebaude bezogenen Hohen gelten einheit-
lich fir das gesamte Baugebiet und werden nicht geandert.

Der Bezug der vorgenannten Hohen auf die Oberkante des Rohful3bodens im Erdge-
schoss und deren Anbindung an das Hoéhenniveau der Stral’e unterscheidet sich
deutlich von den Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Leidhe-
cke®. Dieser sieht den Bezug auf den gewachsenen Boden bzw. die Gelandeoberfla-
che vor. Als Ergebnis der Anderungen sind signifikante Erleichterungen im Hinblick
auf die Bebaubarkeit zu erwarten. Im Verhaltnis zur Stral’e und zum Gelénde durfen
die Wohngebaude hdéher errichtet werden, als dies zur Zeit der Fall ist. Stadtebaulich
unvertragliche Auswirkungen werden nicht erwartet, weil der Bebauungsplan nur zwei
Vollgeschosse zulasst und das Abstandsflachenrecht nach der rheinland-pfalzischen
Bauordnung unberlhrt bleibt.

Da die Firsthéhe als oberer Bezugspunkt fir die Gebaudehdhe nur auf geneigte Da-
cher anwendbar ist, soll erganzend und zur Klarstellung der héchste Punkt des Ge-
baudes als oberer Bezugspunkt bei Flachdachern festgesetzt werden. Er ist identisch
mit der Firsthdhe. Hierdurch kann zwar gestalterisch eine 3-geschossige Fassade
entstehen; dies wird aber stadtgestalterisch nicht als problematisch angesehen, zu-
mal die geltenden Abstandsregeln eine ausreichende Belichtung der Gebaude ge-
wahrleistet und die stadtebauliche Ordnung dadurch nicht gestért wird.

Durch die geadnderten Festsetzungen wird besser auf die gegebene Topografie mit ih-
ren, auf das Plangebiet bezogenen Hohenveranderungen von Nord nach Sid von bis
zu 10,0 m, aber auch die Erforderlichkeiten der technischen Infrastruktur sowie der
ebenerdigen ErschlieRbarkeit der Gebaude eingegangen.

Nicht Giberbaubare Grundstiicksflache, Nebenanlagen

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan wurde die maximale Grofie der Nebenanla-
gen definiert, aber nicht eindeutig textlich festgelegt, ob es sich dabei um die GréRRe
pro Nebenanlage oder um die GesamtgrélRe aller Nebenanlagen handelt. Um hier
Rechtssicherheit zu erlangen, wird festgesetzt, dass die GroRe der Anlagen pro Ne-
benanlage auf 5 gm Grundflache, sowie 12 cbm umbauten Raum begrenzt ist. Die
GesamtgroRen der Nebenanlagen werden Uber die Festsetzung der Grundflachen-
Uberschreitung (Ziffer 2.2 der Festsetzungen) begrenzt.
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ZEICHENERKLARUNG

Art der baulichen Nutzung [§ 8 (1) 1 BauGB]
SRR e Reines Wohngebiet § 3 BauNVO

B C Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO
z.B. @ Kennbuchstaben der Baugebiete

MaPB der baulichen Nutzung [§ 9 (1) 1 BauGB]

z.B.0,35 zuldssige Grundflichenzahl (GRZ)
z.B.140gm  zuldssige Grundfliche
zB.95 zuldssige Firsththe
I maximal zuldssige Anzahl der Vollgeschosse
@ zwingend zuldssige Anzahl der Vollgeschosse

Bauweise, Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksfliche [§ 9 (1) 2 BauGB]

o offene Bauwsise siehe Textliche Festsetzungen

a abweichende Bauweise siehe Textliche Festsetzungen

0 Uberbaubare Grundstlicksfliche

[ ] nicht tiberbaubare Grundstiicksfliche

Baulinie

Stellung der baulichen Anlagen [§ 9 (1} 2 BauGB]
44— Hauptfirstrichtung

Verkehrsflachen und Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung [§ 9 (1) 1l BauGB]

[ Verkehrsflichen mit StraBenbegrenzungslinie
ml Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
P Parken
v Verkehrsberuhigter Bereich
ww Wirtschattsweg

Flachen fiir Versorgungsanlagen, flir Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung
sowie flr Ablagerungen [§ 9 (1) 12, 14 und Abs. 6 BauGB]

[ | Zweckbestimmmung; Versickerung von Niederschlagswasser

28. |R|  Regenriickhaltung

Offentliche Grinflachen [§ 9 (1) 15 BauGB]

[ ] ffentliche Griinfldchen

Flichen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft [§ 9 (1) 20 BauGB]

ErrIITIiy Umgrenzung von Flidchen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
LTI Natur und Landschaft

zB. |2 Kennzeichnung der MaBnahmen

Die mit Geh—, Fahr— und Leitungsrechten zu belastenden Flichen [§ 9 (I) 21 BauGB]

——————— Gehrecht zugunsten der Anwohner

Flache flr Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen (Larm)
[§ 9 (1) 24 BauGB]

m Umgrenzung der Flidche fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schidliche
Umwelteinwirkungen  Zweckbestimmung: L &rmschutzwall

Erhaltung und Anpflanzung von Biumen, Striuchern und sonstiger Bepflanzung
[§ O () 25ab BauGR]

. zu erhaltender Baum

. anzupflanzender Baum

m Flachen zum Anpflanzen
zB. Og Ortsrandeingriinung

Sonstige Planzeichen

B B B B Geltungsbersich Bebauungsplan
Geltungsbersich externe Ausgleichsfliche

Nachrichtliche Ubernahme
[E=—————1] Flichen fiir die Wasserwirtschaft

G R Zweckbestimmung:
Gewadsserrenaturierung

Hinweise

=4 Bestandsgebiude

Flursticknummern und —grenzen

VERFAHRENSUBERSICHT

Aufstellung des Bebauungsplanes

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Leidhecke”, |. Anderung, gem. § 2 Abs. 1 BauGB i V.
mit § 13a BauGB wurde am 1210.2015 durch den Gemeinderat der Ortsgemeinde Bodenheim

beschlossen. Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte am 23.10.2015 im Amtsblatt

4372015 der Verbandsgemeinde Bodenheim. i

Unterrichtung der Offentlichkeit _

Die Unterrichtung der Offentlichkeit Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die
wesentlichen Auswirkungen der Planung gem. § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB wurde durchgefiihrt
vom 23112015 bis einschlieBlich 04.12.2015,

Die Bekanntmachung des Zeitraumes erfolgte am 20112015 im Amtsblatt 4772015 der
Verbandsgemeinde Bodenhaim.

Offentliche Auslegung

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanes gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde am 12.10.2015
durch den Gemeinderat der Ortsgemeinde Bodenheim beschlossen.

Sie wurde durchgefiihrt vom 07.12.2015 bis einschlieBlich 08.01.2016,

Die Bekanntmachung des Zeitraumes erfolgte am 27.112015 im Amtsblatt 48,2015 der

Verbandsgemeinde Bodenheim.

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager offentlicher Belange
Die Betelligung der Behtirden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB
erfolgte mit Schrelben vom 2012015 mit Fristsetzung bis 08.01.2016.

Erneute dffentliche Auslegung

Die erneute dffentliche Auslegung und Beteligung der Behbrden und sonstigen Tréger &ifentlicher
Belange erfolgte aufgrund des Beschlusses durch den Gemeinderat am 03.02.2016.

Die erneute &ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes gemdB § 4a Abs, 3 BauGB erfolgte
in der Zeit vom 19.02.2016 bis einschlieBlich 04.03.2016.

Die Bekanntmachung des Zeltraumes erfolgte am 12.02,2016 im Nachrichtenblatt 0672016 der
Verbandsgemeinde Bodenheim

Erneute Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager Gffentlicher
Belange |

Die erneute Betelligung der Behrden und sonstigen Triger 8ffentlicher Belange

gem. § 4a Abs. 3 BauGB erfolgte mit Schraib’Ln vom 1.02.2016 mit Fristsetzung bis 04,03.2016.

Satzungsbeschluss
Der Bebauungsplan “Leidhecke”, 1. Anderung, wurde vom Gemeinderat der Ortsgemeinde Boden—

heim am 15.03.2016 als Satzung beschlossen.
/}K
D)

trgermeister

Bodenheim, 21.03.2016

Ausgefertigt am 22,03.2016

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes “Leidhecke”, 1. Anderung, wurde am 25.03.2016
im Nachrichtenblatt 1272016 der Verbandsgemeinde Bodenheim bekanntgemacht und tritt
damit in Kraft,

Bodenheim, 25032016
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Bebauungsplan ,Leidhecke* 1. Anderung, Ortsgemeinde Bodenheim

A PLANZEICHNUNG

B VERFAHRENSUBERSICHT

Aufstellung des Bebauungsplans

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Leidhecke®, 1. Anderung, gem. § 2 Abs. 1
BauGB i. V. mit § 13a BauGB wurde am 12.10.2015 durch den Gemeinderat der
Ortsgemeinde Bodenheim beschlossen. Die Bekanntmachung des Aufstellungs-
beschlusses erfolgte am 23.10.2015 im Amtsblatt 43/2015 der Verbandsgemeinde
Bodenheim.

Unterrichtung der Offentlichkeit

Die Unterrichtung der Offentlichkeit tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie
die wesentlichen Auswirkungen der Planung gem. § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB wur-
de durchgefihrt vom 23.11.2015 bis einschlieRlich 04.12.2015.

Die Bekanntmachung des Zeitraumes erfolgte am 20.11.2015 im Amtsblatt
47/2015 der Verbandsgemeinde Bodenheim.

Offentliche Auslegung

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplans gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde am
12.10.2015 durch den Gemeinderat der Ortsgemeinde Bodenheim beschlossen.

Sie wurde durchgefihrt vom 07.12.2015 bis einschlieRlich 08.01.2016.

Die Bekanntmachung des Zeitraumes erfolgte am 27.11.2015 im Amtsblatt
48/2015 der Verbandsgemeinde Bodenheim.

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4
Abs.2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 20.11.2015 mit Fristsetzung bis
08.01.2015.

Beschluss zur Abwagung

Die Abwagung zu den eingegangenen Stellungnahmen aus den Beteiligungen
gemal § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB wurde vom Gemeinderat der Ortsge-
meinde Bodenheim am 03.02.2016 beschlossen.

Mitteilung des Abwagungsergebnisses

Das Abwagungsergebnis wurde den Behdrden und sonstigen Tragern o6ffentlicher
Belange sowie den privaten Einwendern mit Schreiben vom 11.02.2016 mitgeteilt.
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Bebauungsplan ,Leidhecke* 1. Anderung, Ortsgemeinde Bodenheim

Erneute 6ffentliche Auslegung und Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange

Die erneute o6ffentliche Auslegung und Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange erfolgte aufgrund des Beschlusses durch den Ge-
meinderat der Ortsgemeinde Bodenheim am 03.02.2016.

Die erneute o6ffentliche Auslegung des Bebauungsplans gemaR § 4 a Abs. 3
BauGB erfolgte in der Zeit vom 19.02.2016 bis einschlie3lich 04.03.2016.

Die Bekanntmachung des Zeitraumes erfolgte am 12.02.2016 im Nachrichtenblatt
6/2016 der Verbandsgemeinde Bodenheim.

Die erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gem. § 4 a Abs. 3 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 11.02.2016 mit Fristsetzung
bis 04.03.2016.

Beschluss zur Abwagung und Mitteilung des Abwéagungsergebnisses

Stellungnahmen aus den erneuten Beteiligungen gemaR § 4 a Abs. 3 BauGB sind
nicht eingegangen. Es erfolgte daher keine Abwagung.

Satzungsbeschluss

Der Bebauungsplan ,Leidhecke*, 1. Anderung, wurde vom Gemeinderat der
Ortsgemeinde Bodenheim am 15.03.2016 als Satzung beschlossen.

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplans ,Leidhecke®, 1. Anderung, wurde am
25.03.2016 im Nachrichtenblatt der Verbandsgemeinde Bodenheim bekanntge-
macht und ist damit in Kraft getreten.

Ausfertigungsvermerk:

Es wird hiermit bescheinigt, dass die vorliegende Fassung der Textlichen Festset-
zungen sowie der vorliegenden Begrindung mit der Fassung, die Gegenstand des
Satzungsbeschlusses war, Gbereinstimmt.

Bodenheim, den 22.03.2016

Ortsburgermeister
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Bebauungsplan ,Leidhecke* 1. Anderung, Ortsgemeinde Bodenheim

Cc RECHTSGRUNDLAGEN

1 Rechtsgrundlagen

Folgende Rechtsgrundlagen werden bei der Aufstellung des Bebauungsplans be-
rucksichtigt:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 6 des Gesetzes vom 20.10.2015
(BGBI. 1 S. 1722)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. |
S.132), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S.
1548)

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung
von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) in der Fassung vom
17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert durch Artikel 101 der Verordnung
vom 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474)

Gesetz lUiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 29.07.2009 (BGBI. | S.
2542), zuletzt geéndert durch Art. 421 der Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. | S.
1474)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung vom 17.05.2013
(BGBI. | S. 1274), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 20.11.2014
(BGBI. | S. 1740)

Gesetz lUiber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert durch Art. 93
der Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474)

Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 31.01.1994 (GVBI. S. 153), zu-
letzt geéndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 15.06.2015 (GVBI. S. 90)

Landesbauordnung (LBauO) in der Fassung vom 24.11.1998 (GVBI. S. 365), zu-
letzt mehrfach geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.06.2015 (GVBI. S.
77)

Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) vom 25.07.2007 (GVBI. S. 302), zuletzt
geandert durch Artikel 22 des Gesetzes vom 28.09.2010 (GVBI. S. 280), diese
Anderungen aufgehoben durch Artikel 1 des Gesetzes vom 23.11.2011 (GVBI. S.
402)

Landeswassergesetz (LWG) vom 14.07.2015 (GVBI. S. 127), zuletzt geandert
durch § 59 des Gesetzes vom 06.10.2015 (GVBI. S. 283, 296)

Landesnachbarrechtsgesetz (LNRG) vom 15.06.1970 (GVBI. S. 198), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.07.2003 (GVBI. S. 209)

Landesgesetz zur Einfithrung des Landesbodenschutzgesetzes und zur An-
derung des Landesabfallwirtschafts- und Altlastengesetzes vom 25.07.2005
(GVBI. S. 302), zuletzt gedndert durch § 50 des Gesetzes vom 06.10.2015 (GVBI.
S. 283, 295)
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Bebauungsplan ,Leidhecke* 1. Anderung, Ortsgemeinde Bodenheim

Der Anwendungsbereich der 1. Anderung ist identisch mit dem Geltungsbereich des rechts-
verbindlichen Bebauungsplans ,Leidhecke®.

D

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)
Reines Wohngebiet (§ 3 BauNVO) - Baugebiet 'A’

Allgemein zugelassen sind:

- Wohngebaude

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:

- Laden, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fir die Bewohner des Gebiets
dienen und kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Anlagen fir soziale Zwecke

- Nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs flr
die Bewohner des Gebiets dienen

Unzulassiqg sind:

- Den Bedirfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) - Baugebiete 'B', 'C' und 'D'

Allgemein zugelassen sind:

- Wohngebaude

- Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften

- Anlagen fir soziale Zwecke

Ausnahmsweise zugelassen sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe

- Sonstige nicht stérende Handwerksbetriebe

- Anlagen fir Verwaltungen

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Nicht zulassig sind

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen
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Bebauungsplan ,Leidhecke* 1. Anderung, Ortsgemeinde Bodenheim

21

2.2

2.3

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB und § 16 (3) BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksfliche, zuldssige Grundfliche (§ 19 (1 und 2)
BauNVO)

In dem mit ,A’ gekennzeichneten Baugebiet darf die zulassige Grundflache — fir
die Hauptnutzung incl. Garage - von 140 gm nicht tGberschritten werden.

In den mit ,B’ gekennzeichneten Baugebieten ist eine maximale Grundflache — fir
die Hauptnutzung incl. Garage — bei Einzelhdusern von 120 gm, bei Doppelhaus-
halften von 100 gm zulassig.

In dem mit ,D’ gekennzeichneten Baugebiet darf die zulassige Grundflache — flr
die Hauptnutzung incl. Garage - von 120 gm nicht Gberschritten werden.

In den mit ,C’ gekennzeichneten Baugebieten darf die GRZ von 0,35 nicht Uber-
schritten werden.

Die Bautiefe in den mit ,C’ gekennzeichneten Baugebieten darf maximal 12 m be-
tragen.

Uberschreitung der zulassigen Grundflache (§ 19 (4) BauNVO)
In den Baugebieten ,A", ,B* und ,D*:

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von
- Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und

- baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-
stuck lediglich unterbaut wird

um folgende Werte berschritten werden:

In den mit ,A’ gekennzeichneten Baugebieten: max. 70 gm
In den mit ,B’ gekennzeichneten Baugebieten:

- bei Einzelhdusern: max. 60 gm

- bei Doppelhaushalften: max. 50 gm

In dem mit ,D’ gekennzeichneten Baugebiet: max. 60 gm

In den mit ,C‘ gekennzeichneten Baugebieten:

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) darf durch die Grundflachen von
- Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und

- baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-
stick lediglich unterbaut wird

bis zu einer GRZ von 0,53 Uberschritten werden.

Anzahl der Geschosse, Hohe der Gebaude (§ 20 (1) BauNVO)

In den mit ,A’ gekennzeichneten Baugebieten sind maximal zwei Vollgeschosse
zulassig.
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Bebauungsplan ,Leidhecke* 1. Anderung, Ortsgemeinde Bodenheim

In den mit ,B’, ,C’ und 'D' gekennzeichneten Baugebieten sind zwei Vollgeschosse

zwingend festgesetzt.

Der Bezugspunkt der Festsetzungen zur Héhenlage und zur Héhe der Gebaude

a) Bei Baugrundstiicken, die nur an offentlichen Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich® lie-
gen: der hochste Punkt dieser Verkehrsflache an der Strallenbegrenzungslinie,
die an das Baugrundstlick angrenzt.

b) Bei allen sonstigen Baugrundstiicken:

die Oberkante der offentlichen Verkehrsfliche an der Strallenbegrenzungsli-
nie, senkrecht gemessen auf der Mitte der nachstliegenden Gebaudeaulien-

wand.
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Bebauungsplan ,Leidhecke* 1. Anderung, Ortsgemeinde Bodenheim

2.4

Grenzt ein Baugrundstick an mehrere im Bebauungsplan festgesetzte Ver-
kehrsflachen an, ist von jeder Verkehrsflache aus bis zur nachstliegenden Ge-
baudewand zu messen; der héchste sich ergebende Wert ist der Bezugspunkt.

BEZUGSPUNKT
\, \106,00 m\ e

Der untere Messpunkt der Festsetzungen zur Héhe der Gebaude ist die Oberkante

des Rohfulibodens im Erdgeschoss (OK RF). Der RohfulRboden im Erdgeschoss
(OK RF) darf im Mittel héchstens 0,5 m Uber und héchstens 0,5 m unter dem Be-
zugspunkt liegen.

Die festgesetzten Hohen sind vertikal Uber dem unteren Messpunkt, d.h. Uber der
Oberkante RohfuRboden im Erdgeschoss abzutragen.

Die Oberkante der Rohdecke des letzten Vollgeschosses darf maximal 6,25 m
Uber der Oberkante des Rohfu3bodens des Erdgeschosses liegen.

Firsthohe, Gebaudehodhe

Bei geneigten Dachern darf die Oberkante des Firstes (Firsthdhe) maximal 9,50 m
Uber der Oberkante des Rohfu3bodens des Erdgeschosses liegen.

Bei Flachdachern darf der hochste Punkt des Gebaudes (Gebaudehdhe) maximal
9,50 m Uber der Oberkante des Rohful3bodens des Erdgeschosses liegen.

Nicht liberbaubare Grundstiicksflache, Nebenanlagen (§ 9 (1) 2 BauGB, § 14
(1) BauNVvO)

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 (1) BauNVO nur eingeschrankt zulassig.

Zulassig sind Anlagen zur Gartengestaltung und —bewirtschaftung wie Pergolen,
Lauben und Gerateschuppen, Kellerersatzraume und Fahrradabstellrdume. Die
GroRe dieser Anlagen ist pro Nebenanlage auf 5 gm Grundflache, sowie 12 cbm
umbauten Raum begrenzt. Einrichtungen und Anlagen fir die Kleintierhaltung im
Sinne der Bau NVO sind ausgeschlossen.

Bauweise (§ 9 (1) 2 BauGB)

In den mit ,A’, B’ und 'D' gekennzeichneten Baugebieten ist die offene Bauweise
zulassig.

In den mit ,A’ gekennzeichneten Baugebieten sind nur Einzelhduser zulassig.

Biro Laubscher, Darmstadt / 15. Marz 2016
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Bebauungsplan ,Leidhecke* 1. Anderung, Ortsgemeinde Bodenheim

In den mit ,B’ gekennzeichneten Baugebieten sind nur Einzel- und Doppelhauser
zulassig.

In den mit ,C’ gekennzeichneten Baugebieten sind als abweichende Bauweise
Hausgruppen ohne seitlichen Grenzabstand zu errichten, mit Ausnahme der
Endtypen, flr die eine einseitige Grenzbebauung im Anschluss an die angrenzen-
de Bebauung festgesetzt wird. Die innenstehenden Gebaude sind auf die Grenze
zu bauen.

In dem mit 'D' gekennzeichneten Baugebiet sind nur Doppelhduser zulassig.

4 Stellung baulicher Anlagen (§ 9 (1) 2 BauGB)

Sind innerhalb der Uberbaubaren Flachen Firstrichtungen angegeben, so sind die-
se fur die Hauptffirstrichtung des Daches mafigebend.

Bei den mit ,A’, B’ und 'D' gekennzeichneten Baugebieten ist eine Hauskante pa-
rallel zu einer Grundstuicksgrenze zu errichten, die Firstrichtung ist parallel zu einer
Hauskante zu errichten.

5 MindestmaRe der Baugrundstiicke (§ 9 (1) 3 BauGB)

In den mit ,B* gekennzeichneten Baugebieten missen Baugrundstlicke fir Einzel-
hauser eine Mindestgrofie von 350 gm, flr Doppelhaushalften von 300 gm aufwei-
sen.

6 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 (1) 6 BauGB)

In den mit ,A’ und 'D' gekennzeichneten Baugebieten dirfen Wohngebaude nicht
mehr als zwei Wohnungen aufweisen.

In den mit ,B’ gekennzeichneten Baugebieten durfen Einzelhduser und Doppel-
haushalften nur eine Wohnung aufweisen.

In den mit ,C’ gekennzeichneten Baugebieten dirfen die einzelnen Reihenhaustei-
le nur eine Wohnung aufweisen.

7 Stellplatze (§ 9 (1) 4 BauGB)

Stellplatze bzw. Carports sind bis zu einer Tiefe von 12,0 m von der StralRenbe-
grenzungslinie aus zulassig, sowie als Garagen innerhalb des Hauptgebaudes.

8 Verkehrsflachen (§ 9 (1) 11 BauGBi. V. m. § 9 (1) 14 BauGB)

Versiegelte oder teilversiegelte Oberflachen sind soweit als mdglich in angrenzen-
de Pflanzenflachen zu entwassern.

Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind als Wohnwege bzw.
Mischverkehrsflachen auszubilden.

9 Aufschittungen und Abgrabungen zur Herstellung des StraRenkorpers (§ 9
(1) 26 BauGB)

Aufschittungen und Abgrabungen, sofern sie zur Herstellung des Strallenkdrpers
erforderlich sind, sind auf den privaten Grundstiicksflachen zu dulden.
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10

10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

10.6

10.7

MaBRnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Ausfiihrung offentlicher Stellplatze

Die im Plangebiet ausgewiesenen o6ffentlichen Stellplatze sind mit wasserdurch-
lassigen, offenfugigen Belagen herzustellen.
Zu verwenden sind Rasenfugenpflaster, Porenpflaster, Rasengittersteine etc.

Anlage von extensiv genutztem Dauergriinland (1)

Auf den Flurstiicken 4, 5 und 6 in der Flur 36 und den Flurstiicken 392,393, 394,
396 und 397 in der Flur 50 ist mittels Ansaat von autochthonem Saatgut eine ar-
tenreiche extensiv zu nutzende Wiese herzustellen. Die Mahd der Flachen hat in
den ersten zwei Jahren 1 mal im Jahr Ende September zu erfolgen. Das Mahgut
ist abzusammeln. Danach darf die Flache einmal im Jahr zur Heugewinnung ge-
nutzt werden.

Pflanzung von Baumen und Strauchern (2)

Im Bereich des Dauergriinlandes Pos.10.2 sind Straucher und Einzelbaume der
Artenliste B und C zu pflanzen.

Im Bereich der Pflanzflache ist pro 2 gm ein Strauch zu setzen. Zusatzlich sind 4
Laubbaume der Artenliste A zu pflanzen.

Anlage von Dauergriinland (3)

Die Ortsgemeinde Bodenheim stellt das Flurstlick 166 in der Flur 31 fiir Ersatz-
malnahmen zur Verfigung. Die Flache weist eine artenarme Wiesenvegetation
mit Vegetationsllicken auf. Auf 8.500 gm sind standortgerechte Wiesenkrauter
nach zu saen. Die Flache darf einmal im Jahr zur Heugewinnung gemaht werden.

Anlage von Sand- und Lesesteinhaufen (4)

Zur Schaffung neuer Lebensraume fir Reptilien und Insekten sind im Bereich des
Dauergrinlands aus Po0s.10.2 Lesesteinhaufen und Sandhlgel auf 2 % der Ge-
samtflache anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Anlage von Holzhaufen ( 5)

Im Bereich des Dauergriinlandes aus Pos. 10.2 sind 5 Holzhaufen anzulegen und
dauerhaft zu unterhalten.

Erhalt einer aufgelassenen Obstanbauflache (6)

Erhalt einer ehemaligen Obstanbauflache zur Schaffung eines 6kologisch durch-

lassigen Griinzuges zwischen den Baugebieten ,Kapelle® und ,Leidhecke”.

Entwicklungsziele und Festsetzungen:

a) Rickbau aller bestehender Nutzungen (BMX Radbahn)

b) Vitalisierung des Bestandes durch regelmafigen Erhaltungsschnitt

c) Lagerung von Schnittgut in Form von 5 Holzhaufen innerhalb der
Gehdlzflache

d) Mahd der Freiflachen 1 mal im Jahr Ende September

e) Ruckbau der versiegelten Flachen
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10.8

10.9

10.10
10.10.1

10.10.2

10.10.3

10.10.4

10.10.5

Schaffung von Wanderungskorridoren

Im Bereich der geplanten 6ffentlichen Stellplatze ist ein mindestens 1,00 m breiter
Wiesenstreifen als Wanderungskorridor fur Eidechsen und Insekten anzulegen.

Durchfiihrung der Ausgleichs- und UmsiedlungsmaBnahmen

Zur Sicherung und Erhaltung des Zauneidechsenbestandes wurde im Artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrag ein Zeitplan zur Schaffung der CEF-Ausgleichsflachen, zur
Umsiedlung und Vergramung der Zauneidechsen erstellt. Dieser Zeitplan ist bei al-
len MaRnahmen strikt einzuhalten.

Anpflanzen von Baumen und Strauchern, Bindungen fiir Bepflanzungen
Ortsrandeingriinung

01 : Auf der im Plan gekennzeichneten 6ffentlichen Grinflache ( O1) sind pro an-
gefangene 100 gm der Gesamtflache 50 Geholze der Artenliste C sowie zusatzlich
5 Baume der Artenliste A als Hochstamm zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen.

02 : Auf der offentlichen Grinflache (O2) sind pro angefangene 100 gm der Ge-
samtflache 50 standortgerechte Straucher der Artenliste C sowie zusatzlich 12
Baume der Artenliste B als Hochstamm zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen.

Anpflanzen von Einzelbaumen im Bereich der Verkehrsflachen

Im Bereich der Verkehrsflachen sind 27 Einzelbaume zu pflanzen. Zu verwenden
sind Gehdlze der Artenliste B als Hochstamm. Die Standorte der Baume dirfen
von der Planzeichnung abweichen.

Anpflanzen von Laubbaumen im Bereich der Stellplatze

Pro jeden 7. Stellplatz ist ein Laubbaum auf einer mindestens 4 gm grof3en Pflanz-
flache der Artenliste A zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen.

Anpflanzen von Baumen und Strauchern im Bereich der Regenriickhaltean-
lagen

Auf den Flachen flir die Wasserwirtschaft mit der Bezeichnung R befinden sich An-
lagen zur Ruckhaltung und Versickerung von Oberflachenwasser. Mindestens
10% der Gesamtflache im Bereich der einzelnen Rickhaltebecken ist mit Baumen
und Strauchern der Artenlisten A, B und C zu bepflanzen. Im Bereich der Pflanz-
flachen ist pro 2 gm ein Geholz zu setzen. Die verbleibenden Freiflachen sind mit
Landschaftsrasen zu begriinen

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die im Plan gekennzeichneten Baume sind dauerhaft zu erhalten.
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FESTSETZUNGEN NACH LANDESBAUORDNUNG (LBauO) - § 88 LBauO

Die Vorschriften dieser Satzung gelten flir den gesamten Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes

Dacher
Dachform

Es sind Satteldacher, Pultdacher, Walmdacher, Tonnendéacher, Zeltdacher und
Flachdacher zulassig. Krippelwalmdacher sind nicht zulassig.

Dachneigung

Die Dachneigung wird einheitlich auf 30° - 35° festgesetzt, ausgenommen sind
Flachdacher, Tonnendacher und Grasdacher.

Bei einem Gebaude sind alle Dachflachen mit der gleichen Dachneigung auszubil-
den, ausgenommen hiervon sind Flachdacher.

Bei der Herstellung eines Grasdaches sind Dachneigungen bis 10° zulassig.

Dachaufbauten

Dachgauben und Dacheinschnitte innerhalb der Dachflache sind nicht zulassig, es
sei denn, sie sind Bestandteil der AuRenwandflache. Sie sind je Hausgruppe ein-
heitlich auszufiihren. Dachgauben und Dacheinschnitte sind nur bis zu einer Breite
von maximal 30 % der betreffenden Hausbreite zuldssig. Der Abstand der Gauben
und Dacheinschnitte untereinander muss mindestens das MalR der
Dachgaubenbreite bzw. der Breite der Dacheinschnitte betragen.

Dachdeckung

Fur die Dacheindeckung sind Dachziegel / Dachsteine in roten und grauen oder
Blech in grauen Farbtdnen vorzusehen.

Unzulassig sind Dacheindeckungen mit grof¥flachigen Platten aus Kunststoff; die
maximale GrofRe betragt 40 cm x 50 cm. Ausgenommen hiervon sind Sonnenkol-
lektoren.

Alle Dacher bis zu einem Neigungswinkel von 10° sind flachig extensiv zu begri-
nen. Notwendige Fensterdffnungen in der Dachflache und Anlagen zur Gewinnung
von Solarenergie sind davon ausgenommen. Als Mindestvegetationsschicht wer-
den 8 cm festgesetzt.

Dachuberstande

Die Dachuliberstande bei der Traufe dirfen maximal 40 cm einschlie3lich Rinne
und am Ortgang maximal 25 cm betragen.

Bei Hausgruppen sind einheitliche Dachformen, Dachneigungen, Dachaufbauten
und Dachdeckungen zu verwenden.

Von den gestalterischen Festsetzungen der Dacher sind Ausnahmen zulassig,
wenn dies begrindet ist in der Zielsetzung einer energiesparenden oder 6kologi-
schen Bauweise; hierunter fallen auch Grasdacher.
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2 Fassaden

Fassadenmaterialien

Unzulassig sind Verkleidungen aus Metall, Kunststoff und Keramikplatten.

Fassadenfarben

Bei der farblichen Gestaltung von Putz- und Holzflachen sind helle Farben bzw.
helle Lasuren zu verwenden. Dunkle Farbténe sind nicht zulassig.

Verglasungen

Zur Gewinnung der Solarenergie sind an den sldseitigen Fassaden grof3flachige
Verglasungen und Wintergarten zulassig.

Nicht zulassig sind Verglasungen aus dunkel getdnten oder verspiegelten Glasern.

3 Gestaltung der Verkehrsflachen

Offentliche FuRwege, private Wohnwege, private und 6ffentliche Stellplatze und
deren Zufahrten sowie alle sonstigen zu befestigenden Flachen der privaten
Grundstiicke sind mit einer wasserdurchlassig befestigten Oberflache herzustellen
(Mindestspeicherkapazitat des Aufbaus 20 | / gm bzw. ein offener Fugenanteil von
mindestens 30 %).

4 Gestaltung von Carports

Die notwendigen Stellplatze dirfen als Carports Uberdeckt werden. Zulassig sind
Konstruktionen aus Holz, Metall und Glas, wobei die Konstruktion mit moglichst
geringen Durchmessern ausgefuhrt werden sollte. Flachdacher sind als Grasda-
cher oder transparent auszubilden.

Von den Seitenflachen des Carports dirfen lediglich zwei Flachen als geschlosse-
ne Wande ausgebildet werden. Fur die farbliche Gestaltung gilt entsprechend die
Festsetzung fir die Fassadenfarben.

5 Einfriedigungen

Als Einfriedigungen zu den 6&ffentlichen Flachen wie Strallen, Wegen und Grinfla-
chen sind Hecken, in Hecken geflihrte Maschendrahtzdune und hauszugewandte
Holzlattenzaune in Verbindung mit einer Heckenpflanzung aus Laubgehdlzen bis
zu einer Héhe von 1,20 m zulassig.

Fir Einfriedigungen zu benachbarten Wohngrundstiicken sind Hecken oder in He-
cken integrierte Maschendrahtzaune oder Metallzaune bis 1,20 m Hohe zulassig;
hierbei ist am Boden ein Freiraum von 10 cm freizulassen. Maschendraht und Me-
tallzaune sind ohne Sockel auszubilden.

Bei den Hausgruppen und Hauszeilen sind zu den benachbarten Wohngrundstu-
cken im direkten Anschluss an das Haus Mauerscheiben bis zu einer Lange von
2,50 m und bis zu einer Héhe von 1,80 m zulassig.

6 Mulltonnenabstellplatze

Die Mulltonnenabstellplatze sind gegen Einblicke abzuschirmen. Sie sind mog-
lichst in Bauteile zu integrieren oder durch Hecken abzupflanzen.
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i EMPFEHLUNGEN UND HINWEISE

1 Empfehlungen

Niederschlagswasser / Zisternen

Es wird empfohlen, das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser in Zis-
ternen einzuleiten und als Brauch- und Beregnungswasser zu verwenden. Die
hausliche Brauchwassernutzung (Toilettenspilung, Waschmaschine) sollte durch
Speicherketten Vorrang vor der Nutzung als Beregnungswasser (Grinflachenbe-
wasserung) erhalten. Der Uberlauf der Zisternen ist in den Regenwasserkanal der
Kanalisation (Trennsystem) einzuleiten.

Das Fassungsvermdgen einer Zisterne muss mindestens 25 | / gm waagerecht
projizierter Dachflache betragen, um ausreichende Mengen Regenwasser zu fas-
sen.

Schallschutz

Es wird empfohlen, in den mit ,C’ und 'D' gekennzeichneten Baugebieten an der
Sldfassade der Gebaude zum Schutz der hier angeordneten Wohn-, Schiaf- und
Aufenthaltsraume gegen AufRenlarm die Anforderungen an die Luftschalldd@mmung
der AuBenbauteile gem. Ziffer 5 und Tabelle 8 und 9 der DIN 4109 (,Schallschutz
im Hochbau - Anforderungen und Nachweise“) zu erflillen und gegebenenfalls
passive Schallschutzmalinahmen zu treffen.

Weiterhin wird empfohlen, in schutzwirdigen (Schlaf-) Raumen, die zur Ortsrand-
stral3e orientiert sind, schallddmmende Luftungseinrichtungen vorzusehen.

Tabelle 8 der DIN 4109: Anforderungen an die Luftschallddmmung von Auf3enbau-

teilen
Spalte | 1 | 2 3 | 4 | 5
Raumarten
Zeile | Larmpegel- | "Malfdgeblicher Bettenraume in | Aufenthaltsraume Biroraume "
bereich Aulenlarm- Krankenanstal- in Wohnungen, und ahnliches
pegel" ten und Sana- Ubernachtungs-
torien raume in Beher-
bergungsstatten,
Unterrichtsraume
u. a.
dB(A) erf. R"w,res des Aul3enbauteils in dB
1 | bis 55 35 30 -
2 Il 56 bis 60 35 30 30
3 1} 61 bis 65 40 35 30
4 v 66 bis 70 45 40 35
5 \Y 71 bis 75 50 45 40
6 VI 76 bis 80 2 50 45
7 Vil > 80 2 4 50

An AuBRenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende Aufenlarm aufgrund der in den
Raumen ausgelibten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet,
werden keine Anforderungen gestellt.

Die Anforderungen sind hier aufgrund der értlichen Gegebenheiten festzulegen.
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Tabelle 9 der DIN 4109: Korrekturwerte fir das erforderliche resultierende
Schalldamm-Malf’ nach Tabelle 8 in Abhangigkeit vom
Verhaltnis S(W+F)/SG

Spalte 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
[Zeile
1 S(W+F)/S 2,5 2,0 1,6 1,3 1,0 0,8 0,6 0,5 0,4
G
2 Korrektur +5 +4 +3 +2 +1 0 -1 -2 -3
Sw+r): Gesamtflache des Auflenbauteils eines Aufenthaltsraumes in m?
S(6):Grundflache eines Aufenthaltsraumes in m?

Die DIN 4109 liegt bei der Verbandsgemeinde aus.

2 Hinweise
Offentlich-rechtlicher Vertrag

Zur Sicherung der Durchfiihrung der in den Ziffern 10.2, 10.3 und 10.5 bis 10.10
festgesetzten Vermeidungs-, Ausgleichs- und CEF- MaRnahmen sowie der weite-
ren, im Umweltbericht und im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag beschriebenen
MaRnahmen ist zwischen der Gemeinde Bodenheim und der UNB des Kreises
Mainz-Bingen eine offentlich-rechtliche Vereinbarung abgeschlossen worden, in
der sich die Gemeinde zur Durchfiihrung aller im Artenschutzrechtlichen Fachbei-
trag geforderten Vermeidungs-, Ausgleichs- und CEF- MaRnahmen verpflichtet.

Externe Ausgleichsmalinahme

Zur Realisierung erforderlicher CEF- Mallnahmen wird die im Artenschutzrechtli-
chen Fachbeitrag als C1-C bezeichnete externe Ausgleichsmal3nahme umgesetzt:

C1-C (Flur 50, Flurstiick 388) Teil der Aussetzungsflache

Da die Flachen der Maltnahmen C1-A und C1-B im Jahr des Baubeginns nicht die
Kapazitat haben, um die prognostizierte Gesamtzahl an Eidechsen aufzunehmen,
ist zusatzlich die Streuobstwiesen-Flache neben der Kapelle auf einer Flache von
ca. 0,5 ha aufzuwerten. Wahrend die Vegetationsstruktur der Wiese den Anspri-
chen der Zauneidechse entspricht, ist das Fehlen von Versteckplatzen, sowie ex-
ponierten Sonnenplatzen und Eiablagesubstraten festzustellen. Um als Ausset-
zungsflache flr Zauneidechsen zu fungieren sind folgende Malinahmen durchzu-
fUhren:

e Es werden 20 Holzhaufen (MafRe 120 x 60 x 50 cm) angelegt. Das Holz muss
zu 50 % aus Ast- und Stammholz (Durchmesser mindestens 10 cm) bestehen,
ansonsten kann auch das Rebholz verwendet werden.

e Es werden 10 Sandhaufen (mindestens 1 m®) angelegt

e Die Holzhaufen sind im Beisein eines Herpetologen anzulegen, um eine ei-
dechsengerechte Ausflihrung zu gewahrleisten.

Umweltbaubegleitung

¢ Um die ausreichende Bericksichtigung der Belange des Artenschutzes wah-
rend der Bauarbeiten zu gewahrleisten, wird eine Umweltbaubegleitung ein-
gesetzt.
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e Die einzusetzende Umweltbaubegleitung steuert, kontrolliert und Uberwacht
alle festgesetzten sowie alle in der 6ffentlich-rechtlichen Vereinbarung zwi-
schen der Ortsgemeinde Bodenheim und der Unteren Naturschutzbehérde
erwahnten artenschutzrechtlichen Vermeidungs-, Ausgleichs- und CEF- Maf3-
nahmen, sowie deren Fertigstellungs- und Entwicklungspflege. Die Umwelt-
baubegleitung hat die ausfiihrenden Firmen und Personen einzuweisen. Des
Weiteren dokumentiert die Umweltbaubegleitung alle durchgefuhrten Maf3-
nahmen schriftlich und als Fotodokumentation.

Beschrankung der Baufeldfreimachung / Baustellenverkehr

e FUr die von der Baumalinahme betroffenen Flachen ist der gesetzlich geregel-
te Rodungszeitraum einzuhalten (Oktober bis einschl. Februar). Die Baufeld-
freimachung (Rodung der Weinstdcke, Abschieben des Oberbodens) ist au-
Rerhalb der Brut- und Setzzeiten der Vogel, also nicht zwischen Anfang Marz
und Ende August, durchzufiihren.

Hinweise, die bei der Umsetzung der CEF- MalRhahmen zu beachten sind

o Erst nachdem der Nachweis der Funktionsfahigkeit der CEF- MalRnahmen
vorliegt, erfolgt im Anschluss die Vergramung und Umsiedlung der Zaunei-
dechsen von den spateren Bauflachen. Die Vergramung verlauft in zwei Teil-
schritten:

o Entfernung der Vegetation und
e Abdeckung der spateren Bauflachen mit Folie.

e Die Umsiedlung erfolgt durch anerkannte Methoden (z.B. Schlingenfang):
Nach dem Fangen der Tiere werden diese einzeln in luftdurchlassigen Baum-
wollbeuteln zur Aussetzungsflache transportiert und dort freigelassen.

Monitoring der Fauna

e Uber die Kontrolle des Zustands artenschutzrechtlicher Mafnahmen hinaus
wird die Umweltbaubegleitung in Abstimmung mit der UNB ein Monitoring hin-
sichtlich der Zauneidechsenpopulation durchfiihren. Das Monitoring besteht
aus Beobachtungen, Begehungen und Individuenzdhlungen. Zu Einzelheiten
des Monitoring der Zauneidechsenpopulation sowie dessen Methodik sind die
Vorgaben aus dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zu beachten.

Mutterboden

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei
wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflaiche ausgehoben wird, ist in
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu schitzen
(§ 202 BauGB).

Bodenfunde

Es ist mit vor- und frihgeschichtlichen Fundstellen zu rechnen. Historische oder
archaologische Funde sind zu sichern und unverziglich dem Landesamt flr
Denkmalpflege mitzuteilen.
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Verminderung von Luftschadstoffen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die Grenzwerte der Jahresheiz-
energie eines Gebaudes je gm Wohnflache und Jahr gemaR der jeweils gultigen
Energieeinsparverordnung fur Gebaude (EnEV) einzuhalten. Der Nachweis hieru-
ber ist mit dem Bauantrag vorzulegen.

Eingriffe in den Baugrund

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen Regelwerke
(u.a. DIN 4020, DIN EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu berilcksichtigen. Teilweise ist
mit Schichtwasservorkommen im Bereich mdglicher Grindungssohlen zu rechnen,
Baugrunduntersuchungen werden empfohlen.

Abstand der Bdume zu Leitungen

Bei Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und Hecken ist zu den Leitungstras-
sen ein Abstand von 2,5 m einzuhalten, damit einerseits Beschadigungen der Lei-
tungen durch Wurzeldruck und Bodenaustrocknung und andererseits Beeintrachti-
gungen der Bepflanzung, z.B. bei erforderlichen Tiefbauarbeiten, vermieden wer-
den. Sollte dieser Abstand bei der Anpflanzung unterschritten werden, so sind
technische SchutzmalRnahmen in gegenseitigem Einvernehmen — spatestens im
Rahmen der Pflanzarbeiten — notwendig.

Mindestabstande bei der Verlequng von Leitungen

Zur Vermeidung gegenseitiger Beeinflussung dirfen die nachstehenden Mindest-
abstande bei der Verlegung von Leitungen ohne SondermafRnahmen nicht unter-
schritten werden. Die Sondermafnahmen sind mit der EWR Netz GmbH abzu-
stimmen.

Daruber hinaus dirfen keine Einwirkungen vorgenommen werden, die den Be-
stand, den Betrieb oder die Unterhaltung der Leitungen beeintrachtigen oder ge-
fahrden.

Wir verweisen auch auf behordliche Festlegungen, die einschlagigen Vorschriften
und anerkannten Regeln der Technik. FUr Schaden, die auf eine Missachtung der
vorstehenden Vorgaben beruhen, haftet der Verursacher.

Folgende Mindestabstande / lichte Abstande (MA) und Schutzstreifen beidseits
(SStr.) sind einzuhalten:

- Niederspannungskabelplan, MA 0,2 m
- Stralenbeleuchtungskabelplan, MA 0,2 m
- Mittelspannungskabelplan mit Steuerkabel, SStr. 10 m

- Gas- und Wasserbestandsplan mit Wassertransportleitung (Kennz. in Planen:
HW), MA 1,5 m, SStr. 5m

- Wasserverteilungsleitung (Kennz. In Planen: VW), MA 0,4 m

- Gas Hochdruckleitung (Kenn. In Planen: HGD), MA 1,5 m, SStr. 3,0 m
- Gas Mitteldruckleitung (Kennz. In Planen: VGM), MA 0,4 m, SStr. 1,5 m
- Gas Niederdruck (Kennz. In Planen: VG), MA 0,4 m

Buro Laubscher, Darmstadt / 15. Marz 2016 S-Fests-Begr-Bplan-1.Andg.Leidh Seite 17



Bebauungsplan ,Leidhecke* 1. Anderung, Ortsgemeinde Bodenheim

Leitungen der Telekom

In allen Stral’en bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit ei-
ner Leitungszone in einer Breite von ca. 0.3 m fir die Unterbringung der Tele-
kommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

Durch Baumpflanzungen dirfen Bau, Unterhaltung und Erweiterung der Telekom-
munikationslinien der Telekom nicht behindert werden. Das "Merkblatt Gber Baum-
standorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesell-
schaft fir StraRen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 ist zu beachten.

Nutzung von Erdwarme

Far die Nutzung von Erdwarme ist grundsatzlich ein wasserrechtliches Erlaubnis-
verfahren bei der Unteren Wasserbehorde zu beantragen.

Einfriedigungen zu landwirtschaftliche genutzten Flachen

Bei Einfriedungen und Pflanzungen zu landwirtschaftlich genutzten Flachen und
Wirtschaftswegen sind grundsatzlich die gesetzlichen Grenzabstdénde gemafl
Nachbarrechtsgesetz Rheinland-Pfalz einzuhalten.

Nachbarrecht
Die Grundsatze des Nachbarrechts Rheinland-Pfalz sind zu beachten.

Grundwasserhaltung

Sofern wahrend der Bauphase hohe Grundwasserstande auftreten bzw. durch
starke Niederschlage ein Aufstau auf den grundwasserstauenden Schichten her-
vorgerufen wird, kann eine Grundwasserhaltung erforderlich werden. Hierfur ist ei-
ne wasserrechtliche Erlaubnis bei der zustandigen Unteren Wasserbehérde einzu-
holen.

Der Bebauungsplan besteht aus:

e Planzeichnung
o Textlichen Festsetzungen

e Begrindung einschlieBlich Umweltbericht
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v ANHANG

Artenliste - Im Geltungsbereich zu verwendende Geholze

A) Baume |. Ordnung

Acer platanoides
Fraxinus excelsior
Tilia cordata
Quercus robur

B) Baume ll. Ordnung

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Corylus colurna
Pyrus ,,Chanticleer”

C) Straucher

Acer campestre
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus padus
Rhamnus cathartica
Rosa canina
Sambucus nigra
Salix capraea

Ribes alpinum
Viburnum opulus

Mindestqualitaten: Laubbaume ,Hochstamm, Stammumfang 14 - 16 cm

Spitzahorn
Esche
Winterlinde
Stieleiche

Feldahorn

Hainbuche
Vogelkirsche
Baumhasel
Chinesische Wildbirne

Feldahorn
Hartriegel
Hasel
Pfaffenhitchen
Liguster
Heckenkirsche
Traubenkirsche
Kreuzdorn
Hundsrose
Holunder
Salweide
Johannisbeere
Wasserschneeball

Straucher 60 - 100 cm hoch ,2 x verpflanzt
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