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Datengrundlage: Geobasisinformationen der Vermessungs- und Katasterverwaltung
Rheinland-Pfalz - (Zustimmung vom 15. Oktober 2002)

LEGENDE

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

0,4 Grundflachenzahl als Héchstmaly (§ 16 Abs. 2 BauNVO, § 19 BauNVO)
GeschoRflachenzahl als HochstmaR (§ 16 Abs. 2 BauNVO, §20 BauNVO)

I Zahl der Vollgeschosse Hochstgrenze
(§ 16 Abs. 2 BauNVO, § 20 BauNVO)

BAUWEISE, UBERBAUBARE FLACHEN, STELLUNG BAULICHER ANLAGEN
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

o} offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Baugrenze (§ 23 Abs. 1 und 3 BauNVO)

K————D Firstrichtung

HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

max. 2 Wo maximal 2 Wohnungen zulassig -Beispiel-

MIT GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTEN ZU BELASTENDE FLACHEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)
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FLACHEN FUR DAS ANPFLANZEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN UND SONSTIGEN

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

BEPFLANZUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)
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Flachen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern

und sonstigen Bepflanzungen

Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

(§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)

Dachneigung (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

Satteldach

INFORMATIVE PLANKENNZEICHNUNGEN

vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

TEXTLICHE FESTETZUNGEN

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes textlich festgesetzt:
A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 WA = Alilgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Hinweis: Zur Unterscheidung von Gebieten gleicher Nutzung jedoch mit unterschiedli-
chen Festsetzungen werden die Wohngebietsflachen in der Planzeichnung und im Texi
als WA1 und WA2 bezeichnet. Wird auf diese Zweiteilung nicht explizit hingewiesen,
gelten die Festsetzungen fir alle Bereiche.

1.1.1 Zulassig sind gem. § 4 Abs. 2 BauNVO:
= Wohngebaude,

= die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie nicht stérenden Hand-
werksbetriebe und

= Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche Zwecke.

1.1.2 Folgende nach § 4 Abs. 2 BauNVO vorgesehene allgemein zuldssigen Nutzungen
werden gemanr § 1 Abs. 5 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes:

= Schank- und Speisewirtschaften sowie
= Anlagen fur sportliche Zwecke.

1.1.3 Ausnahmsweise kénnen gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 31 Abs. 1 BauGB
zugelassen werden:

= sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

1.1.4 Folgende nach § 4 Abs. 3 BauNVO vorgesehene Ausnahmen werden gemaf
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes:

= Betriebe des Beherbergungsgewerbes.
= Anlagen fur Verwaltungen,

= Gartenbaubetriebe sowie

= Tankstellen.

2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1 Grundflachenzahl (GRZ) (§ 17 und § 19 BauNVO)
siehe Planzeichnung

2.2 Geschossflachenzahl (GRZ) (§ 17 und § 20 BauNVO)
siehe Planzeichnung

2.3 Zahl der Vollgeschosse (§ 16 und 20 BauNVO)
siehe Planzeichnung

3 Bauweise, lGiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfldchen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

siehe Planzeichnung

4 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen und deren Zuldssigkeit
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. mit §§ 12 und 14 BauNVO)

4.1 Nebenanlagen

4.1.1 Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO sind sowohl innerhalb als auch auRerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen zuldssig.

Ergénzend sind die getroffenen Einschrankungen des Punkts A 6.1 ,Gehdlzpflanzung
zur Ortsrandeingrinung® zu beachten.

4.1.2 Nebenanlagen in Form von Gebauden sind zwischen stralenseitiger Baugrenze und
offentlicher Straenverkehrsflache nicht zulassig. Ausgenommen hiervon sind Stand-
platze far Mullbehalter.

4.2 Stellpldtze und Garagen

4.2.1 Garagen und Uberdachte Stellplatze (sog. Carports) sind sowohl innerhalb als auch
auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zuléssig, insgesamt jedoch nur bis zu
Tiefe der auf dem Baugrundstick ausgewiesenen Gberbaubaren Grundstiicksflache. V¢
Garagen und uberdachten Stellplatzen ist ein Stauraum von mindestens 5,00 m zur
offentlichen Verkehrsflache freizuhalten.

4.2.2 Stellplatze sind sowohl innerhalb als auch auerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.

Ergénzend sind die getroffenen Einschrankungen des Punkts A 6.1 ,Gehdlzpflanzung
zur Ortsrandeingrinung® zu beachten.

5 Hdéchstzuldssige Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

5.1  Fur Gebaude im WA1 wird bestimmt, dass die Zahl der zulassigen Wohnungen pro
Wohngebaude auf maximal funf begrenzt wird.

5.2 Fur Gebaude im WA2 wird bestimmt, dass die Zahl der zulassigen Wohnungen pro
Wohngebaude auf maximal zwei begrenzt wird.

6 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB)

Die mit ,G/F/L“ gekennzeichnete Flache ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten
der Eigentimer und Besucher der an das Recht angrenzenden Grundsticke zu belas-
ten.

7 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft i.V.m Flachen fiir das Anpflanzen von Bdumen, Strdu-
chern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a BauGB)

7.1 Gehdlzpflanzung zur Ortsrandeingriinung
Zur Eingriinung des neuen Ortsrandes und damit zur Einbindung in das Landschafts-
bild sind als MalRnahme auf dem in der Planzeichnung festgesetzten 5,0 m breiten
Pflanzstreifen eine einreihige Strauchhecke mit heimischen Gehdlzen geman Pflanz-
liste A (siehe Anhang) anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Die Gehdlze sind in diesem Zusammenhang in der Regel in einem Abstand von 1,5 m
versetzt zueinander zu pflanzen. Ausfalle sind gleichartig zu ersetzen. Die Pflanzung
hat spatestens im auf die Bezugsfertigkeit des Geb&udes nachfolgenden Jahr zu erfol-
gen und ist mit Ersatzverpflichtung dauerhaft zu unterhalten.

Innerhalb des Pflanzstreifens ist die Errichtung von Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO unzulassig.

7.2 Begriinung der Grundstiicksflachen im Allgemeinen Wohngebiet

Je 4 Stellplatze ist mindestens ein groRkroniger Laubbaum-Hochstamm geman der
Pflanzliste B in Kapitel C zu pflanzen. Die Pflanzung hat spatestens im auf die Bezugs-
fertigkeit des Geb&udes nachfolgenden Jahr zu erfolgen und ist mit Ersatzverpflichtung
dauerhaft zu unterhalten.

8 Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Bei der ErschlieRung des Baugebietes werden bereits die Anschlussleitungen zur
Stromversorgung der einzelnen Grundsticke bis auf die Grundsticke verlegt. Die An-
schlussleitungen liegen somit bereits unterirdisch auf den einzelnen Grundstiicken und
stehen unter elektrischer Spannung.

B BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (GESTALTUNGSSATZUNG IM RAHMEN DES
BEBAUUNGSPLANES)

Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in den Bebauungsplan ge-
maR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Abs. 6 S. 1 Landesbauordnung (LBauO) Rheinland-
Pfalz.

1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

1.1 Dachformen

Die festgesetzten Dachneigungen gelten nicht fir untergeordnete Gebaudeteile, wie
beispielsweise Eingangsuberdachungen, Gesimse, Erker und Dachgauben usw., sowie
Garagen und Nebenanlagen i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO.

1.2 Dacheindeckung

Eine Dacheindeckung ist nur mit nicht glasierten, kleinteiligen Ziegeln oder Materialien,
die in ihrem Erscheinungsbild Ziegeln gleichkommen zuléssig. Fur untergeordnete Ge-
baudeteile, wie beispielsweise Eingangsuberdachungen, Gesimse, Erker und Dach-
gauben usw., sowie Garagen und Nebenanlagen i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO sind auch
abweichende Materialien zulassig.

1.3 Dachaufbauten und Dachfenster
Zulassig sind:

= Dachgauben. Die Summe der Dachgauben darf in der Breite maximal 1/2 der Ge-
baudelange nicht tberschreiten. Gauben eines Gebdudes mussen die gleiche
GréRe aufweisen und in einer Reihe auf der gleichen Hohe sitzen. Dachgauben
darfen nicht gréRer sein als durch die H6he und Breite der Fenster der Gaube be-
dingt ist. Der First der Gauben darf den First des Hauptgebaudes nicht Gberschrei-
ten. An einem Gebaude darf jeweils nur eine Art von Gauben verwendet werden.

= Zwerchgiebel. Die Breite von Zwerchgiebeln darf héchstens 1/3 der Gebaudelange
des Daches, jedoch maximal 4 m, betragen. Der First des Zwerchgiebels darf den
First des Hauptgeb&udes nicht Gberschreiten.

Eine Kombination von Dachgauben und Zwerchgiebel ist zul&ssig.

1.4 Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen

1.4.1 Anlagen zur Energie- und Warmwassergewinnung sind ohne Aufstanderung
oberflachenbindig parallel zur Dachflache und als Band unterhalb der Firstlinie und
oberhalb der Dachtraufe anzuordnen. Die maximal zulassige Geb&udehéhe darf nicht
Uberschritten werden.

1.4.2 Eigenstandige Anlagen sind unzulassig.

2 Werbeanlagen
2.1.1 Fremdwerbung als eigenstandige gewerbliche Anlage ist im Plangebiet unzulassig.

2.1.2 Lichtwerbungen mit bewegtem, laufendem, blendendem oder im zeitlichen Wechsel
aufleuchtendem Licht sind im Geltungsbereich nicht zul&ssig.

2.1.3 Leuchtwerbung in Form von Himmelsstrahlern (sog. Skybeamern) bzw. lichtstarken,
bundelnden Werbescheinwerfern ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht
zulassig.

3 Gestaltung der nicht liberbauten Grundstiicksflachen bebauter Grundstiicke
(§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen der bebauten Grundstiicke sind, soweit sie
nicht als Grundstuckszufahrt, Stellplatz oder fur sonstige zuldssige Nutzungen benétigt
werden, landschaftspflegerisch bzw. gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

4 Zahl der notwendigen Stellpldtze nach § 47 LBauO (§ 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO)

GemalR § 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO wird festgesetzt, dass je Wohneinheit in Einfamilien-
hausern sowie Mehrfamilienh&usern und sonstigen Gebauden mit Wohnungen mindes-
tens zwei Stellplatze (Stellplatz, Carport oder Garage) auf dem Baugrundstiick herzu-
stellen sind.

Fur sonstige Nutzungen ist entsprechend der jeweiligen Nutzung, die in der ,Verwal-
tungsvorschrift Uber die Zahl, GréRe und Beschaffenheit der Stellplatze fur Kraftfahr-
zeuge“ (Ministerium der Finanzen Rheinland-Pfalz, 24. Juli 2000) angefuhrte Stellplatz-
richtzahl (Untergrenze) als Mindestzahl der nachzuweisenden Stellplatze auf dem
Grundstick herzustellen.

HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN OHNE FESTSETZUNGSCHARAKTER

Direktion Landesarchédologie

1. Die ausfihrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmal-
schutzgesetzes (DSchG) vom 23.3.1978 (GVBI., 1978, S.159 ff), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 26.11.2008 (GVBI., 2008, S.301) hinzuweisen. Danach ist jeder zu-
tage kommende, archdologische Fund unverziglich zu melden, die Fundstelle soweit
als méglich unverdndert zu lassen und die Gegensténde sorgféltig gegen Verlust zu
sichern.

2. Absatz 1 entbindet Bautrdger/Bauherrn bzw. entsprechende Abteilungen der Verwal-
tung jedoch nicht von der Meldepflicht und Haftung gegendber der GDKE.

3. Sollten wirklich archdologische Objekte angetroffen werden, so ist der Direktion Lan-
desarchéologie ein angemessener Zeitraum einzurdumen, damit wir unsere Rettungs-
grabungen, in Absprache mit den ausfilhrenden Firmen, planmé&gig den Anforderungen
der heutigen archéologischen Forschung entsprechend durchfiihren kbnnen. Im Einzel-
fall ist mit Bauverzégerungen zu rechnen. Je nach Umfang der evtl. notwendigen Gra-
bungen sind von Seiten der Bauherren/Bautréger finanzielle Beitrdge fir die MaBnah-
men erforderlich.

Gesundheitsamt

Zur Verlegung von Trinkwasserleitungen werden Ringleitungen empfohlen, um eine
Stagnation des Trinkwassers zu vermeiden.

Zudem dirfen die vorgesehenen Rohrleitungssysteme fir das Oberflichenwasser
nicht in Verbindung mit der Trinkwasserversorgung der Gemeinde gebracht werden.
Ggf. ist dies farblich zu kennzeichnen.

Radonvorsorge

=  Radon ist ein radioaktives Edelgas, das aus dem natdrlich vorkommenden,
radioaktiven Schwermetall Uran entsteht. Da Uran, wenn auch nur in geringer
Konzentration, fast (iberall in der Erdkruste vorhanden ist, ist Radon dort ebenfalls
im Erdreich nachzuweisen. Das gasférmige Radon kann in diesem
Zusammenhang mit der Bodenluft uber Klifte im Gestein und durch den
Porenraum der Gesteine und Béden an die Erdoberflache wandern.

In der Luft auBerhalb von Geb&uden wird das aus dem Boden austretende Radon
sofort durch die Atmosphérenluft auf sehr niedrige Konzentrationen verdinnt.
Innerhalb von Gebé&uden kénnen jedoch aufgrund des Bauuntergrundes und der
Bauweise betréchtliche Radonkonzentrationen auftreten. Die Radonkonzentration
héngt in diesem Zusammenhang von den folgenden Faktoren ab:

- technische Einflisse des Bauwerks (wie z.B. Dichtigkeit des Gebéudes gegen
Radoneintritt durch die Bodenplatte und erdberiihrende Wénde, Luftdichtigkeit
von Fenster und Tiren, Liftungsverhalten der Bewohner)

- geologische Eigenschaften des Baugrunds (Uran- bzw. Radongehalt der Ge-
steine und Bbéden im Baugrund, Wegsamkeiten fiir das Radon im Erdreich, wie
beispielsweise tektonische Stérungen)

= Da radioaktive Stoffe, wie Radon, die Zellen eines lebenden Organismus
schéadigen kénnen, wurde fiir das Land Rheinland-Pfalz eine Radon-
Prognosekarte (http://www.Igb-rip.de/radonprognosekarte.html, Stand 2014)
erstellt. Die Karte enthélt vier Radonpotenzial-Klassen, die einen Anhaltspunkt
Uber die Héhe des wahrscheinlichen grof3flachigen Radonpotenzials aufzeigen.
Kleinrdumig, also am konkreten Bauplatz, kénnen davon allerdings aufgrund der
obengenannten geologischen Einflussgré3en deutliche Abweichungen bei den
Radonwerten auftreten, so dass die Radon-Prognosekarte nicht als Grundlage
einer Bauplanung herangezogen werden kann, hier bedarf es stets gesonderter
Untersuchungen.

Die bisher gemessenen Radonkonzentrationen in der Bodenluft lassen jedoch den
Schluss zu, dass bei geeigneter Bauausfiihrung praktisch tberall in Rheinland-
Pfalz Geb&aude errichtet werden kénnen, die den notwendigen Schutz vor Radon
bieten. Effiziente und preiswerte MaBhahmen gegen Radon lassen sich am besten
beim Bau eines Gebdaudes verwirklichen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist davon auszugehen, dass bei
Radonkonzentrationen in der Bodenluft unter 100.000 Bq/qbm bereits eine
durchgehende Betonfundamentplatte und ein normgerechter Schutz gegen
Bodenfeuchte in der Regel einen ausreichenden Schutz vor Radon bieten.
Lediglich bei h6heren Werten ist eine weitergehende Vorsorge anzustreben (wie
Z.B. eine radondichte Folie unter der Bauplatte).

GemaR der Radon-Prognosekarte ist im Plangebiet in der Gemeinde Edesheim mit
einem lokal hohen Radonpotenzial (> 100 kBq/m?®) zu rechnen, welches zumeist
eng an tektonische Bruchzonen und Kluffzonen gebunden ist.

» Das Landesamt fir Geologie und Bergbau empfiehlt daher dringend
Radonmessungen in der Bodenluft in Abhéngigkeit von den geologischen
Gegebenheiten des Bauplatzes. Die Ergebnisse sollten Grundlage fiir die
Bauplaner / Bauherren sein, sich ggf. fir bauliche VorsorgemalBhahmen zu
entscheiden, welche aufgrund der Gegebenheiten dringend angeraten werden.

» Das Landesamt fir Geologie und Bergbau bittet in diesem Zusammenhang darum,
dass ihm gegebenenfalls die Ergebnisse der Radonmessungen mitgeteilt werden,
damit diese in anonymisierter Form zur Fortschreibung der Radonprognosekarte
von Rheinland-Pfalz genutzt werden kénnen.

» Das Landesamt fir Geologie und Bergbau weist des Weiteren daraufhin, dass
Studien ergeben haben, dass fiir Messungen im Gestein/Boden unbedingt
Langzeitmessungen (ca. 3 bis 4 Wochen) notwendig sind. Kurzzeitmessungen
sind hierbei nicht geeignet, da die Menge des aus dem Boden entweichenden
Radons in kurzen Zeitréumen sehr stark schwankt. Daftir sind insbesondere
Witterungseinfiiisse wie Luftdruck, Windstérke, Niederschldge oder Temperatur
verantwortlich. Nur so kénnen aussagefédhige Messergebnisse erzielt werden. Es
wird deshalb empfohlen, die Messungen in einer Baugebietsflache an mehreren
Stellen, mindestens 6 je Hektar, gleichzeitig durchzufihren. Die Anzahl kann aber
in Abh&ngigkeit von der geologischen Situation auch héher sein.

Die Arbeiten sollten von einem mit diesen Untersuchungen vertrauten
Ingenieurbiiro ausgefihrt werden und dabei die folgenden Posten enthalten:

- Begehung der Fldche und Auswahl der Messpunkte nach geologischen Krite-
rien,

- radongerechte, ca. 1 m Tiefe Bohrungen zur Platzierung der Dosimeter, dabei
bodenkundliche Aufnahme des Bohrgutes,

- fachgerechter Einbau und Bergen der Dosimeter,

- Auswertung der Messergebnisse, der Bodenproben sowie der Wetterdaten zur
Ermittlung der Radonkonzentration im Messzeitraum und der mittleren jéhrli-
chen Radonverfigbarkeit,

- Kartierung der Ortsdosisleistung (gamma),
- Interpretation der Daten und schriftliches Gutachten mit Bauempfehlungen.

=  Weitere Fragen zur Geologie im betroffenen Baugebiet sowie zur Durchftihrung
der Radonmessung in der Bodenluft beantwortet das Landesamt fiir Geologie und
Bergbau Rheinland-Pfalz (Internet: www.Igb-rip.de; Telefon: 06131/9254-0).
Weiterfiihrende Informationen zum Thema Radonschutz von Neubauten und
Radonsanierungen kénnen auch dem ,Radon-Handbuch* des Bundesamtes fiir
Strahlenschutz entnommen werden. Weiterhin steht zu der Thematik ,Radon in
Gebé&uden bzw. in der Bodenluft” die Radon-Informationsstelle im Landessamt fiir
Umwelt Rheinland-Pfalz (E-Mail: radon@lfu.rlp.de; Telefon: 06131/6033-1263) zur
Verfiigung.

Entwésserungsgenehmiqung

Die Verbandsgemeindewerke Edenkoben werden im Rahmen der Entwédsserungsge-
nehmigung vom Bauherren fir den Ausgleich der Wasserfuhrung eine Rickhaltung mit
gedrosseltem Abfluss und Notiberlauf fordern. Das selbstentleerende Volumen muss
4,0 m*100 m? befestigter Flache betragen. Das Bild fiir ein Ausfilhrungsbeispiel haben
wir dieser Stellungnahme beigefigt.

Drainagewasser

Der Anschluss von Drainagen an die Schmutzwasserkanalisation ist untersagt. Dies
dient dem Schutz und der Erhaltung von sauberem Grundwasser fiir die Trinkwasser-
versorgung.

Ver- und Entsorgungsleitungen

Ver- und Entsorgungsleitungen der Verbandsgemeinde Edenkoben sind von Uberbau-
ung sowie Uberpflanzung mit B&umen oder Biischen grundsétzlich freizuhalten. Dies
gilt auch fur entsprechende Hausanschliisse im Privatbereich.

ANHANG

Pflanzlisten

Die hier aufgefuhrten Pflanzenarten sind eine Auswahl der wichtigsten Arten. Die Liste
ist nicht abschlieend.

Entscheidend fur eine standortgerechte und ékologische Pflanzenauswahl ist die Ver-
wendung von méglichst einheimischen Gehdlzen. Fur Gartenflachen kénnen durchaus
auch Ziergehoélze verwendet werden. Hierbei sollte darauf geachtet werden, dass mdg-
lichst robuste und einfach blihende Arten und Sorten gepflanzt werden, die vorzugs-
weise durch ihre Blite, Frucht und Dornen/Stacheln besonderen Lebensraum fir Végel
und Insekten bieten. Qualifizierte Baumschulen bieten hierzu Beratung an.

Angegeben sind weiter die Pflanzqualitdten gem. den Gutebestimmungen des BdB
(Bund deutscher Baumschulen). Die grinordnerisch festgesetzten Pflanzungen sind
mit der angegebenen Mindestqualitat oder héher durchzufuhren. In der Regel ist bei
Gehdélzpflanzungen ein Raster von 1,5 x 1,5 m einzuhalten bzw. 1 Strauch auf 2 m2 zu
rechnen.

Auf die Einhaltung der Grenzabstande nach dem Nachbarrechtsgesetz Rheinland-
Pfalz (§§ 44 - 47) ist zu achten.

Die Abstande verdoppeln sich an Grenzen zu landwirtschaftlich, erwerbsgartnerisch,
kleingartnerisch oder fur den Weinbau genutzten Flachen.

Pflanzliste A: Gehdlzpflanzung zur siidlichen Gebietseingriinung
Straucher

Abstand zur land-wirt-
Pflanzqualitét: Verpflanzt, Héhe 125 - 150 cm, ohne Ballen  schaftlichen Fl&-

che/Giftige Pflanzen-
teile’
2 m/ Frichte,
Cornus sanguinea Hartriegel Bléatter wenig
giftig
Corylus avellana Haselnuss 2m
Euonimus europaeus Pfaffenhitchen 2 m/alle
Ligustrum vulgare Liguster 2 m/alle
Lonicera xylosteum Heckenkirsche ¢ m/Fruchtf-:' .
schwach giftig
Rosa canina Hundsrose 2m
Rosa rubiginosa Weinrose 2m
Rosa spinosissima Bibernellrose 2m
Sambucus nigra Schwarzer Holunder 2m
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball 1‘26;77/Rmde, Bl

1 www.gartenplanung-online.net (Abfrage 08/2011); in Verbindung mit Angaben des Baumschulkata-
logs ,Lorenz von Ehren®

Pflanzliste B: Gehdlzpflanzung zur Stellplatzbegriinung
Pflanzqualitdt: Hochstamm, Stammumfang 16 bis 18 cm, mit Ballen

Acer campestre Feld-Ahorn

Aesculus x carnea ,Briotii“ Rotblihende Rosskastanie
Malus silvestris Wildapfel

Malus floribunda Zier-Apfel

Prunus avium Wildkirsche

Prunus padus Traubenkirsche
Pyrus calleryana Chin. Wildbirne
Pyrus salicifolia Weidenblattrige Birne
Sorbus aria Mehlbeere

Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus domestica Speierling

Sorbus torminalis Elsbeere

VERFAHRENSVERMERKE

1. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS:

Der Gemeinderat der Gemeinde Edesheim hat in seiner Sitzung am 14.02.2017 beschlossen, den
Bebauungsplan gem. § 13a BauGB in Verbindung mit § 13 BauGB aufzustellen.

2. OFFENTLICHE AUSLEGUNG DES PLANENTWURFES:

Der Planentwurf lag gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 3 Abs. 2 BauGB nach Bekanntmachung
vom 16.08.2018 in der Zeit vom 24.08.2018 bis zum 24.09.2018 6ffentlich aus.

3. BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

NACH § 4 Abs. 2 BauGB:

Das Verfahren zur Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurde
gemal § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB i.V. mit § 4 Abs.2 BauGB am 16.08.2018 eingeleitet.
Die Frist fur die Abgabe der Stellungnahmen endete am 24.09.2018.

4. BEHANDLUNG DER STELLUNGNAHMEN:

Der Gemeinderat hat nach vorangegangener Priifung gem. § 1 Abs. 7 i.V. mit § 13 BauGB in seiner
Sitzung am 12.02.2019 Uber die innerhalb der gesetzten Frist eingegangenen Stellungnahmen beraten
und eine erneute offentliche Auslegung und Beteiligung der Trager offentlicher Belange beschlossen.

2. ERNEUTE OFFENTLICHE AUSLEGUNG DES PLANENTWURFES:

Der Planentwurf lag gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 3 Abs. 2 BauGB nach Bekanntmachung
vom 28.03.2019 in der Zeit vom 05.04.2019 bis zum 23.04.2019 &ffentlich aus.

3. ERNEUTE BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

NACH § 4 Abs. 2 BauGB:

Das Verfahren zur Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurde erneut
gemal § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB i.V. mit § 4 Abs.2 BauGB am 02.04.2019 eingeleitet.
Die Frist fur die Abgabe der Stellungnahmen endete am 23.04.2019.

4. BEHANDLUNG DER STELLUNGNAHMEN:

Der Gemeinderat hat nach vorangegangener Priifung gem. § 1 Abs. 7 i.V. mit § 13 BauGB in seiner
Sitzung am 21.05.2019 Uber die innerhalb der gesetzten Frist eingegangenen Stellungnahmen
beschlossen.

. SATZUNGSBESCHLUSS DES BEBAUUNGSPLANS:

o

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 21.05.2019 den Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB
als Satzung beschlossen.

Edesheim, den .........ccceevveennnnnne.

(Ortsburgermeisterin)

6. AUSFERTIGUNG:

Der Bebauungsplan, bestehend aus: Planzeichnung, bauplanungsrechtlichen Festsetzungen ,
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen und Satzung, stimmt mit seinen Bestandteilen mit dem Willen
des Gemeinderates Uberein.

Das fiir den Bebauungsplan vorgeschriebene gesetzliche Verfahren wurde eingehalten.

Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt. Er tritt am Tag seiner Bekanntmachung in Kraft.

Ausgefertigt:
Edesheim, den ..........cccoceeveeennnen.

(Ortsbiirgermeisterin)

7. BEKANNTMACHUNG DES BESCHLUSSES DES BEBAUUNGSPLANES:

Die ortsbliche Bekanntmachung des Beschlusses des Bebauungsplanes gemaf § 10 Abs. 3 BauGB
erfolgte am ........ccccovieiiinnenn,

(Ortsblirgermeisterin)
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2. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der
Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).
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Die Begrindung gemaf § 9 Abs. 8 BauGB ist beigeflgt.
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Satzungsfassung Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB
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Gemeinde Edesheim Bebauungsplan ,,Kirchberg*
Satzungsfassung Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

ZIELE, ZWECKE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG GEM. 8 2 A NR. 1 BAUGB

A. ERFORDERNIS UND ZIELSETZUNG DER PLANAUFSTELLUNG GEM. 8 1 ABS. 3 BAUGB

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB ist es Aufgabe der Gemeinden, Bauleitplane aufzustellen,
sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung erforderlich ist.

Aufgrund einer anhaltenden Nachfrage nach Wohnbaupléatzen verfolgt die Gemeinde

Edesheim die Absicht am sudlichen Ortsrand das Wohngebiet im Bereich des ,Kirch-
bergs® zu erweitern.

Die Stralde ,Kirchberg“ ist bisher teilweise nur einseitig bebaut. Durch den vorliegenden
Bebauungsplan soll nun auch der westlich der Straf3e gelegene Bereich einer Bebauung
zugefuhrt werden. Hierdurch wird zugleich der Siedlungsbereich der Gemeinde abge-
rundet.

Die Umsetzung dieses Vorhabens erfolgt im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen
Entwicklung und zur Bewahrung der bestehenden Attraktivitéat als Wohnstandort sowie
einer angemessenen, zukunftsfahigen Entwicklung der Gemeinde.

B. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Zur Erreichung der obigen Zielsetzung beabsichtigt die Gemeinde Edesheim daher fiur
den betroffenen Bereich Baurecht in Form eines einfachen Bebauungsplanes zu schaf-
fen. Der Rat der Gemeinde hat aus diesem Grund gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes ,Kirchberg“ beschlossen.

Der Bebauungsplan soll unter Anwendung des § 13 a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung i.V.m. mit 8 13 BauGB aufgestellt werden.

Beauftragt mit der Erstellung des Bebauungsplans wurde das Biiro BBP Stadtplanung
Landschaftsplanung PartGmbB, Kaiserslautern.

C. ANWENDUNG DER VERFAHRENSVORSCHRIFTEN DES § 13 A BAUGB 1.V.M. § 13 BAUGB

Der Bebauungsplan soll gemaf 8§ 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
in Verbindung mit 8 13 Abs. 2 und 3 BauGB aufgestellt werden. Die hierzu erforderlichen
Kriterien werden erfillt:

= Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich innerhalb der bebauten
Ortsrandlage der Gemeinde Edesheim; Die Stralde ,Kirchberg® ist bisher in einem
Teilbereich nur einseitig bebaut. Durch den vorliegenden Bebauungsplan soll nun
auch der westlich der Stral3e gelegene Bereich einer Bebauung zugefuhrt werden.
Hierdurch wird zugleich der Siedlungsbereich der Gemeinde abgerundet.

= Zusétzliche Versiegelungen werden hierdurch zwar begriindet, jedoch liegt die bei
Durchfiihrung des Bebauungsplanes voraussichtlich versiegelte Flache deutlich un-
terhalb des in 8 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB aufgefiihrten Schwellenwert.

= Dariliber hinaus werden Vorhaben mit Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht
weder vorbereitet noch begrtindet.

» Es bestehen zudem keine Anhaltspunkte dafir, dass Schutzgiter nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 b BauGB (FFH- und Vogelschutzgebiete) beeintrachtigt werden.
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Gemeinde Edesheim Bebauungsplan ,,Kirchberg*
Satzungsfassung Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

= Des Weiteren liegen auch keine Anhaltspunkte dafir vor, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfal-
len nach 8 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Die Anwendung des § 13 a BauGB ermgglicht es, von der Durchfiihrung einer Umwelt-
prufung nach § 2 a BauGB sowie von der Uberwachung nach § 4 ¢ BauGB abzusehen.
Ein eigenstandiger Fachbeitrag Naturschutz ist gleichfalls nicht notwendig. Die Belange
des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1 a BauGB sind allerdings nach
wie vor darzustellen und in der Abwagung zu beriicksichtigen, wobei eine Pflicht zur
Kompensation moglicher erheblicher Auswirkungen auf Natur und Landschaft nicht be-
steht.

Nach § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in diesem Verfahren Eingriffe, die auf Grund des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Der Verzicht auf eine formliche Umweltprifung sowie die wegfallende Erforderlichkeit
eines landespflegerischen Ausgleichs fir die entstehenden Eingriffe entbinden jedoch
nicht von der Notwendigkeit, Verstdl3e gegen die artenschutzrechtlichen Verbote geman
8 44 Abs. 1 BNatSchG auszuschlieBen (ggf. durch VermeidungsmafRnahmen inklusive
vorgezogener AusgleichsmafRnahmen). Die naturschutzrechtlichen Belange wurden da-
her im Rahmen der Bebauungsplanung beachtet (siehe Kapitel G).

D. GRUNDLAGEN

1 Planungsgrundlagen

Folgende Unterlagen und Informationen wurden bei der Erstellung der Planung zu-
grunde gelegt:

= der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Edenkoben,

= ein Auszug aus dem amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem des
Vermessungs- und Katasteramtes,

=  Abfrage des LANIS, www.lanis.rlp.de, Stand Juli 2018.

Eine Berticksichtigung der Belange von Natur und Landschatft erfolgte auf der Grundlage
einer landespflegerischen Bewertung der Bestandssituation und der Darlegung von lan-
despflegerischen Zielvorstellungen durch das Biro BBP Stadtplanung Landschaftspla-
nung (Kaiserslautern) vom Juli 2018. Die landespflegerische Bewertung wurde beglei-
tend zur Bauleitplanung erstellt und hat Eingang in die vorliegende Begrindung gefun-
den.

Die der Planung zugrundeliegenden Gutachten, Plane und sonstigen Vorschriften (Ge-
setze, Verordnungen, Erlasse und DIN-Vorschriften) kdnnen bei der Verbandsgemein-
deverwaltung Edenkoben, Fachbereich 4 Naturliche Lebensgrundlagen und Bauen
(PoststralRe 23, 67480 Edenkoben) eingesehen werden.

2 Lage und GrolRe des Plangebietes / Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich am stidwestlichen Ortsrand der Gemeinde Edesheim und
wird im Nordosten durch die StralRe ,Kirchberg® begrenzt. Im riickwartigen Bereich des
Plangebiets schlieBen weinbaulich genutzte Flachen an. Seitlich wird das Plangebiet
durch die wohn- und mischgenutzte Bebauung der Stral3e ,Kirchberg“ begrenzt.
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Gemeinde Edesheim Bebauungsplan ,,Kirchberg“
Satzungsfassung Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB
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Lage des Plangebietes, Quelle: LANIS Rheinland-Pfalz, Zugriff 01/2019

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans beinhaltet nachfolgende Grundstiicke in der
Gemarkung Edesheim:

5127/1 (tw.)  5125/2 5124/1 (tw.)  5123/1 (tiw.)

- a

swou
107/3/510
s

Abgrenzung des rAumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans, Quelle: LANIS Rheinland-Pfalz, Zugriff
07/2018

Die BebauungsplangréfRe umfasst insgesamt ca. 3560 m2. Die genaue Abgrenzung des
Bebauungsplanes ergibt sich aus der Planzeichnung im MafRstab 1:500.
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Gemeinde Edesheim Bebauungsplan ,,Kirchberg“
Satzungsfassung Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

3 Topografie

Die Flachen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans weisen eine sehr ge-
ring bewegte Topografie auf und bewegen sich durchgehend auf einer Gelandehthe von
156 bis 157 m 0. NN.

E. VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB und & 8 Abs. 2 BauGB sind die lUbergeordneten Vorgaben der
Raumordnung sowie der vorbereitenden Bauleitplanung bei der Aufstellung eines Be-
bauungsplanes zu beachten. Im vorliegenden Fall sind insbesondere nachfolgende As-
pekte zu beachten.

1 Regionaler Raumordnungsplan ,,Rhein-Neckar*

Im Regionalen Raumordnungsplan Rhein-Neckar (2013) wird die Gemeinde Edesheim
als Siedlungsflache dargestellt. Das Plangebiet selbst ist als ,Siedlungsflache Wohnen*
gekennzeichnet. Vorrangausweisungen sowie sonstige flachenbezogenen Belange der
Regionalplanung werden nicht berthrt.

Die vorliegende Planung entspricht somit den Zielen der Raumordnung.

2 Flachennutzungsplan

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Bebauungsplane der Innenentwicklung nach 8§ 13 a BauGB konnen jedoch auch
aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt wird, unter
der Voraussetzung, dass die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindege-
bietes nicht beeintréchtigt wird. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung
anzupassen.

Der derzeit rechtswirksame Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Edenkoben
stellt fur den Geltungsbereich gemischte Bauflachen dar. Mit der Festsetzung eines All-
gemeinen Wohngebiets steht der Bebauungsplan den Darstellungen des Flachennut-
zungsplans entgegen. Die zukinftige Nutzung erfordert daher eine Anpassung des Fla-
chennutzungsplans gem. 8 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung: So ist
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die Flache im nérdlichen Geltungsbereich kinftig als Flache Wohnbauflache darzustel-
len.

Auszug aus dem rechtsgiiltigen FNP der Verbandsgemeinde Edenkoben
Quelle: Verbandsgemeindeverwaltung Edenkoben

F. FACHPLANERISCHE VORGABEN UND RAHMENBEDINGUNGEN

Altablagerungen / Altlasten

Erkenntnisse Uber Altablagerungen oder schadliche Bodenverunreinigungen, die eine
Nutzung der Flachen beeintrachtigen kénnten oder weitergehende Erkundungen erfor-
derlich machen wiirden, liegen weder bei der Gemeinde Edesheim, noch bei der Ver-
bandsgemeindeverwaltung Edenkoben vor.

2 Ver- und entsorgungstechnische Rahmenbedingungen

Die Versorgung des Plangebietes mit den erforderlichen technischen Infrastrukturen wie
Wasser, Elektrizitdt und Telekommunikation kann durch die bestehenden Netze durch
die jeweiligen Versorgungstréager sichergestellt werden.

Fur die entwésserungstechnische ErschlieBung des Baugebiets folgendes vorgesehen:

Das Schmutzwasser ist leitungsgebunden einer ordnungsgemafen Behandlung (Klar-
anlage Edenkoben) zuzufuhren. Der ordnungsgemafe Umgang mit dem anfallenden
Niederschlagswasser ist in den Unterlagen zum Bauantrag nachzuweisen.

3 Sonstige fachplanerische Vorgaben und Rahmenbedingungen

Weitere Fachplanungen und sonstige Rahmenbedingungen, die ggf. im Widerspruch zur
vorliegenden Planung stehen oder vorhandene Zielvorstellungen von Fachplanungen
und sonstigen Rahmenbedingungen, die eine Bebauung innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans ausschlieBen oder einschranken kdnnten, sind nicht be-
kannt.
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G.

LANDESPFLEGERISCHE BEWERTUNG DER BEBAUUNGSPLANUNG

Die Anwendung des § 13 a BauGB ermd@glicht es, von der Durchfiihrung einer Umwelt-
prufung nach § 2 a BauGB sowie von der Uberwachung nach § 4 ¢ BauGB abzusehen.
Die Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1 a BauGB sind
allerdings nach wie vor darzustellen und in der Abwégung zu berlcksichtigen, wobei
eine Pflicht zur Kompensation méglicher erheblicher Auswirkungen auf Natur und Land-
schaft nicht besteht.

Bewertung des Plangebiets

Schutzgebiete: das Plangebiet gehort zum dstlichen Auslaufer des Naturparks Pfalzer-
wald, Entwicklungszone.

Schutzqut Arten- und Biotopschutz

Ausgewiesene Natura 2000-Gebiete, Naturschutzgebiete oder nach § 30 BNatSchG ge-
schitzte Biotope liegen fir das Plangebiet nicht vor.

Schutzqut: Boden

Fur das Plangebiet sind derzeit keine Altablagerungen, Altstandorte, schadlichen Bo-
denveranderungen oder Verdachtsflachen bekannt.

Der Boden weist durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung einen hohen Ertrags-
wert auf.

Schutzgut: Grundwasser und Gewasser
Wasserschutzgebiete sind im Plangebiet und dem engeren Umfeld nicht vorhanden.

Im Plangebiet sind ebenfalls keine Oberflachengewasser vorhanden.

Schutzgut: Klima / Luft

Das Plangebiet befindet sich in einer Siedlungsrandlage mit einer untergeordneten Be-
deutung fur das Kleinklima.

Schutzgut: Landschaftsbild / Ortsbild

Das Plangebiet stellt eine Liicke in der Siedlungsrandbebauung dar. Die Flache ist von
untergeordneter Bedeutung fir die Naherholung.

Artenschutz:

Aufgrund intensivster landwirtschaftlicher Nutzung und fehlender Biotopstrukturen ist der
Planbereich von untergeordneter Bedeutung fur den Artenschutz. Geschitzte Tier- und
Pflanzenarten mit Bedeutung fiir den Populationserhalt sind nicht zu erwarten.

Zusammenfassende Beurteilung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb einer ruhigen Siedlungsrandlage. Beziiglich Ar-
tenschutz ist das Plangebiet auf Grund fehlender Biotopstrukturen von eher untergeord-
neter Bedeutung. Fur das Kleinklima besteht ebenfalls nur eine untergeordnete Bedeu-
tung.

Landespflegerische Zielvorstellung
Vorschlag von grinordnerischen Mal3nahmen im Plangebiet

= Begriinung der Stellplatzflachen,
= Ortsrandeingriinung.
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H.
1

DARLEGUNG ZUM STADTEBAULICHEN KONZEPT

Stadtebauliche Zielvorgaben

Der Bebauungsplan ,Kirchberg“ soll eine geordnete und nachhaltige stadtebauliche Ent-
wicklung gewahrleisten. Er soll dazu beitragen, eine menschenwurdige Umwelt zu si-
chern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. Das Pla-
nungsgebiet soll dabei einer Entwicklung zugefiihrt werden, die den kiinftigen Nutzern
und deren Nutzungsbediirfnissen gerecht wird (vgl. 8 1 Abs. 5 BauGB).

Konflikte mit benachbarten Gebieten, eine Beeintrachtigung von Landschaftspotentialen
und negative Auswirkungen auf die gesamtdrtliche und stadtebauliche Entwicklung sol-
len verhindert bzw. minimiert werden.

Bei der Durchfiihrung des Bebauungsplanes sind daher insbesondere folgende stadte-

bauliche Planungsziele zu bertcksichtigen:

= Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung sollen durch den stadtebaulichen Ent-
wurf vermieden werden (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB),

= Vorgaben zur Gestaltung baulicher Anlagen zum Erreichen gestalterischer Grund-
prinzipien bei geringstmdoglicher Einschrankung der individuellen Gestaltungsvorstel-
lungen (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB),

= Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sollen durch den stadtebaulichen Ent-
wurf und gezielte Ma3nahmen vermieden bzw. bei unvermeidbaren Eingriffen auf das
notwendige Minimum reduziert werden (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) sowie

= die baurechtliche Sicherung der gemeindlichen Vorstellungen zur zukunftigen Ent-
wicklung des Gebietes (vgl. 8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB).

Verkehrliche Anbindung und interne ErschlieBung des Plangebietes

Die Erschliel3ung des Plangebiets erfolgt tber die Kirchbergstral3e, welche sowohl in die
LandesstralRe L 507 (Ruprechtstral3e) als auch in die LandesstralRe L 516 (Staatsstrafie)
muindet und somit eine Uberdrtliche ErschlieBung des Plangebiets gewahrleistet.

Ver- und Entsorgung des Plangebietes

Die Versorgung des Plangebietes mit den erforderlichen technischen Infrastrukturen wie
Gas, Wasser, Elektrizitat und Telekommunikation kann durch Anschluss an die bzw.
Ausbau der bestehenden Netze der jeweiligen Versorgungstrager sichergestellt werden.

BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

Nachfolgend wird im Einzelnen auf die Inhalte und Erforderlichkeit der im Bebauungs-
plan getroffenen Festsetzungen eingegangen.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den geschilderten stddtebaulichen Zielsetzungen wird der noch unbe-
baute westliche Teil des Plangebiets gemaf § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet
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1.2

1.3

1.4

festgesetzt. Zur Unterscheidung von Gebieten gleicher Nutzung jedoch mit unterschied-
lichen Festsetzungen wird innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets eine Differenzierung
in WA1 und WA2 vorgenommen.

Fiar den Bereich des Allgemeinen Wohngebiets (WA1 und WA2) wird ergénzend be-
stimmt, dass

= Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fur sportliche Zwecke unzulassig
sind. Sie werden ausgeschlossen, weil sie der Eigenart des Gebiets widerspre-
chen und an deren Standorte Anforderungen zu stellen sind, die im gesamtortli-
chen Kontext an anderer Stelle besser befriedigt werden kénnen. Hinzu kommt,
dass mit diesen Nutzungen ein erhdhtes Larmaufkommen einhergeht.

= Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen fur Verwaltungen unzulassig
sind. Sie werden ausgeschlossen, weil sie der Eigenart des Gebiets widersprechen
und an deren Standorte Anforderungen zu stellen sind, die im gesamtortlichen
Kontext an anderer Stelle besser befriedigt werden kénnen. Im Gemeindegebiet
bestehen fur diese Nutzungen geeignetere Standorte.

=  Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzulassig sind. Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen werden ausgeschlossen, weil sie der Eigenart des Gebiets widersprechen
und an deren Standorte Anforderungen zu stellen sind, die im gesamtértlichen
Kontext an anderer Stelle besser befriedigt werden kénnen. Hinzu kommt, dass
Tankstellen in der durch die Umgebungsbebauung vorgegebenen Siedlungsstruk-
tur gestalterisch nicht integrierbar sind. Fir diese Nutzungsarten bestehen an an-
derer Stelle im Gemeindegebiet stadtebaulich besser geeignete Ansiedlungsmog-
lichkeiten.

Malf der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine dem Stand-
ort angepasste Umnutzung und qualitatsvolle Nachverdichtung schaffen.

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird daher durch die Festsetzung von Grundflachen-
zahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ) sowie einer Festlegung der Héhe der baulichen
Anlagen, in Form einer zuldssigen maximalen Geschossigkeit, geregelt.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

In den allgemeinen Wohngebieten wird die offene Bauweise festgesetzt. Im gesamten
Plangebiet wird zu Gunsten der Gestaltungsfreiheit der kiinftigen Bauherrn auf die Fest-
setzung von Baulinien verzichtet. Die Giberbaubaren Flachen des Bebauungsplanes wer-
den daher ausschlief3lich durch die Festsetzung von Baugrenzen definiert, wobei durch-
gehende Uberbaubare Grundstiicksflachen die notwendige Flexibilitat bei einer spateren
Parzellierung der Grundstiicke sichern.

Flachen fur Nebenanlagen, fur Stellplatze und Garagen einschliel3lich deren Zu-
lassigkeit

Die getroffenen Festsetzungen fir Nebenanlagen im Plangebiet zielen im Wesentlichen
darauf ab, ein ungeordnetes ,Zubauen® der Grundstticke zu verhindern. Gleichzeitig soll
die Gestaltungsfreiheit der kinftigen Bauherren gewahrt bleiben.

Die Festsetzungen fur Stellplatze und Garagen zielen ebenfalls im Wesentlichen darauf
ab, ein ungeordnetes ,Zubauen® und ,Zuparken® der Grundstlicke zu verhindern.
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15

1.6

1.7

2.1

Hochstzuladssige Zahl der Wohnungen

In dem Gebiet WAL kénnen verdichtete Bauformen verwirklicht werden. Um jedoch un-
malf3stabliche Kubaturen zu verhindern sowie eine Vertraglichkeit mit dem sozialen und
gestalterischen Umfeld zu sichern, wird eine Begrenzung der Anzahl der Wohnungen
wie folgt vorgenommen: je Einzelhaus maximal finf Wohneinheiten.

Die Zahl der Wohnungen wird im Gebiet WA2 je Einzelhaus auf zwei Wohnungen be-
grenzt. Die Begrenzung der Anzahl der Wohnungen erfolgt, um in diesem Bereich die
Entstehung von gréReren Appartementhausern / Geschosswohnungsbauten etc. zu ver-
hindern, die zu einer unerwiinschten Umstrukturierung der angestrebten stadtebaulichen
Eigenart des Gebietes fuihren konnten. Eine héhere Gebaudeausnutzung wirde sich,
neben dem erhohten Stellplatzbedarf im Plangebiet, unter Umstéanden auch negativ auf
die Sozial- und Bevolkerungsstruktur auswirken. Die getroffene Festsetzung dient zu-
dem der Sicherung des angestrebten Anteils an Wohneigentum im Gebiet.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Weiterhin wird zur Gewdhrleistung der Erreichbarkeit der rickwartigen Grundstiicke ein
Geh- und Fahrrecht zugunsten der Eigentiimer und Besucher festgesetzt.

Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft i.V.m. mit Festsetzungen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Die wesentlichen Eingriffe des vorliegenden Bebauungsplans erfolgen durch die Versie-
gelung bislang offener Boden, das Kleinklima sowie die Artenvielfaltim Bereich des Plan-
gebietes.

Im sogenannten beschleunigten Verfahren nach § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB gelten
jedoch Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind,
als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig.

Dennoch wurde festgelegt, dass eine Integration der vorgeschlagen grinordnerischen
MalRnahmen in den Bebauungsplan stattfindet. Die so im Plangebiet getroffenen Fest-
setzungen sollen vor allem die entstehenden Auswirkungen auf Kleinklima und Ortsbild
mindern.

Dabei sollen durch den Bezug auf die beigefligten Pflanzlisten naturnahe und standort-
gerechte Pflanzungen entstehen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Ubernahme von auf Landesrecht beruhenden Festsetzungen

Ortliche Bauvorschriften der Gemeinde Edesheim

In den Bebauungsplan wurde gem. § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 88 LBauO
eine Ortliche Bauvorschrift Gber die Gestaltung integriert.

Ziel der getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen ist es, in positiver Weise auf
die duRere Gestaltung der baulichen Anlagen Einfluss zu nehmen, ohne dabei den Bau-
herrn in seiner Bau- und Gestaltungsfreiheit allzu stark einzuschréanken. Festsetzungen
werden daher nur in denjenigen Bereichen getroffen, die von elementarem Einfluss auf
das Gesamterscheinungsbild des Baugebietes, unter besonderer Wirdigung der Be-
lange des Denkmalschutzes, sind.

Hierzu gehdren inshesondere Regelungen zur:
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1.1

1.2

= Auleren Gestaltung baulicher Anlagen, insbesondere in Bereich der Dachgestal-
tung und zur Nutzung von Anlagen zur Energie- und Warmwassergewinnung auf
dem Dach,

=  Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sowie
=  zu Werbeanlagen und Automaten.

Die getroffenen Festsetzungen dienen in diesem Zusammenhang einer, mit den Belan-
gen des Denkmalschutzes vereinbaren und stadtebaulich vertraglichen Weiterentwick-
lung der Klosteranlage ,Wildburg®.

Hinweise ohne Festsetzungscharakter

Empfehlungen und Hinweise, die aufgrund der mangelnden Erméchtigungsgrundlage
nicht als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wurden, jedoch zum Ver-
standnis der getroffenen Festsetzungen beitragen oder lGber den ,eigentlichen” Bebau-
ungsplan hinausgehende wichtige Informationen liefern, wurden als unverbindliche Hin-
weise im Nachgang zu den Textfestsetzungen abgedruckt.

WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Gemal den Vorschriften des Baugesetzbuches (8 2 a Abs. 1 BauGB) sind, entspre-
chend dem Stand des Verfahrens, wesentliche Auswirkungen der Planung darzulegen.

Inshesondere nachfolgend beschriebene mégliche Auswirkungen wurden ermittelt und
sind wie folgt in den Bebauungsplan eingestellt worden.

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung (gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

Zur Wahrung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie an
die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung wurden insbesondere nachfolgend
dargelegte Aspekte betrachtet.

Nutzung

Die vorliegende Bauleitplanung soll dafiir sorgen, dass die Bevolkerung bei der Wahrung
ihrer Grundbedurfnisse gesunde Bedingungen vorfindet. Hierbei ist vor allem von Be-
deutung, dass Baugebiete einander so zugeordnet werden, dass gegenseitige Beein-
trachtigungen vermieden oder durch geeignete MaBhahmen vermieden oder verringert
werden. Diesem Grundsatz entspricht die vorliegende Planung des Baugebietes. Durch
den generellen Ausschluss mit dem Gebiet nicht vertraglicher Nutzungen werden zudem
Beeintrachtigungen sowohl innerhalb des Plangebiets, als auch der angrenzenden Nut-
zungen im Wesentlichen unterbunden.

Altlasten

Es liegen keine Erkenntnisse Uber Altablagerungen oder schadliche Bodenverunreini-
gungen, die eine Nutzung der Flachen beeintrachtigen kénnten oder weitergehende Er-
kundungen erforderlich machen wirden, bei der Gemeinde Edesheim vor.

Sollten wider Erwarten bei der BaumalRhahme Abfalle angetroffen werden oder sich
sonstige Hinweise ergeben, wird im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass die Struk-
tur- und Genehmigungsdirektion Stid, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft
und Bodenschutz Neustadt umgehend zu informieren ist.
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1.3 Radonvorsorge

Radon ist ein radioaktives Edelgas, das aus dem natirlich vorkommenden, radioaktiven
Schwermetall Uran entsteht. Da Uran, wenn auch nur in geringer Konzentration, fast
Uberall in der Erdkruste vorhanden ist, ist Radon dort ebenfalls im Erdreich nachzuwei-
sen. Das gasférmige Radon kann in diesem Zusammenhang mit der Bodenluft Uber
Klufte im Gestein und durch den Porenraum der Gesteine und Béden an die Erdoberfla-
che wandern.

In der Luft au3erhalb von Gebauden wird das aus dem Boden austretende Radon sofort
durch die Atmosphéarenluft auf sehr niedrige Konzentrationen verdinnt. Innerhalb von
Gebauden kénnen jedoch aufgrund des Bauuntergrundes und der Bauweise betrachtli-
che Radonkonzentrationen auftreten.

Gemal der Radon-Prognosekarte ist im Plangebiet in der Gemeinde Edesheim mit ei-
nem lokal hohen Radonpotenzial (> 100 kBg/m?3) zu rechnen, welches zumeist eng an
tektonische Bruchzonen und Kluftzonen gebunden ist.

Daher wird im Bebauungsplan vorsorglich darauf hingewiesen, eine projektbezogene
Radonmessung in der Bodenluft des Bauplatzes durchzufiihren. Die Ergebnisse sollten
Grundlage fir die Bauplaner und Bauherren sein, sich ggf. fur bauliche Versorgungs-
maflnahmen zu entscheiden, welche aufgrund der Gegebenheiten dringend angeraten
werden.

Dabei ist darauf hinzuweisen, dass im Rahmen der Bauausfiihrungen fir Messungen im
Gestein unbedingt Langzeitmessungen (3 bis 4 Wochen) anzuwenden sind, um ein be-
lastbares Ergebnis zu erhalten.

2 Gestaltung des Orts- und Landschaftshildes (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Mit der Realisierung des Bebauungsplans gehen Anderungen des Orts- und Land-
schaftsbildes einher. Ausschlaggebend fir die Beurteilung dieser Veranderungen ist die
derzeitige Situation im Plangebiet und seiner nédheren Umgebung. Das Plangebiet um-
fasst unbebaute, innerértliche Flachen. Das Ortsbild in der ndheren Umgebung ist durch
wohnbaulich und mischgenutzte genutzte Gebaude gepragt.

Durch die Nachverdichtung der Flachen im Plangebiet wird sich das Orts- und Land-
schaftsbild zwar &ndern, bleibt aber in einem ortsbildvertraglichen Rahmen, eine nega-
tive Beeintrachtigung des Kulturdenkmals resultiert hieraus gleichfalls nicht.

Zur Vermeidung ortsuniblicher Gebaudeformen, zur Vermeidung grundsatzlicher ge-
stalterischer Defizite sowie zur Wahrung der Belange des Denkmalschutzes wurde eine
ortliche Bauvorschrift Gber die Gestaltung gem. § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit §
88 LBauO in den Bebauungsplan integriert. Daneben wurden bauplanungsrechtliche
Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung, zur Bauweise sowie der Uberbaubaren
und nicht Gberbaubaren Grundstticksflachen getroffen.

3 Belange des Umweltschutzes (gem. 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Die landespflegerische Bewertung des Bebauungsplanes hinsichtlich seiner Auswirkun-
gen auf die Schutzgiter Boden, Wasser, Luft/Klima, Orts- und Landschaftsbild/Erholung
sowie Arten und Biotope kommt zu folgendem Schluss:

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Kirchberg“ werden Boden- und Wasser-
haushalt sowie das Lokalklima durch die Neuversiegelung negativ beeinflusst. Wichtige
Bodenfunktionen wurden reduziert oder ganzlich unterbrochen, Oberflachenabfluss und
thermische Belastung erhoht.
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Um die entstehenden Auswirkungen zu mindern, sieht der Bebauungsplan Mal3hahmen
der Durchgriinung vor, die sich positiv auf das Ortsbild sowie das Kleinklima und damit
auf die Wohnqualitat und das Wohlbefinden der Menschen auswirken sollen.

K. PLANVERWIRKLICHUNG

Grundbesitz und Bodenordnung

Aufgrund der gegebenen Eigentumsverhéltnisse ist jedoch zum gegenwartigen Sach-

stand eine gesetzliche Bodenordnung im Sinne des 8§ 45 ff. BauGB nicht erforderlich.
2 Kosten der Bauleitplanung

Die Bauleitplanung ist hoheitliche Aufgabe einer Kommune. Uber die Aufstellung und
Durchfiihrung eines Bebauungsplanverfahrens entscheidet daher die Kommune im Rah-
men ihrer Planungshoheit. Die Kommune hat die anfallenden Kosten fur die Aufstellung
des Bebauungsplanes zu tragen.
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