GEMEINDE EDESHEIM BEBAUUN(HBSPLAN "NIEDER-EDESHEIM" gem. §13a BauGB im beschleunigten Verfahren

10. BEKANNTMACHUNG DES BESCHLUSSES DES BEBAUUNGSPLANES:

BAUWEISE, UBERBAUBARE FLACHEN, STELLUNG BAULICHER ANLAGEN

(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

B
||

abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Baugrenze (§ 23 Abs. 1 und 3 BauNVO)

Baulinie (§ 23 Abs. 1 und 2 BauNVO)

WASSERFLACHEN UND FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT, DEN HOCHWASSERSCHUTZ
UND DIE REGELUNG DES WASSERABFLUSSES (§ 9 Abs. 1 Nr.16 BauGB)

"

REGELUNGEN FUR DIE STADTERHALTUNG UND FUR DEN DENKMALSCHUTZ

FlieRgewasser; Altengraben, Krebsbachel, Modenbach
-Gewasser Ill. Ordnung (nachrichtlich)-

(§9 Abs. 6, § 172 Abs. 1 BauGB)

©
o]

Gesamtanlagen (Ensembles), die dem Denkmalschutz unterliegen (§ 9 Abs. 6 BauGB) -
Denkmalschutzzone Niederedesheim;Fl&cheniibergreifend innerhalb der
Geltungsbereiche Teil 1 bis Teil 5

Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem
Denkmalschutz unterliegen

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN (§ 9 Abs. 6 BauGB)

755N
\ )

-~

Archaologische Fundstelle (Teilbereich des Geltungsbereichs 3)

SONSTIGE PLANZEICHEN

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

Abstandsfliche Gewésserschutzstreifen - 5,0 m (Bauverbotszone)

Abstandsfliche Gewasserschutzstreifen - 10,0 m (Baubeschrénkungszone)

Das Verfahren zur Beteiligung der Behorde
gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB i.V. mit § 4
Die Frist fir die Abgabe der Stellungnahme

d der sonstigen Trager offentlicher Belange wurde
s.2 BauGB am 18.08.2020 eingeleitet.
ndete am 28.09.2020.

4. BEHANDLUNG DER STELLUNGNAHM

Priifung gem. § 1 Abs. 7 i.V. mit § 13 BauGB in seiner
f gesetzten Frist eingegangenen Stellungnahmen

Der Gemeinderat hat nach vorangegangen
Sitzung am 16.02.2021 (ber die innerhalb d
beschlossen.

5. ERNEUTE OFFENTLICHE AUSLEGUN
§ 4A ABS. 3 BAUGB

DES PLANENTWURFES NACH § 3 ABS. 2 BAUGB |L.V.M.

auGB i.V. mit § 3 Abs. 2 BauGB und § 4a Abs. 3 BauGB
Zeit vom 19.03.2021 bis zum 06.04.2021 erneut offentlich

Der Planentwurf lag geméaR § 13 Abs.1 Nr.
nach Bekanntmachung vom 11.03.2021 in
aus.

EN UND SONSTIGER TRAGER OFFENTLICHER
4A ABS. 3 BAUGB

6. ERNEUTE BETEILIGUNG DER BEHOR
BELANGE NACH § 4 ABS. 2 BAUGB V.0

Das Verfahren zur erneuten Beteiligung der Hehérden und der sonstigen Tréager offentlicher Belange
wurde gemal § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB ii,V. t § 4 Abs. 2 BauGB und § 4a Abs. 3 BauGB am 08.03.2021
eingeleitet. Die Frist fiir die Abgabe der Stelfingnahmen endete am 06.04.2021.

7. BEHANDLUNG DER STELLUNGNAHM

Der Gemeinderat hat nach vorangegangenef Prifung gem. § 1 Abs. 7 i.V. mit § 13 BauGB in seiner
Sitzung am 07.09.2021 Uber die innerhalb df gesetzten Frist eingegangenen Stellungnahmen
beschlossen.

8. SATZUNGSBESCHLUSS DES BEBAUUNGSPLANS:

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 0f}09.2021 den Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB als

Satzung beschlossen.

9. AUSFERTIGUNG:

hnung, bauplanungsrechtlichen Festsetzungen ,
atzung, stimmt mit seinen Bestandteilen mit dem Willen

Der Bebauungsplan, bestehend aus: Planzg
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen und
des Gemeinderates Uberein. j

Das fiir den Bebauungsplan vorgeschriebe
Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertig

ol gesetzliche Verfahren wurde eingehaiten.
Er tritt am Tag seiner Bekanntmachung in Kraft.
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ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) 1. AUFSTELLUNSBESCHLUSS:
ae ; i Gemeinde Edesheim Hgt in seiner Sitzung am 30.06.2020 beschlossen, den
MD faebiet (§ 5 BauNVO Der Gemeinderat der
A e i ) Bebauungsplan gem. § 13a BauGB in Verbirfjdung mit § 13 BauGB aufzustellen.
| MDe eingeschranktes Dorfgebiet (§ 5 BauNVO)
2. OFFENTLICHE AUSLEGUNG DES PLA
MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
: _‘ Der Planentwurf lag gemaR § 13 Abs.1 Nr. 2f8auGB i.V. mit § 3 Abs. 2 BauGB nach Bekanntmachung
‘ 0.6 Grundfiéchenzahl als Hochstmal (§ 16 Abs. 2 BauNVO, § 19 BauNVO) vom 20.08.2020 in der Zeit vor 28.08.2020 bls zum 28.09.2020 ffentlich aus.
| @ Geschofflachenzahl als HochstmaR (§ 16 Abs. 2 BauNVO, § 20 BauNVO)
3. BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND NSTIGEN_TRAGER OFFENTLICHER BELANGE NACH
i § 4 ABS. 2 BauGB:
! I Zahl der Voligeschosse Hochstgrenze (§ 16 Abs. 2 BauNVO, § 20 BauNVO) 4 au

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Beschlusses des Bebauungsplanes geméaR § 10 Abs. 3 BauGB

erfolgte am ...§:4,..Qkt. 2021

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Hinweis: Wird auf die Unterscheidung Dorgebiet (MD) sowie eingeschrénktes
Dorfgebiet (MDe) nicht ausdrticklich hingewiesen, so gelten die Festsetzung in beiden
Baugebietstypen.

A  PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMAR § 9 BAUGB 1.V. miT §§ 1 BIs 23 BAUNVO

1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
MD = Dorfgebiet (§ 5 BauNVO)
Allgemein zuléssig sind gemaR § 5 Abs. 2 BauNVO:
» Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehérigen

Wohnungen und Wohngebaude,

= Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgarten
und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,

= sonstige Wohngebaude ausschlieBlich in MD,

= Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher
Erzeugnisse,
= Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
= sonstige Gewerbebetriebe,
= Anlagen flur Verwaltungen sowie far kirchliche, kulturelle, soziale und
_gesundheitliche Zwecke.
Folgende allgemein zul&ssige Nutzungen sind gem. § 1 Abs. 7 BauNVO ausschlieRlich
in der Erdgeschosszone zulassig:

= Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache bis zu 100 m?.

Folgende nach § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zul&ssige Nutzungen werden gemaf § 1
Abs. 5 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans:

» Sonstige Wohngebaude ausschlieRlich in MDe

» Anlagen fiur sportliche Zwecke,

* Einzelhandelsbetriebe welche nicht die zuvor genannten Bedingungen erfiillen,
= Gartenbaubetriebe,

» Tankstellen (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

Folgende nach § 4 Abs. 3 BauNVO vorgesehene Ausnahmen werden gemaR § 1 Abs.
6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans:

= Vergnuigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (§ 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO).

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

2.1. Grundfldchenzahl

Es wird eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Erganzend wird bestimmt, dass die
zulassige Grundflache durch die in § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis
zu einer Grundflachenzahl von 0,8 tiberschritten werden darf. (§ 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO)

Es wird festgesetzt, dass die Grundflache von nicht Uberdachten Stellplatzen, die mit
unversiegelten Bodenbeldgen mit einem Versiegelungsgrad von 0,7 oder geringer
(hierzu gehoren u.a. Rasengittersteinen aus Beton und Kunststoff, Schotterrasen,
Kiesbeldge) errichtet werden, nicht bei der Ermittlung der zulassigen GRZ zu
beriicksichtigen sind. (§ 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO)

2.2. Geschossflichenzahl

Es wird eine Geschossflachenzahl von 1,2 festgesetzt.

2.3. Zahl der Vollgeschosse (§ 16 und § 20 BauNVO)
Es sind maximal 2 Vollgeschosse zulassig.

3 Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22
BauNVO)

Die Bauweise wird gemaR § 22 Abs. 4 BauNVO als abweichende Bauweise a
festgesetzt.

Es ist wahlweise die einseitige Grenzbebauung oder die geschlossene Bauweise
zulassig.

= Bei der einseitigen Grenzbebauung ist ein Abstand von max. 0,7 m zur
anzubauenden Grundstiicksgrenze zuléssig. i

« Bei der geschlossenen Bauweise ist auf beiden Seiten ein Abstand von max.
0,7 m zu den anzubauenden Grundstlicksgrenzen zuléssig.

Abb. Abweichende Bauweise a

Gebaude innerhalb des MD sind auf der Baulinie zu errichten.

Zur Sicherstellung rechtwinkliger Geb&udegrundrisse darf die strallenseitige
Gebaudewand um bis zu 10° von der Baulinie abweichen.

Abb. Abweichung Baulinie

4 Flichen fiir Stellplatze und Garagen und deren Zuladssigkeit
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4i.V.m. § 12 BauNVO)

Garagen und Carports sind nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstticksflache zuléssig.
5  Zahl der zulassigen Wohnungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Je Wohngebaude sind maximal 2 Wohnungen zulassig.
Unabhangig davon durfen bestehende Nebengebdude zu Wohngebduden umgenutzt
werden, soweit sie sich innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflache befinden. Dabei

ist je angefangene 100 m? Geschossflache der bestehenden Nebengeb&ude maximal 1
Wohnung zulassig. Je Nebengebaude sind maximal 2 Wohnungen zulassig.

B  BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(GESTALTUNGSSATZUNG IM RAHMEN DES BEBAUUNGSPLANS)
1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 88 Abs. 1 LBauO)

Dacher von Hauptgebauden, Garagen und Nebenanlagen i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO
mit einer Neigung von bis zu 15° sowie ab einer GréRe von 10 m? sind mindestens
extensiv zu begriinen.

2  Gestaltung der unbebauten Grundstiicksfldchen (§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundsticke sind, soweit sie nicht als
Grundstiickszufahrt, Stellplatz oder sonstige zuldssige Nutzung benétigt werden,
landschaftspflegerisch bzw. gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

3 Gestaltung von Stellplétzen (§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Zur Befestigung von Stellplatzen sind nur versickerungsfahige Materialien (z.B. Pflaster
mit groBen Fugen, Rasengittersteine, wassergebundene Decken etc.) zuléssig. Der
Abflussbeiwert darf maximal 0,7 betragen.

4  Zahl der notwendigen Stellplatze (§ 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO i.V.m. 47 LBauO)

In Abweichung zur Stellplatzsatzung der Gemeinde Edesheim vom 26.10.1999 sind je
Wohnung mindestens 2,0 Stellplatze herzustellen.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME NACH ANDEREN GESETZLICHEN VORSCHRIFTEN
GETROFFENER FESTSETZUNGEN (§ 9 ABs. 6 BAUGB)

Denkmalschutzgesetz (DSchG)
Hier: Schutz von Kulturdenkmaélern gem. § 2 DSchG

GemaR §§ 2 Abs. 1 Satz 1 und 4 Abs. 1 Satz 4 DSchG genielRen die Kulturdenkmaler
Hochgasse 6, LuitpoldstraBe 3, LuitpoldstraRe 26 (tiw.), Luitpoldstrae 31 (tiw.),
Luitpoldstrale 32 (tlw.), SchloRstrae 5, Schlostralle 7 (tlw.) sowie StaatsstralRe 26
Erhaltungs- und Umgebungsschutz. Bauliche MaRBnahmen, welche in unmittelbarer
Nahe dieses Kulturdenkmals stattfinden sollen bedirfen gemaR § 13 Abs. 1 DSchG einer
denkmalrechtlichen Genehmigung. Veranderungen an den Einzeldenkmalern bedirfen
direkt der Genehmigung, ebenso wie Veranderungen am Erscheinungsbild aller Bauten
innerhalb der Denkmalzone. Der gesamte Geltungsbereich befindet sich innerhalb der
Denkmalschutzzone (§ 5 Abs. 3 DSchG) ,Nieder-Edesheim®.

Landeswassergesetz (LWG)
hier: Wasserrechtliche Genehmigung fiir bauliche Anlagen gem. § 31 LWG

Entlang des Krebsbéachel, des Altengraben sowie des Modenbach besteht ein 5 m tiefer
Gewasserrandstreifen, gemessen ab der Boschungsoberkante, der von jeglicher
Bebauung freizuhalten ist. Dartber hinaus besteht entlang der genannten Gewasser ein
10 m tiefer Gew&sserrandstreifen, gemessen ab der Béschungsoberkante, innerhalb
dessen die Errichtung und Erweiterung baulicher Anlagen sowie eine Nutzungsénderung
neben der baurechtlichen Genehmigung gemaR § 31 LWG einer wasserrechtlichen
Genehmigung bedurfen.

HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN OHNE FESTSETZUNGSCHARAKTER

Vorkommen besonders geschiitzter Tierarten

Besonderer Artenschutz

Grundsatzlich sind die artenschutzrechtlichen Anforderungen des § 44 (1) Nr. 1 bis 4
des Bundesnaturschutzgesetzt (BNatSchG) zu beriicksichtigen. Demnach ist es
verboten:

» wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

* wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der européischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu storen,

* Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten der wild lebenden Tiere der besonders
geschutzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren.

= wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihrer
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu
beschadigen oder zu zerstoren

Artenschutz im Zusammenhang mit BaumaRnahmen
Zahlreiche Geb&aude und Freiflachen im Plangebiet weiRen potenzielle Ruhe- und

Fortpflanzungsstatten — insbesondere fir Vogel, Fledermause und Mauer- oder
Zauneidechsen — auf. Bei jeglichen Sanierungs-, Um-, Ausbau oder Abbrucharbeiten,
aber auch bei der Vorbereitung eines Baufelds, kénnen die oben genannten
Verbotstatbestéande ausgelést werden. Daher ist das diesbezigliche Vorgehen vor
Beantragung der Baugenehmigung mit der unteren Naturschutzbehtrde des Landkreis
Sudliche WeinstraRe abzustimmen. Gegebenenfalls sind die betroffenen Gebaude oder
Freiflachen vor Durchfilhrung der beabsichtigten MaRnahme durch eine unabhéngige,
fachkundige Person auf das Vorkommen von Lebensstatten besonders geschutzter
Tierarten zu Uberprifen.

Gehblzfallungen
Das Fallen oder auf den Stock setzen von Baumen, Strauchern oder Hecken ist in der

Zeit vom 01.03. bis 30.09. nicht gestattet. Hierbei kénnen die oben genannten
Verbotstatbestande ausgeldst werden. Ist eine solche MaRnahme innerhalb des
genannten Zeitraums erforderlich, ist diese zuvor mit der unteren Naturschutzbehérde
des Landkreis Sudliche WeinstraRe abzustimmen. Gegebenenfalls sind die betroffenen
Geholze vor Durchfiihrung der beabsichtigten Malnahme durch eine unabhangige,
fachkundige Person auf das Vorkommen von Lebensstatten besonders geschutzter
Tierarten zu Uberprifen.

Hinweise zu archédologischen Fundstellen

Die ausfiuhrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes (DSchG) vom 23.3.1978 (GVBI, 1978, S.159 ff), zuletzt
geandert durch Gesetz v.om 26.11.2008 (GVBI.,2008, S.301) sowie durch Art. 3 des
Gesetzes vom 03.12.2014 (GVBI. S. 245) hinzuweisen. Danach ist jeder zutage
kommende, archdologische Fund unverziglich zu melden, die Fundstelle soweit als
moglich unverandert zu lassen und die Gegenstande sorgféltig gegen Verlust zu sichern.

Absatz 1 entbindet Bautrager/Bauherrn bzw. entsprechende Abteilungen der Verwaltung
jedoch nicht von der Meldepflicht und Haftung gegentber der GDKE.

Soliten wirklich archdologische Objekte angetroffen werden, so ist der Direktion
Landesarchdologie  ein  angemessener  Zeitraum  einzurdaumen,  damit
Rettungsgrabungen, in Absprache mit den ausfihrenden Firmen, planmaBig den
Anforderungen der heutigen arch#ologischen Forschung entsprechend durchgefthrt
werden kénnen. Im Einzelfall ist mit Bauverzégerungen zu rechnen. Je nach Umfang der
evil. notwendigen Grabungen sind von Seiten der Bauherren/Bautrager finanzielle
Beitrage fur die MaBnahmen erforderlich.

Radon

Die fiinf Teilgebiete liegen im Wesentlichen jeweils innerhalb eines Bereiches, in dem
lokal erhéhtes und selten hohes Radonpotenzial tiber einzelnen Gesteinshorizonten
ermittelt wurde. Nur der westliche Teil des Geltungsbereiches 1 liegt innerhalb eines
Bereiches mit intensiver Bruchtektonik, in dem ein erhhtes bis hohes Radonpotenzial
bekannt ist bzw. nicht ausgeschlossen werden kann.

Radonmessungen in der Bodenluft des Bauplatzes oder Baugebietes werden dringend
empfohlen. Die Ergebnisse sollten Grundlage fir die Bauplaner und Bauherren sein, sich
ggf. fir bauliche VorsorgemaRnahmen zu entscheiden.

Schutz von Versorgungeinrichtungen Strom | Koordination von ErschlieBungs-
und BaumaBRnahmen

Im Plangebiet befinden sich ober- und unterirdische Stromversorgungseinrichtungen der
Spannungsebenen 0,4-kV und 20-kV, die in der Planzeichnung informatorisch nicht
ausgewiesen sind. Die tatsachliche Lage dieser Versorgungseinrichtungen ergibt sich
allein aus der Ortlichkeit.

Das Erfordernis  von MaRnahmen  zur  Sicherung/Anderung  dieser
Versorgungseinrichtungen im Zusammenhang mit ErschlieBungs- und BaumaRnahmen
ist frihzeitig mit dem Leitungsbelreiber abzuklaren.

Der Trager der Versorgung des Plangebiets mit elektrischer Energie ist fur Planung und
Bau zur Erweiterung/Anpassung des bestehenden Leitungsnetzes friihzeitig Uber den
Beginn und Ablauf der ErschlieBungs- und BaumaBnahmen zu unterrichten.

Vor der Durchfihrung von Arbeiten auf den Grundstiicken und bei Projektierung
baulicher Anlagen muss sich der Bauherr/Eigentimer mit dem zustandigen
Versorgungstréager in Verbindung setzen und eine Planauskunft einholen, um sich tber
die genaue ortliche Lage von Anschlussleitungen zu erkundigen, damit Sach- und
Personen-schiden vermieden werden kénnen.

Bei Anpflanzungen von Baumen und tiefwurzeinden Strauchern im Bereich
unterirdischer Versorgungsleitungen sind die Abstandsvorgaben der geltenden
technischen Regelwerke (z.B. ,Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kanale®)
der Forschungsgesellschaft fur Straen und Verkehrswesen) zu beachten. Bei
Nichteinhaltung der dort angegeben Abstandsvorgaben sind auf Kosten des
Verursachers, in Absprache mit dem jeweiligen Versorgungstrager, geeignete
MafRnahmen zum Schutz der Leitungen (z.B. Einbau von Trennwanden) zu treffen.

RECHTSGRUNDLAGEN
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2 des Gesetzes vom 14, Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

«  Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhaites
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+ Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) in der Fassung vom 6. Oktober 2015 (GVBI. S. 283),
zuletzt gedndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 26. Juni 2020 (GVBI. S. 287).

« LandesstraRengesetz (LStrG) in der Fassung vom 1. August 1977 (GVBI. S. 273), zuletzt
geéandert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 26.06.2020 (GVBI. S. 287).

« Landeswassergesetz (LWG) fir das Land Rheinland-Pfalz, in der Fassung vom 14. Juli 2015
(GVBI. S. 127), zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 26. Juni 2020 (GVBI. S. 287).

» Denkmalschutzgesetz (DSchG) in der Fassung vom 23. Marz 1978 (GVBI. S. 159), zuletzt
geandert durch § 32 des Gesetzes vom 17. Dezember 2020 (GVBI. S. 719).

« Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 31. Januar 1994 (GVBI. S. 153), zuletzt geandert
durch Artikel 1 und 4 des Gesetzes vom 17. Dezember 2020 (GVBI. S. 728).

|Ela Begriindung mit den Angaben nach § 2a Abs. 1 BauGB ist beigeﬁ]gt.l
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GEMEINDE EDESHEIM BEBAUUNGSPLAN "NIEDER-EDESHEIM" gem. §13a BauGB im beschleunigten Verfahren

Rheinland-Pfalz (Zustimmung vom 15. Oktober 2002)

LEGENDE

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

MD Dorfgebiet (§ 5 BauNVO)

MDe eingeschranktes Dorfgebiet (§ 5 BauNVO)

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

0,6 Grundflachenzahl als Héchstmaly (§ 16 Abs. 2 BauNVO, § 19 BauNVO)
@ Geschol¥flachenzahl als Héchstmal? (§ 16 Abs. 2 BauNVO, § 20 BauNVO)

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

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

a abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

+ —— o —

Baugrenze (§ 23 Abs. 1 und 3 BauNVO)

Baulinie (§ 23 Abs. 1 und 2 BauNVO)

WASSERFLACHEN UND FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT, DEN HOCHWASSERSCHUTZ
UND DIE REGELUNG DES WASSERABFLUSSES (§ 9 Abs. 1 Nr.16 BauGB)

[— ]

®

REGELUNGEN FUR DIE STADTERHALTUNG UND FUR DEN DENKMALSCHUTZ
(§9 Abs. 6, § 172 Abs. 1 BauGB)

FlielRgewasser; Altengraben, Krebsbachel, Modenbach
-Gewasser lll. Ordnung (nachrichtlich)-

Gesamtanlagen (Ensembles), die dem Denkmalschutz unterliegen (§ 9 Abs. 6 BauGB) -
@ Denkmalschutzzone Niederedesheim;Flachenibergreifend innerhalb der
Geltungsbereiche Teil 1 bis Teil 5

IE' Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem
Denkmalschutz unterliegen

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Archaologische Fundstelle (Teilbereich des Geltungsbereichs 3)

SONSTIGE PLANZEICHEN

(1 1 ] Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abstandsflache Gewasserschutzstreifen - 5,0 m (Bauverbotszone)

Abstandsflache Gewasserschutzstreifen - 10,0 m (Baubeschrankungszone)
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Gemeinde Edesheim Bebauungsplan ,,Nieder-Edesheim*
Satzungsfassung Textliche Festsetzungen

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes textlich festgesetzt:

2.1,

Hinweis: Wird auf die Unterscheidung Dorgebiet (MD) sowie eingeschrénktes
Dorfgebiet (MDe) nicht ausdriicklich hingewiesen, so gelten die Festsetzung in beiden
Baugebietstypen.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMAB § 9 BAUGB L.V. MIT §§ 1 BIS 23 BAUNVO

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
MD = Dorfgebiet (§ 5 BauNVO)
Allgemein zulassig sind geman § 5 Abs. 2 BauNVO:
=  Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehdrigen

Wohnungen und Wohngeb&ude,

= Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgarten
und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,

= sonstige Wohngebaude ausschlieBlich in MD,

= Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher
Erzeugnisse,

= Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
= sonstige Gewerbebetriebe,

= Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke.

Folgende allgemein zuldssige Nutzungen sind gem. § 1 Abs. 7 BauNVO ausschlieBlich
in der Erdgeschosszone zulassig:

=  Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache bis zu 100 mz2.

Folgende nach § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassige Nutzungen werden geman § 1
Abs. 5 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans:

= Sonstige Wohngebaude ausschlieBlich in MDe

= Anlagen fur sportliche Zwecke,

= Einzelhandelsbetriebe welche nicht die zuvor genannten Bedingungen erflillen,
= Gartenbaubetriebe,

= Tankstellen (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

Folgende nach § 4 Abs. 3 BauNVO vorgesehene Ausnahmen werden gemas § 1 Abs.
6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans:

= Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (§ 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO).
MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Grundflachenzahl

Es wird eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Erganzend wird bestimmt, dass die
zulassige Grundflache durch die in § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis
zu einer Grundflachenzahl von 0,8 lberschritten werden darf. (§ 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO)

Es wird festgesetzt, dass die Grundflache von nicht Gberdachten Stellplatzen, die mit
unversiegelten Bodenbeldgen mit einem Versiegelungsgrad von 0,7 oder geringer
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Gemeinde Edesheim Bebauungsplan ,,Nieder-Edesheim*“
Satzungsfassung Textliche Festsetzungen

(hierzu gehdéren u.a. Rasengittersteinen aus Beton und Kunststoff, Schotterrasen,
Kiesbelage) errichtet werden, nicht bei der Ermittlung der zuldssigen GRZ zu
berlcksichtigen sind. (§ 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO)

2.2. Geschossflachenzahl

Es wird eine Geschossflachenzahl von 1,2 festgesetzt.

2.3. Zahl der Vollgeschosse (§ 16 und § 20 BauNVO)
Es sind maximal 2 Vollgeschosse zul&ssig.

3 Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22
BauNVO)

Die Bauweise wird gemaB § 22 Abs. 4 BauNVO als abweichende Bauweise a
festgesetzt.

Es ist wahlweise die einseitige Grenzbebauung oder die geschlossene Bauweise
zulassig.

= Bei der einseitigen Grenzbebauung ist ein Abstand von max. 0,7 m zur
anzubauenden Grundstiicksgrenze zulassig.

» Bei der geschlossenen Bauweise ist auf beiden Seiten ein Abstand von max.
0,7 m zu den anzubauenden Grundstiicksgrenzen zulassig.

————

mEpk]

max. 0,7m
Abstand

zur Grenze

.

Abstand
zur Grenze

max. 0,7m
Abstand

zur Grenze

Abb. Abweichende Bauweise a

Gebaude innerhalb des MD sind auf der Baulinie zu errichten.

Zur Sicherstellung rechtwinkliger Geb&udegrundrisse darf die straBenseitige
Geb&udewand um bis zu 10° von der Baulinie abweichen.

- //S10°

\

Abb. Abweichung Baulinie

-—
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Gemeinde Edesheim Bebauungsplan ,,Nieder-Edesheim*
Satzungsfassung Textliche Festsetzungen

4

Flachen fir Stellplatze und Garagen und deren Zulassigkeit
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4i.V.m. § 12 BauNVO)

Garagen und Carports sind nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.
Zahl der zulassigen Wohnungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Je Wohngeb&ude sind maximal 2 Wohnungen zul&ssig.

Unabhéngig davon dirfen bestehende Nebengebaude zu Wohngebduden umgenutzt
werden, soweit sie sich innerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflache befinden. Dabei

ist je angefangene 100 m? Geschossflache der bestehenden Nebengebaude maximal 1
Wohnung zuldssig. Je Nebengebaude sind maximal 2 Wohnungen zuléssig.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(GESTALTUNGSSATZUNG IM RAHMEN DES BEBAUUNGSPLANS)
AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 88 Abs. 1 LBauO)

Dacher von Hauptgebauden, Garagen und Nebenanlagen i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO
mit einer Neigung von bis zu 15° sowie ab einer GréBe von 10 m? sind mindestens
extensiv zu begrinen.

Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen (§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind, soweit sie nicht als
Grundstickszufahrt, Stellplatz oder sonstige zuldssige Nutzung benétigt werden,
landschaftspflegerisch bzw. gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Gestaltung von Stellplatzen (§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Zur Befestigung von Stellplatzen sind nur versickerungsféhige Materialien (z.B. Pflaster
mit groBen Fugen, Rasengittersteine, wassergebundene Decken etc.) zulassig. Der
Abflussbeiwert darf maximal 0,7 betragen.

Zahl der notwendigen Stellplatze (§ 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO i.V.m. 47 LBauO)

In Abweichung zur Stellplatzsatzung der Gemeinde Edesheim vom 26.10.1999 sind je
Wohnung mindestens 2,0 Stellplatze herzustellen.
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Gemeinde Edesheim Bebauungsplan ,,Nieder-Edesheim*
Satzungsfassung Textliche Festsetzungen

Cc

NACHRICHTLICHE UBERNAHME NACH ANDEREN GESETZLICHEN VORSCHRIFTEN
GETROFFENER FESTSETZUNGEN (§ 9 ABS. 6 BAUGB)

Denkmalschutzgesetz (DSchG)
Hier: Schutz von Kulturdenkmalern gem. § 2 DSchG

GemanB §§ 2 Abs. 1 Satz 1 und 4 Abs. 1 Satz 4 DSchG genieBBen die Kulturdenkmaler
Hochgasse 6, LuitpoldstraBe 3, LuitpoldstraBe 26 (tlw.), LuitpoldstraBe 31 (ilw.),
LuitpoldstraBe 32 (tlw.), SchloBstraBe 5, SchloBstraBe 7 (tlw.) sowie StaatsstraBe 26
Erhaltungs- und Umgebungsschutz. Bauliche MaBnahmen, welche in unmittelbarer
Néhe dieses Kulturdenkmals stattfinden sollen bedurfen gemaf § 13 Abs. 1 DSchG einer
denkmalrechtlichen Genehmigung. Veranderungen an den Einzeldenkmalern bedirfen
direkt der Genehmigung, ebenso wie Verédnderungen am Erscheinungsbild aller Bauten
innerhalb der Denkmalzone. Der gesamte Geltungsbereich befindet sich innerhalb der
Denkmalschutzzone (§ 5 Abs. 3 DSchG) ,Nieder-Edesheim®.

Landeswassergesetz (LWG)
hier: Wasserrechtliche Genehmigung fiir bauliche Anlagen gem. § 31 LWG

Entlang des Krebsbachel, des Altengraben sowie des Modenbach besteht ein 5 m tiefer
Gewasserrandstreifen, gemessen ab der Bdschungsoberkante, der von jeglicher
Bebauung freizuhalten ist. Dartiber hinaus besteht entlang der genannten Gewéasser ein
10 m tiefer Gewasserrandstreifen, gemessen ab der Bdschungsoberkante, innerhalb
dessen die Errichtung und Erweiterung baulicher Anlagen sowie eine Nutzungsanderung
neben der baurechtlichen Genehmigung gemaBR § 31 LWG einer wasserrechtlichen
Genehmigung bedrfen.

HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN OHNE FESTSETZUNGSCHARAKTER

Vorkommen besonders geschiitzter Tierarten

Besonderer Artenschutz
Grundsatzlich sind die artenschutzrechtlichen Anforderungen des § 44 (1) Nr. 1 bis 4
des Bundesnaturschutzgesetzt (BNatSchG) zu berlcksichtigen. Demnach ist es
verboten:
= wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,
= wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren,
= Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders
geschitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren.
= wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihrer
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu
beschadigen oder zu zerstdren

Artenschutz im Zusammenhang mit BaumaBnahmen

Zahlreiche Gebaude und Freiflachen im Plangebiet wei3en potenzielle Ruhe- und
Fortpflanzungsstatten — insbesondere fir Voégel, Fledermduse und Mauer- oder
Zauneidechsen — auf. Bei jeglichen Sanierungs-, Um-, Ausbau oder Abbrucharbeiten,
aber auch bei der Vorbereitung eines Baufelds, kdénnen die oben genannten
Verbotstatbestande ausgelést werden. Daher ist das diesbezlgliche Vorgehen vor
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Beantragung der Baugenehmigung mit der unteren Naturschutzbehérde des Landkreis
Sadliche WeinstraBe abzustimmen. Gegebenenfalls sind die betroffenen Gebaude oder
Freiflachen vor Durchfiihrung der beabsichtigten MaBnahme durch eine unabhéangige,
fachkundige Person auf das Vorkommen von Lebensstatten besonders geschutzter
Tierarten zu Gberprufen.

Gehdlzfallungen

Das Fallen oder auf den Stock setzen von Baumen, Strauchern oder Hecken ist in der
Zeit vom 01.03. bis 30.09. nicht gestattet. Hierbei kénnen die oben genannten
Verbotstatbestédnde ausgelést werden. Ist eine solche MaBnahme innerhalb des
genannten Zeitraums erforderlich, ist diese zuvor mit der unteren Naturschutzbehérde
des Landkreis Sudliche WeinstraBe abzustimmen. Gegebenenfalls sind die betroffenen
Geholze vor Durchfihrung der beabsichtigten MaBnahme durch eine unabhangige,
fachkundige Person auf das Vorkommen von Lebensstatten besonders geschutzter
Tierarten zu Gberprifen.

2 Hinweise zu archadologischen Fundstellen

Die ausfihrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes (DSchG) vom 23.3.1978 (GVBI,1978, S.159 ff), zuletzt
geandert durch Gesetz v.om 26.11.2008 (GVBI.,2008, S.301) sowie durch Art. 3 des
Gesetzes vom 03.12.2014 (GVBI. S. 245) hinzuweisen. Danach ist jeder zutage
kommende, arch&ologische Fund unverzuglich zu melden, die Fundstelle soweit als
maoglich unverandert zu lassen und die Gegenstande sorgfaltig gegen Verlust zu sichern.

Absatz 1 entbindet Bautrdger/Bauherrn bzw. entsprechende Abteilungen der Verwaltung
jedoch nicht von der Meldepflicht und Haftung gegenlber der GDKE.

Sollten wirklich archaologische Objekte angetroffen werden, so ist der Direktion
Landesarchaologie ein angemessener Zeitraum einzuraumen, damit
Rettungsgrabungen, in Absprache mit den ausflhrenden Firmen, planmaBig den
Anforderungen der heutigen archaologischen Forschung entsprechend durchgefihrt
werden kdnnen. Im Einzelfall ist mit Bauverzégerungen zu rechnen. Je nach Umfang der
evtl. notwendigen Grabungen sind von Seiten der Bauherren/Bautrdger finanzielle
Beitrage fur die MaBnahmen erforderlich.

3 Radon

Die funf Teilgebiete liegen im Wesentlichen jeweils innerhalb eines Bereiches, in dem
lokal erhdhtes und selten hohes Radonpotenzial Uber einzelnen Gesteinshorizonten
ermittelt wurde. Nur der westliche Teil des Geltungsbereiches 1 liegt innerhalb eines
Bereiches mit intensiver Bruchtektonik, in dem ein erhéhtes bis hohes Radonpotenzial
bekannt ist bzw. nicht ausgeschlossen werden kann.

Radonmessungen in der Bodenluft des Bauplatzes oder Baugebietes werden dringend
empfohlen. Die Ergebnisse sollten Grundlage fir die Bauplaner und Bauherren sein, sich
ggf. fr bauliche VorsorgemaBnahmen zu entscheiden.

4 Schutz von Versorgungeinrichtungen Strom | Koordination von ErschlieBungs-
und BaumaBnahmen

Im Plangebiet befinden sich ober- und unterirdische Stromversorgungseinrichtungen der
Spannungsebenen 0,4-kV und 20-kV, die in der Planzeichnung informatorisch nicht
ausgewiesen sind. Die tatséchliche Lage dieser Versorgungseinrichtungen ergibt sich
allein aus der Ortlichkeit.
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Das Erfordernis von MaBnahmen zur Sicherung/Anderung dieser
Versorgungseinrichtungen im Zusammenhang mit ErschlieBungs- und BaumaBnahmen
ist frihzeitig mit dem Leitungsbelreiber abzuklaren.

Der Trager der Versorgung des Plangebiets mit elektrischer Energie ist fur Planung und
Bau zur Erweiterung/Anpassung des bestehenden Leitungsnetzes frihzeitig Gber den
Beginn und Ablauf der ErschlieBungs- und BaumaBBnahmen zu unterrichten.

Vor der Durchfihrung von Arbeiten auf den Grundsticken und bei Projektierung
baulicher Anlagen muss sich der Bauherr/Eigentimer mit dem zustandigen
Versorgungstrager in Verbindung setzen und eine Planauskunft einholen, um sich Gber
die genaue ortliche Lage von Anschlussleitungen zu erkundigen, damit Sach- und
Personen-schaden vermieden werden kénnen.

Bei Anpflanzungen von B&umen und tiefwurzelnden Strduchern im Bereich
unterirdischer Versorgungsleitungen sind die Abstandsvorgaben der geltenden
technischen Regelwerke (z.B. ,Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kanale®)
der Forschungsgesellschaft fir StraBen und Verkehrswesen) zu beachten. Bei
Nichteinhaltung der dort angegeben Abstandsvorgaben sind auf Kosten des
Verursachers, in Absprache mit dem jeweiligen Versorgungstréager, geeignete
MaBnahmen zum Schutz der Leitungen (z.B. Einbau von Trennwénden) zu treffen.

AUSFERTIGUNG

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

Das fir den Bebauungsplan vorgeschriebene gesetzliche Verfahren wurde eingehalten.

Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Ausgefertigt:

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

(Sigrid Schwedhelm-Schreiner)
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ZIELE, ZWECKE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG GEM. § 2 A NR. 1 BAUGB

A

ERFORDERNISSE UND ZIELSETZUNG DER PLANAUFSTELLUNG GEM. § 1 ABS. 3 BAUGB

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

Die Gemeinde Edesheim liegt in einer Region, welche seit Jahren durch stetiges
Wachstum gepréagt ist. Um dem gerecht zu werden, ist auch die Gemeinde Edesheim
bestrebt, eine geordnete und koordinierte stadtebauliche Entwicklung zur Schaffung
weiteren Wohnraums und von Arbeitsplatzen voranzutreiben. Dies soll nach der Leitlinie
des Gesetzgebers vorwiegend durch die Innenentwicklung geschehen (vgl. § 1 Abs. 5
BauGB). Das hier vorliegende Plangebiet erstreckt sich Uber den historischen und stark
baukulturell durch straBenseitige Ho6fe mit hinterliegenden Gartengrundstiicken
gepragten Ortskern. Durch die Planung ist die Gemeinde bestrebt, den von auB3en
kommenden Entwicklungsdruck mit dem Erhalt und der ortsbildvertraglichen
Weiterentwicklung des Ortskerns zu vereinen. Der Bebauungsplan soll eine behutsame,
nachhaltige und kontrollierte FortfiUhrung der Bautatigkeit ermdglichen, welche z.B.
durch Umnutzung bestehender Baustrukturen oder einer adédquaten Nachverdichtung
und Integration ortskernvertraglicher Nutzungen im Einklang mit dem historischen
Charakter und dem Ortsbild gepragt ist.

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Zur Erreichung der obigen Zielsetzung beabsichtigt die Gemeinde Edesheim daher fir
den betroffenen Bereich Baurecht in Form eines einfachen Bebauungsplans zu schaffen.
Der Rat der Gemeinde hat aus diesem Grund geman § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung
des Bebauungsplanes ,Nieder-Edesheim“ am 30.06.2020 beschlossen.

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

ANWENDUNG DER VERFAHRENSVORSCHRIFTEN DES § 13A BAUGB I.V.M. § 13 BAUGB

Der Bebauungsplan soll gemén § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
in Verbindung mit § 13 Abs. 2 und 3 BauGB aufgestellt werden.

Durch die beabsichtigte stadtebauliche Sicherung des Bestandes und das Ermdglichen
einer ortsbildvertraglichen und nachhaltigen Weiterentwicklung ist der Tatbestand einer
MaBnahme zur Innenentwicklung erfillt.

Gem. § 13 a Abs. 1 BauGB darf jedoch ein sog. ,Bebauungsplan der Innenentwicklung®
im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn nachfolgend aufgefiihrte
Kriterien beachtet bzw. eingehalten werden:

a) Die bei Durchfihrung des Bebauungsplanes voraussichtlich versiegelte Flache muss
unterhalb des in § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB aufgefiihrten Wertes von 20.000 m?
liegen.
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b) Die Zulassigkeit von Vorhaben mit Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung nach
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht darf
weder vorbereitet noch begriindet werden.

c) Es dirfen keine Anhaltspunkte daflir bestehen, dass Schutzgiter nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 b BauGB (FFH- und Vogelschutzgebiete) beeintrachtigt werden.

d) Es dirfen keine Anhaltspunkte dafir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach
§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

e) Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht
beeintrachtigt werden.

Die in diesem Zusammenhang durchgefiihrte Bewertung der Zulassigkeitsvorausset-
zungen hat ergeben:

Zu a) Die voraussichtlich versiegelte Flache liegt deutlich unterhalb des in § 13 a Abs.
1 Nr. 1 BauGB aufgefiihrten Schwellenwertes von 20.000 m?.

Zub) Die Zulassigkeit von Vorhaben mit Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspriifung
nach dem Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht wird
weder vorbereitet noch begriindet.

Zuc) Es sind keine Natura 2000-Gebiete im Plangebiet und dessen Umgebung
ausgewiesen. Demnach sind auch keine Beeintrachtigungen der Schutzgebiete und
deren Schutzzwecke zu erwarten.

Zud) Es bestehen keine Anhaltspunkte daflr, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach
§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Das Kriterium
kann somit vorliegend als erfullt angesehen werden.

Zue) Der verbindliche Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Edenkoben
stellt das Plangebiet als gemischte Bauflachen dar. Somit ist eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung gewahrt.

Nachdem somit festgestellt werden konnte, dass die Zuldssigkeitsvoraussetzungen fir
ein Planverfahren nach § 13a BauGB erflllt sind, wird daher gemaf § 13 Abs. 3 BauGB
in diesem Verfahren vom Umweltbericht und von der Angabe in der Bekanntmachung
zur Offentlichen Auslegung, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar
sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB
abgesehen.

Der Verzicht auf eine férmliche Umweltpriifung sowie die wegfallende Erforderlichkeit
eines landespflegerischen Ausgleichs flr die entstehenden Eingriffe entbinden jedoch
nicht von der Notwendigkeit der Abwagung der Umweltbelange.
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D

ZULASSIGKEIT VON VORHABEN IM GELTUNGSBEREICH EINES EINFACHEN
BEBAUUNGSPLANS NACH § 30 ABs. 3 BAUGB

Der hier vorliegende Bebauungsplan erfillt nicht die Kriterien eines qualifizierten
Bebauungsplans gem. § 30 Abs. 1 BauGB. Demnach muss eine Planung mindestens

» Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung,
= die Uberbaubaren Grundsticksflachen und
= die ortlichen Verkehrsflachen enthalten.

Die hier vorliegende Planung enthélt keine Aussagen zu den 6ffentlichen
Verkehrsflachen. Die ErschlieBung der tberbaubaren Grundstiicksflachen ist aufgrund
der Bestandssituation dennoch gesichert.

Demnach richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb des Geltungsbereiches
dieses Bebauungsplans einerseits nach den darin festgesetzten Inhalten und dartber
hinaus nach den Vorgaben des § 34 BauGB.

GRUNDLAGEN
Planungsgrundlagen

Folgende Unterlagen und Informationen wurden bei der Erstellung der Planung
zugrunde gelegt:

= der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Edenkoben,

» ein Auszug aus dem amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem des
Vermessungs- und Katasteramtes Rheinland-Pfalz,

= Abfrage des LANIS, www.lanis.rlp.de, Stand 2020,

Eine Bericksichtigung der Belange von Natur und Landschaft erfolgte auf der Grundlage
einer landespflegerischen Bewertung der Bestandssituation und der Darlegung von
landespflegerischen  Zielvorstellungen durch das Biro BBP Stadtplanung
Landschaftsplanung, Kaiserslautern vom Juli 2019. Die landespflegerische Bewertung
wurde begleitend zur Bauleitplanung erstellt und hat Eingang in die vorliegende
Begrindung gefunden.

Die der Planung zugrundeliegenden Pléane und sonstigen Vorschriften (Gesetze,
Verordnungen, Erlasse und DIN-Vorschriften) kdnnen bei der
Verbandsgemeindeverwaltung Edenkoben, Fachbereich 4 Bauen und Umwelt,
PoststraBBe 23, 67480 Edenkoben eingesehen werden.

Lage und GréBe des Plangebietes/ Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich im zentralen Ortskernbereich der Gemeinde Edesheim. Im
Norden bildet der Modenbach teilweise die Grenze des Geltungsbereiches. Daran
schlieBBen sich weitere bebaute Bereiche des Ortskerns mit seiner Mischung an Wohn-
und Geschaftshdusern sowie Gebauden fur die landwirtschaftliche Nutzung an. Ebenso
im Osten des Plangebietes. Im Siden befindet sich das Gelande des Edesheimer
Schlosses. Westlich grenzen die Grundschule und der Kindergarten mit ihren
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Gemeinde Edesheim

Bebauungsplan ,,Nieder-Edesheim*“

Satzungsfassung Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB
Freibereichen sowie vereinzelte Weinbergsflachen zwischen Wohn- und
Geschaftshausern an.
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Gemeinde Edesheim Bebauungsplan ,,Nieder-Edesheim*
Satzungsfassung Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans beinhaltet nachfolgende Grundstlicke in der
Gemarkung Edesheim vollstédndig oder teilweise (tlw.):

Teilgeltungsbereich 1

349/15 (tw.) 513 514 516 518 519 520 521 522 523 525/1
526 527 528 529 530 530/2 531 531/2 532 534 535 535/2
536/1 538 539 540 543 544 545 546 547 548 550/3 552
555 556 556/2 557 557/2 558 559 560 561 632/3 633/13
Teilgeltungsbereich 2

163 165 166 168 169 170 171 172 173 173/2 174 175
1771 (tw.) 178  349/15 (tlw.) 742

Teilgeltungsbereich 3

190/1  190/2191 192 193 194 195 197 198/1 198/2 199/1 199/2

200 202/3 349/16 349/17
Teilgeltungsbereich 4

562 (tlw.) 568 569 571 (tw.) 572 (tlw.)
Teilgeltungsbereich 5

179 180

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt ca. 2,78 ha und teilt sich in flinf Bereiche auf.
Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Planzeichnung im MaBstab 1:1000.

3 Bestandssituation

Die bestehende Nutzungsstruktur der Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans stellt sich als typisch fiir einen historisch gepragten Ortskern in dieser
Region dar. Der Uberwiegende Teil der Wohngebaude erstreckt sich unmittelbar entlang
der umliegenden OrtsstraBen. Dahinter bilden sich haufig Hofstrukturen mit noch
intakten oder ehemaligen Wirtschaftsgebauden, Schuppen und Scheunen sowie zum
Teil langgezogenen Gartengrundstlicken aus.
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Gemeinde Edesheim Bebauungsplan ,,Nieder-Edesheim*“
Satzungsfassung Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Zentral durch das Gebiet flieBt der Modenbach von Siiden nach Norden, bis er sich mit
dem Krebsbéchel vereint und nérdlichen Rand des Teilgeltungsbereich 1 weiterflie3t.
Zudem verlauft an der westlichen Grenze der Altengraben und nordwestlich das
Krebsbachel, an dessen natlrlichen Ufern dichte Gehdlzstrukturen und Baume zu finden
sind. Der Modenbach ist hingegen vollstandig mit Mauern kanalisiert.

=
- A

Bestandssituation | LANIS, 2020
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Gemeinde Edesheim Bebauungsplan ,,Nieder-Edesheim*“
Satzungsfassung Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

F VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB und § 8 Abs. 2 BauGB sind die Uibergeordneten Vorgaben der
Raumordnung sowie der vorbereitenden Bauleitplanung bei der Aufstellung eines
Bebauungsplanes zu beachten. In diesem Fall gilt dies wie nachfolgend aufgeftihrt.

1 Einheitlicher Regionalplan ,,Rhein-Neckar*

Der einheitliche Regionalplan (ERP) ,Rhein-Neckar® (Stand 12/2014) stellt das
Plangebiet als Siedlungsfldche Wohnen im Bestand dar. Demzufolge wiederspricht die

Planung den Vorgaben der Raumordnung nicht.

' 38

Auszug ERP ,Rhein-Neckar | 2014

BBP Stadtplanung Landschaftsplanung | Kaiserslautern | www.bbp-kl.de
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Gemeinde Edesheim Bebauungsplan ,,Nieder-Edesheim*“
Satzungsfassung Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

2

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Edenkoben (Stand 2014) weif3t
samtliche Flachen des Geltungsbereiches des Bebauungsplans als gemischte
Bauflachen aus. Zudem wird an der &stlichen Grenze ein Parkplatz ausgewiesen.

Demzufolge wiederspricht die hier vorliegende Planung mit ihren Festsetzungen nicht
den Zielen des Flachennutzungsplans. Somit kann der Bebauungsplan aus dieser
Ubergeordneten Planung entwickelt werden.

Auszug FNP | 2014

FACHPLANERISCHE VORGABEN UND RAHMENBEDINGUNGEN

Nachfolgend werden die unterschiedlichen Vorgaben und Rahmenbedingungen anderer
Fachplanungen dargelegt und erlautert.

Natur- und artenschutzrechtliche Rahmenbedingungen

Das Plangebiet befindet sich im Randbereich des Biospharenreservats ,Pfalzerwald®.
Die im Plangebiet vorhandenen FlieBgewasserabschnitte (Altengraben, Krebsbéachel,
Modenbach) sind Teil des FFH-Gebiets ,Modenbachniederung® (FFH-6715-301).
Weitere Schutzgebiete oder geschiitzte Biotope finden sich nicht. Dennoch sind
plangebietsinterne Abschnitte der vorhandenen FlieBgewésser als gesetzlich
geschutztes Biotop gem. § 30 Abs. 2 Nr. 1 einzustufen. Dies trifft nicht auf den durch
Teilgeltungsbereich 3 und 1 verlaufenden Abschnitt des Modenbach bis zu dessen
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Gemeinde Edesheim Bebauungsplan ,,Nieder-Edesheim*
Satzungsfassung Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Mindung in das Krebsbé&chel zu. Dieser Abschnitt ist dicht bebaut und nicht naturnah
ausgestaltet.

2 Wasserwirtschaftliche Rahmenbedingungen
Im Plangebiet verlaufen der Altengraben sowie Teilabschnitte der drei FlieBgewasser
Krebsbachel und Modenbach. Diese werden als Gewasser 3. Ordnung eingestuft.
Demnach bedirfen Anlagen gem. § 36 WHG innerhalb eines 10 m

Gewasserrandstreifens, gemessen ab der Uferlinie, einer wasserrechtlichen
Genehmigung (vgl. § 31 LWG RLP).

Im dicht bebauten Bereich des Modenbaches im Teilgeltungsbereich 3 sowie in Teilen
des Teilgeltungsbereiches 4 wird in Abstimmung mit der Unteren Wasserbehdérde
aufgrund der Bestandssituation dieser Gewasserrandstreifen auf 5 m verringert.

3 Altablagerungen/ Altlasten

Altablagerungen oder Altlasten innerhalb des Plangebietes sind nicht bekannt.

4 Sach- und Kulturglter sowie archaologische Fundstellen und Bodendenkmaler
Das gesamte Plangebiet befindet sich innerhalb der Denkmalzone ,Ortskern Nieder-
Edesheim“ (vgl. § 5 DSchG RLP). Zudem finden sich folgende geschutzte
Einzeldenkmale (vgl. § 4 DSchG RLP) innerhalb des Plangebietes: Hochgasse 6,

LuitpoldstraBe 3, (an) LuitpoldstraBe 26, (an) LuitpoldstraBe 31, (an) LuitpoldstralBe 32,
SchloBstraBBe 5, (an) SchloBstralBe 7.

5 Bestehende Leitungstrassen

Mégliche Bestehende Leitungstrassen werden im Rahmen des Verfahrens erganzt.

6 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes ist durch die bestehenden OrtsstraBen sichergestellt.

7 Sonstiges

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 Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans ausschlieBen oder einschranken kénnten, sind nicht
bekannt.

H UBERLAGERUNG MIT BESTEHENDEN SATZUNGEN

Die Planung Uberlagert keine bestehende Satzung.

| DARLEGUNG ZUM STADTEBAULICHEN KONZEPT

In diesem Abschnitt wird die stéadtebauliche Zielkonzeption.

1 Stadtebauliche Zielvorgaben
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Gemeinde Edesheim Bebauungsplan ,,Nieder-Edesheim*
Satzungsfassung Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

1.1

Der Bebauungsplan ,Nieder-Edesheim“ soll eine geordnete und nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung gewaéhrleisten. Er soll dazu beitragen, eine
menschenwlrdige Umwelt zu sichern und die stadtebauliche Gestalt und das
kulturhistorische Ortsbild sichern und entwickeln.

Konflikte mit benachbarten Gebieten und negative Auswirkungen auf die gesamtértliche
und stadtebauliche Entwicklung sollen verhindert bzw. minimiert werden.

Bei der Durchfihrung des Bebauungsplanes sind daher insbesondere folgende
stadtebauliche Planungsziele zu berlcksichtigen:

= Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung  (vgl.
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB),

= Die Baukultur, das StraBen und Ortsbild sowie die denkmalgeschltzten
Bereiche sollen erhalten und behutsam weiterentwickelt werden (vgl.
§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB),

Erlauterung der Planung

Die Planung sieht den Uberwiegenden Erhalt und die behutsame Fortentwicklung des
Edesheimer Ortskerns vor. Dies betrifft nicht nur den Gebaudebestand, sondern auch
die aktuell besonders in den rlickwartigen Bereichen der Baugrundstiicke bestehenden
Brach- und Freiflachen. In diesem Zusammenhang soll aufgrund der hohen
Bebauungsdichte und auch der bestehenden Verkehrssituation speziell die Anzahl der
neu zu schaffenden Wohnungen auf ein vertragliches Maf3 festgesetzt werden.

Verkehrliche ErschlieBung und Ver- und Entsorgung des Plangebietes

Aufgrund der zu erwartenden geringen Bautétigkeit, welche sich voraussichtlich
ausschlieBlich auf Umbauten, Abriss und anschlieBender Neubau oder sehr bedingte
Nachverdichtungen konzentrieren wird ist nicht von zusétzlichen verkehrsplanerischen
oder erschlieBungstechnischen MaBnahmen auszugehen, die Uber die aktuelle Situation

hinausgehen. Das gesamte Plangebiet kann durch die bestehenden StraBen und
ErschlieBungsanlagen ver- und entsorgt werden.

LANDESPFLEGERISCHE BEWERTUNG DER PLANUNG

Bestandsituation

Schutzgebiete und -objekte'?
Internationale Schutzgebiete
» Natura 2000-Gebiete

1 LANIS RLP - Landschaftsinformationssystem Rheinland-Pfalz des Ministeriums fir Umwelt, Energie,
Ern&hrung und Forsten Rheinland-Pfalz (MUEEF RLP), Mainz unter
https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/, abgerufen 05/2020

2 Geoportal Wasser RLP — GIS Client des Ministeriums fir Umwelt, Energie, Erndhrung und Forsten
Rheinland-Pfalz, Mainz unter https://geoportal-wasser.rlp-umwelt.de/servlet/is/2025/, abgerufen
05/2020
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Gemeinde Edesheim Bebauungsplan ,,Nieder-Edesheim*
Satzungsfassung Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

- Flora-Fauna-Habitat-Gebiet (FFH-Gebiet): Die im Plangebiet vorhandenen
FlieBgewasserabschnitte (Altengraben, Krebsbachel, Modenbach) sind Teil des
FFH-Gebiets ,Modenbachniederung“ (FFH-6715-301).

- Vogelschutzgebiete (VSG): fir den Bereich des Plangebietes und dessen
Umgebung nicht ausgewiesen.

Gebiete der Ramsar-Konvention

Ramsar-Gebiete sind fir den Bereich des Plangebietes nicht ausgewiesen.

Nationale Schutzgebiete und -objekte geman §§ 23 - 29 BNatSchG

Naturschutzgebiete (NSG) nach § 23 BNatSchG

NSG sind fiir den Bereich des Plangebietes nicht ausgewiesen.

Nationalparke, Nationale Naturmonumente nach § 24 BNatSchG

Nationalparke oder Nationale Naturmonumente sind fir den Bereich des
Plangebietes nicht ausgewiesen.

Biospharenreservate nach § 25 BNatSchG

Das Plangebiet liegt im Randbereich des Biospharenreservats ,Pfalzerwald®,
Entwicklungszone.

Landschaftsschutzgebiete (LSG) nach § 26 BNatSchG

LSG sind flirr den Bereich des Plangebietes nicht ausgewiesen.
Naturparke nach § 27 BNatSchG

Das Plangebiet liegt im Randbereich des Naturparks ,Pfalzerwald®.
Naturdenkmaler (ND) nach § 28 BNatSchG

ND sind fir den Bereich des Plangebietes nicht ausgewiesen.
Geschutzte Landschaftsbestandteile (LB) nach § 29 BNatSchG

LB sind far den Bereich des Plangebietes nicht ausgewiesen.

Geschutzte und schutzwrdige Biotope

Gesetzlich geschitzte Biotope nach § 30 BNatSchG sowie nach § 15 LNatSchG

Gesetzlich geschutzte Biotope sind fir den Bereich des Plangebietes nicht
ausgewiesen. Dennoch sind plangebietsinterne Abschnitte der vorhandenen
FlieBgewéasser als gesetzlich geschiitztes Biotop gem. § 30 Abs.2 Nr. 1
einzustufen. Dies trifft nicht auf den durch Teilgeltungsbereich3 und 1
verlaufenden Abschnitt des Modenbach bis zu dessen Mindung in das
Krebsbachel zu. Dieser Abschnitt ist dicht bebaut und nicht naturnah
ausgestaltet.

Schutzwiirdige Biotope (BK)

Schutzwirdige Biotope sind fir den Bereich des Plangebietes nicht
ausgewiesen.
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Gemeinde Edesheim Bebauungsplan ,,Nieder-Edesheim*
Satzungsfassung Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

1.2

1.3

1.4

Wasserrechtliche Schutzgebiete

»  Uberschwemmungsgebiete (USG) und hochwassergefihrdete Bereiche (HQ

Extrem)

USG oder hochwassergefahrdete Bereiche sind fir den Bereich des
Plangebietes nicht ausgewiesen.

=  Trinkwasserschutzgebiete (TWSG)

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Schutzzone Il B des im Festsetzungs-
verfahren  befindlichen  Trinkwasserschutzgebietes ,WSG  Venningen
(Nr. 404200901)

= Mineralwasserschutzgebiete

Mineralwasserschutzgebiete sind fir den Bereich des Plangebietes nicht
ausgewiesen.

= Heilquellenschutzgebiete

Heilquellenschutzgebiete sind fir den Bereich des Plangebietes nicht
ausgewiesen.

Schutzgut Flache

Die Baugrenzen des Bebauungsplans ,Nieder Edesheim® verlaufen entlang des
vorhandenen Gebaudebestands. Einer Versiegelung zuséatzlicher Flachen wird somit
vorgebeugt.

Boden?

Das Plangebiet liegt innerhalb einer BodengroBlandschaft der Auen und Niederterrassen
umgeben von Lésslandschaften des Berglandes. Aufgrund der innerértlichen Lage des
Plangebiets ist mit anthropogen veranderten Bodenverhaltnissen zu rechnen.

Da durch den Bebauungsplan keine zusétzliche Flachenversiegelung vorgesehen ist,
kommt es nicht zu negativen Auswirkungen auf den Bodenhaushalt und dessen
Funktionen.

Fir das Plangebiet sind derzeit keine Altablagerungen, Altstandorte, schéadliche
Bodenveranderungen oder Verdachtsflachen bekannt.
Wasser*

Das Plangebiet liegt innerhalb der Grundwasserlandschaft ,Quartare und Pliozéne
Sedimente®. Die Schutzwirkung der Grundwasseruberdeckung ist als ungunstig und die
bei 61 mm/a liegende Grundwasserneubildungsrate als gering einzustufen.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Schutzzone Il B des im Festsetzungs-
verfahren befindlichen Trinkwasserschutzgebietes ,WSG Venningen (Nr. 404200901).

s Geoportal Boden RLP des Landesamtes flir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz (LGB RLP) unter
https://mapclient.lgb-rlp.de/?app=Igb&view_id=23, abgerufen 02/2019
4 Geoportal Wasser RLP — GIS Client des Ministeriums fir Umwelt, Energie, Ernahrung und Forsten Rheinland-Pfalz, Mainz unter https://geoportal-

wasser.rlp-umwelt.de/servlet/is/2025/, abgerufen 05/2020
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Gemeinde Edesheim Bebauungsplan ,,Nieder-Edesheim*
Satzungsfassung Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

1.5

1.6

1.7

Innerhalb des Plangebiets verlaufen mehrere Abschnitte von FlieBgewassern (siehe
Planzeichnung). Alle sind als Gewasser Ill. Ordnung eingestulft.

Durch die Planung sind keine erheblichen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt des
Plangebietes zu erwarten.

Luft/Klima

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines klimatischen Wirkraumes, was eine geringe
Durchliiftung und thermische Belastung in den Sommermonaten indizieren wiirde.®

Die durch Bebauung versiegelten Bereiche heizen sich schnell auf. Die thermische
Belastung im Plangebiet ist jedoch grundséatzlich als nicht erheblich zu bewerten, da
entlang der Gewasser ausreichend Durchgrinung innerhalb des Plangebietes
vorhanden ist. Die Gehdlzstrukturen wirken dabei als Frischluftproduzenten und
Staubbinder, die angrenzenden Freiflichen als siedlungsklimatisch wirksame
Kaltluftproduzenten.

Durch die Planung sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Orts- und Landschaftsbild/Erholung

Durch die vorliegende Planung wird das Orts- und Landschaftsbild in seiner jetzigen
Form gewahrt. Einer GbermaBigen und unkontrollierten zusatzlichen Bebauung und
damit einhergehenden erheblichen Veranderung des Ortsbildes wird vorgebeugt. Dazu
dienen die festgesetzten Baulinien und -grenzen sowie weitere Festsetzungen.

Arten und Biotope

Die sich in Teilgeltungsbereich 1 und 2 befindlichen FlieBgewasser sind als gesetzlich
geschutzte Biotope gem § 30 Abs. 2 Nr. 1 einzustufen, auch wenn sie nicht als solche
ausgewiesen sind.® Dies trifft nicht auf den durch Teilgeltungsbereich 3 und 4
verlaufenden Abschnitt des Modenbach bis zu dessen Miindung in das Krebsbachel zu.
Dieser Abschnitt ist dicht bebaut und nicht naturnah ausgestaltet.

Grundsatzlich sind die artenschutzrechtlichen Anforderungen des § 44 (1) Nr. 1 bis 4
des Bundesnaturschutzgesetzt (BNatSchG) zu berlcksichtigen. Zahlreiche Gebaude
und Freiflachen im Plangebiet weiBen potenzielle Ruhe- und Fortpflanzungsstatten —
insbesondere fur Végel, Fledermduse und Mauer- oder Zauneidechsen — auf. Bei
jeglichen Sanierungs-, Um-, Ausbau oder Abbrucharbeiten, aber auch bei der
Vorbereitung eines Baufelds, kbnnen Verbotstatbestande geman des § 44 (1) Nr. 1 bis
4 BNatSchG ausgeldst werden. Daher ist das diesbeztigliche Vorgehen vor Beantragung
der Baugenehmigung mit der unteren Naturschutzbehérde des Landkreis Sidliche
WeinstraBe abzustimmen. Gegebenenfalls sind die betroffenen Gebaude oder
Freiflachen vor Durchfiihrung der beabsichtigten MaBnahme durch eine unabhéangige,

5 LANIS RLP - Landschaftsinformationssystem Rheinland-Pfalz des Ministeriums fir Umwelt, Energie,
Ern&hrung und Forsten Rheinland-Pfalz (MUEEF RLP), Mainz unter
https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/, abgerufen 05/2020

6 LANIS RLP - Landschaftsinformationssystem Rheinland-Pfalz des Ministeriums fir Umwelt, Energie,
Ern&hrung und Forsten Rheinland-Pfalz (MUEEF RLP), Mainz unter
https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/, abgerufen 05/2020
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Gemeinde Edesheim Bebauungsplan ,,Nieder-Edesheim*
Satzungsfassung Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

fachkundige Person auf das Vorkommen von Lebensstatten besonders geschutzter
Tierarten zu Uberprufen.

Das Féllen oder auf den Stock setzen von Baumen, Strduchern oder Hecken ist in der
Zeit vom 01.03. bis 30.09. nicht gestattet. Hierbei kdnnen die Verbotstatbestdnde geman
des §44 (1) Nr. 1 bis 4 BNatSchG ausgeldst werden. Ist eine solche MaBnahme
innerhalb des genannten Zeitraums erforderlich, ist diese zuvor mit der unteren
Naturschutzbehdrde des Landkreis Sidliche WeinstraBe abzustimmen. Gegebenenfalls
sind die betroffenen Gehdlze vor Durchflhrung der beabsichtigten MaBnahme durch
eine unabhangige, fachkundige Person auf das Vorkommen von Lebensstatten
besonders geschitzter Tierarten zu Uberprifen.

Die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen bebauter Grundstlicke sind dauerhaft als
Gartenflachen und somit Lebensraum und Vegetationsstandort zu erhalten.

1.8 Mensch

Der Mensch kann in vielerlei Hinsicht unmittelbar oder mittelbar beeintrachtigt werden,
wobei sich Uberschneidungen mit den (ibrigen zu behandelnden Schutzgiitern ergeben.
Relevant sind allein solche Auswirkungen, die sich auf die Gesundheit und das
Wohlbefinden des Menschen beziehen, nicht jedoch solche, die wirtschaftliche oder
sonstige materielle Grundlagen betreffen.

Larmeinwirkungen sind im Planungsgebiet durch die innerdrtliche Lage gegeben.

Erkenntnisse Uber Altablagerungen/Altlasten oder schadliche Bodenverun-
reinigungen, die eine Nutzung der Flachen beeintrachtigen kénnten oder weitergehende
Erkundungen erforderlich machen wirden, liegen nicht vor.

Radon ist ein radioaktives Edelgas, das aus dem natlrlich vorkommenden, radioaktiven
Schwermetall Uran entsteht. Da Uran, wenn auch nur in geringer Konzentration, fast
Uberall in der Erdkruste vorhanden ist, ist Radon ebenfalls im Erdreich nachzuweisen.
Da radioaktive Stoffe, wie Radon, die Zellen eines lebenden Organismus schadigen
kénnen, wurde vom Landesamt fir Geologie und Bergbau fur das Land Rheinland-Pfalz
eine Radon-Prognosekarte (Stand 2013) erstellt.
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Gemeinde Edesheim Bebauungsplan ,,Nieder-Edesheim*“
Satzungsfassung Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

1.9

GemalR der Radon-Prognosekarte des Landesamts fir Geologie und Bergbau
Rheinland-Pfalz (LGB RLP) ist im Plangebiet mit einem erhdhten bis lokal hohen
Radonpotential (> 100 kBg/m?3) zu rechnen.

go-siorda ,‘ . A%
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Radonpotential im Bereich des Planaebietes | Landesamt fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz, 2020 L

,Das Mal fiir die Radonkonzentration in der Bodenluft (Luft im Porenraum des Bodens)
bzw. des Radonpotenzials wird in Becquerel pro Kubikmeter (Bq/m3) angegeben. Ein
Becquerel bedeutet ein Zerfallsereignis je Sekunde. Neben der Radonkonzentration ist
die Gaspermeabilitdt des Untergrundes vor allem in gut gasdurchldssigen Béden ein
ebenso zu beachtender Faktor zur Bewertung der Radonverfligbarkeit und Auswahl
geeigneter Radonschutzmassnahmen. Hier dargestellt ist nur das Radonpotenzial
(Radonkonzentration). Radonpotenzial unbekannt. Die hier abgebildete, landesweite
Karte des Radonpotenzials beruht bisher auf nur wenigen Messungen und ist deshalb
nur zur groben Orientierung. Lokal sind starke Abweichungen von dem dargestellten
Radonpotenzial méglich. Die Karte kann daher nicht Grundlage der Bauplanung sein,
sondern es bedarf gesonderter Untersuchungen.” (Quelle: Geoportal Boden RLP7).

Erhebliche Vorbelastungen durch Lichtverschmutzung oder auch thermische
Belastung bestehen fir das Plangebiet und dessen Umfeld nicht und sind auch durch
das Planvorhaben nicht zu erwarten.

Kultur- und Sachgiiter

Uber archaologische Fundstellen innerhalb bzw. angrenzend an das Plangebiet ist zum
derzeitigen Stand der Planung nichts bekannt.

Das gesamte Plangebiet befindet sich innerhalb der Denkmalzone ,Ortskern Nieder-
Edesheim“ (vgl. § 5 DSchG RLP). Zudem finden sich folgende geschutzte
Einzeldenkmale (vgl. § 4 DSchG RLP) innerhalb des Plangebietes: Hochgasse 6,

7 Kartenviewer des Landesamtes flir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz unter https://mapclient.Igb-
rlp.de///?app=Igb&view_id=5, abgerufen 05/2020
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1.1

LuitpoldstralBe 3, (an) LuitpoldstralBe 26, (an) Luitpoldstral3e 31, (an) LuitpoldstralBe 32,
SchloBstralBe 5, (an) SchloBstralBe 7.

Bewertung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des geschlossenen Siedlungskérpers. Da es zu
keiner weiteren Flachenversiegelung kommt, sind die Auswirkungen auf die jeweiligen
Schutzgiter nicht relevant oder als gering zu bewerten. Zahlreiche Gebaude und
Freiflachen im Plangebiet weiBen jedoch potenzielle Ruhe- und Fortpflanzungsstatten
fir besonders bzw. streng geschitzte Tierarten auf. Bei jeglichen Sanierungs-, Um-,
Ausbau oder Abbrucharbeiten, aber auch bei der Vorbereitung eines Baufelds, kénnen
daher Verbotstatbestdnde geman des § 44 (1) Nr. 1 bis 4 BNatSchG ausgel6st werden.
Waéhrend der Planung solcher BaumaBnahmen ist daher rechtzeitig Kontakt mit der
unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Stidliche WeinstraBe aufzunehmen.

Landespflegerische Zielvorstellungen sowie Vorschlage zu grinordnerischen
MaBnahmen im Plangebiet

Nicht bebaubare Grundsticksflachen sollen nach Mdéglichkeit begrint werden. Die
vegetationslose Gestaltung mit Kies- oder Schotterflachen soll vermieden werden. Denn
gerade Vorgarten und innerértliche Granflachen stellen wichtige siedlungsnahe
Lebensraume fur verschiedene Tierarten dar, fungieren aber auch als Abkihlungsflache
und wirken sich somit positiv auf das Ortsklima aus. Daher soll auch der vorhandene
Gehodlzbestand — insbesondere im Westen des Teilgeltungsbereich 1 — erhalten bleiben.

Die plangebietsinternen Bache sollen in einen naturnahen Zustand versetz bzw. dieser
erhalten werden. Eine abwechslungsreiche Gewéssersohle mit einem intakten
Hohlraumsystem sowie eine 6kologisch wertvolle Gestaltung der Uferbereiche mit
standorttypischer Begrinung sind anzustreben.

BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

Nachfolgend wird im Einzelnen auf die Inhalte und Erforderlichkeit der im
Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen eingegangen.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

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

Entsprechend der geschilderten stadtebaulichen Zielsetzungen wird die Art des
Baugebietes geman § 5 BauNVO als Dorfgebiet MD festgesetzt. Dieses entspricht mit
seinen inhaltlichen Rahmenbedingungen und den darin mdéglichen Nutzungsarten der
Bestandssituation im dicht bebauten und historisch gewachsenen Edesheimer Ortskern
rund um die LuitpoldstraBe. Zur Unterscheidung von Gebieten unterschiedlicher
Nutzungen und weiterer unterschiedlicher Festsetzung wird eine Differenzierung in
Dorfgebiet MD und eingeschranktes Dorfgebiet MDe vorgenommen.

Diese &uBert sich bezlglich der Art der baulichen Nutzung dahingehend, dass innerhalb
des Bereiches des eingeschrankten Dorfgebietes MDe keine sonstigen Wohngebéude
zuldssig sind. Das Areal dieses Baugebietstyps entspricht faktisch den rlckwartigen
Grundsticksbereichen der charakteristisch fur den Ortskern schmalen, aber lang
gestreckten Baugrundsticke. Diese ruckwartigen Flachen sind gepragt durch
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gartnerische Nutzungen und vereinzelte noch genutzte oder bereits umgenutzte
landwirtschaftliche Wirtschaftsgebaude. Aufgrund dieser eindeutigen stadtebaulichen
Charakteristik, der sehr dichten Bestandsbebauung im Plangebiet, vergleichsweise
engen StraBensituation an der LuitpoldstraBe und ErschlieBung dieses Baufeldes in
zweiter Reihe sowie einer damit verbundenen schwierigen Stellplatzversorgung werden
Wohngebé&ude, welche nicht in Kombination mit Wirtschaftsbetrieben genutzt werden
und somit eher einem ausschlieBlichen Wohnzwecke dienen, ausgeschlossen. Dies soll
eine auf dieses Baufeld beschrankte sowie ausschlieBlich fir diese Nutzungsart
geltende Nachverdichtung gezielt unterbinden. Somit kdénnen damit verbundene
unkontrollierte Zunahmen an Wohneinheiten, die sowohl stadtebaulich als auch bezogen
auf die Hauptnutzung und deren notwendige Nebennutzungen (Freiflachenbedarf,
Stellplatzversorgung etc.) als unvertraglich fir den dicht bebauten Dorfkern von
Edesheim gelten wirden, unterbunden werden. Aufgrund der Zulassigkeit sonstiger
Wohngebdude im Dorfgebiet MD stellt sich die beschriebene Einschrankung als
verhaltnismanig und mit den Zielen der Planung Ubereinstimmend dar.

Fir den Bereich des Dorfgebietes MD und des eingeschréankten Dorfgebietes MDe wird
erganzend bestimmt, dass

» Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache bis zu 100 m? ausnahmsweise
zuldssig sind. Dies ermdglicht die Errichtung kleiner Einkaufsmdglichkeiten, wie
sie in historisch gewachsenen Dorfkernen noch zu finden sind.
Einzelhandelsbetriebe mit einer gréBeren Verkaufsflache sind unzuldssig, da
diese aufgrund der stédtebaulichen Situation vor Ort nur unter erheblichen
Schwierigkeiten in den Ortskern von Edesheim integrierbar sind. Dies hangt
sowohl mit der GebaudegréBe als auch mit Themen wie ErschlieBung,
Anlieferung und Stellplatzversorgung zusammen. Derartige Nutzungen wirden
zudem der umgebenden Art der baulichen Nutzung wiedersprechen und sich
nicht einfigen. Darlber hinaus eignen sich anderweitige Standorte in der
Gemeinde fur Einzelhandelsbetriebe mit mehr als 100 m? Verkaufsflache besser.

= Anlagen fir sportliche Zwecke unzulassig sind. Sie 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 mit diesen Nutzungen ein
erhéhtes Larmaufkommen einhergeht.

= Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzuléssig sind. Diese Nutzungen 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 die durch die Umgebungsbebauung vorgegebene Siedlungsstruktur
gestalterisch nicht integrierbar sind. Flr die genannten Nutzungsarten bestehen
an anderer Stelle im Gemeindegebiet stédtebaulich besser geeignete
Ansiedlungsmadglichkeiten.

» Vergnligungsstatten unzuldssig sind. Ein Ausschluss von Vergniigungsstatten
erfolgt zum einen aufgrund der Tatsache, dass diese Nutzungsarten einen sehr
hohen Stérgrad aufweisen kénnen und zum anderen, dass eine Ansiedlung von
solchen Nutzungen zu einem unerwtnschten Absinken des Niveaus im direkten
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1.2

1.3

1.4

1.5

Umfeld fihren kénnen. Dies kann insgesamt dazu fuhren, dass die Wahrung der
in dem angrenzenden Gebiet bestehenden Wohnumfeldqualitat gefahrdet wird.

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

Der Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine dem
Standort angepasste bauliche Entwicklung schaffen.

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird daher durch die Festsetzung von Grundflachenzahl
(GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ) sowie einer Festlegung der Geschossigkeit
geregelt.

Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22
BauNVO)

Die Festsetzungen zur Bauweise und Stellung baulicher Anlagen dienen der Sicherung
des pragenden Charakters des teils historischen StraBen- und Ortsbildes. Dieses ist
durch eine sehr dichte Bebauung gepragt und Gebaude sind unmittelbar an die Stral3e
herangebaut. Um diese stddtebauliche Besonderheit zu sichern, wird eine derartige
Bauweise ermdglicht, welche der umgebenden Eigenart entspricht und Uber die
grundsatzlichen bauordnungsrechtlichen Vorgaben insbesondere bzgl. Abstandsflachen
hinaus geht.

Da die Grundstiicke im Bereich MD nicht immer rechtwinklig zur StraBe liegen ist eine
Abweichung der giebelstandigen Gebaudewand von max. 10° von der Baulinie zur
Ermdglichung eines rechtwinkligen Gebaudegrundrisses zuléssig. Dies sichert zum
einen das StraBenbild und erleichtert zum anderen die bauliche Realisierung durch
kinftige Bauherren.

Flachen fiir Stellplatze und Garagen und deren Zulassigkeit (§ 9 Abs. 1 Nr. 4i.V.m.
§ 12 BauNVO)

Die getroffenen Festsetzungen zu Flachen fir Stellplatze und Garagen zielen im
Wesentlichen darauf ab, ein ungehindertes ,Zubauen“ und ,Zuparken® zu unterbinden.
Dies betrifft insbesondere die durch Kleingarten und Grinraume gepragten rickwartigen
Bauflachen des Teilgeltungsbereiches 1 entlang des Altengraben und Modenbaches.

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

Die Zahl der Wohneinheiten wird auf ein fir das gesamte Plangebiet und dessen
Umgebung vertragliches MalB begrenzt. Dies erfolgt, um in diesem Bereich die
Entstehung von gréBeren Appartementhdusern / Geschosswohnungsbauten etc. zu
verhindern, die zu einer unerwlinschten Umstrukturierung der angestrebten
stadtebaulichen Eigenart des Gebietes flhren kdnnten. Eine hdhere
Geb&udeausnutzung auch im Bereich der Umnutzung von Nebengeb&duden zu
Wohnhausern wirde sich, neben dem erhéhten Stellplatzbedarf im Plangebiet, unter
Umstanden auch negativ auf die Sozial- und Bevdlkerungsstruktur auswirken.
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2

2.1

2.2

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Ortliche Bauvorschriften der Gemeinde Edesheim

In den Bebauungsplan wurden gem. § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 88 LBauO
auf Landesrecht beruhende Regelungen integriert.

Ziel der getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen ist es, in positiver Weise auf
die auBere Gestaltung der baulichen Anlagen Einfluss zu nehmen, ohne dabei den
Bauherrn in seiner Bau- und Gestaltungsfreiheit allzu stark einzuschrénken.
Festsetzungen werden daher nur in denjenigen Bereichen getroffen, die von
elementarem Einfluss auf das Gesamterscheinungsbild des Baugebietes sind.

Hierzu gehdren insbesondere Regelungen zur:

»  Gestaltung der Dachflachen,

»  Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstlicke,

=  Gestaltung von Stellplatzen sowie

= Zahl der notwendigen Stellplatze.

Eine Abweichung der herzustellenden Stellplatze je Wohneinheit von den Vorgaben der
Stellplatzsatzung der Gemeinde Edesheim vom 26.10.1999 erfolgt aufgrund der
Tatsache, dass sich das Mobilitdtsverhalten speziell in Edesheim dahingehend
entwickelt hat, dass eine geringere Anzahl an den jetzt festgesetzten Stellplatzen als
unverhaltnismaiig und nicht zielfihrend ist. Die Erfahrung hat gezeigt, dass die reale
Anzahl an Privatfahrzeugen zu den hier festgesetzten Werten tendiert und eine
geringere Vorgabe zu ungewolltem ruhendem Verkehr im 6&ffentlichen Raum flhren
kann.

Ortliche Bauvorschrift iiber die Zahl der notwendigen Stellplatze

In den Bebauungsplan wird weiterhin eine 6&rtliche Bauvorschrift tber die Zahl der
notwendigen Stellplatze integriert.

Eine Abweichung der herzustellenden Stellplatze je Wohneinheit von den Vorgaben der
Stellplatzsatzung der Gemeinde Edesheim vom 26.10.1999 erfolgt aufgrund der
Tatsache, dass sich das Mobilitdtsverhalten speziell in Edesheim dahingehend
entwickelt hat, dass eine geringere Anzahl an den jetzt festgesetzten Stellplatzen als
unverhaltnismaiig und nicht zielfihrend ist. Die Erfahrung hat gezeigt, dass die reale
Anzahl an Privatfahr-zeugen zu den hier festgesetzten Werten tendiert und eine
geringere Vorgabe zu ungewolltem ruhendem Verkehr im 6&ffentlichen Raum flhren
kann.

Far sonstige Nutzungen ist, entsprechend der jeweiligen Nutzung, Stellplatzsatzung der
Gemeinde Edesheim anzuwenden.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME ANDERWEITIGER FESTSETZUNGEN/ VERMERKE

Denkmalschutzgesetz Rheinland-Pfalz (DSchG)
hier: Schutz von Kulturdenkmalern gem. § 2 DSchG

Gemal §§ 2 Abs. 1 Satz 1 und 4 Abs. 1 Satz 4 DSchG genieBen die Kulturdenkmaler
Hochgasse 6, LuitpoldstraBe 3, LuitpoldstraBe 26 (ilw.), LuitpoldstraBe 31 (tlw.),
LuitpoldstraBe 32 (tlw.), SchloBstraBe 5, SchloBstraBe 7 (tlw.) und StaatsstraBe 26
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Erhaltungs- und Umgebungsschutz. Bauliche MaBnahmen, welche in unmittelbarer
Nahe dieses Kulturdenkmals stattfinden sollen bedtrfen geman § 13 Abs. 1 DSchG einer
denkmalrechtlichen Genehmigung. Veranderungen an den Einzeldenkmalern bedirfen
direkt der Genehmigung, ebenso wie Veranderungen am Erscheinungsbild aller Bauten
innerhalb der Denkmalzone. Der gesamte Geltungsbereich befindet sich innerhalb der
Denkmalschutzzone (§ 5 Abs. 3 DSchG) ,Nieder-Edesheim®.

Landeswassergesetz Rheinland-Pfalz (LWG)

hier: Wasserrechtliche Genehmigung fiir bauliche Anlagen gem. § 31 LWG

Innerhalb des 5 m Gewasserrandstreifens entlang des Krebsbéachel, des Altengraben
sowie des Modenbach sind grundsatzlich jegliche baulichen Anlagen und jegliche
bauliche Nutzung unzuldssig. Innerhalb des 10 m Gewasserrandstreifens bedarf die
Errichtung und Erweiterung baulicher Anlagen neben der baurechtlichen Genehmigung
geman § 31 LWG auch einer wasserrechtlichen Genehmigung.

M HINWEISE OHNE FESTSETZUNGSCHARAKTER

Empfehlungen und Hinweise, die aufgrund der mangelnden Erméchtigungsgrundlage
nicht als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wurden, jedoch zum
Verstandnis der getroffenen Festsetzungen beitragen oder Uber den ,eigentlichen®
Bebauungsplan hinausgehende wichtige Informationen liefern, wurden als
unverbindliche Hinweise im Nachgang zu den Textfestsetzungen abgedruckt.

N WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Entsprechend der Vorschriften des Baugesetzbuches sind gemalR § 2a BauGB die
wesentlichen Auswirkungen der Planung darzulegen.

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

Die Planung férdert eine behutsame Weiterentwicklung des Ortskerns, auch unter
Beriicksichtigung und Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. In diesem
Zusammenhang ist nicht mit wesentlichen Auswirkungen zu rechnen.

2 Anforderungen an die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen (gem. § 1 Abs.6 Nr. 2 BauGB)

Die Planung erméglicht die Schaffung zusatzlichen Wohnraums in einem fir die Lage
vertraglichen Maf3. Dies ergénzt die heterogene Bevdlkerungsstruktur und férdert die
soziale Stabilitat.

3 Belange des Denkmalschutzes (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)
Die Belange des Denkmalschutzes sind vollumféanglich in der Planung berlcksichtigt.
Aufgrund der Lage in der Denkmalschutzzone ,Nieder-Edesheim” wirkt neben den hier

vorgetragenen Festsetzungen auch die Denkmalschutzbehérde auf die bauliche
Entwicklung ein.
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Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes (gem. § 1 Abs.6 Nr. 5 BauGB)

Die Planung fordert den Erhalt des Ortsbildes und ermdglicht gleichzeitig eine sehr
behutsame und vertragliche Weiterentwicklung. Hier sind keine wesentlichen
Auswirkungen zu erwarten.

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

Die Belange des Umweltschutzes wurden in der landespflegerischen Bewertung
bericksichtigt. Hier sind keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Belange der Wirtschaft (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB)

Die Belange der Wirtschaft sind durch die Planung nicht betroffen.

Belange der Ver- und Entsorgung (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 8e BauGB)

Aufgrund der zu erwartenden geringen Bautétigkeit ist nur von einer sehr niedrigen und
fir das aktuelle System vertraglichen mdoglichen Mehrbelastung des Ver- und
Entsorgungssystems auszugehen.

Belange des Verkehrs (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

Aufgrund der zu erwartenden geringen Bautétigkeit ist nur von einer sehr niedrigen und
fir das aktuelle System vertraglichen méglichen Mehrbelastung des Verkehrssystems
auszugehen.

PLANVERWIRKLICHUNG
MaBnahmen zur Realisierung des Bebauungsplans

Aufgrund der gegebenen Eigentumsverhaltnisse ist zum gegenwértigen Sachstand eine
gesetzliche Bodenordnung im Sinne des §§ 45 ff. BauGB nicht erforderlich. Weitere
MafBnahmen sind nicht erforderlich.

Kosten der Bauleitplanung

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