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LEGENDE
I. BAUPLANUNGSRECHTLICHE ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)
MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

n/1+p0  Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf3 /
max. 1 Vollgeschoss im aufgehenden Mauerwerk
und ein zweites Vollgeschoss im Dachraum (I+D)
(siehe textliche Festsetzungen)
04 Grundflachenzahl
THmax  maximale Trauthdhe (siehe textliche Festsetzungen)
GHmax maximale Gebdudehéhe fir Flachdécher (siehe textliche Festsetzungen)
FHmax  maximale Firsthéhe fir geneigte Dédcher (siehe textliche Festsetzungen)

Bauweise, Gberbaubare Grundsticksfléiche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
/e\  Einzelhguser
[ 1 Baugrenze mit Gberbaubarer Flache

Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
2wo  maximale Anzahl an Wohneinheiten pro Wohngebdude

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Straflenverkehrsfléche

[ ]
| ] StraBenverkehrsfléchen besonderer Zweckbestimmung
Zweckbestimmung Fuweg
6w  Zweckbestimmung Grasweg
StraBBenbegrenzungslinie

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Fléchen fir die Abwasserbeseitigung, einschlieBlich der Rickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Flache fur die Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
Grinfléchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

B Offentliche Grinflachen

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

EM 1 Sicherung und Aufwertung von Streuobstwiesen (siehe textliche Festsetzungen)

Fléchen zum Anpflanzen und zur Erhaltung von Béaumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a, b BauGB)

Umgrenzung von Fléchen zum Anpflanzen von Bdumen, Stréduchern und sonstigen
Bepflanzungen

A1 Gebietsrandeingrinung (siehe textliche Festsetzungen)
A2 Gebietsrandeingrinung privat (siehe textliche Festsetzungen)

@® Anpflanzung Baum

Fléchen fir Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmavuern, soweit sie zur
Herstellung des StraBenkérpers erforderlich sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

geplante StraBenbdschung (siehe textliche Festsetzungen)

Sonstige Zeichen

-

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

+eee  Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

I"m"l BemaBung in Meter

& Angabe der Héhenlage der geplanten Strafie in Meter Gber Normalhéhennull (NHN)
23351 (§ 9 Abs. 3 BauGB) (Beispiel)

) Kennzeichnung der mafigeblichen Grundsticks-/Straflenseite zur Héhenbestimmung

Il. BAUORDNUNGSRECHTLICHE ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Abs. 1 LBauO)

ig%‘.’)// zuldssige Dachformen: Satteldach, Walmdach, Pultdach, versetztes Pultdach,
Fo/MD  Flachdach, Mansarddach (siehe textliche Festsetzungen, auch zur Dachneigung)

I1l. INFORMATIVE DARSTELLUNGEN
ZE = Gebgude und Flurstick gemaf Kataster
vorgeschlagene Grundsticksgrenze

geplante Straenraumaufteilung

_meo Hhenlinien mit Héhenangaben in Meter Gber Normalhdhennull (NHN)

Art der baulichen WA 1 WA 2
Nutzung
flachen-
Grundfléchen Bauweise 0,4 A 0,4 A
zahl
Anzahl der
Anzahl d
Wohn- Ean cer 2 Wo 1+D 2 Wo I
. . Vollgeschosse
einheiten
maximale zulassige THmax 4,50m SD/WD/ ZI-EI')?%):S 6.00m SD/WD/
Trauf-, First und FHmax 8,50m PD/vPD/ 4 - PD/vPD/
! .. GH 6,80 FHmax 9,00m
Gebéaudehshe Dachformen max m FD/MD GHmax 6,80m FD/MD

BESTANDTEILE DES BEBAUUNGSPLANS

Der vorliegende Bebauungsplan besteht aus

» der Planzeichnung, MaBstab 1 : 1.000, mit Legende und den Rechtsgrundlagen,
* den separaten Textlichen Festsetzungen

* und den Verfahrensvermerken.
Die Begrindung ist beigefigt.

GEMEINDE ZORNHEIM

RECHTSGRUNDLAGEN (AUSWAHL)

Grundlagen dieses Bebauungsplans sind:

1.

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802
(Nr. 33)).

Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch
Artikel 5 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306).

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) in der Fassung vom 24. November 1998 (GVBI.
S. 365), zuletzt mehrfach gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 3. Februar 2021 (GVBI.

S. 66).

Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft (Landes-Naturschutz-
gesetz - LNatSchG) in der Fassung vom 06. Oktober 2015 (GVBI. 2015, 283), zuletzt
gedndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 26. Juni 2020 (GVBI. S. 287).

Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom 23. Marz 1978 (GVBI. S. 159), zuletzt gedndert durch
8§ 32 des Gesetzes vom 17. Dezember 2020 (GVBI. S. 245).

Landesnachbarrechtsgesetz (LNRG) vom 15. Juni 1970 (GVBI. S. 198), gedndert durch
Gesetz vom 21. Juli 2003 (GVBI. S. 209).

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

Ausfertigung

Der Bebauungsplan besteht aus den separaten Textfestsetzungen und dieser Planzeichnung.
Die Planzeichnung wird hiermit ausgefertigt.
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Ausfertigung:
Die Bebauungsplansatzung besteht aus diesen Textfestsetzungen und der separaten Planzeichnung.
Hiermit werden die Textfestsetzungen ausgefertigt.

Zornheim, den .......ccooe, )

Ortsbirgermeister Dienstsiegel

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMASS BAUGESETZBUCH

(BAUGB) c..eceeeerererererecscsesesesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssassssssssosssssssnssssssssssssssossses 2

1.1  ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG ......cc.corerurrrerrerrerserserseraesaeseesessessessessessessessessessessenes 2
1.2 MINDESTMASSE FUR DIE GROSSE DER BAUGRUNDSTUCKE .........ccoceeruerneeruerseseesuesseessessessaessenes 3
1.3 FLACHEN FUR STELLPLATZE UND GARAGEN ........cccceeruervereernesesssessessssssessasssessasssessasssessassasssenes 3
1.4 HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN...........ccoererrerrerrerreraeruenens 3

1.5 VERKEHRSFLACHEN SOWIE VERKEHRSFLACHEN BESONDERER
ZWECKBESTIMMUNG SOWIE DER ANSCHLUSS ANDERER FLACHEN AN DIE

VERKEHRSFLACHEN .........coooueeeeueeereeeesesossssesssssossssesssssessssssssssesssssossssessassesssssssassessssssssssessassosses 3
1.6 FUHRUNG VON VERSORGUNGSANLAGEN UND -LEITUNGEN .........uoeruerererereeerecneerseeseessesesene 4
1.7 FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR

ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT .......ccooeueeerueeenneecssesossssesssssesssssssassesses 4

1.8 ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRI"AUCHEIEN UND SONSTIGEN .
BEPFLANZUNGEN SOWIE BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN UND FUR DIE
ERHALTUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN

BEPFLANZUNGEN SOWIE VON GEWASSERN ........cccueeeeieeierneessessseesssesssesssessssssssessssessesssssssssssane 6
1.9 FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN, ABGRABUNGEN UND STUTZMAUERN,
SOWEIT SIE ZUR HERSTELLUNG DES STRASSENKORPERS ERFORDERLICH SIND.........ccooeueeeuneeene 7

2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEMASS LANDESBAUORDNUNG

2.1 AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN .......ccueerueeerereeeeseesseesseessesssssssssessssssesssessssssssssnse 7
2.2 GESTALTUNG DER NICHT UBERBAUTEN GRUNDSTUCKSFLACHEN.........ccoovveerruereeveesrneressssossnnes 8

3 HINWEISE AUF SONSTIGE GELTENDE VORSCHRIFTEN ..........cccccoveueiirennrennnccenencneees 9
4 ANHANG I: PFLANZENLISTE .....ccccceettemnnieirennnicnrennnsenssensesccssassesssssasssssssssssssscssanse 12

5 ANHANG II: UMGANG MIT DEM ARTENSCHUTZ UND MASSNAHMEN
DER KOMPENSATION .......ccoeeeeeeeeeneeneeennnennnennncnssnnssosssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnscs 13
5.1 UMGANG MIT DEM ARTENSCHUTZ ........c.cceverererenrsrsnsnesssesesnsnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssens 13
5.2 KOMPENSATION ........cereereerrnsstsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssses 13
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1.1

1.1.1

1.1.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMASS BAUGE-
SETZBUCH (BAUGB)

ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

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

Die Eintragungen zur Art der baulichen Nutzung in die Nutzungsschablonen (vgl. Plan-
zeichnung) bedeuten:

WA = Allgemeines Wohngebiet geméf3 § 4 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO

Zulassig sind:

1. Wohngebdude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Léden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe.

Nicht zuléssig sind:

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,

Anlagen fir Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

IR o e

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 bis 20 BauNVO)

Hohe und Hoéhenlage baulicher Anlagen

Unterer Bezugspunkt fir die Bestimmung der Trauf-, First- und Gebdudehdhe ist,
» die Hohenlage der Straflenoberkante der angrenzenden Straflenverkehrsfléche,
» gemessen in der Mitte der StraBenverkehrsflache in Gebdudemitte.

» Die Hohenlage dieses Punktes ist durch lineare Interpolation aus den beiden be-
nachbarten in der Planzeichnung abgebildeten Straflenhdhen zu ermitteln.

Bei Eckgrundsticken ist diejenige StraBenseite maBigebend, die gemaéf der Planzeichnung
festgelegt ist.

Fur geneigte Décher wird eine Trauf- und Firsthéhe festgesetzt.
Fur Flachdacher wird allein eine Geb&udehshe festgesetzt.

Die Traufthéhe (TH), Firsthohe (FH) und Gebéaudehshe (GH) wird definiert als

» das senkrecht auf der Wand der straf3enseitigen Fassade gemessene Maf3 vom un-
teren Bezugspunkt

Fassung zur Bekanntmachung * Mai 2022 Seite 2 von 15
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1.2

1.3

1.4

1.5

» bis zum oberen Bezugspunkt = Schnittlinie der Wand mit der Oberkante der Dach-
haut (Trauthdhe TH) bzw. Héhe der Oberkante des Firsts an der héchsten Stelle
(Firsthdhe FH) bzw. als Oberkante der hdchsten Wand (Attika) (Gebdudehdhe GH)

Schornsteine, Antennen und dhnliche Anlagen (mit Ausnahme von Werbeanlagen) dirfen
maximal 2,0 m die Gebdude- / Firsthéhe Uberschreiten.

Anzahl der Vollgeschosse

Im Plangebiet wird die héchstzuldssige Anzahl der Vollgeschosse geméaf Eintrag in die
Nutzungsschablone begrenzt.’

MINDESTMASSE FUR DIE GROSSE DER BAUGRUNDSTUCKE
(§ 9 Abs. T Nr. 3 BauGB)

Im gesamten Geltungsbereich ist eine Mindestgréfie der Baugrundstiicke von 350 m? ein-
zuhalten.

FLACHEN FUR STELLPLATZE UND GARAGEN
(§ 9 Abs. T Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Im gesamten Geltungsbereich sind Stellplatze und Garagen grundsétzlich innerhalb der
Uberbaubaren Fléchen zulassig.

Auferhalb der tberbaubaren Fléchen kénnen Stellplétze und Garagen zugelassen werden,
jedoch nur vor der risckwértigen Baugrenze” und deren seitlichen Verlangerung bis an die
seitlichen Grundsticksgrenzen.

Fur Garagen ist darber hinaus zur erschlieBenden Strafle - gemessen ab dem Garagentor
- ein Abstand von mindestens 6,0 m, von Carports - gemessen vom senkrecht auf den
Boden projizierten Dachbeginn - ein Abstand von mindestens 1,0 m einzuhalten.

Fur Garagen gilt zudem, dass der seitliche Abstand zu FuB3- und Radwegen mindestens
1 m betragen muss.

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

Die hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden wird mit maximal zwei
Wohneinheiten pro Wohngebéude festgesetzt.

VERKEHRSFLACHEN SOWIE VERKEHRSFLI'-'\C.!-IEN BESONDERER ZWECKBESTIM-
MUNG SOWIE DER ANSCHLUSS ANDERER FLACHEN AN DIE VERKEHRSFLACHEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Summe der Zufahrtsbreiten eines Grundstiicks darf 5,0 m nicht Uberschreiten.

Zur Festsetzung ,1+D’ siehe die bauvordnungsrechtlichen Festsetzungen unter Punkt 2.1.3

Die rickwdartige Baugrenze ist die der erschlieBenden Strafle abgewandte Baugrenze.

Fassung zur Bekanntmachung * Mai 2022 Seite 3 von 15
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1.6

1.7

FUHRUNG VON VERSORGUNGSANLAGEN UND -LEITUNGEN
(§ 9 Abs. T Nr. 13 BauGB)

Die Fihrung von Versorgungsleitungen der technischen Infrastruktur ist nur in unterirdischer
Bauweise zuldssig.

FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICK-
LUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

(§ 9 Abs. T Nr. 20 BauGB)

Ausfihrung der Stellplétze, Wege, Zufahrten und der befestigten Fléchen

Stellplatze fur Kfz, Wege und Zufahrten sowie sonstige befestigte, mit dem Erdboden ver-
bundene Fléchen auf den Grundstiicken’, von denen kein Schadstoffeintrag zu erwarten
ist, sind mit wasserdurchldssigen offenfugigen Beldgen® auszufihren.

Ausgenommen von dieser Verpflichtung sind Terrassen.

Fléche fur die Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Die Flache fur die Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser ist als offenes
Erdbecken anzulegen.

Das Becken ist mit einer Rasenmischung fur Feuchﬂogen5 einzusden.

Die Bepflanzung kann fur betrieblich erforderliche Zuwegungen oder Bauwerke unterbro-
chen werden.

M - Sicherung und Aufwertung ehemaliger Streuobstwiesen

Auf den als ,M’ festgesetzten Fléchen ist die nachhaltige Sicherung und Aufwertung der
ehemaligen Streuobstwiesen mit Hilfe folgender Mafinahmen zu realisieren:

fur den Teilbereich B

. . . 6
Umwandlung in einen struktur- und artenreichen Lebensraum

e Erhaltung der noch weitestgehend intakten Baume mit gelegentlichem Rickschnitt von
die EntwicklungsmafBnahmen beeintrachtigenden einzelnen Astpartien.

e Entfernung der zum Teil bereits abgestorbenen Kronen von ca. 80 Baumen, die einen
besonders hohen Anteil an Totholz aufweisen. Die stehenbleibenden Stdmme und Kro-
nenteile kénnen sich als Totholz unter Erhaltung der auf ihn lebenden Arten bis zum
endgultigen Zerfall weiterentwickeln.

e Die Obstbaumreihe auf der Parzelle Nr. 63 bleibt vollsténdig ohne Pflegemaf3nahmen,

Hinweis: z. B. Zuwegungen / Zufahrten oder Lager- und Betriebsfléchen
Hinweis: z. B. Rasengittersteine, breitfugiges Pflaster, Schotterrasen, Rasenfugenpflaster, oder Porenpflaster
Hinweis: z. B. Juliwa L 730 oder 7301

vgl. Stiftung Wald zum Leben: Mirabellen-Halbstammanlage im AuBenbereich der Gemarkung Zornheim —
Flur 9, Nr. 63, 64/1 und 67, Mainz, 10.12.2020, S. 2-3
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auch auf der Bodenflache stehen. Anfallendes Schnittgut aus den Ubrigen Flachen ist
unter den Baumen kontinuierlich abzulagern.

e Unter den B&umen ist ein ca. 1,00 bis 1,50 m breiter Geldndestreifen fir die bereits
begonnene Entwicklung von krautigen Pflanzen zu erhalten und im Turnus von ca. 2
bis 3 Jahren im Herbst zu méhen.

e |In die Baumreihen sind in den Totholzbereichen Baume der Arten

Cydonia oblonga (Sorten Konstantinopler Apfelquitte und Portugiesische Birnen-
quitte)

Malus sylvestris

Mespilus germanica

Prunus cerasus

Prunus mahaleb

Pyrus communis (Pastorenbirne, Schweizer Mostbirne, Stuttgarter Geishirtle)

Sorbus domestica

Sorbus torminalis

ggf. als Versuch Morus alba, Morus nigra
einzelstammweise und zum Teil in kleinen Gruppen zu pflanzen und zu pflegen.

Im westlichen Teil der Grundsticke sind drei ca. 100 bis150 m? grofie Freiflachen
langerfristig herzustellen und wie die Flachen unter den Baumreihen zu pflegen.
e An der suddstlichen Grundsticksgrenze ist eine zweireihige Hecke aus

15 Cornus sanguinea Str 80-120 cm

10 Corylus avellana Str 80-120 cm

10 Euonymus europaeus Str 80-120 cm

15 Ligustrum vulgare Str 80-120 cm

10 Ligustrum vulgare Atrovirens Str 80-120 cm

10 Lonicera xylosteum Str 80-120 cm

10 Prunus spinosa Str 80-120 cm

15 Viburnum lantana Str 80-120 cm

zu pflanzen, zu pflegen und zu unterhalten.

fur den Teilbereich C

BiotopentwicklungsmaBnahmen’

Mit der Zielstellung die Reste der Kulturlandschaft im Teilbereich C zu sichern und in den
urspringlichen Zustand zurick zu entwickeln, sind die von der 'Stiftung Wald zum Leben'
zu nutzenden Restbesténde an Baumen zu pflegen und die bereits gerodeten oder nur noch
teilweise im urspringlichen Zustand vorhandenen Flachen neu zu bepflanzen und zu pfle-
gen.

vgl. Stiftung Wald zum Leben: Biotopentwicklungsmafinahmen im AuBenbereich der Gemarkung Zornheim
— Flur 9, Nr. 439 bis 443, Mainz, 10.12.2020, S. 1
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1.8 ANPFLANZEN VON BA“UMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
SOWIE BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN UND FUR DIE ERHALTUNG VON BAU-
MEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN SOWIE VON GEWAS-
SERN

(§ 9 Abs. T Nr. 25a, b BauGB)

1.8.1 Pflanzbestimmung firr 6ffentliche Fléchen

A 1 - Gebietsrandeingrinung (5 m breit)

Zur Eingrinung des Gebiets zur freien Landschaft nach Westen ist eine 5 m breite Gehélz-
pflanzung festgesetzt. Dieser Bereich ist mit standortgerechten und einheimischen Gehdl-
zen zu bepflanzen. Je 20 lfdm sind ein Laubbaum (vorzugsweise hochstémmige Obst-
baume) sowie 20 Strducher anzupflanzen.

StraBenbdume

An den in der Planzeichnung eingetragenen Standorten sind Laubb&gume II. Ordnung ge-
mé&f3 der Artenliste im Anhang zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Von den durch

Planzeichen festgesetzten Baumstandorten kann um bis zu 8 m abgewichen werden.”

DarGber hinaus sind weitere standortangepasste Baumarten zuldssig. Fir die Standortan-
passung ist u. a. maBgebend, dass die Bdume stadtklimavertraglich und verkehrsraum-
tauglich sind, geschlossene/verdichtete Bodenverhdltnisse vertragen, einen héhenbetonten
Wouchs bei einer Mindestbreite von 6 m und dichte Belaubung haben, sowie keine im Ver-
kehrs- bzw. Stadtraum kritischen Eigenschaften wie starken Fruchtfall oder aggressives

. 9
Wurzelwachstum aufweisen.

1.8.2 Pflanzbestimmung fir private Grundsticksflachen

Die gemdB der GRZ nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen auflerhalb der als Flache
zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen in der Planzeich-
nung gekennzeichneten Fléchen sind als Grinbereiche gértnerisch anzulegen. Dies be-
deutet, dass mindestens 75 % dieser Flachen mit Pflanzen (Stauden, Stréucher, Bédume)
gemdf der Pflanzliste im Anhang zu belegen sind.

Pro Grundstick ist verpflichtend ein Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
Ab einer Grundsticksgréfe von 500 m? sind pro Grundstick verpflichtend zwei Laub-
baume zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Davon ist mindestens ein Baum als hei-
mischer Laubbaum gemaB Artenliste im Anhang zu verwenden.

A 2 - Private Gebietsrandeingrinung (3 m breit)

Zur Schaffung einer privaten Gebietsrandeingrinung ist auf den festgesetzten Fléchen eine

Hinweis: Die Bédume sind als Hochstémme, Stammumfang 16 bis 18 cm, zu pflanzen. Bei der Pflanzung ist
auf einen ausreichend grofien Wurzelraum der B&dume zu achten. Pflanzstreifen fir Baume sollten mindestens
1,5 m breit sein (gemessen ab Hinterkante Rickenstitze der Bordsteine). Im Bereich der Stellplétze sollen die
Béume durch einen Anfahrschutz gesichert sein.

Zur Orientierung kann die ,Stralenbaumliste der sténdigen Konferenz der Gartenamisleiter beim Deutschen
Stédtetag’, Stand April 2006 herangezogen werden.
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1.8.3

1.9

2.1

211

3 m breite Anpflanzfléche anzulegen. Dieser Bereich ist mit standortgerechten und einhei-
mischen Gehdlzen zu bepflanzen. Je 20 [fdm sind anteilig mindestens 15 Stréducher anzu-
pflanzen.

Gemeinsame Vorschriften

Die Anpflanzungen auf den Fléchen A 1 und A 2 sind fachgerecht zu pflegen und dauer-
haft zu erhalten.

Fur die voranstehenden Pflanzvorschriften sind die Arten und Pflanzqualitéten geméf3 Ar-
tenliste im Anhang | zu verwenden. '’

Dachbegrinung

Flachdécher sowie Dachfléchen von Garagen und Carports mit einer Neigung von weni-
ger als 20 Grad sind mit einer extensiven Dachbegrinung aus an Trockenheit angepassten
Sukkulenten, Kréutern und niedrigwiichsigen Grésern auszufihren. Alternativ ist auch eine
intensive Dachbegrinung zuléssig.

Ausgenommen von der Begrinungsverpflichtung sind Uberdachungen (nicht Carports),

transparente Dachteile, Dachterrassen' sowie Dachfléchen unter Anlagen zur Nutzung der
Solarenergie.

FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN, ABGRABUNGEN UND STUTZMAUERN, SOWEIT
SIE ZUR HERSTELLUNG DES STRASSENKORPERS ERFORDERLICH SIND

(8 9 Abs. T Nr. 26 BauGB)

Béschungen und Aufschittungen sowie Stitzmauern sind, soweit fur die Herstellung des
StraBenkérpers erforderlich, auf privaten Grundsticken zu dulden. Diese dirfen, gemaf

den sonstigen Festsetzungen, integriert in die privaten AuBlenanlagen, genutzt werden.'”

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEMASS LANDESBAUORDNUNG
(LBAUO)

AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

Dachform und Dachneigung

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Satteldacher (SD), Walmdacher

Hinweis: Die Abstandsbestimmungen des Landesnachbarrechtsgesetzes sind zu beachten

Hinweis: Die Nutzung einer Dachfléche als Dachterrasse setzt u.a. voraus, dass die Umsetzung einer Ab-
sturzsicherung innerhalb der maximal zuléssigen Gebaudehshe maglich ist.

vgl. hierzu auch in der Begrindung unter Punkt 9.1 die dringend zu beachtenden Hinweise zu ,Héhendiffe-
renzen zwischen den &ffentlichen Verkehrsfléchen und den Baugrundstiicken’.
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2.1.2

2.1.3

2.2

2.2.1

(WD), Pultdacher (PD), versetzte Pultdacher (vPD) sowie Flachdacher (FD) zulassig. Bei Ge-
b&uden mit einer maximalen Trauthéhe bis 4,50 m sind darUber hinaus auch Mansarddé-
cher (MD) zuléssig. Fir Garagen und Nebenanlagen gelten diese Festsetzungen nicht.

Die Dachneigung bei Satteldéchern (SD) und Walmdéachern (WD) muss mindestens 25°
und darf héchsten 45° (Altgrad) betragen. Bei Pultdéchern (PD) (einschlieBlich versetzten
Pultdéchern (vPD)) muss die Dachneigung mindestens 15° und darf héchstens 45° (Aligrad)
betragen.

Bei Mansardddchern (MD) sind in den Mansardteilen Abweichungen von den festgelegten
Ober- und Untergrenzen der Dachneigung zuldssig.

Dacheindeckung

Die Verwendung von grellen oder leuchtenden Farben sowie von glanzenden, reflektieren-
den und spiegelnden Materialien ist unzul@ssig. Insbesondere sind Eindeckungen aus
eloxierten Metallen sowie glasierten Materialien nicht zuléssig. Matte Metalloberfléchen
sind gestattet.

Von den voranstehenden Vorschriften sind Oberfléchen ausgenommen, die der passiven
oder aktiven Nutzung der Sonnenenergie dienen.

Geschosse im Dachraum (1+D)

Soweit fir die Anzahl der Vollgeschosse ,|4-D festgesetzt ist, darf ein Vollgeschoss im auf-
gehenden Mauerwerk errichtet werden. Ein zweites Vollgeschoss ist zuldssig, soweit dieses
ganz oder teilweise im Dachraum liegt.

GESTALTUNG DER NICHT UBERBAUTEN GRUNDSTUCKSFLACHEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauQO)

Gestaltung der nicht Gberbauten Fléchen der bebauten Grundsticke und Ausschluss von
Steingdirten und -schittungen

Die nicht Uberbauten Grundsticksfléchen, die geméaf der Festsetzung zur Grundfléchen-
zahl verbleiben, sind, soweit sie nicht als Zufahrt oder Stellplatzflache befestigt werden, als
Grinbereiche oder als Nutzgarten anzulegen und dauerhaft zu erhalten und mit lebenden

Hecken oder Anpflanzungen einzufrieden.

Die Anlage von Stein-/ Kies-/ Split- und Scho’r’rergdr’ren]4 oder -schittungen sind unzulas-
sig.
Abgrabungen zwischen erschlieBender Verkehrsfléche und der zugewandten Frontseite der
Gebdaude (bis an die seitlichen Grundstiicksgrenzen) sind nur bis zum StraBenniveau zulés-
sig.

Hinweis: Die Bestimmungen der planungsrechtlichen Festsetzungen sind parallel zu beachten.

Hinweis: Bei diesen ,Géarten’ handelt es sich in der Regel um Vorgérten oder andere Bereiche, bei denen der
(fruchtbare) Oberboden abgetragen und diese Fldche mit einer Folie abgedeckt wird. Dieser Raum wird mit
Kleingestein, Kies oder Schotter aufgefillt, oft mit vereinzelten Solitérpflanzen punktuell bepflanzt.
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2.2.2 Einfriedungen

Im Bereich der Vorgérten, also zwischen Stralenbegrenzungslinie und Bebauung sind Ein-
friedungen nur bis zu einer maximalen Héhe von 1,00 m Gber der Geléndeoberfléche
zuldssig.”” Bei Eckgrundstiicken sind alle Grundstiicksseiten maBgebend, die an StraBen-
verkehrsfléchen angrenzen.

An den Ubrigen Grundsticksseiten gelten die Hdhenvorgaben der Landesbauordnung. Da-
mit sind an den Gbrigen Grundsticksseiten Einfriedungen bis zu einer maximalen Héhe
von 2,00 m zuld@ssig. Von der Héhenbegrenzung ausgenommen sind Hecken und Bepflan-
zungen sowie Einfriedungen, die durch Vorpflanzungen nicht sichtbar sind.

Im Bereich der privaten Gebietsrandeingrinung A 2 sind nur lebende Hecken als Einfrie-
dung zul@ssig. Hierin sind auch nicht sichtbare Einzdunungen zulassig.

HINWEISE AUF SONSTIGE GELTENDE VORSCHRIFTEN

Artenschutz

Zum Artenschutz wird auf die unmittelbar geltenden Bestimmungen des Bundesnaturschutz-
gesefzes (BNatSchG), vornehmlich § 44 ,Vorschriften fir besonders geschitzte und be-
stimmte andere Tier- und Pflanzenarten’, hingewiesen. U. a. ist die Rodung eines gehdlz-
bewachsenen Baufeldes ausschliefilich in der nach dem BNatSchG dafir vorgesehenen
Zeit von Anfang Oktober bis Ende Februar des Folgejahres durchzufihren. Siehe weiterhin
Anhang Il - Umgang mit dem Artenschutz.

Denkmalschutz

Erd- und Bauarbeiten, bei denen zu vermuten ist, dass Kulturdenkmdler entdeckt werden,
sind der Denkmalfachbehérde rechtzeitig anzuzeigen (§ 21 Abs. 2 des Denkmalschutzge-
setzes, DSchG). Damit die Méglichkeit zur Uberprisfung besteht, ist der Beginn der Erdar-
beiten bei der Landesarchdologie vier Wochen im Voraus schriftlich oder per E-Mail anzu-
zeigen: GDKE Landesarchéologie Mainz, Grofle Langgasse 29, 55116 Mainz. E-Mail:
landesarchaeologie-mainz@gdke.rlp.de Fax: 06131-2016-333.

Zutage kommende Funde (z.B. Mauern, Erdverférbungen, Ziegel, Scherben, Miinzen usw.)
mussen unverziglich gemeldet werden (§ 17 DSchG).

Auf die Regelungen des Dritten Abschnitts des Denkmalschutzgesetzes §§ 16 bis 22 wird
hingewiesen.

Schutz von Mutterboden

Gemaf § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernich-
tung und Vergeudung zu schitzen. Néhere Ausfihrungen zum Vorgehen enthélt die DIN
18 915 beziglich des Bodenabtrags und der Oberbodenlagerung. Insbesondere ist der
Oberboden zu Beginn aller Erdarbeiten geeignet abzuschieben und einer sinnvollen Fol-
genutzung, z.B. durch Verteilung auf Ackerfléchen, zuzufGhren. Fir die Verwertung Gber-
schissiger Bodenmassen im Bereich landwirtschaftlicher Flachen ist eine Genehmigung bei

15

Hinweis: An den Ubrigen Grundstiicksseiten gelten die Bestimmungen der Landesbauordnung Rheinland-
Pfalz uneingeschrénk.
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der Unteren Naturschutzbehérde einzuholen, die auch den landwirtschaftlichen Nutzen
nachweist. Die Anforderungen der ALEX-Infoblétter 24 und 25 des Landesamts for Umwelt,
Wasserwirtschaft und Gewerbeaufsicht sind verbindlich zu beachten.

4, Zufahrten und Brandschutz

Im Sinne der vorbeugenden Gefahrenabwehr wird auf die §§ 7 und 15 der LBauO Rhein-
land-Pfalz verwiesen.

5. Pflanzabstande und Einfriedungen

Fur die Bepflanzung ist der elfte Abschnitt des Nachbarrechtsgesetzes fir Rheinland-Pfalz
'Grenzabstdnde fir Pflanzen' zu beachten.

Der neunte Abschnitt des Nachbarrechtsgesetzes fir Rheinland-Pfalz ‘Einfriedungen’ ist zu
beachten.

6. Schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten

Nach § 5 Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) vom 25. Jul. 2005 (Gesetz und
Verordnungsblatt Rheinland-Pfalz (GVBI.) vom 02. Aug. 2005, S. 302), zuletzt geéindert
durch Artikel 14 des Gesetzes vom 26. Juni 2020 (GVBI. S. 287), sind der Grundsticks-
eigentimer und der Inhaber der tatsdchlichen Gewalt Gber das Grundstick (Mieter, Pach-
ter) verpflichtet, ihnen bekannte Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer schadlichen Boden-
veranderung oder Altlast unverziglich der zusténdigen Behorde (Struktur- und Genehmi-
gungsdirektion Sud Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz,
Mainz) mitzuteilen. Sollten sich, insbesondere bei Baumafinahmen, Erkenntnisse dieser Art
ergeben, ist die genannte Behérde umgehend zu informieren.

7. Nutzung von Erdwédrme

Fur die Nutzung von Erdwdrme ist grundsdtzlich ein wasserrechtliches Erlaubnisverfahren
nach § 8 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) erforderlich. Zustandig ist die Untere Was-
serbehérde.

8. Baugrunduntersuchungen und Umgang mit Bodenmassen

Bei Eingriffen in den Baugrund und Bodenarbeiten sind insbesondere die Anforderungen
der Vorschriften DIN 1054, DIN 4020, DIN 4124, DIN 18915 sowie DIN EN 1997-1 und
-2 zu beachten.

Generell wird bei Eingriffen in den Baugrund empfohlen, bei Neubauvorhaben oder gré-
Beren An- und Umbauten (insbesondere mit Lasténderungen) objektbezogene Baugrund-
untersuchungen durchzufihren.

Bei der Verwertung von Bodenmaterial ist die DIN 19 731 mafgeblich.

9. Absténde zu Leitungen

Fur die Verlegung unterirdischer Elektrizitatsleitungen sind die laut DIN 1998 vorgesehe-
nen Trassenrdume freizuhalten.

Die Abstdnde zwischen Baumpflanzungen und Versorgungsleitungen sind geméf3 'Merk-
blatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen', Ausgabe 2013
der Forschungsgesellschaft fir Straflen- und Verkehrswesen bzw. der DVGW Richtlinie
GW 125 (M) ,Baume, unterirdische Leitungen und Kandale’ vom Februar 2013 zu berick-
sichtigen.
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10.  Brauchwasseranlagen

Bei der Installation von Brauchwasseranlagen im Haushalt sind die Technischen Regeln,
hier insbesondere die DIN 1986 sowie die DIN 1988 und DIN 2001 zu beachten.

11.  Ldschwasser

Die Technischen Mitteilung Merkblatt W 331 vom November 2006 (Auswahl, Einbau und
Betrieb von Hydranten) des DVGW-Regelwerks, der Technischen Regel Arbeitsblatt W 400-
1 vom Oktober 2004 (Wasserleitungsanlagen ~TRWV- Teil 1: Planung) des DVGW-Regel-
werks sowie der Technischen Regel Arbeitsblatt W 405 vom Februar 2008 (Bereitstellung
von Léschwasser durch die éffentliche Trinkwasserversorgung) des DVGW-Regelwerks sind
zu berGcksichtigen.

12.  Vegetationsschutz bei Bauarbeiten

Fur die Abwicklung der Bauarbeiten gilt die DIN 18 920 'Schutz von Bdumen, Pflanzbe-
sténden und Vegetationsfléchen bei Baumafinahmen'.

13.  Gefahrenabwehr

Im Sinne der vorbeugenden Gefahrenabwehr wird ergdnzend auf die §§ 7 und 15 der
Landesbauordnung (LBauO) Rheinland-Pfalz verwiesen.

Weitere wichtige Sachverhalte und Rahmenbedingungen, die bei der ErschlieBung des Gebietes
und besonders bei der Errichtung der einzelnen Bauvorhaben zu beachten sind, werden in der
Begriindung im Kapitel ,Hinweise zur Realisierung’ angesprochen — siche dort.

erarbeitet durch
(@)
eI

IMMISSIONSSCHUTZ o STADTEBAU  UMWELTPLANUNG
Kaiserslautern, im Mai 2022 1817 03 TF FzB/gh, be
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4

ANHANG I: PFLANZENLISTE

Uber die entsprechenden Bestimmungen der planungsrechtlichen Festsetzungen sind die
folgenden Artenlisten Bestandteil des Bebauungsplanes.

Dariber hinaus sind auch weitere Arten als Laubgehélze zuléssig, sofern diese standortge-
recht sind. Die nachstehenden Pflanzqualitaten sind zu beachten, alternative Baume ms-
sen der zweiten Ordnung angehéren.

Bdume zweiter Ordnung

Acer campestre** Feldahomn
Carpinus betulus* Hainbuche
Malus sylvestris Holz-Apfel
Betula pendula™* Wei3birke
Sorbus torminalis Elsbeere
Pyrus communis Wildbirne
Sorbus domestica Speierling

Als Pflanzqualitéten sind Hochstémme mit durchgehendem Leittrieb, Stammumfang 16-
18 cm, 3-mal verpflanzt mit Ballen zu verwenden.
Hinweis:

Arten mit Fruchtfall und erhéhter Windbruchgefahr sollten nicht im StraBenraum und an privaten
Verkehrsflachen verwendet werden.

Stréucher

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Ligustruin vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Rosa speciosa Wildrose

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Roter Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Als Pflanzqualitaten sind Straucher, mit Ballen, Héhe mindestens 100 cm zu verwenden.

16
*Verwendbarkeit im StraBenraum: geeignet (StraBenbaumliste 2006)

**Verwendbarkeit im Straenraum: geeignet mit Einschréinkungen (StraBenbaumliste 2006)

16
,StrafBenbaumliste der stéindigen Konferenz der Gartenamtsleiter beim Deutschen Stadtetag’, Stand April 2006
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5

5.1

5.2

ANHANG II: UMGANG MIT DEM ARTENSCHUTZ UND MASS-
NAHMEN DER KOMPENSATION

UMGANG MIT DEM ARTENSCHUTZ

Die Rodung der im Plangebiet vorhandenen Gehélze hat auBerhalb der Brutperiode in der
gesetzlich zul@ssigen Frist von Oktober bis Februar zu erfolgen. Aulerdem ist die Beseiti-
gung der Gras-Kraut-Bestéinde auf den Brachen_auBerhalb der Vogelbrutzeit zu realisieren.
Bei Baubeginn wahrend der Brutzeit sind die Vorhabenfléchen in den jeweiligen Bauab-
schnitten wahrend der Brutplatzwahl und Brutzeit durch monatliche wiederkehrende Mahd
oder Bodenbearbeitung ab Méarz unattraktiv zu halten, so dass sich keine Bodenbriter an-
siedeln.

Dartber hinaus werden weitere wiinschenswerte MaBnahmen empfohlen — vgl. in der Be-
grindung unter ,Hinweise zur Realisierung’.

KOMPENSATION

Die erforderlichen Kompensationsmafinahmen und die hierfir erforderlichen Fléchen wer-
den im Gemeindegebiet von Zornheim erbracht bzw. bereitgestellt. Der Fléchenbedarf ori-
entiert sich hierbei an dem im Teilbereich A des Bebauungsplans nicht kompensierbaren
verbleibenden Eingriff in den Bodenhaushalt. Hier wird ein Fléchenbedarf von 1,56 ha
angesetzt.

Hierfir werden die Flachen ,Zornheim, Mirabellengrundstick”'” (9.541 m2 bzw. 7.114 m?

bei Abzug des gerodeten Teilbereichs) und ,Streuobstwiese Zornheim, Kohlborn |«°
(8.660 m2) verwendet. Somit ergibt sich eine Gesamtflache von 15.774 m2 (1,58 ha) bei
Verwendung der vorgeschlagenen Flachen.

Stiftung Wald zum Leben: Mirabellen-Halbstammanlage im Auenbereich der Gemarkung Zornheim — Flur
9, Nr. 63, 64/1 und 67. Umwandlung in einen struktur- und artenreichen Lebensraum, 10.12.2020, Mainz

Stiftung Wald zum Leben: Biotopentwicklungsmafinahmen im Auflenbereich der Zornheim — Flur 9, Nr. 439
bis 443, 10.12.2020, Mainz
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Thin

Zornheim, Mirabellengrundstiick

Flur 9 und Flurstick 67  mit 1.219 gm
Flur 9 und Flursttick 64/1 mit 6.770 gm
Flur 9 und Flurstick 63  mit 1.552 qm

astio8s Gesamtflache 9.541 gm

K]

ifen/garten davongerodetund bepflanzt 2.427 gm

2
Restfliche Mirabellenfliche 7.114 am

| Flur 9 .:731
H 41 e
n der Kapelle

M 73
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rasT — et

MaBnahmenfléchen Mirabellen-Halbstammanlage im AuBlenbereich der Gemarkung Zornheim
(Stiftung Wald zum Leben, Kartenausziige Geotaxis RLP)
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MafBnahmenfléchen Biotopentwicklungsmafinahmen im AuBenbereich der Gemarkung Zornheim
(Stiftung Wald zum Leben, Kartenausziige Geobasisdaten RLP)

Die in beiden Arealen durchgefihrten BiotopentwicklungsmaBBnahmen sind den zugehéri-
gen Dokumentationen der Stiftung Wald zum Leben zu entnehmen. Diese liegen in der
Gemeinde und der Unteren Naturschutzbehérde (UNB) vor.
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Es handelt sich um Streuobstwiesen aus ehemaligen Bewirtschaftungen, die mittlerweile
aufgegeben wurden. Die Flachen und Gehdlze werden nicht mehr gepflegt und befinden
sich in einem unbefriedigenden Zustand. Ihre nachhaltige Sicherung und Aufwertung die-
nen sowohl dem Erhalt der Kulturlandschaft als auch zur Entwicklung eines struktur- und
artenreichen Lebensraums und zur Steigerung der érilichen Biodiversitét.

Durch die Zusammenarbeit mit der Stifftung Wald zum Leben, mit vertraglicher Bindung,
wird eine fachlich kompetente, langfristige Entwicklung und Pflege der Flachen gewdhrleis-
tet. Die dort benannten MaBnahmen finden die Zustimmung der UNB.
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1 AUFSTELLUNGSBESCHLUSS UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Gemeinderat der Gemeinde Zornheim hat in seiner Sitzung am 21. Mérz 2018 die Aufstel-
lung des Bebauungsplans ‘Pfortengewann Il gemaB § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) be-
schlossen. Die Bezeichnung des Bebauungsplanes wurde ergénzt auf ,Pfortengewann lll ein-
schlieBlich Pfortengewann Il — Teil 2, 2. Anderung’.

Das Plangebiet liegt im Westen der Ortslage der Gemeinde Zornheim zwischen den Neubauge-
bieten ,Hahnheimer StraBe’ und ,Pfortengewann II’. Ein kleiner Teilbereich des Baugebiets ,Pfor-
tengewann Il wird im Verfahren Gberplant. Der Geltungsbereich umfasst in der Flur 3, die Parzel-
len 63/7, 63/8, 63/9, 64/4, 64/6, 65/4, 65/6, 66/2, 67/2, 68/2, 69/2, 70/2, 74/30 und
164/1 (tlw.). Er hat eine Gréfie von ca. 2,5 ha. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der zu-
gehdrigen Planzeichnung im Maf3stab 1:1.000.
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2 ANLASS UND ZIEL DER BEBAUUNGSPLANUNG

Mit dem Baugebiet ,Pfortengewann Il méchte die Gemeinde Zornheim ein zeitgemdfies Wohn-
gebiet fur Einfamilienhduser in attraktiver Lage anbieten. Bereits mit der Aufstellung der angren-
zenden bzw. nahegelegenen Bebauungspléne ,Pfortengewann II” und ,Hahnheimer Strafle’ beab-
sichtigte die Gemeinde eine Siedlungserweiterung. Das bleibende Ziel der Gemeinde ist es, die
Licke zur umgebenden Bebauung zu schlieBen.

Der Geltungsbereich umfasst die in Besitz der Gemeinde befindlichen Parzellen. Mit Blick auf eine
langfristige Siedlungsentwicklung werden die in Richtung des Wohngebiets ,Hahnheimer Strafe’
angrenzenden Parzellen bereits konzeptionell bericksichtigt. Im Norden des Plangebiets ist in Zu-
sammenhang mit dem vorliegenden Bebauungsplan eine 2. Anderung des Bebauungsplanes
,Pfortengewann II" erforderlich. Mit dem Bebauungsplan ,Pfortengewann Il einschlieBlich Pforten-
gewann |l — Teil 2, 2. Anderung’ wird das Wohngebiet ,Pfortengewann Il planerisch vorbereitet.
Die Flachen sollen nach dem ,Zornheimer Modell’ realisiert werden, das bevorzugt Einheimischen
preisginstige Grundstiicke zur Verfigung stellt.

Zur Wahrung der stédtebaulichen Ordnung ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforder-
lich. Gleichzeitig werden so die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Zuléssigkeit der Ein-
zelvorhaben geschaffen.

3 DARSTELLUNGEN IM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan 2025 (FNP) der Verbandsgemeinde (VG) Nieder-Olm
ist der Bereich des Plangebiets als geplante Wohnbaufléche dargestellt.

Twarse e gy
\

Auszug aus dem Fléachennutzungsplan 2025 der Verbandsgemeinde Nieder-Olm (Fassung zur Bekanntmachung) mit
Kennzeichnung des Geltungsbereichs; Quelle: Verbandsgemeindeverwaltung Nieder-Olm, Stand: Dezember 2017
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Westlich und stdlich des Geltungsbereiches weist der FNP weitere geplante Wohnbaufléchen aus.
Daran angrenzend sind im Westen Fléchen fur die Landwirtschaft, im Siden bestehende Wohn-
bauflachen und eine Versickerungsfléche dargestellt. Als Abgrenzung der geplanten Wohnbauflé-
che zu den landwirtschaftlich genutzten Fléchen ist eine Ortsrandeingrinung vorgesehen. Im Nor-
den und Osten grenzt das Plangebiet ebenfalls an bestehende Wohnbaufldchen. Der Bebauungs-
plan weist entsprechend den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ein Allgemeines Wohnge-
biet aus. Es ist eine Gebietsrandeingrinung am westlichen Rand des Plangebiets ,Pfortenge-
wann Il einschlieBlich Pfortengewann Il — Teil 2, 2. Anderung’ vorgesehen.

Der Bebauungsplan fir die geplante Siedlungserweiterung ist geméf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
aktuellen Flachennutzungsplan entwickelt.

4 LAGE UND EINORDNUNG DES PLANGEBIETES

Lage im Ortsgefige und Topografie

Das Plangebiet befindet sich am westlichen gusg 4 5T =FES i husteld\ 7 T DR N Y
IB8E ./ P M | i "t B i,
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nutzte Flache, die das Plangebiet vom
Wohngebiet ,Hahnheimer Strafle’ trennt. Im
Westen grenzt das Baugebiet an die freie
Landschaft.

Langfristig besteht die Option durch eine
weitere Bebauung in Richtung Stden einen 1L
Ubergang zum Wohngebiet ,Hahnheimer |
StraBBe’ zu schaffen. Aulerdem kénnte das
kinftige Neubaugebiet weiter in Richtung
der freien Landschaft entwickelt werden.
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Lage des Plangebietes im Ortszusammenhang

nordweiﬂiCher Rich’rung an (\./.OH €0 Quelle: https://geodaten.naturschutz.rlp.de/karten-
232 m 6. NHN bis auf ca. 237 m 0. NHN). dienste_naturschutz/index.php (entnommen: Januar 2019)

Derzeitige Nutzung

Das Plangebiet ist unbebaut und wird vorwiegend landwirtschaftlich als Ackerfléche genutzt. Teil-
flachen des Plangebiets dienen als private Lagerfléche bzw. der gartnerischen Nutzung.

Von Norden bis in den Osten des Plangebiets schlieBt der Siedlungsbereich von Zornheim an.
Hier finden sich Uberwiegend die Hausgarten der Anwohner. Sudlich an das Plangebiet angren-
zend werden weitere Flachen als landwirtschaftliche Ackerflache genutzt. Ein Teilbereich davon
dient einem angrenzenden Mehrfamilienwohnhaus als PKW-Parkplatz.

Ein Uberblick der derzeitigen Nutzungen im Geltungsbereich sowie in der Nachbarschaft ergibt
sich aus nachstehender Luftaufnahme.
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] .h _ ‘ . - 4 bl 4 ' t-7 "
Luftaufnahme mit Abgrenzung des Geltungsbereiches, Quelle Kartengrundlage: Abwasserzweckverband Untere Selz/
Verbandsgemeinde Nieder-Olm, Luftbild (2017), ohne Mafistab, genordet

5 PLANUNGSGRUNDSATZE

Die Planung zum Bebauungsplan ‘Pfortengewann Il einschlieBlich Pfortengewann Il - Teil 2,
2. Anderung’ geht von folgenden Grundsétzen aus. Der Bebauungsplan soll:

» die bauliche und sonstige Nutzung im Plangebiet umfassend regeln,

» im Plangebiet sowie in dessen Umgebung Lebensbedingungen gewdhrleisten, die den all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse entsprechen,

» eine sinnvolle Entwicklung beziglich der Potenziale der Fléche und ihrer Lage im érilichen
Gefige sicherstellen,

» eine Stérung des Orts- und Landschaftsbildes vermeiden sowie eine nachhaltige Verbesse-
rung der Ortsgestalt herbeifihren,

» zur Verminderung der Beeintréchtigung des natirlichen Wasserhaushalts einen sparsamen
und schonenden Umgang mit Grund und Boden gewdhrleisten und Flachen, die derzeit
unversiegelt sind, nur in unbedingt notwendigem Umfang fir eine Bebauung und Versie-
gelung in Anspruch nehmen,

» Beeintrachtigungen, die durch die Planung entstehen kénnen, soweit wie méglich vermei-
den und nicht vermeidbare Eingriffe in angemessenem Umfang vermindern, ausgleichen
oder ersetzen,

» zur Deckung der Nachfrage nach Wohnraum Baurecht fir Grundstiicke zum Eigenheim-
bau schaffen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird das Ziel verfolgt, im Plangebiet eine den Grunds-
atzen des Baugesetzbuches (§ 1 Abs. 5 BauGB) entsprechende nachhaltige stédtebauliche Ent-
wicklung herbeizufihren sowie eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte
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Bodennutzung zu gewdhrleisten. Eine menschenwirdige Umwelt soll gesichert und die natirlichen
Lebensgrundlagen geschitzt werden.

6 INHALTE UND ERLAUTERUNGEN DER PLANUNG

6.1 BEBAUUNGS- UND NUTZUNGSSTRUKTUR

In Abstimmung mit der Gemeinde wurde ein stddtebauliches Konzept entwickelt. Dieses wird ge-
tragen von der Zielsetzung, ein attraktives und hochwertiges Wohngebiet fir den Einfamilienhaus-
bau in Anknipfung an die umgebenden Quartiere zu entwickeln.

Dazu werden GrundstiicksgréBBen geplant, die an diesem Standort als marktféhig angenommen
werden. Konkret sind Grundsticke fur eine Einzelhausbebauung in einer Spanne von 400 m? bis
etwa 600 m? vorgesehen. Einzelne Grundstiicke sind etwas gréBer bzw. kleiner zugeschnitten.
Uberschlégig werden voraussichtlich etwa 35 Grundstickseinheiten entstehen.

Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplangebiet wird ein Allgemeines Wohngebiet entsprechend § 4 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) festgesetzt. Von den allgemein zuléssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 2 BauNVO
werden Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke ausge-
schlossen. Gleiches gilt fir die Ausnahmen des § 4 Abs. 3 BauNVO. Diese Einschrénkungen ver-
folgen das Ziel einer konflikifreien Nutzung des Wohngebietes. Hier sollen vordringlich Fléchen
for hochwertiges Wohnen vorgehalten werden. Die ausgeschlossenen Nutzungen sind gréfitenteils
im Ortskern sowie entlang der Hauptstraflen vorhanden bzw. sollten dort bei entsprechendem
Bedarf realisiert werden. Diese werden als potenziell publikumsintensiv eingestuft und wirden zu-
satzliches Verkehrsautkommen im Gebiet erzeugen.

Die vorliegende Planung stellt die logische Weiterfihrung der bestehenden Bebauung der Ge-
meinde dar. Die Planung schlieft im Norden an ein bestehendes Wohngebiet an. Der Licken-
schluss zu dem stdlich angrenzenden Wohngebiet ist in der Planung schon bericksichtigt.

Im Norden des Plangebiets ist angrenzend an die Grundsticke des Wohngebiets ,Pfortengewann
I in Uberplanung des dortigen Bebauungsplans eine 5 m breite Teilfléiche als Wohnbaufléche
festgesetzt. Dieser Bereich wird den angrenzenden Grundsticken des Baugebiets ,Pfortenge-
wann I* zugeschlagen. Die Eigentimer mussten zur Bebauung ihrer Grundstiicke einen Grofteil
des Erdreichs abtragen. Aufgrund des hierdurch entstandenen Héhenversprungs zum Plangebiet
hatten die Grundsticksbesitzer gezielt Teilflachen der angrenzenden Parzelle gepachtet und diese
gartnerisch angelegt. Im Laufe des Verfahrens zum Flachennutzungsplan 2025 der Verbandsge-
meinde Nieder-Olm hatten sich die Anwohner der Edith-Stein-Stra3e mit einer Stellungnahme und
Anregungen an die Gemeinde gewandt. Es wurde darum gebeten, die Gebdude des Neubauge-
biets méglichst weit von ihrer Grundstiicksgrenze abzuricken und auflerdem die bereits gepach-
teten und aufwendig angelegten Gartenparzellen erwerben zu kénnen. Diesem Wunsch méchte
die Gemeinde nachkommen. Daher sind in Verléngerung der bestehenden Grundsticke des Bau-
gebiets ,Pfortengewann II" diese Gartenparzellen als Allgemeines Wohngebiet enthalten.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) sowie die Héhe der
baulichen Anlagen bestimmt. Diese Festlegungen ermdglichen einerseits Ubliche und nachge-
fragte Bauformen des Einfamilienhausbaus und sorgen andererseits fir eine Vermeidung berdi-
mensionierter Baukérper und Gberhéhter Straflenansichten.
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¢ Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl folgt mit 0,4 dem Orientierungswert der BauNVO fir Allgemeine Wohn-
gebiete. Die Festsetzung der GRZ erfolgt zum einen, um die Bodeninanspruchnahme an diesem
Standort zu begrenzen und zum anderen, um keine unverhéltnismaBigen Dichteunterschiede in-
nerhalb des Plangebietes zu erzeugen.

Dariber hinaus sind die nach § 19 Abs. 4 BauNVO erlaubten Uberschreitungsmaglichkeiten um
50 % zuléssig, um auch bei kleineren Grundsticken eine Ausstattung mit Stellplétzen und bauli-
chen Nebenanlagen zu erméglichen.

¢ Anzahl der Vollgeschosse

Entsprechend den heutzutage nachgefragten Bauformen sind im Plangebiet maximal zwei Vollge-
schosse zuldssig. Diese Regelungen entsprechen im Wesentlichen einer zeitgeméfien Bebauung.
Ebenso wird dem Bezug zur baulichen Umgebung und zum Landschaftsraum Rechnung getragen.

¢ Hohe und Héhenlage baulicher Anlagen

Zur Einbindung der Gebdude in die Landschaft wird die Héhe der baulichen Anlagen durch die
Trauthéhe und die Firsthéhe festgelegt. Als unterer Bezugspunkt fur diese Festsetzung soll die
ieweils maBgebende Straflenverkehrsfléche herangezogen werden. Da im Plangebiet noch keine
bestehenden Straflen vorhanden sind, wird sich in den Texifestsetzungen auf die geplanten Stra-
Benhshen! bezogen. Die Straflenhéhen wurden nicht vor jedem Grundstiick eingetragen, kénnen
aber durch Interpolation der benachbarten Hshenpunkte ermittelt werden.

Das Teilgebiet WA 1 grenzt im Norden in Hochlage an ein vorhandenes Wohngebiet. Dort gilt
es, einen Ubergang zu der bestehenden Bebauung zu schaffen. Durch die Begrenzung der Voll-
geschosse und der Festlegung der Trauthéhe entstehen hier Baukérper, die in Bezug auf das Maf3
der baulichen Nutzung limitiert sind. Hier wird die maximal zuléssige Anzahl der Vollgeschosse
auf I+D festgesetzt. Demnach ist, in Kombination mit bauordnungsrechtlichen Vorgaben zur Ge-
staltung, neben einem Vollgeschoss im aufgehenden Mauerwerk ein weiteres Vollgeschoss nur
ganz oder teilweise im Dachraum zuléssig. Die maximale Traufthéhe wird auf 4,50 m und die
maximale Firsthéhe auf 8,50 m festgesetzt.

Im Teilbereich WA 2 sind maximal 2 Vollgeschosse zuldssig. Soweit beide Vollgeschosse im auf-
gehenden Mauerwerk errichtet werden, wird die maximale Trauthéhe auf 6,00 m festgesetzt. So-
weit das zweite Vollgeschoss teilweise oder ganz im Dachraum errichtet wird, ist eine maximale
Trauthdhe von 4,50 m zul@ssig. Die maximale Firsthdhe ist mit 9,00 m festgesetzt.

Fur Gebdude mit Flachdach wird lediglich eine Gebdudehshe festgesetzt. Das Maf} von 6,80 m
bericksichtigt die Méglichkeit, eine Attika oberhalb der zwei Vollgeschosse zu bilden.

Bauweise, Uberbaubare und nicht tberbaubare Grundsticksflache

Die Festsetzung der zuléssigen Bauweise orientiert sich an der Absicht, am Standort ein hochwer-
tiges und attraktives Wohngebiet zu schaffen. Dementsprechend wird auf stérker verdichtete Bau-
formen verzichtet und nur Einzelhduser sind zugelassen. Diese Bauform ist an diesem Ortsrand-
standort vertraglich und erméglicht eine leichte Verdichtung mit kleineren Haustypen.

Die Uberbaubare Grundsticksfléche wird in der vorliegenden Bebauungsplanung durch die Fest-
setzung von Baugrenzen definiert. Diese Baufenster folgen den Straflen. Sie stellen ausreichenden
Spielraum fur die Platzierung von Baukérpern zur Verfigung.

1 Vgl. hierzu in der Planzeichnung eingetragene Héhen der geplanten Strafle.
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¢ Flachen fir Aufschittungen, Abgrabungen und StGtzmauern, soweit sie zur Herstellung des StraBBen-
korpers erforderlich sind

Abschnittsweise sind derartige Béschungen und Aufschittungen entlang der Straflen auf privaten

Grundsticken nétig. Sie sind dort zu dulden, soweit sie zur Herstellung des StraBenkérpers erfor-

derlich sind. Dies betrifft in der Regel den Gebdaudevorbereich. Die Flachen kénnen in die Gestal-

tung der privaten Auflenanlagen mit einbezogen werden, z. B. fur Zufahrten zu den Grundsticken

oder als gartnerisch angelegte Flachen.

Sonstige planungsrechtliche Regelungen

¢ MindestgréBe der Baugrundsticke

Zur Vermeidung Uberméfiger Teilungen in kleine und kleinste Grundstickseinheiten wird eine
MindestgréBie der Baugrundsticke fir Einzelhausbebauung von 350 m2 vorgesehen.

o Stellpldtze und Garagen

Der Stellplatzbedarf muss laut Landesbauordnung grundsétzlich auf den privaten Grundstiicken
geregelt werden. Um Stellplétze auf den privaten Grundsticksflachen zu sichern, ist vor Garagen
ein Abstand von mindestens 6 m zu éffentlichen Verkehrsflachen einzuhalten. Diese sind regelma-
fBig auch Bestandteil des Stellplatznachweises. Hinter der Abstandsfestsetzung von é m steckt zu-
dem ein Sicherheitsaspekt. Durch diese Tiefe soll sichergestellt werden, dass keine Gegensténde
aus dem privaten Bereich herausragen.

Im Plangebiet wird die Anlage von Stellplatzen und die Errichtung von Garagen in den rickwarti-
gen Grundsticksbereichen eingeschrankt. Auf diese Weise sollen hier weitgehend unbebaute Frei-
bereiche entstehen und auch Uberlange Zufahrten Gber die komplette Tiefe der Baugrundsticke
verhindert werden.

e Anzahl der Wohneinheiten

Durch eine entsprechende Festsetzung werden bei EinzelhGusern maximal zwei Wohnungen in
Wohngebduden erlaubt sein. Damit kann eine dem &érilichen Charakter entsprechende Dichte
erreicht werden. Gleichzeitig méchte man eine an diesem Standort ungewollte Verdichtung mit
Mehrfamilienhéusern verhindern, die ggf. mit einem héheren Verkehrsauftkommen und Stellplatz-
bedarf einhergehen wirde.

6.2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEMASS LANDESBAUORDNUNG (LBAUO)

Neben grundsatzlichen Entscheidungen wie Lage der Baufenster und zul@ssige Bauhdhen werden
driliche Bauvorschriften zur GuBBeren Gestaltung baulicher Anlagen sowie zur Gestaltung der nicht
Uberbauten Grundsticksflachen formuliert.

Ziel der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen ist es, in positiver Weise auf die Gestaltung der
kinftigen baulichen Anlagen Einfluss zu nehmen. Die Gestaltungsregelungen gewdhrleisten eine
sinnvolle Begrenzung des Formenkanons.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen werden geméfl dem insgesamt liberalen Planungsversténd-
nis der Gemeinde auf einige wenige Bestimmungen zu Déachern beschrénkt. Damit sollen beson-
ders konflikttrachtige Detailgestaltungen vermieden werden.

Dariber hinaus werden Regelungen zu der Gestaltung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflé-
chen getroffen. Um eine attraktive Freiraumgestaltung innerhalb des Gebietes zu gewdhrleisten,
sind die nicht Uberbauten Grundsticksfléchen zu begrinen. In diesem Zusammenhang werden
Steingéirten ausgeschlossen.
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e Dacher

Die gestaltwirksamen Festsetzungen des Bebauungsplans erstrecken sich im Wesentlichen auf
Bestimmungen zu Dachform, Dachneigung, Dachlandschaft und Dacheindeckung.

Als Dachform sind unter Bericksichtigung der Umgebungsbebauung Sattel-, Walm-, Flach-, Puli-
décher sowie versetzte Pultdécher zuléssig. DarGber hinaus sind unter bestimmten Voraussetzun-
gen in allen Teilgebieten auch Mansardenddcher zulassig. Diese Dachform ist nur erlaubt, sofern
eine maximale Trauthdhe bis 4,50 m nicht Gberschritten wird. Diese Begrenzung des Trauthdhe
wird vorgegeben, da der untere steile Teil des Daches selbst wie ein Geschoss wirkt.

Mit den geméf der Planung zul@ssigen Dachformen und Dachneigungen wird den Bauherrn ein
ausreichender Gestaltungsspielraum Uberlassen und gleichzeitig eine ortsbhildangepasste Bebau-
ung vorgegeben.

Aus gestalterischen Grinden wird auf gedeckte und gldnzenden Materialien fir die Dacheinde-
ckung gezielt. Mit entsprechenden Regelungen werden glédnzende oder leuchtende Dachdeckun-
gen wegen ihrer potenziell unangenehmen Wirkung GUber das Grundstick hinaus verhindert.
Oberfléchen, die der aktiven Nutzung der Sonnenenergie dienen, sind hiervon ausgenommen.

6.3 VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE ERSCHLIESSUNG

Verkehrliche ErschlieBung

Die Anbindung des Plangebietes an die értlichen und Gberértlichen Hauptverkehrsstrafien erfolgt
Uber die Verlangerung der Strafle ,Pfortengewann’. Langfristig soll das Plangebiet auch Gber die
stdlich gelegene Geschwister-Scholl-Strafle angebunden werden.

Der Straflenquerschnitt betragt im Bereich der Hauptachse im Norden des Plangebiets 9,00 m, in
den stdlichen Abschnitten jeweils 10,00 m. Dabei ist ein beidseitiger FuBweg von 1,50 m Breite
vorgesehen. In den sidlichen Abschnitten kommen seitliche Parkstreifen von 2,00 m Breite hinzu.
Damit ergeben sich Verengungen auf 5,00 m Breite, wovon eine bremsende Wirkung erwartet
wird. Eine Verschwenkung der Fahrbahn in der Mitte des Plangebiets unterstitzt diesen Effek.

Die innere ErschlieBung erfolgt Uber die beschriebene Hauptachse und davon abzweigende
Wohnstraflen in Form von Stichen. Der sidwestliche Stich wurde in Richtung der westlichen Plan-
gebietsgrenze verlangert, um die Anbindung eines kinftigen weiteren Neubaugebiets an dieser
Stelle zu erméglichen. Jede StichstraBe verfigt Gber einen Wendebereich, der fir ein 3-achsiges
Mullfahrzeug ausgelegt ist. Die Wohnstra3en werden als Mischverkehrsfléche ausgebildet. Entlang
der HaupterschlieBung sind auler den Gehwegen auch Parkstreifen und Baumstandorte vorgese-
hen.

Das Gebiet und die angrenzenden Freiflachen sind zudem auch fuBBléufig sowie mit dem Fahrrad
gut zu erreichen.

Technische ErschlieBung

Die ErschlieBungsplanung wurde im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans geklért. Durch
die Lage des Plangebietes am Ortsrand ist eine NeuerschlieBung der technischen Infrastruktur
erforderlich. Anbindungspunkte sind in der Edith-Stein-Stra3e gegeben. Die entsprechenden Ver-
sorgungsleitungen sollen in das Plangebiet verldngert werden.
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¢ Entwdsserung

Im parallel zum Bebauungsplan wurde die Entsorgung des Schmutzwassers sowie der Umgang
mit dem Niederschlagswasser geklart. Ein Entwurf der Entwdsserungsplanung? liegt vor. Demnach
soll die Entwésserung des Baugebietes im Trennsystem erfolgen. Das anfallende Schmutzwasser
soll Uber geplante Schmutzwasserkandle in den bestehenden Schmutzwasserkanal im ,Sérgenlo-
cher Weg’ abgeleitet werden. Abstimmungen des beauftragten Ingenieurbiros mit der SGD Sid
als zustandiger Wasserbehérde und mit dem AVUS als dem Tréger der Abwasserentsorgung ha-
ben stattgefunden. Die Zustimmung liegt vor. Details werden nach Erfordernis im Zuge der Aus-
fohrung festgelegt.

Nach dem Wasserhaushaltsgesetz bedarf die Neuversiegelung der bislang unbefestigten Fléchen
eines wasserwirtschaftlichen Ausgleiches. Dieser soll teils durch das Retentionsvolumen in den ge-
planten Regenwasserzisternen und teils durch Anlage eines tempordren Regenrickhaltebeckens
im Plangebiet erreicht werden. Da das stdlich gelegene, einst fir das Neubaugebiet ,Hahnheimer
StraBe’ angelegte Regenriickhaltebecken aktuell nicht vergréflert werden kann, ist ein vorléufiges
Regenrickhaltebecken notwendig. Wenn dieses Becken fir die Entwésserung des Plangebiets
nicht mehr benaétigt wird, kann das Grundstick fir eine bauliche Entwicklung vorgesehen werden.
Das bestehende Regenrickhaltebecken sidlich des Plangebiets kann die zusétzlichen Mengen an
Regenwasser nach einer baulichen Erweiterung voraussichtlich aufnehmen. Zudem besteht ein
gedrosselter Ablauf Uber einen Regenwasserkanal in das Regenrickhaltebecken im Baugebiet
,Pfortengewann II’. Dieser Regenwasserkanal liegt im bestehenden Wirtschaftsweg &stlich des
Plangebiets. Der Weg ist als fuBléaufige Verbindung in Form eines Graswegs zu erhalten. Vom
bestehenden Regenwasserkanal haben die Grundsticksgrenzen einen Abstand von 1,5 m einzu-
halten.

® Versorgung mit weiteren Medien

Die NeuerschlieBung kann voraussichtlich problemlos in Abstimmung zwischen allen Versorgungs-
tragern erfolgen.

Neue Leitungen sollen im Zuge der Baugebietsrealisierung entsprechend der Gblichen Praxis ko-
ordiniert innerhalb &ffentlicher Fléchen gemeinsam mit den Gbrigen Leitungstragern verlegt wer-
den.

Eine Anbindung an die éffentlichen Systeme ist vorgesehen. Die technischen Bedingungen sind in
der ErschlieBungsplanung zu prifen.

Laut des Tréigers der Wasserversorgung kann im Brandfall die Léschwassermenge von 48 m3/h
Uber einen Zeitraum von 2 Stunden bereitgestellt werden. Die Entnahme kann Gber die in den
dffentlichen StraBBen befindlichen Unterflurhydranten erfolgen.

6.4 GRUNORDNUNG UND FREIFLACHEN

Wesentliche Aufgabe der Grinordnung ist die Einbindung des Plangebietes in den Ubergang
zwischen Siedlungsflachen und freier Landschaft sowie die innere Durchgriinung des Plangebietes.

2 IGW Ingenieurgesellschaft Weiland AG, Beratende Ingenieure: Entwésserungsplanung, Neubaugebiet ,Pfor-

tengewann [l in der OG Zornheim, VG Nieder-Olm, Lageplan, Entwurf, Zornheim, April 2021
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Anpflanzen von Bédumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen fir Bepflanzungen

Zur Ausgestaltung eines Gebietsrandes wird das Plangebiet nach Westen mit einem breiten Grin-
streifen eingefasst. Unmittelbar an das Plangebiet grenzt im Westen ein bestehender Wirtschafts-
weg an. Diesem vorhandenen Weg kommt neben dem Grinstreifen eine Bedeutung zu, da er zur
weiteren Abgrenzung der Nutzungen Wohnen und Landwirtschaft dient.

Nach Norden hin, als Abgrenzung zum bestehenden Wohngebiet in Tieflage, wird, auch als Sicht-
schutz fur dieses, die Anlage einer dichten Bepflanzung vorgegeben.

Fur die privaten Bauherren werden Anpflanzverpflichtungen formuliert. Mit der Festsetzung von
Baumpflanzungen auf den Grundsticken und der gértnerischen Anlage der nicht Gberbaubaren
Grundsticksflachen als Grinbereiche soll eine durchgehende Durchgriinung des Plangebietes
erreicht werden. Hinzu kommt die Verpflichtung zur Dachbegrinung auf den dafir geeigneten
Dachflachen. Damit wird jeweils auch dem Klimaschutz und der Klimaanpassung Rechnung ge-
tragen.

Insgesamt sollen die grinbezogenen Festsetzungen neben der Gestaltung auch dem Ausgleich
der im Gebiet verursachten Eingriffe in Boden, Natur- und Landschaft dienen.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Aus Grinden des sorgsamen Umgangs mit dem Boden und dem Ziel unnétige Versiegelungen zu
vermeiden, sind Wege und Zufahrten sowie sonstige befestigte, mit dem Erdboden verbundene
Flachen auf den Grundsticken mit wasserdurchléssigen offenfugigen Belégen auszufihren. Das
sind z. B. breitfugiges Pflaster, Rasenfugenpflaster, Porenpflaster, Rasengittersteine oder Rasenwa-
ben.

6.5 UMWELT UND NATUR

Immissionsschutz

Das Plangebiet grenzt im Norden und im Osten an bestehende Wohngebiete an, im Siden ist der
Lickenschluss zum bestehenden Wohngebiet langfristig geplant und im Westen grenzt das Gebiet
an die freie Landschaft. Es befinden sich keine Gebietstypen, Straflenfléchen oder Anlagen in der
Nahe, von denen Emissionen ausgehen, die das Plangebiet beeintréchtigen kénnten.

Artenschuiz

Die Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes gelten auch fir den Bebauungsplan unmittel-
bar. Der Planungstréger hat den Nachweis zu erbringen, dass die Planung nicht gegen die arten-
schutzrechtlichen Bestimmungen verstoft.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens wurde eine Artenschutzrechtliche Prifung®
veranlasst, um zu prifen, ob durch die Anlage des Neubaugebietes ggf. eine Beeintréchtigung
artenschutzrechtlicher Belange hervorgerufen werden kann.

In der Artenschutzrechtlichen Prifung wurden alle europarechtlich geschitzten Arten untersucht,
die im Wirkraum des Vorhabens zu erwarten sind und die durch die vorhabenspezifischen Wirk-
faktoren betroffen sein kénnen.

3 Vgl. viriditas — Dipl.-Biol. Thomas Merz: Ortsgemeinde Zornheim, Bebauungsplan ,Pfortengewann Il Arten-

schutzrechtliche Prifung, Weiler, 08. Mérz 2019
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In einem ersten Schritt wurde als Grundlage fir die Artenschutzrechtliche Prifung eine Biotopty-
penkartierung erstellt. Die zugehorige Karte ist als Anlage dem Fachgutachten beigefigt.

Die eigentliche Artenschutzrechtliche Prifung gliedert sich in zwei Phasen. Zuerst erfolgte eine
Relevanzprifung, in der die Arten herausgefiltert werden (Abschichtung), fur die eine verbotstat-
bestandliche Betroffenheit durch den Bebauungsplan mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen
werden kann. Diese Arten missen nicht weiter untersucht werden. Das Ergebnis dieser Prifung,
ist der Anlage | zum Gutachten zu entnehmen.

Im Anschluss erfolgte eine vertiefende Artenschutzrechtliche Vorprifung. Von den fir die Relevanz-
prufung ermittelten 138 Arten werden 91 der vertiefenden Prifung unterzogen. Fir 64 dieser Arten
bietet das Plangebiet keine ausreichenden Existenzvoraussetzungen, so dass deren Vorkommen
im Plangebiet auch mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann. Es verbleiben damit
27 potenziell im Plangebiet vorkommende streng bzw. europarechtlich geschitzte Arten. Es han-
delt sich um Séugetiere, Végel und Reptilien.”

GemafB der artenschutzrechtlichen Beurteilung ist festzuhalten, dass Flederméuse durch die vor-
liegende Planung nicht betroffen sind, da das Plangebiet keine Quartiersméglichkeiten for Fleder-
mause bietet. Das Gebiet wird wahrscheinlich lediglich als fakultatives Jagdhabitat genutzt, ohne
direkten Bezug zum Boden.6

Das Vorkommen von Fledermdusen, Héhlenbritern oder Gartenschléfern im Plangebiet be-
schrankt sich ausschliefllich auf den tempordren Aufenthalt zum Nahrungserwerb oder zur Rast.
Aufgrund des insgesamt sehr geringen Gehélzanteils ist zudem das Vorkommen der streng ge-
schitzten Haselmaus ausgeschlossen.”

Das Vorkommen des Feldhamsters kann ebenfalls ausgeschlossen werden, da es keine Hinweise
auf aktuelle Feldhamstervorkommen im Bereich des Vorhabens gibt.8

Das Plangebiet weist keine optimalen Bedingungen fir die nachgewiesenen Vogelarten auf und
spielt daher als Brut- und Nahrungshabitat eine untergeordnete Rolle.?

Im Vorhabengebiet wurden ein bis zwei Brutpaare der Feldlerche nachgewiesen. Da die Feldlerche
auf andere, in der Umgebung ausreichend vorhandene Brut- und Nahrungshabitate ausweichen
kann, mussen die Anspriche der Art nicht bericksichtigt werden. 10

Eine direkte Schadigung der Vogelarten des Gebietes im Sinne der artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbesténde des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Tétungsverbot) kann bei einer Beseitigung der
Acker- und Krautvegetation in der Winterperiode (Oktober - Februar) (mit nachfolgender wieder-
kehrender Vegetationsstérung bis Baubeginn) ausgeschlossen werden.!!

4 Vgl. viriditas: ... Artenschutzrechtliche Prifung

5 Vgl. viriditas: ... Artenschutzrechtliche Prifung, S. 9
6 Vgl. viriditas: ... Artenschutzrechtliche Prifung, S. 20
/ Vgl. viriditas: ... Artenschutzrechtliche Prifung, S. 20
8 Vgl. viriditas: ... Artenschutzrechtliche Prifung, S. 20
? Vgl. viriditas: ... Artenschutzrechtliche Prifung, S. 20
10 vgl. viriditas: ... Artenschutzrechtliche Prifung, S. 20
1 Vgl. viriditas: ... Artenschutzrechtliche Prifung, S. 20
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Da kein Nachweis der streng geschitzten Zauneidechse im Plangebiet erbracht wurde, kann eine
Betroffenheit dieser mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden. Weitere streng bzw. eu-
roparechtlich geschitzte Reptilien kommen im Gebiet nicht vor.12

Amphibien und xylobionte (totholzbesiedelnde) Kafer sowie streng geschitzte Insektenarten kom-
men im Gebiet nicht vor.13

AbschlieBend kommt das Gutachten zu dem Fazit, dass ,die Realisierung des Vorhabens [...] unter
Bericksichtigung der unter Punkt |. genannten Empfehlungen aller Voraussicht nach ohne Verstof3
gegen die Bestimmungen der Zugriffsverbote nach § 44 BNatSchG (Tétungsverbot gemdf3 § 44
Abs. 1 Nr. 1, Stérungsverbot gemaf3 § 44 Abs. 1 Nr. 2, Beschadigungsverbot geméf3 § 44 Abs. 1
Nr. 3, Schadigungsverbot gemdf3 § 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG) maglich [ist].”14

Folgende Empfehlungen werden im Gutachten dargelegt:

,Rodung der Gehélze auBerhalb der Brutperiode in der gesetzlich zulassigen Frist von Okto-
ber bis Februar.

- Beseitigung von Gras-Krautbesténden der Brachen aulerhalb der Vogelbrutzeit, bei Baube-
ginn wéhrend der Brutzeit sind die Vorhabenflachen in den jeweiligen Bauabschnitten wéh-
rend der Brutplatzwahl und Brutzeit durch monatlich wiederkehrende Mahd oder Bodenbear-
beitung ab Mérz unattraktiv zu halten, so dass sich keine Bodenbriter ansiedeln.

- Die Beleuchtung innerhalb des geplanten Wohngebietes sollte méglichst insektenfreundlich
angelegt werden.

- Als Kompensation fir die Feldlerche sind MaBBnahmen auf wechselnden Flachen im Rahmen
der landwirtschaftlichen Nutzung, bspw. durch Brachestreifen oder so genannte Lerchenfens-
ter empfehlenswert.”15

Baugrund

Im Rahmen der vorliegenden Planung wurde ein Baugrundgutachten'é veranlasst, um festzustel-
len, ob eine Bebauung des Gebietes bodenmechanisch durchfihrbar ist.

Auf dem Untersuchungsgelénde wurden zu diesem Zweck finf Rammkernsondierungen und ein
Versickerungsversuch in einer Testmulde durchgefihrt.17 Geméf3 den gutachterlichen Ausfihrun-
gen ist demnach eine Bebauung und ErschlieBung des Plangebietes grundsatzlich méglich.'8

Aufgrund der ermittelten Bodenbeschaffenheit wird im Hinblick auf den StraBenbau darauf hinge-
wiesen, dass die Mindestanforderungen an die Tragfahigkeit méglicherweise nicht immer Gberall
erreicht werden. Vor diesem Hintergrund ist zumindest bereichsweise der Einbau eines Bodenaus-
tauschpaketes einzuplanen. Es wird die Einschaltung eines Bodengutachters vor Ort empfohlen.?

Hinsichtlich der einzelnen Bauvorhaben ist von geringen bis mittleren Tragféhigkeiten des bindigen
und plastischen Untergrundes auszugehen. Je nach Fundamentierung, Baukérper, Einbindetiefe

12 Vgl. viriditas: ... Artenschutzrechtliche Prifung, S. 21
13 Vgl viriditas: ... Artenschutzrechtliche Prifung, S. 21
14 Vgl viriditas: ... Artenschutzrechtliche Prifung, S. 22
15 Vgl viriditas: ... Artenschutzrechtliche Prifung, S. 21
16 Geotechnik GmbH: Baugrundgutachten NBG ,Pfortengewann IIl“, Zornheim, Mainz, 19. Juli 2019
17 vgl. Geotechnik GmbH: Baugrundgutachten ..., S. 3
18 vgl. Geotechnik GmbH: Baugrundgutachten ..., S. 5
19 vgl. Geotechnik GmbH: Baugrundgutachten ..., S. 5
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etc. ist eine GréBenordnung von 100 bis 200 kN/m?2 anzunehmen. Im Falle von Unterkellerungen
werden Abdichtungen gegen driickendes Wasser erforderlich. Grundsatzlich werden fir die ein-
zelnen Bauvorhaben abgestimmte Baugrundgutachten empfohlen.20

Radonpotenzial

Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb eines Bereiches von erhéhtem Radonpotential wur-
den fur den Planbereich im Sommer 2019 Radonmessungen durchgefihrt. Im Rahmen des Gut-
achtens wurde die Radonaktivitétskonzentration im Boden untersucht, um festzustellen, ob und in
welchem Umfang MafBnahmen zum Schutz vor Radon bei der Bebauung der Fléchen zu empfeh-
len sind. Die Ergebnisse wurden in einem Bericht?! schriftlich festgehalten.

Die Bundeslénder waren laut Strahlenschutzgesetz (StrlSchG) in Verbindung mit der Strahlen-
schutzverordnung (StrlschV) verpflichtet, bis zum 31. Dez. 2020 bei Erfillung bestimmter Kriterien
Radonvorsorgegebiete festzulegen. Laut Homepage des Landesamtes fir Umwelt (LfU), zuletzt
eingesehen am 16. April 2021, ist in Rheinland keine Ausweisung von Radonschutzgebieten ge-
mafB § 121 Strahlenschutzgesetz (StrlSchG) erforderlich. Damit gilt fir Neubauten: ,Wer ein Ge-
baude mit Aufenthaltsréumen oder Arbeitsplatzen errichtet, hat geeignete MaBnahmen zu treffen,
um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu erschweren (§ 123
Abs. 1 StrISchG). Diese Pilicht gilt als erfillt, wenn die nach den allgemein anerkannten Regeln
der Technik erforderlichen MaBBnahmen zum Feuchteschutz eingehalten werden. Diese sind ins-
besondere erfillt, wenn die Vorgaben der DIN 18195 ,Bauwerksabdichtungen” beachtet wurden.
Die DIN 18195 ist eine Planungs- und Ausfihrungsnorm fir die Abdichtung von Bauwerken und
Bauteilen, die fir den Neubau konzipiert wurde. Unter anderem werden in dieser Norm Anforde-
rungen for Durchdringungen, Ubergédnge sowie An- und Abschlisse aufgestellt.”??

Aufgrund der spezifischen Erkenntnisse, die mit der konkreten Untersuchung des Baugebietes im
Jahr 2019 erzielt wurden, empfiehlt der Gutachter die nachfolgenden Mafinahmen:

»Zur Erreichung einer Radon-Innenraumluftkonzentration von weniger als 250 Bg/m? werden [fr
den Bebauungsplan ,Pfortengewann Il einschliefilich Pfortengewann Il — Teil 2, 2. Anderung’]
nachfolgende Radonpraventionsmafinahmen (RVK I) empfohlen:

1. Konstruktiv bewehrte, durchgehende Bodenplatte aus Beton (Dicke: > 20 cm).
Sollte eine durchgehende Bodenplatte aufgrund der Bauart, der Notwendigkeit von Dehnfu-
gen efc. nicht méglich sein, ist auf deren gasdichte Ausfihrung zu achten.

2. Abdichtung von Béden und Wénden im erdberGhrten Bereich gegen von au3en angreifende
Bodenfeuchte in Anlehnung an DIN 18195 mit Materialien, die auch zur Radonabwehr ge-
eignet sind.

3. Abdichtung von Zu- und Ableitungen im erdberGhrten Bereich mit radondichten Materialien
(z.B. Polymerbitumen), bzw. Verwendung gasdichter Komponenten fir Durchfihrungen.
Durchfihrungen durch die Bodenplatte und durch erdumlagerte Wénde sind fir den Radon-

schutz von besonderer Bedeutung, weil bereits kleinste Leckagen zu einem bedeutenden Zu-
strom von Bodenluft und Radon fihren kénnen. Diese Abdichtungsmafinahmen umfassen

20 vgl. Geotechnik GmbH: Baugrundgutachten ..., S. 6 f

21 GCR GeoConsult Rein: Radonbelastung in der Bodenluft, BPL ,Pfortengewann I1I“, Zornheim, Bericht, Op-
penheim, 05. September 2019

https://lfu.rlp.de/de/arbeits-und-immissionsschutz/radoninformationen/, dort ,Welche Regelungen gibt es
for Neubauten, entnommen am 04. Jan. 2021

22
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sowohl die gasdichte Abdichtung des Anschlusses von Rohrdurchfihrungen zum Mauerwerk,
aber auch die haufig unterschatzten, freibleibenden Wegsamkeiten innerhalb der, durch die
Leitungen nur teilgefillten Leerrohre. Auch wenn diese nur einen kleinen Durchmesser besit-
zen, kénnen Sie unsachgemdfl abgedicht[et], bedeutende Radonmengen in das Gebdude
liefern.

4. Zufhrung der Verbrennungsluft fir Heizkessel, Kaminadfen u. &. von auflen zur Reduktion des
Gebdaudeunterdruckes.“23

Das Gutachten hebt hervor, dass solange keine detaillierten Pléne zum Grindungsautbau vorlie-
gen, der aufgelistete Maflnahmenkatalog als allgemeine Empfehlung zu betrachten ist. Es wird
darauf hingewiesen, dass nach Vorliegen der Pléne abgestimmt werden kann, welche der aufge-
fohrten RadonpréventionsmaBBnahmen umgesetzt werden sollten bzw. welche anderen Mafinah-
men einen gUnstigeren, aber ebenso effektiven Radonschutz bieten, um einen optimierten Wir-
kungs-/Kosteneffekt zu erreichen.24

Gemaf dem Gutachten sollte besondere Sorgfalt bei Gebduden ohne Unterkellerung gelten, da

die Radonkonzentrationen in diesen im Erdgeschoss durchschnittlich héher als in unterkellerten
Gebduden sind.2>

Weiterhin wird empfohlen, sofern tertiGre Gesteine oder gar verkarstete Gesteine bis in eine Dis-
tanz von 1T m zum Grindungsniveau anstehen, den Radongutachter hinzuzuziehen, weil dann
schon aufgrund gednderter Gaswegsamkeiten unbedingt eine Neubewertung der Radonsituation
for die Bauvorhaben erfolgen muss.2¢

Mit Blick autf die Aussage des Landesamtes fir Geologie und Bergbau, dass das Plangebiet in-
nerhalb eines Bereiches mit erhéhtem bis lokal hohem Radonpotential liegt, werden ergénzend
zu den Mafinahmen gemafl § 123 Abs. 1 StrlSchG weiterhin die obigen Préaventionsmafinahmen
empfohlen. Das konkrete Radonvorkommen auf dem jeweiligen Baugrundstiick lasst sich Gber
Radonuntersuchungen ermitteln.

Geomagnetische Untersuchung

Im Rahmen des frihzeitigen Beteiligungsverfahrens hat die Generaldirektion Kulturelles Erbe
Rheinland-Pfalz, Direktion Landesarchéologie Mainz, darauf hingewiesen, dass etwa 150 m st-
lich des Plangebiets seit dem 19. Jahrhundert mehrfach frankische Gréber gefunden wurden. Au-
Berdem wird etwa 220 m sudlich die Wistung ,Blimesheim" vermutet. Das Landesamt wies darauf
hin, dass eine geomagnetische Voruntersuchung die Planungssicherheit erhdhen kénnte.

Im Rahmen einer geomagnetischen Untersuchung?’ wurden zwischen dem 21. und dem 23. Marz
2021 geophysikalische Messungen in Zornheim durchgefihrt. Mit den geomagnetischen Messun-
gen sollten archéologisch relevante Strukturen im Bereich des Bebauungsplangebietes ,Pforten-
gewann Il ermittelt werden.

Bei der untersuchten Messfléche handelt es sich mit Ausnahme der beiden Parzellen 64/4 und
65/4 um landwirtschaftlich genutzte Fléchen. Die Teilflachen 64/4 und 65/4 werden privat als

23 GCR GeoConsult Rein: Radonbelastung in der Bodenluft ..., S. 27

24 Vgl. GCR GeoConsult Rein: Radonbelastung in der Bodenluft ..., S. 27
25 Vgl. GCR GeoConsult Rein: Radonbelastung in der Bodenluft ..., S. 27
26 Vgl. GCR GeoConsult Rein: Radonbelastung in der Bodenluft ..., S. 28

27 TRICON Geophysik und Systemtechnik GmbH: Zornheim, Bebauungsplangebiet ,Pfortengewann®, geomag-
netische Untersuchung, Kérborn, April 2021
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Gartenflache genutzt und sind teilweise bebaut. Da sich zum Zeitpunkt der Geléndearbeiten auf
den Parzellen 65/6 bis einschliefilich 63/9 hoher Bewuchs befand, konnte nicht die gesamte an-
gefragte Messflache vermessen werden. Diese Flache mit einer Gréfie von 7129 m? soll zu einem
spdteren Zeitpunkt nachtraglich untersucht werden.

Das Gutachten kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:28

LAuf der Messfléche sind einige Bereiche mit archéologisch relevanten Strukturen unter Beriick-
sichtigung der geomagnetischen Messungen zu erkennen. [...] Aufféllig sind zwei bogenférmige
Anomalien am nérdlichen Rand der gréBBeren Messfléche. Zudem konnten grofifléchige Strukturen
im Zentrum der Messfléche bestimmt werden. In der Mitte der kleineren Messfléche sind einige

kreisférmige sowie eine flachige Struktur, die sich nach Stden fortzusetzen schein, bestimmt wor-
den.”

Die bisher nicht erfasste Fléche soll nachbetrachtet werden, sobald die Voraussetzung gegeben
sind. Das weitere Vorgehen zu den ermittelten Befunden wird mit der Generaldirektion Kulturelles
Erbe abgestimmt.

Eingriff in Natur und Landschaft

Zur Bericksichtigung der Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § Ta BauGB
dient auch die Umweltprifung geméfd § 2 Abs. 4 BauGB, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt, beschrieben und bewertet werden.

Fur die vorliegende Planung wird die zuldssige Neuversiegelung ermittelt, um die Auswirkungen
aufzuzeigen und die Gréflenordnung der erforderlichen Kompensationsfléchen zu ermitteln.

GemafB der Planung ergibt sich nach Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplans voraussicht-
lich folgendes Bild:

Flachentyp Fléche in m2 | davon versiegelbar *
Allgemeines Wohngebiet* 18.465 11.079

- davon Anpflanzflache 601 0
StraBBenverkehrsflache 4.083 4.083
StraBBenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 984 435

- davon Fufiweg 435 435

- davon Grasweg 549 0
Offentliche Grinfléchen 669 0
Versorgungstlachen 856 0

Gesamt 25.057 15.597

*GRZ 0,4 + 50%

Durch die Planung wird eine Neuversiegelung von ca. 1,56 ha erméglicht, die entsprechend zu
kompensieren ist. Gemaf der nachfolgend dargestellten MaBBnahmen wird die Kompensation
vollumfanglich erbracht.

Vermeidungs-, Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Die Durchfihrung der im Folgenden genannten MafBnahmen ist erforderlich, um die Beeintréich-
tigungen von Natur und Landschaft zu vermeiden oder auszugleichen. Wo Vermeidung und Aus-
gleich nicht méglich sind, werden ErsatzmaBnahmen vorgeschlagen.

28 TRICON: geomagnetische Untersuchung ..., S 7
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In der tabellarischen Aufarbeitung ist den Einzelkonflikten das jeweils hauptséchlich betroffene
Landschaftspotenzial entsprechend des folgenden Abkirzungsschlissels zugeordnet.

AB = Arten und Biotope B = Boden

K = Klima W = Wasser

EL = Erholung/Landschaftsbild

Zur besseren Ubersichtlichkeit werden zundchst der Ausgangszustand sowie der geplante Zustand
des Plangebiets fléchenméBig gegenibergestellt.
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KONFLIKT/AUSWIRKUNG LANDESPFLEGERISCHE MASSNAHMEN
betroffenes Art des Konfliktes/ betroffene | MaBn.- | Beschreibung der MaBnahme Umfang
s cl'll.:;:; o- Art der Auswirkung EI‘.;:;:; Nr. (Umsetzungsformulierungen in den textliche Festsetzungen) c::/ct&f:;-e /
tenzial Anzahl Anzahl
Ifd. Nr.
B Laut Bebauungsplan mégliche Herrichtung der privaten Stellplatze mit wasserdurchl@ssi-
Versiegelung gen Materialien.
durch Uberbauung im Bereich Die folgenden Mafinahmen fihren zu einer Verbesserung
der Baufléchen und durch versie- des Bodenpotenzials im Vergleich zu der bisherigen land-
gelte Verkehrsflachen 1,56 ha wirtschaftlichen Nutzung:
damit verbunden: Dauerhafter Erhaltung bzw. Aufwertung der Bodenfunktionen durch ex-
Totalverlust der Bodenfunktionen A1, A2 |tensive Pflege der privaten Grinfldchen auf 0,74 ha und

im Bereich der westlichen Gebietsrandeingrinung

Gleichzeitig soll im Bereich der privaten Grinflachen auf
eine ungestdrte Lagerung der Bodenhorizonte geachtet
werden.

Anlage einer 5 m breiten Sichtschutzpflanzung in &ffentli-
chem Eigentum entlang der Grundstiicke am westlichen
Gebietsrand unter Verwendung heimischer, standortange-
passter Arten auf 669 m2.

Pestizide durfen auf privat genutzten Grinflachen und den
Versickerungsanlagen nicht verwandt werden.

Die Versickerungsanlage (0,09 ha) fur Oberfléchenwasser
wird mit Mutterboden Gbererdet.
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Externer Kompensationsbedart:

Entsiegelung von 1,56 ha (entspricht der im Gebiet nicht kom-
pensierbaren Neuversiegelung durch die Bebauungsplanung). eBXthr?r
edarf:

Stehen solche Fléchen nicht zur Verfigung, werden intensive | 56 h
= ’ 0

Nutzungen in Extensivnutzungen oder Brachen Uberfihrt (siehe
Externe MaBnahmen zu AB)

W Erhohung des Oberflachenabflus- | 1,56 ha Sammlung anfallenden Niederschlagswassers aus der Da-
ses aufgrund der Versiegelung for chentwasserung und Verwendung als Brauch- und Gief-
Gebédude, Straflen und Nebenan- wasser;

lagen Vollstandige Sammlung und Pufferung anfallenden Ober-

Reduzierung der értlichen Grund- flachenwassers in der Rickhalteeinrichtung im stdéstlichen
wasserneubildung, falls eine Ab- Bereich des Plangebietes. Hierdurch kann eine eingriffswirk-
leitung in die Kanalisation erfolgt same Beeintréchtigung des Oberfléchenwasserhaushalts génz-
lich vermieden werden.

AB Laut Bebauungsplan méglicher Anlage landschaftsgértnerisch gestalteter Grinanlagen auf
Verlust von unterschiedlichen Bio- | , 28 ha Ap | den nicht Gberbauten Grundsticksflachen auf 0,74 ha, 0.74 ha
toptypen des Offenlandes ' davon 601 m? Gehélzpflanzung von 3 m Breite; '

Anlage einer 5 m breiten Sichtschutzpflanzung in &ffentli-
chem Eigentum entlang der Grundsticke am westlichen
Gebietsrand unter Verwendung heimischer, standortange-
passter Arten auf 0,07 ha; 0,07 ha

Ubererdung mit Feuchtpflanzeneinsaat des Rickhalte- und

Versickerungsbeckens auf 0,09 ha; 0,09 ha

Insgesamt ist auf den Einsatz von Pestiziden in den privaten
und &ffentlichen Griinanlagen zu verzichten.

Die Summe dieser gebietsinternen Mafinahmen- und Ge-
staltungsflachen betragt (0,7440,074+0,09 ha=) 0,9 ha.
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Damit verbunden ist:

Verdréangung und Verlust von Le-
bensraumfunktionen fir Tierarten
des Offenlandes mit Anpassung
an Agrarbiotope (insbesondere

die Feldlerche).

einschlieBlich Pfortengewann Il - Teil 2, 2. Anderung’ Begrindung
Biotoptyp Flache (m?)
Landwirtschaftsflachen 21.126
Hackfruchtack 18.161 . T
Acketbrache | 201 Zur Kompensation des Eingriffes in den Bodenhaushalt werden
Obstfeldbrache 2618 auf mindestens 1,56 ha dkologisch wirksame Aufwertungsmaf-
gzﬁ’;"fi w.s ;_:8 nahmen erforderlich (sieche B). Die im folgenden beschriebenen| ___________
Trittrasen 50 MaBnahmen sind in funktionaler Kombination auch fir den Er- 1 56 ha
I - . 0 - . . ’
E}'d?rat')'betﬂa;de i.w.S. gg; satz des Eingriffes in das Arten- und Biotoppotenzial ansetzbar.
lonierpesian
Wﬁmm'e’e’ 13 Diese MaBBnahmen und die hierfir erforderlichen Flachen
Ruderale Wiese 768 werden im Gemeindegebiet von Zornheim erbracht bzw.
Suderale Wiese mit Genolzen & Ext |bereitgestellt. Sie werden als erweiterte Geltungsbereiche
Schleiergehtlz 21 des Bebauungsplans planungsrechtlich gesichert.
Griin- und Erholungsanlagen 135 ] . ) . ) )
Gartenbrache 94 Hierfur werden die Flachen ,Zornheim, Mirabellengrund-
GartenhUtte 7 .. .
Schuppen 34 stock” (9.541 m? bzw. 7.114 m? bei Abzug des gerodeten
aiedlunrgtlsgebieie 513 Teilbereichs) und ,Streuobstwiese Zornheim, Kohlborn 1”
ausgarten . . . . .
R e 8 (8.660 m?) verwendet. Somit ergibt sich eine Gesamtfléche
‘sthfko't?t';\s”gzc"e" ggg von 15.774 m?2 (1,58 ha) bei Verwendung der vorgeschla-
Sonstige Biotopstrukturen 141 genen Fléchen (weitere Erlauterungen siehe Folgeseite).
Ablagerung 135 . . . . . .. externe
Erdloch 5 Damit ist der im Gebiet nicht ausgleich- und ersetzbare Eingriff Kompensa-
Schacht 1 vollsténdig kompensiert. . N
gesamt 22.762 tionsfléche:
1,58 ha

Erhebliche Auswirkungen autf das Klimapotenzial sind nicht
festzustellen.

Die Durchfihrung externer Mafinahmen ist nicht edforderlich.
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Begrindung

EL Verlust des urspringlichen Land-
schaftsbildes des Ortsrandes.

Die Erreichbarkeit der Landschaft
aus dem Ortskern heraus fir Spa-
ziergéinge und sonstige naturbe-
zogene Erholungsformen wird
verschlechtert

(siehe AB)

Anlage landschaftsgartnerisch gestalteter Griinanlagen auf
den nicht Uberbauten Grundsticksflachen.

Gebietseingrenzende Umpflanzung mit Gehdlzen zum an-
grenzenden Offenland.

Die Durchfihrung externer Mafinahmen ist nicht erforderlich.

(siehe AB)
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Zum Ersatz der im Gebiet nicht leistbaren Kompensationsma3nahmen sind auf einer Fléche von
1,56 ha KompensationsmaBBnahmen durchzufohren. Dies entspricht dem GroBteil der im Gebiet
nicht kompensierbaren Nettoneuversiegelung durch den Bebauungsplan und damit den Auswir-
kungen auf das Landschaftspotenzial Boden. Die Eingriffswirkungen auf die Gbrigen Land-
schaftspotenziale kénnen durch landespflegerische Ma3nahmen jeweils komplett im Gebiet kom-
pensiert werden.

Die erforderlichen Kompensationsmafinahmen und die hierfir erforderlichen Flachen werden im
Gemeindegebiet von Zornheim erbracht bzw. bereitgestellt. Der Fléchenbedarf von 1,56 ha ori-
entiert sich hierbei an dem im Geltungsbereich A des Bebauungsplans nicht kompensierbaren
verbleibenden Eingriff in den Bodenhaushalt. Die Herleitung hierzu ist in der Begrindung des
Bebauungsplans in der landespflegerischen Flachenbilanzierung in Kapitel 6.5 ,Umwelt und Na-
tur” dargelegt.

Hierfir werden die Flachen ,Zornheim, Mirabellengrundstick”2? (9.541 m2 bzw. 7.114 m? bei
Abzug des gerodeten Teilbereichs) und ,Streuobstwiese Zornheim, Kohlborn 1730 (8.660 m?) ver-
wendet. Somit ergibt sich eine Gesamtfléche von 15.774 m2 (1,58 ha) bei Verwendung der vor-
geschlagenen Flachen.

Zornheim, Mirabellengrundstiick

Flur 9 und Flurstick 67  mit 1.219 qm
Flur 9 und Flurstiick 64/1 mit 6.770 gm
Flur 9 und Flurstiick 63  mit 1.552 gm

bssT/oBS s Gesamtflache 9.541 gm

Flur 9 % ifen/garten davongerodetund bepflanzt 2.427 gm

41

n der Kapelle

72 73

70 | 71

Restflache Mirabellenflache  7.114 gm

0BST

M~]sT

MaBnahmenfléchen Mirabellen-Halbstammanlage im AuBBenbereich der Gemarkung Zornheim (Stiftung
Wald zum Leben, Kartenauszige Geobasis RLP)

29 Stiftung Wald zum Leben: Mirabellen-Halbstammanlage im AuBBenbereich der Gemarkung Zornheim — Flur
9, Nr. 63, 64/1 und 67. Umwandlung in einen struktur- und artenreichen Lebensraum, 10.12.2020, Mainz

30 Stiftung Wald zum Leben: BiotopentwicklungsmaBBnahmen im Au3enbereich der Zornheim — Flur 9, Nr. 439
bis 443, 10.12.2020, Mainz
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40 473

| | S )
Streuobstwiese Zornheim, Kohlborni_j — o
ausgefihrt am 8. Februar 2020 o i
[
Flurstlck 439 3.749 gm 1
AR 440 1.242 gm
441 1.205 gm \
442 1,242 gm \
443 1.222 am
gesamt 8.660 am
- B, e
450 | sh— e
58 ) —egand” . ‘
r ii_r-h: '——.——"""—'_""_'_'_ﬁ_ e j/1

MaBnahmenfléchen Biotopentwicklungsmafinahmen im Auflenbereich der Gemarkung Zornheim (Stiftung
Wald zum Leben, Kartenausziige Geobasis RLP)

Die in beiden Arealen durchgefihrten Biotopentwicklungsmaf3nahmen sind den zugehérigen Do-

kumentationen der Stiftung Wald zum Leben zu entnehmen. Diese liegen der Gemeinde und der
Unteren Naturschutzbehérde (UNB) vor.

Es handelt sich um Streuobstwiesen aus ehemaligen Bewirtschaftungen, die mittlerweile aufgege-
ben wurden. Die Flachen und Gehélze werden nicht mehr gepflegt und befinden sich in einem
unbefriedigenden Zustand. lhre nachhaltige Sicherung und Aufwertung dienen sowohl dem Erhalt

der Kulturlandschaft als auch zur Entwicklung eines struktur- und artenreichen Lebensraums und
zur Steigerung der érilichen Biodiversitét.

Durch die Zusammenarbeit mit der Stiftung Wald zum Leben, mit vertraglicher Bindung, wird eine

fachlich kompetente, langfristige Entwicklung und Pflege der Flachen gewdhrleistet. Die dort be-
nannten MaBBnahmen finden die Zustimmung der UNB.
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7 UMWELTBERICHT
7.1 EINLEITUNG

7.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Der Gemeinderat der Gemeinde Zornheim hat in seiner Sitzung am 21. Marz 2018 die Aufstel-
lung des Bebauungsplans ‘Pfortengewann lll* geméf3 § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

N o 7 =7 . e
/i 7l =42 — \/,-Quslcld \,t\\ e - .
f B = /f ol

Das Plangebiet befindet sich am westlichen

Ortsrand von Zornheim und grenzt an die =7 -
. / | o (=
Wohngebiete ,Pfortengewann’, ,Pfortenge- . bfcRpeeld

wann |’ sowie an eine bisher noch landwirt- /
schaftlich genutzte Flache, an die sich das
Neubaugebiet ,Hahnheimer Strafle’ an-
schlieBt. Im Westen grenzt das Baugebiet an

die freie Landschaft.

i P e e e *
&Y Anj Kohlborn #7
[

iR

Lage des Plangebietes im Ortszusammenhang
Quelle: https://geodaten.naturschutz.rlp.de/karten-
dienste_naturschutz/index.php
(entnommen: Januar 2019)

;/74 il r27 / 128 ,Zr
v 1" e
|4 // /; 180 %\

[ 7

— 7/

Bebauungsplan (ohne Maf3stab)
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Mit dem Baugebiet ,Pfortengewann Il méchte die Gemeinde Zornheim ein zeitgemdfies Wohn-
gebiet fir Ein- und Zweifamilienhduser in attraktiver Lage anbieten.

Bereits mit der Aufstellung der angrenzenden Bebauungspldane ,Pfortengewann Il nérdlich des
Plangebiets und ,Hahnheimer Strafle’ sidlich des Plangebiets beabsichtigte die Gemeinde eine
langfristige Siedlungserweiterung. Das Ziel der Gemeinde ist es mit einer Entwicklung des Plan-
gebiets ,Pfortengewann Il die Licke zur umgebenden Bebauung zu schliefien.

Das Gebiet hat eine Gréfie von rund 2,5 ha.

7.1.2 Darstellung der in einschlégigen Fachgesetzen und Fachplédnen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes

7.1.2.1 Regionaler Raumordnungsplan

In den Regionalen Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe ist das Plangebiet als ,sonstige Land-
wirtschaftsflache” dargestellt. In der Gesamtkarte des Regionalplans sind dariber hinaus keine
umweltbezogenen Darstellungen fir das Plangebiet enthalten.

y =

$ Zornhei

/ ] ~ -N‘u

Auszug aus der Karte des Regionalen Raumordnungsplans Rheinhessen-Nahe 2014 (ohne MaBstab)

7.1.2.2 Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan ,Pfortengewann lII” greift die Vorgaben des Flachennutzungsplans auf. Dieser
stellt eine geplante Wohnbauflache dar. Damit ist die verbindliche Bauleitplanung aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt.

Er empfiehlt zudem die ,Anlage innerértlicher Grinzonen bzw. -elemente’.

Fassung zur Bekanntmachung * Mai 2022 Seite 24 von 48



Gemeinde Zornheim ¢ Bebauungsplan ,Pfortengewann il
einschlieBlich Pfortengewann Il - Teil 2, 2. Anderung’ Begrindung

_ = & " (1.7 % P S
Ausschnitt aus Fléichennutzungsplan 2025 der Verbandsgemeinde Nieder-Olm (Entwurtsfassung, nach Abschluss der
fdrmlichen Beteiligung) mit Kennzeichnung des Geltungsbereiches (Quelle: Verbandsgemeindeverwaltung Nieder-

Olm, Stand: April 2017

7.1.2.3 Landschaftsplanung

Die landespflegerische Entwicklungskonzeption des Landschaftsplanes zum FNP 2025 macht fol-
gende graphische und sachliche Aussagen: 3!

31 Verbandsgemeinde Nieder-Olm, Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan 2025, 2016
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Kartenauszug Entwicklungskonzeption des Londscof;-splo;s 2025 (\7erbondgemeinde Nieder-Olm, Landschaftsplan
zum Fléchennutzungsplan 2025, 2016)

.
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Im Landschaftsplan ist das Plangebiet als Teil des Landschaftsraums ,34 Agrarlandschaft Auf der
MUh|* dargestellt. Im Textteil des Landschaftsplans ist hierzu ausgefGhrt32:

»MaBnahmenschwerpunkt

Fir den uberwiegenden Teil der Agrarlandschaft auf dem Ostplateau eignen sich produkti-
onsintegrierte Kompensationsmafinahmen, die gemeinsam mit den bewirtschaftenden Be-
trieben auf wechselnden Fldchen realisiert werden kénnen, um die Landschaft zu beleben
und ihre Funktion als Lebens- und Erholungsraum zu stérken.

Innerhalb des Teilraums gibt es Bereiche, in denen ausgehend vom Plateaurand biotopver-
netzende Strukturen in Form von Obstfeldern und -wiesen, Grinland, wiesenartigen Brachen
und Staudenfluren unter Nutzung bereits vorhandener Biotopverbundelemente konzentriert
werden sollen. Solche Bereiche finden sich éstlich von Nieder-Olm zwischen Siedlungsrand
und dem Windenergieanlagen-Standort Auf der Muhl, nérdlich der K 34 zwischen Sonnenhof
und Ortslage Zornheim sowie siidwestlich von Zornheim (Vorrangfléchen Kulturland gemaf
Biotopverbundplanung Karte AB 06) (34NO2-4, 34Z01-5).

Diese Bereiche sollten im Fléchennutzungsplan als Fléchen fir Kompensationsmaf3nahmen
ausgewiesen werden. Die beschriebenen MaBnahmen sind als Kompensation- und Okokon-
tomafBnahmen anrechenbar.

Produktionsintegrierte Kompensationsmafinahmen kénnen auBBerhalb der im Flachennut-
zungsplan ausgewiesenen Fldchen fir Kompensationsmafinahmen erfolgen. Lediglich die
zugeordneten Pfandfldchen sollten innerhalb eines solchen Bereiches liegen.”

Die Karte des Landschaftsplanes weist das Bebauungsplangebiet als Teil der ,vorgeschlagenen
Kompensationsfléche zur Ubernahme in den FNP 2025 gemaB §7(1) LNatSchG LP 2015 mit der
Bezeichnung 34 Zo3. Vorgeschlagen wird:

»Innerhalb des Teilraums gibt es Bereiche, in denen biotopvernetzende Strukturen in Form
von Obstfeldern und -wiesen, Grinland, wiesenartigen Brachen und Staudenfluren unter

Nutzung bereits vorhandener Biotopverbundelemente konzentriert werden sollen.”

7.1.2.4 Biotopkartierung

Innerhalb des Plangebiets liegen keine biotopkartierten Fléchen.

7.1.2.5 Schutzgebiete

Das Plangebiets hat keinen Anteil an Schutzgebieten nach nationalem Naturschutzrecht.

7.1.2.6 Natura 2000

Das Plangebiets hat keinen Anteil an Schutzgebieten nach internationalem Naturschutzrecht.

7.1.2.7 Schutzgebiete nach Wasserrecht

Das Plangebiets hat keinen Anteil an wasserrechtlichen Schutzgebieten.
7.2 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

7.2.1.1 Biotopverbund
Das Plangebiet hat keine Bedeutung im Biotopverbund.

32 Verbandsgemeinde Nieder-Olm, Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan 2025, Kapitel 7.3.3.17 Teilraum ,34

Agrarlandschaft Auf der Mihl’, S. 278
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7.2.1.2 Relief, Geologie und Béden

Das Plangebiet ist nach Westen bis Nordwesten geneigt. Es ist Teil einer leichten natirlichen Mul-
denstruktur.
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Uberlagerung Geltungsbereich mit 1m-Hahenlinien, ohne MaBstab (Geobasis LVermGeo und grafische Inhaltes des
Landschaftsplans zum Fléchennutzungsplan 2025, Stand 2016). Blauer Pleil: natirliche Abflussrichtung fir Oberflé-
chenwasser

Der geologische Untergrund des Plangebietes besteht aus Kalk- und Mergel- bzw. Tonsteinen,
welche im Tertiér durch Meeresablagerungen gebildet wurden. Dariber wurde im Pleistozan Lof3
aus den vegetationslosen Schotterterrassen des Rheingrabens vom Wind angeweht und abgela-
gert. Die Sedimente entwickelten sich im Laufe der Zeit zu L&ss- und Lésslehmboden (Pararend-
zina, Rigosol und Tschernosem). Als Bodenarten liegen lehmiger Schluff bis schluffiger Lehm vor.
Die entstandenen Béden sind basenreich und zeichnen sich durch eine hohe Wasser- und Néahr-
stoffkapazitdt aus. Bei schon geringeren Hangneigungen, wie sie im Plangebiet vorkommen, sind
diese Béden im vegetationslosen Zustand erosionsgeféhrdet.

Aufgrund ihrer Eigenschaften (KorngréBenzusammensetzung, Bindigkeit etc.) sind diese Bodenar-
ten bei einer Bodenbearbeitung mit schweren Geréten besonders verdichtungsgeféhrdet.

Das Plangebiet liegt nicht im Bereich, in dem mit Hangrutschungen zu rechnen ist.

Béden haben folgende natirliche Funkfionen:
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» |ebensraumfunktion, Filter-, Puffer- und Transformatorfunktion, Erosionswiderstandsfunk-
tion, Grundwasserschutz- und -neubildungsfunktion, Abflussregulationsfunktion, biotisches
Ertragspotenzial, Archiv.

Im gesamten Plangebiet finden sich derzeit nur unversiegelte Béden. Diese sind, insbesondere
durch intensiven Ackerbau im Oberbodenaufbau veréndert und weisen einen erhéhten Nahrstoff-
gehalt auf. Eine Pestizidbelastung ist nicht auszuschlieBen. Somit ist eine gewisse Vorbelastung
gegeben.

Die Bedeutung des Gebiets fir das Schutzgut Boden ist im bereits bebauten Teil gering, im noch
unbebauten Abschnitt mittel-hoch.

7.2.1.3 Wasserhaushalt

Oberflaéchengewdisser

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewdsser vorhanden. Zeigerpflanzen, die auf Vernéssung
oder oberflachennahes Grundwasser hinweisen, wurden nicht vorgefunden.

Grundwasser

Das Plangebiet gehért zur Grundwasserlandschaft |, Tertigre Mergel und Tone” mit allgemein ge-
ringer Grundwasserfihrung.

Gemaf den Angaben des Landesamts fir Geologie und Bergbau33 handelt es sich um ,tertidre
Halbfest- und Festgesteine (Mergel, Tonmergel, Kalksteine) mit geringer bis duBerst geringer
(Kluft-/Porengrundwasserleiter des Mergeltertidrs) bis stark variable Durchléssigkeit (Kluft-/Karst-
grundwasserleiter des Kalktertiars) und silikatisch/karbonatischem bzw. karbonatischem Gestein-
schemismus.

Die weitgehend vorhandene Léfbedeckung bietet einen mittleren Schutz gegen anthropogene
Eintrage ins Grundwasser.

Die oberflachennahen Grundwasservorkommen in den quartéren Terrassen- und Auensedimen-
ten des Mainzer Beckens sowie in den méchtigeren LéBdecken sind insgesamt ohne wasserwirt-
schaftliche Bedeutung. Aufgrund des geringen effektiven Porenvolumens sowie der geringen
Méchtigkeit sind sie wenig ergiebig und fallen in den Sommermonaten oftmals vollstandig trocken.
Allerdings tritt nach léngeren Niederschlagsphasen Schichtwasser aus.

Die Bedeutung des Gebiets fir das Schutzgut Wasser ist mittel.

7.2.1.4 Klima / Luft

Das ‘Rheinhessische Tafel- und Hugelland’, im dem sich Zornheim befindet, gehért zu den warms-
ten Gebieten Mitteleuropas.

Das Klima wird hier besonders durch geringe Niederschldage und durch hohe Temperaturen ge-
pragt. So betragt die mittlere wirkliche Niederschlagssumme im Jahr ca. 500 bis 550 mm und die
mittlere wirkliche Lufttemperatur im Juli +17 bis +18 °C und im Januar O bis +1°C.

Diese Klimaausbildung wird durch die ginstige Lage im Lee der im Westen gelegenen Gebirge
(Hunsriick und Pfélzer Bergland) verursacht.

33 www.lgb-rlp.de: Geologische Ubersichtskarte
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Im Plangebiet sowie auf den im Westen angrenzenden, landwirtschaftlich genutzten Flachen
kommt es zur Bildung von Kalt- und Frischluft. Diese flieBBt derzeit bei austauscharmen Wetterlagen
aufgrund der Hangneigung und Exposition nach Westen ab. Eine lokalklimatische Bedeutung fur
die Ortslage von Zornheim besteht nicht.
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Klimakarte (Verbandsgemeinde Nieder-Olm, Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan 2025, Stand 2016), ohne
MafBstab

Die Bedeutung des Gebiets fir das Schutzgut Klima ist gering-mittel.

7.2.1.5 Tiere und Pflanzen

Die faunistische und floristische Bestandsaufnahme erfolgte in Form von Geléndebegehungen mit
Erfassung der vorhandenen Biotoptypen und bei Bedarf der Benennung besonderer Artvorkom-
men. Das Untersuchungsgebiet ist hierbei grofier als das letztendlich ausgewiesene Bebauungs-
plangebiet. Diese Begehungen fanden in der Vegetationsperiode 2018 im Rahmen der arten-
schutzrechtlichen Erhebung34 statt. Aus dieser sind die folgenden Ausfihrungen dieses Kapitels
entnommen (woértliche Zitate sind nicht gekennzeichnet).

Biotoptypenausstattung / Habitateignung fir streng geschitzte Arten
Die Biotoptypenkartierung erfolgte im Mai 2018.

Im Gebiet kommen keine nach § 30 BNatSchG bzw. § 15 LNatSchG geschitzten Biotoptypen
und keine Biotoptypen gemdB Anhang | der FFH-Richtlinie vor.

Nachfolgend werden die Biotoptypenkartierung und eine Flachenbilanz dargestellt.

Zur genauen Beschreibung sei auf die Artenschutzrechtliche Prifung S. 4-7 verwiesen.

34 Vgl. viriditas — Dipl.-Biol. Thomas Merz: Gemeinde Zornheim, Bebauungsplan ,Pforfengewann IlI* Arten-

schutzrechtliche Prifung, Weiler, 8.3.2019.
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Biotoptypen (Artenschutzrechtliche Prisfung 2019, S. 67), ohne Maf3stab
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Biotoptyp Flache (m?) Anteil
Landwirtschaftsflachen 21.126 92,0 %
Hackfruchtacker 18.161 80,0 %
Ackerbrache 201 0,9 %
Obstfeldbrache 2.618 11,0 %
Grabeland 148 0,6 %
Griinland i. w. S. 50 0,2%
Trittrasen 50 0,2 %
Ruderalbestdnde i. w. S. 997 4,4 %
Pionierbestand 209 0,9 %
Ruderalbestand mittlerer 13 0,1%
Standorte

Ruderale Wiese 768 3.4 %
Ruderale Wiese mit Geholzen 6 0,1%
Geholze 21 0,1%
Schleiergeholz 21 0,1 %
Griin- und Erholungsanlagen 135 0,6 %
Gartenbrache 94 0,4%
Gartenhltte 7 0,05 %
Schuppen 34 0,15 %
Siedlungsgebiete 9 0,04 %
Hausgarten 1 0,01 %
Rindenmulch 8 0,03 %
Verkehrsflachen 283 1,2%
Schotterweg 283 1,2 %
Sonstige Biotopstrukturen 141 0,6 %
Ablagerung 135 0,5 %
Erdloch 5 0,06 %
Schacht 1 0,04 %
gesamt 22.762 100,0%

Biotoptypen im Untersuchungsgebiet (Artenschutzrechtliche Prifung 2019, S.4)

Eine Vertiefende Artenschutzrechtliche Vorprifung erfolgte for

Fledermduse — Nachweis der Zwergfledermaus Nutz ™ ™ des Gebietes als Jagdhabitat und Nah-
rungsraum.

Eine Betroffenheit der Fledermd@use im Sinne der Verbotstatbesténde des § 44 BNatSchG kann
somit mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

Feldhamster — Es erfolgte kein Nachweis.

Reptilien - Die Zauneidechse (Lacerta agilis) als charakteristischer Besiedler von Grinflachen und
Parkanlagen benétigt gehdlzarme bis méBig verbuschte Lebensrdume mit einem Deckungsgrad
hoherer Gras- und Staudenvegetation von 30 bis 80 %, dazu niedrigwiichsige bis vegetationsfreie
Bereiche sowie, als essenzielle Habitatstrukturen, Sonnenplétze, Eiablageplétze und Uberwinte-
rungsplétze in rdumlicher Nachbarschaft. Diese Bedingungen sind innerhalb des untersuchten
Gebiets im sidlichen Teil des Plangebietes im Bereich der Obstfeld- und Gartenbrache vorhan-
den. Innerhalb dieses Bereichs sind etliche Ablagerungen zu finden. Diese Flachen bieten der
Zauneidechse sowohl geeignete Sonnenplatze und Eiablageplétze sowie ein ausreichendes Nah-
rungsangebot und Méglichkeiten zur Uberwinterung.

Alle fur Reptilien geeigneten Bereiche wurden bei sechs Begehungen unter ginstigen Witterungs-
bedingungen intensiv auf Vorkommen der streng geschitzten Zauneidechse und anderer eventuell
vorkommender Reptilien abgesucht. Es konnten keine Nachweise erbracht werden, dass die streng
geschitzte Zauneidechse das Plangebiet als Lebensraum nutzt.
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Sonstige streng geschitzte Reptilien kommen im Plangebiet ebenfalls nicht vor.

Végel — Es wurden 22 Arten festgestellt. Funktion als Jagdhabitat (11 Arten), Funktion als Brutha-
bitat bzw. Kontaktbiotop (11 Arten).

Deutscher Name Wissenschaftlicher Name | RLRLP | RLBRD | Schutz Status
Amsel Turdus merula § B
Bachstelze Motacilla albe § BV
Blaumeise Cyanistes caeruleus § BV
Dohle Corvus monedula § N
Elster Pica pica § BV
Feldlerche Alauda arvensis 3 V § B
Granfink Chloris chloris § BV
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros § BV
Haussperling Passer domesticus 3 \i § N
Kohlmeise Parus major § BV
Mausebussard Buteo buteo 8§88 N
Mehlschwalbe Delichon urbicum 3 3 § N
Misteldrossel Turdus viscivorus § N
Monchsgrasmiicke Sylvia atricapilla § B
Rabenkrahe Corvus Corone § N
Rauchschwalbe Hirundo rustica 3 3 § N
Ringeltaube Columba palumbus § BV
Rotmilan Milvus milvus V V 8§88 U/N
Schwanzmeise Aegithalos caudatos § BV
Singdrossel Turdus philomelos § N
Star Sturnus vulgaris V 3 § N
Turmfalke Falco tinnunculus §§§ N

Festgestellte Vogelarten im Untersuchungsgebiet und der néheren Umgebung; Wertgebende Arten sind grau unter-
legt. Status B - Brutvogel, BV - Brutverdacht, N - Nahrungsgast, U - Uberflieger; Rote Liste BRD / RLP: 3 - geféhrdet,
V - zuriickgehend, Art in der "Vorwarnliste", BNatSchG - Bundesnaturschutzgesetz: § besonders geschitzte Art; §§ -
streng geschitzte Art, 8§88 streng geschitzte Art gemdB EG-ArtSchVO Nr.338/97 (Artenschutzrechtliche Prifung

2019, 5.11-12)

Das Untersuchungsgebiet spielt fir die Avifauna nur eine sehr untergeordnete Rolle. Der Anteil an
Brutvégeln ist sehr gering, lediglich als Nahrungshabitat besitzt es eine gewisse Bedeutung.
Avifaunistisch hervorzuheben ist der Brachestreifen im stdlichen Teil des Plangebietes. Dennoch
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ist die Anzahl an Brutvégeln im Gebiet sehr beschrénkt und bezieht sich in erster Linie auf die
strukturreicheren Siedlungsrandbereiche auBerhalb des Plangebiets.

Die derzeitige Bedeutung des Planungsraums fir das Schutzgut Arten und Biotope wird insgesamt
als gering bewertet.

7.2.1.6 Landschaftsbild / Erholung, Mensch

Im derzeitigen Zustand stellt das Plangebiet den unmittelbaren Ubergang zwischen der Ortslage
Zornheims im Norden und Osten und der freien Landschaft im Westen dar. Es ist randlich durch
Wirtschafswege bzw. Straflen erschlossen. Das nérdlich angrenzende, bereits erschlossene und
bebaute Gebiet weist mit der ,offen” endenden ErschlieBungsstrafie und der folglich fehlenden
Eingrinung auf die mit der vorliegenden Planung dokumentierte Weiterfihrung hin.

Derzeit wird das Gebiet als regionstypische Agrarlandschaft wahrgenommen. Die gute fuBBlaufige
ErschlieBung und die unmittelbare Ortsnéhe weisen dem Gebiet eine Bedeutung fir die ortsnahe
Erholung zu.

Die derzeitige Bedeutung des Planungsraums fir die Schutzgiter Erholung/Landschaftsbild und
Mensch wird als gering-mittel bewertet.
7.2.1.7 Kultur- und Sachgiter

Kulturdenkmadler oder kulturhistorisch bedeutsame Nutzungsformen sind im Planungsgebiet nicht
vorhanden. Bodendenkméler oder archédologische Fundstellen sind nicht bekannt.

Die Bedeutung des Planungsraums fir das Schutzgut Kultur- und Sachgdter wird als gering bewer-
fet.

7.2.2 Prognose iber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfGhrung der Pla-
nung

7.2.2.1 Auswirkungen infolge des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit
relevant einschlief3lich Abrissarbeiten

Durch die Bautatigkeit, die Anlage und die Nutzung von Baukérpern und Nebenanlagen sowie
durch Wechselwirkungen mit der Umgebung ergeben sich Beeintrachtigungen der bestehenden
Natur- und Landschaftspotenziale.

Die sich ergebenden Umweltwirkungen werden in Kapitel 7.2.2.2 mit behandelt und deshalb in
diesem Kapitel nicht weiter vertieft.

Abrissarbeiten sind auf Ebene der vorliegenden Planung nicht absehbar.
7.2.2.2 Auswirkungen infolge der Nutzung natirlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Boden,

Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, wobei soweit mdglich die nachhaltige
Verfigbarkeit dieser Ressourcen zu beriicksichtigen ist

Im Folgenden werden die potenziellen Auswirkungen der Baumafinahmen, der entstehenden An-
lagen und deren Betriebes auf die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und auf das Land-
schaftsbild zusammengefasst dargestellt. Sie lassen sich nach den Naturraumpotenzialen differen-
ziert betrachten:
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Arten- und Biotoppotenzial

»  Beseitigung von Vegetationsbesténden, Beeintréchtigung von Pflanzenstandorten, Verlust
von Strauchgehélzen in den Parzellen 65/4, 64/6, 64/4, 63/4, damit verbunden:

»  Vernichtung von Habitatstrukturen fir wenig anspruchsvolle, euryéke Vogel-, Kéfer-,
Schmetterlings- und Insektenarten sowie andere Organismengruppen der Agrarlandschaft;

»  Lebensraumverlust fur die Feldlerche.

Aufgrund der bestehenden Gberwiegend ackerbaulichen Nutzung, der geringen Artenausstattung
des Gesamtgebiets sowie den regionaltypischen Biotoptypen der Agrarlandschaft ist die Schutz-
wirdigkeit nur als gering anzusehen.

Daher sind die Auswirkungen auf das Arten- und Biotoppotenzial insgesamt als wenig erheblich
anzusehen.

Flache und Bodenpotenzial

»  Neuversiegelung durch Flachenbefestigung und StraBenausbau (ca. 1,56 ha);

»  nachteilige Verénderung der Bodenfunkfionen (Lebensraumfunktion, Filter-, Puffer- und
Transformatorfunktion, Erosionswiderstandsfunktion, Grundwasserschutz- und —neubil-
dungsfunktion, Abflussregulationsfunktion, Biotisches Ertragspotenzial).

davon davon
Darstellung als GroBe [m2?] unversiegelt [m2?2] versiegelt [m2]
Wohnbaufléche mit GRZ 0,4
und 50% Uberschreitung 18.465 7.386 11.079
Grinflachen* 669 669
StraBBenflachen 4.083 4.083
FuBweg 984 549 435
Versorgungsfléchen 856 856
Gesamt 25.057 9.460 15.597

*davon 62,2 m? tempordar

Flachen- und (Neu)Versiegelungsbilanz gem&f Bebauungsplanentwurf

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind erheblich, da im Plangebiet natirliche Béden mit
weitgehend intakten naturhaushaltlichen Funktionen vorliegen.

Klimapotenzial und Luftqualitct

»  Lérm- und Schadstoffemissionen durch Fahrzeuge und Baugeréte;

»  negative Veranderung der mikroklimatischen Bedingungen (Verlust von Freifléchen, Behin-
derung des Kalt- und Frischlufttransports, verstarkte Autheizung der Luft Gber den versiegel-
ten Flachen);

»  erhéhte Abgas- und Léarmimmission durch den PKW-Verkehr sowie durch Gebaudeheizun-
gen.

Aus der beabsichtigten Nutzung resultiert eine Steigerung des Verkehrsautkommens. Emittierende
Nutzungen sind die Geb&udeheizungen. Sonstige besondere klimatisch relevante Nutzungen sind
nicht vorgesehen. Bisherige Fléchen mit klimatischer Gunstwirkung verlieren ihre Funktion.
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Die Auswirkungen auf das Klima und die Luftqualitét kénnen daher aus lokaler und regionaler
Sicht als Wirkungen geringer Erheblichkeit eingestuft werden.

Wasserpotenzial

»  Reduzierung der Grundwasserneubildung durch zusétzliche Flachenversiegelung;

»  Erhdhung des Oberflachenabflusses.

Die Auswirkungen sind ohne Durchfihrung geeigneter MaBnahmen erheblich. Die Intensitat der
Beeintrachtigung ist hoch. Allerdings kann durch mittlerweile Gbliche Methoden das anfallende
Niederschlagswasser im Gebiet weitestgehend zuriickgehalten und verwertet werden.

Bei Durchfihrung geeigneter entwésserungstechnischer Mafnahmen ist die Wirkung auf das Was-
serpotential gering.

Landschaftsbildpotenzial

»  irreversibler Verbrauch von Fléachen;

»  Beeintrachtigung des Landschaftsbilds;

»  Verminderung der Erholungsqualitét.

Durch die beabsichtigte Ausweitung der bebauten Ortslage wird ein weiterer Teil der gewachsenen
Kulturlandschaft zerstért bzw. veréndert. Hierdurch werden die Wege zu den erholungswirksamen
Freirdumen aus dem Oriskern von Zornheim weiter. Allerdings ist dies bei der geringen Grofle
des Ortes und des Plangebietes wenig erheblich. Auch der verloren gehende Landschaftstyp ist in
gleicher Auspragung noch groBréumig vorhanden.

Gringestalterische MaBnahmen entlang der Gebietsrénder und eine Durchgrinung des Gebietes
sind jedoch in jedem Fall erforderlich.

Das Schutzgut Erholung/Landschaftsbild ist mittel empfindlich gegeniber méglichen Eingriffen.

7.2.2.3 Auswirkungen infolge der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Lérm, Erschit-
terungen, Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Beléstigungen

Absehbare Emissionen von Larm, Staub und Abgasen entstehen durch

»  den Baubetrieb bei der Herstellung von ErschlieBungsanlagen und Gebéuden (temporér),
»  Gebdudeheizungen mit fossilen Brennstoffen (dauerhaft),

»  Larm und Abgase aus dem alltaglichen Fahrzeugverkehr zu den baulichen Einrichtungen

(dauerhaft).

7.2.2.4 Auswirkungen infolge der Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihrer Beseitigung und
Verwertung

Hierzu werden durch die vorgesehene Bauleitplanung keine Aussagen gemacht. Ein besonderer
Anfall von Abféllen ist aufgrund der geplanten Wohnnutzungen nicht zu erwarten.
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7.2.2.5 Auswirkungen infolge der Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe
oder die Umwelt (zum Beispiel durch Unfélle oder Katastrophen)

Schutzgut Mensch

Vom Vorhaben gehen Wirkungen auf das Schutzgut Mensch aus. Diese stehen in unmittelbarer
Wechselbeziehung zum Schutzgut Erholung/Landschaftsbild. Zu nennen sind:

»  Daverhafte Veréinderung eines Landschaftsausschnitts,
»  Lérm- und Staubentwicklung sowie Erschitterungen durch die Bautdtigkeit,
»  Larmentwicklung durch den gebietsbezogenen Fahrzeugverkehr.

Insgesamt sind keine Auswirkungen zu erwarten, die sich nachhaltig negativ auf die menschliche
Gesundheit oder die Bevélkerung auswirken wirden und dem Gebiet selbst zuordenbar wéren.
Es kommt vielmehr zu einer Ablésung einer bisherigen Gebietsfunktion durch die neue Nutzung.

Die Eingriffserheblichkeit auf das Schutzgut Mensch wird als gering eingestuft.

Kultur- und Sachgiter

Sachgiter oder Kulturgiter sind nicht betroffen. Die Eingriffserheblichkeit auf das Schutzgut Kultur-
und Sachgdter ist nicht gegeben.

Weitere Auswirkungen sind im Rahmen der Umsetzung der vorliegenden Planung nicht zu erwar-
ten. Ein besonderes Unfall- oder Katastrophenrisiko besteht nicht.

7.2.2.6 Auswirkungen infolge der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbar-
ter Plangebiete unter Beriicksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug
auf méglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nut-
zung von natirlichen Ressourcen

Derzeit sind keine benachbarten Planungen erkennbar, die Bezige zu Umweltwirkungen der vor-
liegenden Planung aufweisen.

Vom Gebiet selbst ausgehende Wirkungen tber seine Gufleren Grenzen hinaus sind zu erwartende
Lérmemissionen durch die Erhéhung des Fahrzeugverkehrs der zufihrenden Straflen durch die
Ortslage von Zornheim sowie der erhdhte Anfall von Abwasser in der Kanalisation.

7.2.2.7 Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und Ausmaf3 der
Treibhausgasemissionen) und der Anfélligkeit der geplanten Vorhaben gegeniber den
Folgen des Klimawandels

Solche Auswirkungen sind im Rahmen der vorliegenden Planung nicht zu erwarten bzw. sind diese
vernachl@ssigbar gering.

7.2.2.8 Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe

Solche Auswirkungen sind im Rahmen der vorliegenden Planung nicht zu erwarten.

7.2.3 Entwicklung des Umweltzustands bei NichtdurchfGhrung der Planung

Es ist davon auszugehen, dass bei Nichtdurchfihrung der Planung die landwirtschaftliche Nutzung
der Flachen weiter betrieben wirde und damit der derzeitige Umweltzustand weitgehend erhalten

bliebe.
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7.2.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Umweltauswirkungen, ggf. geplante UberwachungsmaBnahmen

Die nachfolgend genannten Mafinahmen sollen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich
nicht vermeidbarer Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft beitragen. Sie sind in wortgleicher
oder sinngemdfer Form Inhalt der textlichen Festsetzungen und Darstellungen des Bebauungspla-
nes.

Gebietseingrinung am westlichen Rand A1

In der 5 m breiten Grinflache nach Westen soll eine Baum- und Strauchhecke aus standortge-
rechten Laubgehélzen in dichter Bepflanzung angelegt werden.

Die MaBnahme dient zur Gestaltung des Ubergangsbereiches zwischen Agrarlandschaft und neu
entstehender Siedlungsfléche.

Private Gebietsrandeingrinung A2

Zur Schaffung einer privaten Gebietsrandeingrinung ist auf den festgesetzten Fléchen eine 3 m
breite Anpflanzfléche anzulegen. Dieser Bereich ist mit standortgerechten und einheimischen Ge-
hélzen zu bepflanzen.

Gestaltung der UGbrigen privaten Grinflachen

Die gemaf der GRZ nicht Gberbaubaren Grundsticksfléchen auflerhalb der als Fléche zum An-
pflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen in der Planzeichnung gekenn-
zeichneten Fléchen sind als Grinbereiche gértnerisch anzulegen. Dies bedeutet, dass mindestens
75 % dieser Flachen mit Pflanzen (Stauden, Stréucher, Baume) geméf3 der Pflanzliste im Anhang
belegt sind. Eine Mindestbegrinung mit Rasen ist ebenfalls zuldssig.

Pro Grundstiick ist verpflichtend ein Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Ab einer
GrundstiicksgréBe von 500 m?2 sind pro Grundstiick verpflichtend zwei Laubbédume zu pflanzen
und dauerhaft zu unterhalten. Davon ist mindestens ein Baum als heimischer Laubbaum gemaf3
Artenliste im Anhang zu verwenden.

Dachbegrinung

Flachdacher sowie Dachfléchen von Garagen und Carports mit einer Neigung von weniger als
20 Grad sind mit einer extensiven Dachbegrinung aus an Trockenheit angepassten Sukkulenten,
Kréutern und niedrigwichsigen Grasern auszufihren. Alternativ ist auch eine intensive Dachbe-
grinung zuléssig.

Ausgenommen von der Begrinungsverpflichtung sind Uberdachungen (nicht Carports), transpa-
rente Dachteile, Dachterrassen sowie Dachfléchen unter Anlagen zur Nutzung der Solarenergie.

Gestaltung des Regenrickhaltebeckens

Die Flache mit der Zweckbestimmung ,Retentionsraum fur Niederschlagswasser’ ist als offenes
Erdbecken zur Rickhaltung von Niederschlagswasser anzulegen. Das Becken ist mit einer Rasen-
mischung fur Feuchtlagen einzusden.

Ausnahmsweise kann die Bepflanzung fur betrieblich erforderliche Zuwegungen oder Bauwerke
unterbrochen werden.
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Ausfihrung der Stellplatze, Wege, Zufahrten und der befestigten Flachen

Stellplétze fur Kfz, Wege und Zufahrten sowie sonstige befestigte, mit dem Erdboden verbundene
Flachen auf den Grundstiicken, von denen kein Schadstoffeintrag zu erwarten ist, sind mit was-
serdurchlassigen offenfugigen Beldgen auszufihren.

Externe KompensationsmaBnahmen

Die erforderlichen Kompensationsmafinahmen und die hierfir erforderlichen Fléchen werden im
Gemeindegebiet von Zornheim erbracht bzw. bereitgestellt. Der Flachenbedarf orientiert sich hier-
bei an dem im Teilbereich A des Bebauungsplans nicht kompensierbaren verbleibenden Eingriff
in den Bodenhaushalt. Hier wird ein Fléchenbedarf von 1,56 ha angesetzt. Die Herleitung hierzu
ist in der Begrindung des Bebauungsplans in der Eingriffs-Ausgleich-Ermittlung in Kapitel 6.5
,Umwelt und Natur” dargelegt.

Hierfir werden die Flachen ,Zornheim, Mirabellengrundstiick”35 (9.541 m? bzw. 7.114 m? bei
Abzug des gerodeten Teilbereichs) und ,Streuobstwiese Zornheim, Kohlborn 3¢ (8.660 m?) ver-
wendet. Somit ergibt sich eine Gesamtfléche von 15.774 m2 (1,58 ha) bei Verwendung der vor-
geschlagenen Flachen.

r e

e J-- ¢

Zornheim, Mirabellengrundstiick

Flur 9 und Flurstiick 67  mit 1.219 qm
Flur 9 und Flurstiick 64/1 mit 6.770 gm
Flur 9 und Flurstiick 63  mit 1.552 gm

bssrjoBs i Gesamtflache 9.541 qm

Flur 9 b ifenarten davongerodetund bepflanzt 2.427 qm

72
70 | 71 73

Restflache Mirabellenfliche  7.114 gm

0BST

MYST

MaBnahmenfléchen Mirabellen-Halbstammanlage im AuBBenbereich der Gemarkung Zornheim (Stiftung
Wald zum Leben, Kartenauszige Geobasis RLP)

35 Stiftung Wald zum Leben: Mirabellen-Halbstammanlage im AuBBenbereich der Gemarkung Zornheim — Flur

9, Nr. 63, 64/1 und 67. Umwandlung in einen struktur- und artenreichen Lebensraum, 10.12.2020, Mainz

Stiftung Wald zum Leben: BiotopentwicklungsmaBBnahmen im Au3enbereich der Zornheim — Flur 9, Nr. 439
bis 443, 10.12.2020, Mainz

36
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MaBnahmenfléchen Biotopentwicklungsmafinahmen im Auflenbereich der Gemarkung Zornheim (Stiftung
Wald zum Leben, Kartenausziige Geobasis RLP)

Die in beiden Arealen durchgefihrten Biotopentwicklungsmafinahmen sind den zugehérigen Do-
kumentationen der Stiftung Wald zum Leben zu entnehmen. Diese liegen in der Gemeinde und
der Unteren Naturschutzbehérde (UNB) vor.

Es handelt sich um Streuobstwiesen aus ehemaligen Bewirtschaftungen, die mittlerweile aufgege-
ben wurden. Die Flachen und Gehélze werden nicht mehr gepflegt und befinden sich in einem
unbefriedigenden Zustand. lhre nachhaltige Sicherung und Aufwertung dienen sowohl dem Erhalt
der Kulturlandschaft als auch zur Entwicklung eines struktur- und artenreichen Lebensraums und
zur Steigerung der rilichen Biodiversitat.

Durch die Zusammenarbeit mit der Stiftung Wald zum Leben, mit vertraglicher Bindung, wird eine
fachlich kompetente, langfristige Entwicklung und Pflege der Flachen gewdhrleistet. Die dort be-
nannten MaBBnahmen finden die Zustimmung der UNB.

ArtenschutzmaBBnahmen

Zum Artenschutz wird auf die unmittelbar geltenden Bestimmungen des Bundesnaturschutzgeset-
zes (BNatSchG), vornehmlich § 44 Vorschriften fir besonders geschitzte und bestimmte andere
Tier- und Pflanzenarten’, hingewiesen.

- ,Rodung der Gehélze auBBerhalb der Brutperiode in der gesetzlich zuléssigen Frist von Okto-
ber bis Februar.

- Beseitigung von Gras-Krautbesténden der Brachen auflerhalb der Vogelbrutzeit, bei Baube-
ginn wahrend der Brutzeit sind die Vorhabenfléchen in den jeweiligen Bauabschnitten wih-
rend der Brutplatzwahl und Brutzeit durch monatlich wiederkehrende Mahd oder Bodenbear-
beitung ab Mérz unattraktiv zu halten, so dass sich keine Bodenbriter ansiedeln.
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- Die Beleuchtung innerhalb des geplanten Wohngebietes sollte méglichst insektenfreundlich
angelegt werden.

- Als Kompensation fir die Feldlerche sind MaBBnahmen auf wechselnden Flachen im Rahmen
der landwirtschaftlichen Nutzung, bspw. durch Brachestreifen oder so genannte Lerchenfens-
ter empfehlenswert.”37

Allgemeine SchutzmaBnahmen

Die nachfolgenden allgemeinen SchutzmaBBnahmen dienen der weiteren Minimierung der Eingriffe
in das Bodenpotenzial, den Grundwasserhaushalt sowie das Biotoppotenzial:

Schutz des Mutterbodens

Gemaf § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und
Vergeudung zu schitzen. Weiterhin wird auf die Vorschriften der DIN 18915 und der DIN 18 917

verwiesen.

SchutzmaBnahmen wéhrend des Baubetriebs

Der Baubetrieb hat allgemein so zu erfolgen, dass weder Boden noch Grundwasser durch aus-
laufende Betriebsstoffe belastet werden kénnen. Grundsétzlich sind jegliche Verunreinigungen des
Geléndes durch allgemein boden- und pflanzenschadigende Stoffe (z. B.: Lésemittel, Mineraldle,
Sauren, Laugen, Farben, Lacke, Zement u. a. Bindemittel) zu verhindern.

Schutz von Boden, Flora, Fauna und Grundwasser

Auf die Verwendung von Pestiziden und chemischen Dingemitteln soll verzichtet werden, um den
Boden, die (Boden)-Fauna, die Vegetation und insbesondere das Grundwasser vor Schadstoff-
eintragen zu schitzen.

Schutz von Pflanzenbestéinden und Vegetationsfléchen bei BaumaBnahmen

Zum Schutz von Vegetationsbestdnden und Vegetationsflachen in jeder Phase der Bauausfihrung
sowie langfristig nach Beendigung der Baumaf3nahmen greifen die Vorschriften der DIN 18920.

Ausfihrung der Pflanzungen

Um einen langfristigen Erfolg der PflanzmaBnahmen zu gewdhrleisten, sind diese gemdB den
Richtlinien der DIN 18916 vorzubereiten, auszufihren und nachzubehandeln. Die Vorbereitung
der Vegetationstragschicht erfolgt nach DIN 18915. Materialien zur Befestigung, zum Abstitzen
oder zum Schutz der Pflanzen vor Verbiss missen gemaf3 der DIN 18916 mindestens zwei Jahre
haltbar sein. Die Pflanzungen sind auch nach Fertigstellung der Anlagen durch regelméflige Pflege
langfristig zu sichern.

Grundsatzlich sollten die Pflanzungen spétestens unmittelbar nach der Fertigstellung der baulichen
Anlagen durchgefihrt werden. Ausfallende Pflanzen sind in der darauffolgenden Pflanzperiode in
gleicher Qualitat zu ersetzen. Die gepflanzten Baume und Stréucher dirfen nicht eigenméachtig
entfernt werden.

37 Vgl. viriditas: ... Artenschutzrechtliche Prifung, S. 21
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7.2.5 Anderweitige geprifte Planungsméglichkeiten und Angabe der wesentlichen
Auswahlgrinde im Hinblick auf die Umweltauswirkungen

Planungsalternativen wurden nicht eigenstdndig geprift. Der Standort der vorliegenden Bebau-
ungsplanung ist als Ergebnis umfassender Betrachtungen im Rahmen der vorbereitenden Bauleit-
planung (FNP) zu sehen.

Mit dem Baugebiet ,Pfortengewann IllI* méchte die Gemeinde Zornheim ein zeitgeméfies Wohn-
gebiet fur Einfamilienhduser in attraktiver Lage anbieten. Bereits mit der Aufstellung der angren-
zenden Bebauungspléne ,Pfortengewann I’ und ,Hahnheimer Strafle’ beabsichtigte die Ge-
meinde eine langfristige Siedlungserweiterung. Das Ziel der Gemeinde ist es, die Licke zur um-
gebenden Bebauung zu schliefen.

Der Geltungsbereich umfasst die in Besitz der Gemeinde befindlichen Parzellen. Mit Blick auf eine
langfristige Siedlungsentwicklung werden die in Richtung des Wohngebiets ,Hahnheimer Straf3e’
angrenzenden Parzellen bereits konzeptionell beriicksichtigt. Im Norden des Plangebiets ist in Zu-
sammenhang mit dem vorliegenden Bebauungsplan eine 2. Anderung des Bebauungsplanes
,Pfortengewann I erforderlich. Mit dem Bebauungsplan ,Pfortengewann lll einschlieflich Pforten-
gewann |l — Teil 2, 2. Anderung’ wird das Wohngebiet ,Pfortengewann Il planerisch vorbereitet.
Die Flachen sollen nach dem ,Zornheimer Modell’ realisiert werden, das Einheimischen preis-
gunstige Grundsticke zur Verfigung stellt.

7.3 ZUSATZLICHE ANGABEN

7.3.1 Technische Verfahren der Umweltprifung, etwaige Schwierigkeiten bei der Zu-
sammenstellung der geforderten Angaben

Technische Verfahren

Alle durchgefihrten Untersuchungen wie z. B. die landespflegerischen Analysen und die Untersu-
chungen zum Artenschutz wurden nach den einschlégigen fachspezifischen Kriterien abgewickelt.

Technische Verfahren im engeren Sinne kamen zur Entwésserungsplanung, zur Radonbelastung
der Bodenluft und zur Untersuchung des Baugrundes zur Anwendung.

Etwaige Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der geforderten Angaben

Aufgrund der langjahrigen Planungstétigkeit bestehen gute Kenntnisse zum Plangebiet. Eine Reihe
von Fachuntersuchungen wurde durchgefihrt — siehe verschiedene Zitate und Querverweise. Mit
den zustdndigen Fachbehérden wurden grundsétzliche bzw. werden laufende Abstimmungen
durchgefuhrt.

Insofern wird davon ausgegangen, dass die in der Umweltprifung verwendeten Unterlagen und
Erkenntnisse die Sachlage im Gebiet angemessen erfassen und die kinftigen Auswirkungen hin-
reichend beurteilen.

7.3.2 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen
der DurchfUhrung des Bebauungsplans

Solche MaBBnahmen werden als nicht erforderlich angesehen.

In landespflegerischer Hinsicht kommen Begehungen in gréBeren Zeitabstdnden in vergleichender
Bewertung der Entwicklungszustdnde von Natur und Landschaft in Betracht.
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7.3.3 Allgemein verstdndliche Zusammenfassung

Das vorliegende Bebauungsplanverfahren dient der Siedlungserweiterung Zornheims um Bauflé-
chen vorwiegend fir Wohnraum. Das Plangebiet liegt am Westrand der Ortslage Zornheim und
umfasst einer Fléche von ca. 2,5 ha.

Der Geltungsbereich wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Ubrigen Festsetzungen sol-
len den Rahmen fir den Ein- und Zweifamilienhausbau in lockerer bis leicht verdichtete Bauweise
schaffen.

Durch die Bautatigkeit, die Anlage und die Nutzung von Baukérpern und Nebenanlagen sowie
durch Wechselwirkungen mit der Umgebung ergeben sich Beeintrachtigungen der bestehenden
Natur- und Landschaftspotenziale.

Die Auswirkungen auf das Arten- und Biotoppotenzial sowie auf das Landschaftsbildpotenzial sind
insgesamt wenig erheblich und kénnen durch GestaltungsmaBBnahmen im Plangebiet sowie Uber
die Durchfihrung externer Mafinahmenkompensiert werden.

Die Auswirkungen auf die Luftqualitét sind ebenfalls wenig erheblich.

Wirkungen auf das Schutzgut Boden sind erheblich, da im Plangebiet natirliche Béden mit weit-
gehend intakten naturhaushaltlichen Funktionen vorliegen.

Ebenfalls erheblich sind die Auswirkungen auf das Wasserpotenzial. Durch die Rickhaltung des
anfallenden Niederschlagswassers im Gebiet selbst kann die Eingriffserheblichkeit maximal redu-
ziert werden.

Den immissionsschutzbezogenen Belangen wird Rechnung getragen. Die maBgeblichen Immissi-
onsrichtwerte werden im Plangebiet eingehalten.

Die Beeintréchtigungen der Schutzgiter kénnen teilweise durch MaBnahmen im Plangebiet selbst
kompensiert werden (hauptsdchlich durch die Gebietsrandeingrinung sowie die Entwésserungs-
konzeption). Fir die unvermeidbaren Eingriffe in den Bodenhaushalt werden Kompensationsmaf3-
nahmen in Anrechnung gebracht, die im Gemeindegebiet von Zornheim durchgefihrt wurden
und werden.

8 VERFAHREN UND RECHTSFOLGEN

Verfahren und Abwégung

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wurden die Schritte der frihzeitigen und der formli-
chen Beteiligung der Trager éffentlicher Belange sowie der Offentlichkeit durchgefihrt.

Die Anregungen aus den Beteiligungsverfahren wurden planungsbegleitend gewirdigt. Die Mehr-
zahl der vorgetragenen Anregungen waren in der Planung bereits umfanglich oder im Wesentli-
chen bericksichtigt worden bzw. konnten durch kleinere Anderungen und Ergénzungen sowie
redaktionelle Anpassungen und Klarstellungen integriert werden. Die vorlaufend oder wéhrend
des Verfahrens erstellten Fachuntersuchungen und Fachbeitrége lieferten dabei wichtige Erkennt-
nisse.

Generell wird zu den Ergebnissen der Beteiligungsverfahren auf die umfangreichen textlichen Aus-
arbeitungen verwiesen, die dem Gemeinderat Zornheim zur Durchfihrung der Abwégung zu den
Anregungen vorlag.
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Rechtsfolgen

Mit dieser Bebauungsplanung erfolgt die Uberplanung des bestehenden Rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes ,Pfortengewann Il — Teil 2, 1. Anderung” in einem kleinen réumlichen Teilbereich. Fur
den Bereich der Uberplanung ersetzt der hier vorliegende Bebauungsplan nach seiner Rechtskraft
den Ursprungsplan sachlich und raumlich vollsténdig.

9 HINWEISE ZUR REALISIERUNG

9.1 DRINGEND ZU BEACHTENDE HINWEISE

Baugrundbeschaffenheit

Im Zuge der Bebauungsplanung wurde ein Baugrundachten erarbeitet. 38 Dieses stellt die grund-
satzliche Bebaubarkeit fest.

Danach ist hinsichtlich der einzelnen Bauvorhaben von geringen bis mittleren Tragfahigkeiten des
bindigen und plastischen Untergrundes auszugehen. Je nach Fundamentierung, Baukérper, Ein-
bindetiefe etc. ist eine GréBenordnung von 100 bis 200 kN/m? anzunehmen. Im Falle von Un-
terkellerungen werden Abdichtungen gegen driickendes Wasser erforderlich. Grundsatzlich wer-
den fur die einzelnen Bauvorhaben abgestimmte Baugrundgutachten empfohlen. 3¢

Héhendifferenzen zwischen den éffentlichen Verkehrsfléchen und den Baugrundsticken

Im Neubaugebiet entstehen durch den Bau der ErschlieBungsstralen Héhenunterschiede zwischen
dem offentlichen StraBBenkérper und den angrenzenden Baugrundsticken.

Diese Hoéhenunterschiede zwischen dem Rand des Stralenquerschnittes und dem Gelénde auf
dem Baugrundstick kénnen mittels einer kinstlichen Béschung oder durch Winkelstitzen (L-
Steine) ausgebildet werden.

Im Fall von Bdschungen ist von einer Regelbdschungsneigung von 1:1,5 auszugehen.

Eine Boéschung ist durch die Béschungsneigung und den Héhenunterschied charakterisiert. Eine
Béschung von 1:1,5 bedeutet 1 Meter Héhenunterschied auf 1,5 m horizontaler Lénge bzw. al-
pha= 33,69 Grad gegen die Horizontale.

Beim Abfangen der Héhenunterschiede zwischen dem Strafenkérper und dem angrenzenden
Grundstick mit Winkelstitzen (L-Stein) sind eine Reihe von technischen Randbedingungen zu be-
achten.

Zur Thematik halt die Verbandsgemeindeverwaltung Nieder-Olm, Abteilung Bauen, Umwelt, Ver-
kehr eine Handreichung mit ngheren Erléuterungen bereit.40

Aus stédtebaulich-gestalterischer Sicht sind Béschungen mit entsprechender Bepflanzung zu be-
vorzugen. L-Steine sollten grundsatzlich mit Vorpflanzung versehen oder mit Rankpflanzen von
unten oder oben begrint werden. Dies dient auch der Vermeidung von Aufheizung und damit der
lokalen Klimaanpassung.

38 Geotechnik GmbH: Baugrundgutachten NBG ,Pfortengewann Ill“, Zornheim, Mainz, 19. Juli 2019

39 vgl. Geotechnik GmbH: Baugrundgutachten ..., S. 6 f

40 Technische Empfehlungen mit der Handhabung von Héhendifferenzen zwischen den Baugrundsticken und

Flachen des 6ffentlichen Straflenkérpers (kurze Beschreibung sowie Skizzen und weitere Hinweise zu verschie-
denen Lastféllen, 9 Seiten).
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Radonpotenzial

Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb eines Bereiches von erhéhtem Radonpotenzial wur-
den fur den Planbereich im Jahr 2019 Radonmessungen durchgefihrt. Die Ergebnisse wurden in
einem Bericht4! schriftlich festgehalten.

Die Bundeslénder waren laut Strahlenschutzgesetz (StrlSchG) in Verbindung mit der Strahlen-
schutzverordnung (StrlschV) verpflichtet, bis zum 31. Dez. 2020 bei Erfillung bestimmter Kriterien
Radonvorsorgegebiete festzulegen. Laut Homepage des Landesamtes fir Umwelt (LfU), zuletzt
eingesehen am 16. April 2021, ist in Rheinland keine Ausweisung von Radonschutzgebieten ge-
mafB § 121 Strahlenschutzgesetz (StrlSchG) erforderlich. Damit gilt laut Strahlenschutzgesetz for
Neubauten: ,Wer ein Gebdude mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitsplatzen errichtet, hat geeig-
nete MafBnahmen zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder
erheblich zu erschweren (§ 123 Abs. 1 StrlSchG). Diese Pflicht gilt als erfillt, wenn die nach den
allgemein anerkannten Regeln der Technik erforderlichen Mafinahmen zum Feuchteschutz einge-
halten werden. Diese sind insbesondere erfillt, wenn die Vorgaben der DIN 18195 ,Bauwerks-
abdichtungen” beachtet wurden. Die DIN 18195 ist eine Planungs- und Ausfihrungsnorm fir die
Abdichtung von Bauwerken und Bauteilen, die fir den Neubau konzipiert wurde. Unter anderem
werden in dieser Norm Anforderungen for Durchdringungen, Ubergénge sowie An- und Ab-
schlisse aufgestellt.”*?

Mit dem erstellten Gutachten liegen spezifische Kenntnisse zum Baugebiet vor. Der Gutachter gibt
die nachstehenden Empfehlungen.

»Zur Erreichung einer Radon-Innenraumluftkonzentration von weniger als 250 Bg/m? werden [for
den Bebauungsplan ,Pfortengewann Ill einschlieBlich Pfortengewann Il — Teil 2, 2. Anderung’]
nachfolgende RadonpréventionsmaBnahmen (RVK |) empfohlen:

1. Konstruktiv bewehrte, durchgehende Bodenplatte aus Beton (Dicke: > 20 cm).
Sollte eine durchgehende Bodenplatte aufgrund der Bauart, der Notwendigkeit von Dehnfu-
gen efc. nicht méglich sein, ist auf deren gasdichte Ausfihrung zu achten.

2. Abdichtung von Béden und Wanden im erdberihrten Bereich gegen von auen angreifende
Bodenfeuchte in Anlehnung an DIN 18195 mit Materialien, die auch zur Radonabwehr ge-
eignet sind.

3. Abdichtung von Zu- und Ableitungen im erdberGhrten Bereich mit radondichten Materialien
(z.B. Polymerbitumen), bzw. Verwendung gasdichter Komponenten fir Durchfhrungen.

Durchfihrungen durch die Bodenplatte und durch erdumlagerte Wénde sind fir den Radonschutz von beson-
derer Bedeutung, weil bereits kleinste Leckagen zu einem bedeutenden Zustrom von Bodenluft und Radon fihren
kénnen. Diese Abdichtungsmafinahmen umfassen sowohl die gasdichte Abdichtung des Anschlusses von Rohr-
durchfhrungen zum Mauerwerk, aber auch die hdufig unterschétzten, freibleibenden Wegsamkeiten innerhalb
der, durch die Leitungen nur teilgefillten Leerrohre. Auch wenn diese nur einen kleinen Durchmesser besitzen,
kénnen Sie unsachgemdf abgedicht[et], bedeutende Radonmengen in das Gebdude liefern.

4. Zutohrung der Verbrennungsluft fir Heizkessel, Kaminéfen u. &. von auBBen zur Reduktion des
Gebdaudeunterdruckes. 43

41 GCR GeoConsult Rein: Radonbelastung in der Bodenluft, BPL ,Pfortengewann I1I“, Zornheim, Bericht, Op-
penheim, 05. September 2019

https://lfu.rlp.de/de/arbeits-und-immissionsschutz/radoninformationen/, dort ,Welche Regelungen gibt es
for Neubauten, entnommen am 04. Jan. 2021

43 GCR GeoConsult Rein: Radonbelastung in der Bodenluft ..., S. 27

42
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Das Gutachten hebt hervor, dass solange keine detaillierten Pléne zum Grindungsautbau vorlie-
gen, der aufgelistete Mafnahmenkatalog als allgemeine Empfehlung zu betrachten ist. Es wird
darauf hingewiesen, dass nach Vorliegen der Pléne abgestimmt werden kann, welche der aufge-
fohrten Radonpraventionsmafinahmen umgesetzt werden sollten bzw. welche anderen Mafinah-
men einen ginstigeren, aber ebenso effektiven Radonschutz bieten, um einen optimierten Wir-
kungs-/Kosteneffekt zu erreichen.44

Gemafl dem Gutachten sollte besondere Sorgfalt bei Gebduden ohne Unterkellerung gelten, da

die Radonkonzentrationen in diesen im Erdgeschoss durchschnittlich héher als in unterkellerten
Gebduden sind.45

Weiterhin wird empfohlen, sofern tertiagre Gesteine oder gar verkarstete Gesteine bis in eine Dis-
tanz von 1T m zum Grindungsniveau anstehen, den Radongutachter hinzuzuziehen, weil dann
schon aufgrund gednderter Gaswegsamkeiten unbedingt eine Neubewertung der Radonsituation
for die Bauvorhaben erfolgen muss.4¢

9.2 WEITERE ZU BEACHTENDE HINWEISE

° Artenschutz

Insekten- und umweltfreundliche Ausfihrung von AuBBenbeleuchtungen

Fur die StraBen- und AuBBenbeleuchtung sollen Beleuchtungssysteme mit einer niedrigen Anlock-
wirkung fur nachtaktive Insekten verwendet werden. Empfohlen werden Lampen mit einem Strah-
lungsmaximum im Lichtspektrum Gber 500 Nm (z. B. Natriumdampf-Niederdrucklampen, LED).
Die Leuchten sind staubdicht auszubilden.

Art, Standorte und Héhe der Beleuchtungssysteme sind so zu wdahlen, dass eine Lichtwirkung nur
auf die zu beleuchtende Flache bzw. das zu beleuchtende Objekt erfolgt und dass eine Abstrah-
lung in die umgebende freie Landschaft (insb. nach Westen hin) und in den Nachthimmel ausge-
schlossen wird.

Empfehlungen zum Umgang mit gefdhrdeten und stark ricklaufigen Arten

Es wird empfohlen, dass gefdhrdete und stark ricklaufige Arten, auch wenn sie aufgrund der
Legalausnahme des § 44 Abs. 4 BNatSchG nicht den Zugriffsverboten des § 44 Abs. 1 BNatSchG
unterliegen, bei der Ausgestaltung der Artenschutz- und KompensationsmaBBnahmen mitberick-
sichtigt werden.

Folgende Empfehlungen werden fir diese Arten getroffen:

e Beseitigung von Gras-Kraut-Besténden der Ackerfléchen auflerhalb der Vogelbrutzeit, bei
Baubeginn wahrend der Brutzeit sind die Vorhabenfléchen in den jeweiligen Bauabschnitten
im Zeitraum der Brutplatzwahl und Brutzeit durch monatlich wiederkehrende Mahd oder
Bodenbearbeitung ab Méarz unattraktiv zu halten, so dass sich keine Bodenbriter ansiedeln.
e Die Beleuchtung sollte méglichst insektenfreundlich angelegt werden.

44 Vgl. GCR GeoConsult Rein: Radonbelastung in der Bodenluft ..., S. 27
45 Vgl. GCR GeoConsult Rein: Radonbelastung in der Bodenluft ..., S. 27
46 Vgl. GCR GeoConsult Rein: Radonbelastung in der Bodenluft ..., S. 28
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e Als Kompensation fir die Feldlerche sind Mafnahmen auf wechselnden Fléchen im Rah-
mend der landwirtschaftlichen Nutzung, bspw. durch Brachestreifen oder so genannte Ler-
chenfenster, empfehlenswert. Bei der Durchfihrung der Lerchenfenster ist auf folgende
Randbedingungen zu achten:

- Durchfthrung nur in Getreidedckern

- Grofle 20 - 100 m? je Lerchenfenster

- 2 bis 10 Lerchenfenster pro Hektar

- mind. 50 m von StrafBe entfernt

- die Fenster sollten zwischen den Fahrgassen liegen

- ausreichender Abstand zu Gehélzbestdnden und Gebduden (mind. 50 m)

Bis zu 25 % der MaBnahmen fir Bewohner der Agrarlebensréume kénnen als Getreidedcker
mit Lerchenfenstern angelegt werden, wobei der Anteil der Lerchenfenster an der Ackerfléche
mindestens 5 % betrégt.

o Bodenverunreinigungen

Sollten bei der Kreisverwaltung, Verbandsgemeinde oder Ortsgemeinde Informationen oder Er-
kenntnisse Uber abgelagerte Abfdlle (Altablagerungen), stillgelegte Anlagen, bei denen mit um-
weltgefahrdenden Stoffen umgegangen wurde (Altstandorte) oder gefahrverdachtige Beeintréich-
tigungen der Bodenfunktion wie z. B. Schadstoffverunreinigungen, Bodenverdichtungen oder -ero-
sionen (Verdachtsflachen bzw. schédliche Bodenverénderungen) vorliegen oder sich ergeben, bit-
tet die SGD Sud Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz in Mainz um
Mitteilung und Abstimmung der weiteren Vorgehensweise. Belastungen im Untergrund kénnen
auch durch die landwirtschaftliche Nutzung vorhanden sein.

e  Wasserversorgung und Entwésserung

Bauzeitliche Grundwasserhaltung

Sofern wéhrend der Bauphase eine Grundwasserhaltung erforderlich wird, ist hierfir eine wasser-
rechtliche Erlaubnis bei der zustandigen Unteren Wasserbehérde einzuholen.

Niederschlagswassernutzung / Brauchwasseranlagen

Bei der Nutzung von in Zisternen gesammeltem Regenwasser fir die Gartenbewdsserung oder als
Brauchwasser im Haushalt gilt, dass keine Verbindungen zum Trinkwassernetz hergestellt werden
durfen. Zudem sind samitliche Leitungen im Gebdude mit der Aufschrift/Hinweisschild ,Kein Trink-
wasser” zu kennzeichnen. Bei der Installation sind die Technischen Regeln, hier insbesondere die
DIN 1986, die DIN 1988 sowie die DIN 2001 zu beachten. Auerdem sollte der Trager der Was-
serversorgung Uber solche Vorhaben informiert werden. Des Weiteren ist seit Inkrafttreten der
neuen Trinkwasserverordnung zum 01. Januar 2003 eine Anzeigepflicht fir Regenwassernut-
zungsanlagen in Haushalten gegeniber der zusténdigen Behérde (Gesundheitsamt Mainz) gege-
ben.

Fur die gezielte Versickerung von Niederschlagswasser in das Grundwasser (z. B. durch Rigolen,
Schéchte etc.) ist eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der zusténdigen Unteren Wasserbehdrde
einzuholen.

Durchfihrung der GebietserschlieBung

Die ErschlieBungsplanung soll entsprechend frihzeitig mit den ErschlieBungstrégern koordiniert
werden.
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Es wird darauf hingewiesen, dass auf Leitungstrassen von Versorgungstrégern keine Baumpflan-
zungen vorgenommen werden dirfen, da Baumwurzeln in der Regel mittel- bis langfristig ein Ge-
fahrenpotenzial fir Versorgungs- und Hausanschlussleitungen bergen.

erarbeitet durch
o
D00

IMMISSIONSSCHUTZ o STADTEBAU ¢ UMWELTPLANUNG

Kaiserslautern, im Mai 2022 1817 04 Be FzB/gh
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss:
Der Gemeinderat der Gemeinde Zornheim hat in seiner Sitzung am 21. Mérz 2018 die Aufstellung
des Bebauungsplanes geméf3 § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

2. Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses:
Die ortsibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses geméBB § 2 Abs. 1i. V. m. § 1 Abs. 8
BauGB erfolgte am 31. Januar 2019 durch Versffentlichung im Nachrichtenblatt ‘Aktuell” der Ver-
bandsgemeinde Nieder-Olm.

3. Frihzeitige Beteiligung der Behérden:
Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger éffentlicher Belange geméf § 4
Abs. 1 BauGB wurde mit Schreiben vom 30. April 2020 eingeleitet.
Dabei wurde zur AuBerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der

Umweltprifung (sog. Scoping) aufgefordert.

4. Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit:
Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte durch Gelegenheit
zur Einsicht, AuBerung und Erérterung vom 29. Mai 2020 bis 05. Juni 2020. Die Planunterlagen
konnten sowie auf der Homepage der Verbandsgemeinde Nieder-Olm sowie nach vorheriger ter-

minlicher Absprache im Rathaus der Verbandsgemeinde Nieder-Olm eingesehen werden.

5. Prifung der Anregungen:
Der Gemeinderat der Gemeinde Zornheim hat die fristgeméf3 eingegangenen Anregungen gemaf
& 4 Abs. 1 sowie § 3 Abs. 1 BauGB in seiner Sitzung am 23. Sep. 2020 geprift.

6. Beteiligung der Behérden:
Das Verfahren zur Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange gemaf § 4
Abs. 2 i.V. m. § 1 Abs. 8 BauGB wurde am 06. Okt. 2021 eingeleitet. Die Frist fir die Abgabe
der Stellungnahmen endete am 08. Nov. 2021.

7. Bekanntmachung der Auslegung:
Die ortsiibliche Bekanntmachung der Auslegung geméf3 § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte am 30. Sep.
2021 durch Bekanntmachung im Nachrichtenblatt ‘Aktuell” der Verbandsgemeinde Nieder-Olm.
Es wurde darauf hingewiesen, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind und

ausgelegt werden.

8. Auslegung des Planentwurfes:
Der Bebauungsplan mit der Begrindung einschlieBlich Umweltbericht sowie die wesentlichen, be-
reits vorliegenden Stellungnahmen lagen geméf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 08. Okt. 2021
bis zum 08. Nov. 2021 aus.
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9. Prifung der Anregungen:
Der Gemeinderat der Gemeinde Zornheim hat die fristgeméf3 eingegangenen Anregungen gemaf
& 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 09. Feb. 2022 geprift und das Ergebnis

anschliefend mitgeteilt.

10. Beschluss des Bebauungsplanes:
Aufgrund der §§ 1 bis 4 und 8 bis 10 BauGB hat der Gemeinderat der Gemeinde Zornheim den
Bebauungsplan sowie die gestalterischen Festsetzungen geméf3 § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 88
LBauO in seiner Sitzung am 09. Feb. 2022 als Satzung beschlossen.

11. Ausfertigung:

Bereits auf der Planzeichnung und den Textlichen Festsetzungen erfolgt — siehe dort ,Ausfertigung’.

12. Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses:
Die ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses gemafl § 10 Abs. 3 BauGB erfolgte am
...................... durch Bekanntmachung im Nachrichtenblatt ‘Aktuell” der Verbandsgemeinde Nie-

Ortsbirgermeister Dienstsiegel
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