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Gemeinde Sérgenloch ¢ Bebauungsplan ,Wethbach’ Rechtsgrundlagen

RECHTSGRUNDLAGEN (AUSWAHL)

Grundlagen dieses Bebauungsplans sind:

1.

10.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geéindert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -BauNVO) in der
Bekanntmachung der Neufassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Ar-
tikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von
Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22. April 1993 (BGBI. |
S. 466).

. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts (Planzei-

chenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58), gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509).

. Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) in der Fas-

sung der Bekanntmachung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des
Gesetzes vom 6. Februar 2012 (BGBI. I S. 148).

Gesetz zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Geréusche,
Erschitterungen und éhnliche Vorgdnge (Bundes-Immissionsschutzgesetz — BImSchG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 26. September 2002 (BGBI. | S. 3830), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 27. Juni 2012 (BGBI. | S. 1421).

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) in der Fassung vom 24. November 1998 (GVBI.
S. 365), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 09. Marz 2011 (GVBI. S. 47).

Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft (Landesnaturschutzgesetz -
LNatSchG) vom 28. September 2005, zuletzt gedndert durch Verordnung vom 22. Juni 2010 (GVBI.
S. 106).

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

Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom 23. Mérz 1978 (GVBI. S. 159), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 28. September 2010 (GVBI. S. 301).

Gemeindeordnung fiur Rheinland-Pfalz (GemQO) in der Fassung vom 31. Januar 1994 (GVBI.
S. 153), zuletzt gedéindert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 28. Sep. 2010 (GVBI. S. 280)

BESTANDTEILE DES BEBAUUNGSPLANS

Die vorliegende Bebauungsplan besteht aus

e der Planzeichnung, Mafistdbe 1 : 1.000 und 1 : 1.500, mit Legende
e den Rechtsgrundlagen,

e den Textlichen Festsetzungen,

e der Begrindung mit Umweltbericht sowie

e den Verfahrensvermerken.
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BEBAUUNGSPLAN 'WETHBACH'

TEILGEBIET 2

DER GEMEINDE SORGENLOCH

Ausfertigung

Die Planzeichnung zur Bebauungsplansatzung
wird hiermit ausgefertigt.

Sérgenloch, den .................

Ortsbirgermeister

B Phose ............. Fassung zur Genehmigung
B Stond o Februar 2013
B MaBstab ... 1:1.500 in DIN A4

Immissionsschutz  Stédtebau Umweltplanung %m@
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BEBAUUNGSPLAN 'WETHBACH' DER GEMEINDE SORGENLOCH
LEGENDE

I. PLANUNGSRECHTLICHE ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

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

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO) Dorfgebiete ( § 5 BauNVO)

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)
0,4 Grundflachenzahl (Beispiel) THmax  Trquthdhe als Héchstmaf3

n Zahl der Vollgeschosse - Héchstmaf3 GHmax Gebgudehshe als Hochstmafd

-t-/-b-/  Grundstiicke in talseitiger / bergseitiger / seitlicher / abweichender
-s-/-a- Lage zur ErschlieBungsstrafie (*siehe textliche Festsetzungen)

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen, Stellung baulicher Anlagen  (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB)
[ 1 Baugrenze mit tberbaubarer Fliche o/a  offene/abweichende Bauweise
/A nur EinzelhGuser zul@ssig A, nur Einzel- oder Doppelhauser zulassig

<> Stellung baulicher Anlagen

Hoéchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

2WE  Hoachstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden (Beispiel)

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

StraBBenverkehrsfléchen mit StraBenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Zweckbestimmung:

FuBgdngerweg Wirtschaftsweg Il Offentliche Parkfléiche

Grinflachen (§ 9 Abs.1 Nr.15 BauGB)

Private Grinflachen B Offentliche Grinfléchen
Zweckbestimmung: Garten
Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

I 1 Umgrenzung von Flachen zum Schutz, zur Pflege und m1 Ersatzlebensraum (*s. textliche Festsetzungen)
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Vermeidung
oder Minderung von Einwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

1 Areale mit passiven SchallschutzmaBnahmen (*siehe textliche Festsetzungen)

Anpflanzen von Baumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB)

Umgrenzung von Fléchen zum Anpflanzen von Baumen,
Stréiuchern und sonstigen Bepflanzungen Al StraBenbegleitendes Grin (*s. textliche Festsetzungen)

® Anpflanzung: Baum A2 Pflanzbeet (*s. textliche Festsetzungen)

Sonstige Zeichen

L _ 3 Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs ® Kennzeichnung der mafigeblichen
des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB) Straflenseite

+eee  Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen 3 VermaBung in Meter

E:::: Baurecht auf Zeit (§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB) MM Aufschiottungen und Abgrabungen zur Herstellung
(*s. textliche Festsetzungen) des StraBBenkérpers (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Il. BAUORDNUNGSRECHTLICHE ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN (nur gréfere Mainahmen sind zeichnerisch festgesetzf)

(8 9 ABS. 4 BAUGB I.V.M. § 88 ABS. 1 NR. 1 LBAUO)

SD, WD,

po.wep  Zulassige Dachform (*siehe textliche Festsetzungen) 10°- 40° 7ylassige Dachneigung in Grad als Mindest- und

Hoéchstmaf3
I1l. HINWEISE

————— Vorgeschlagene Grundsticksgrenzen

Y
\
(L1111
£

Gebdude und Flursticke gemaf Kataster

25 Hoéhenlinien gemaf Vermessung
. Immissionsschutz  Stadtebau Umweltplanung OC_\l
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Gemeinde Sérgenloch ¢ Bebauungsplan ,Wethbach’ Verfahrensvermerke

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss:
Der Gemeinderat der Gemeinde Sérgenloch hat in seiner Sitzung am 11. November 2009

die Aufstellung dieses Bebauungsplans geméf3 § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

2. Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses:
Die ortsibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemdafl § 2 Abs. 1 BauGB er-
folgte am 19. November 2009 durch Verdffentlichung im Nachrichtenblatt ‘Aktuell” der
Verbandsgemeinde Nieder-Olm.

3. Fruhzeitige Beteiligung der Behérden:
Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf
8 4 Abs. 1 BauGB wurde mit Schreiben vom 31. Januar 2011 eingeleitet. Die Frist fur die
Abgabe der Stellungnahmen endete am 03. Marz 2011.
Sie wurden 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 geméB § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in Form von
Einzelgespréichen am 08. Februar 2011 im Rathaus mit Gelegenheit zur AuBerung und Er-
drterung. Die Bekanntmachung hierzu erfolgte am 03. Februar 2011 durch Verdffentlichung
im Nachrichtenblatt ‘Aktuell” der Verbandsgemeinde Nieder-Olm.

5. Beteiligung der Behorden:
Das Verfahren zur Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger éffentlicher Belange ge-
mafB § 4 Abs. 2 BauGB wurde mit ein Schreiben vom 29. Februar 2012 eingeleitet. Die
Frist fir die Abgabe der Stellungnahmen endete am 02. April 2012.

6. Bekanntmachung der Auslegung:
Die ortsibliche Bekanntmachung der Auslegung geméafl § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte am
16. Februar 2012 durch Versffentlichung im Nachrichtenblatt ‘Aktuell” der Verbandsge-
meinde Nieder-Olm.
Es wurde darauf hingewiesen, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind
und ausgelegt werden.

7. Auslegung des Planentwurfes:
Der Entwurt des Bebauungsplans mit der Begrindung einschlieBlich Umweltbericht sowie die
wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen lagen gemdafl § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 02. Marz 2012 bis zum 02. April 2012 aus.

Fassung zur Genehmigung ¢ Februar 2013 Seite 1



Gemeinde Sérgenloch ¢ Bebauungsplan ,Wethbach’ Verfahrensvermerke

10.

11.

12.

13.

Erneute Beteiligung der Behoérden:

Das Verfahren zur erneuten Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger éffentlicher Be-
lange gemdf3 § 4 Abs. 2 BauGB wurde mit Schreiben vom 23. Mai 2012 eingeleitet. Die
Frist fir die Abgabe der Stellungnahmen endete am 08. Juni 2012.

Bekanntmachung der 2. Auslegung:

Die ortsibliche Bekanntmachung der 2. Auslegung gemdaf3 § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte am
10. Mai 2012 durch Veréffentlichung im Nachrichtenblatt ‘Aktuell” der Verbandsgemeinde
Nieder-Olm.

Es wurde darauf hingewiesen, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind

und ausgelegt werden.

Auslegung des 2. Planentwurfes:

Der 2. Entwurf des Bebauungsplans mit der Begrindung einschliefilich Umweltbericht sowie
die wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen lagen gemaf3 § 3
Abs. 2 sowie § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 25. Mai 2012 bis zum 08. Juni 2012 aus.

Erneute Beteiligung der Behérden:

Das Verfahren zur erneuten Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager dffentlicher Be-
lange geméf3 § 4 Abs. 2 BauGB wurde mit Schreiben vom 11. Oktober 2012 eingeleitet.
Die Frist fir die Abgabe der Stellungnahmen endete am 26. Oktober 2012.

Bekanntmachung der 3. Auslegung:

Die ortsibliche Bekanntmachung der 3. Auslegung geméf3 § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte am
04. Oktober 2012 durch Veréffentlichung im Nachrichtenblatt ‘Aktuell’” der Verbandsge-
meinde Nieder-Olm.

Es wurde darauf hingewiesen, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind

und ausgelegt werden.

Auslegung des 3. Planentwurfes:

Der 3. Entwurf des Bebauungsplans mit der Begrindung einschliefilich Umweltbericht sowie
die wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen lagen gemaf3 § 3
Abs. 2 sowie § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 12. Oktober 2012 bis zum 26. Oktober
2012 aus.

Fassung zur Genehmigung ¢ Februar 2013 Seite 2



Gemeinde Sérgenloch ¢ Bebauungsplan ,Wethbach’ Verfahrensvermerke

14.

15.

16.

17.

18.

Beteiligung der Betroffenen:

Das Verfahren zur Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit sowie der berishrten Behérden
und sonstigen Tréger offentlicher Belange gemdf § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB wurde mit
Schreiben vom 30. Oktober 2012 eingeleitet. Die Frist fir die Abgabe der Stellungnahmen
endete am 16. November 2012.

Prifung der Anregungen:

Der Gemeinderat der Gemeinde Sérgenloch hat in seinen Sitzungen am 25. Mai 2011,
04. Mai 2012 und am 06. Dezember 2012 die jeweils eingegangenen Stellungnahmen ge-
priuft und das Ergebnis anschlieBend mitgeteilt.

Beschluss des Bebauungsplanes:
Aufgrund der §§ 1 bis 4 und 8 bis 10 BauGB hat der Gemeinderat der Gemeinde Sérgen-

loch den in seiner Sitzung am 07. Dezember 2012 als Satzung beschlossen.

Ausfertigung:
Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung und dem Text, wird hiermit

ausgefertigt.

Sérgenloch, den .................... :

Ortsburgermeister Dienstsiegel

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses:

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses geméf3 § 10 Abs. 3 BauGB er-
folgte am ...l durch Verdffentlichung im Nachrichtenblatt ‘Aktuell” der Ver-
bandsgemeinde Nieder-Olm.

Unterschrift Dienstsiegel

Fassung zur Genehmigung ¢ Februar 2013 Seite 3



Gemeinde Sérgenloch ¢ Bebauungsplan ,Wethbach’ Textliche Festsetzungen

GEMEINDE SORGENLOCH
BEBAUUNGSPLAN ,WETHBACH’

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMASS BAUGESETZBUCH

(BAUGB) c..eceeeevererececncsesesesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssensssssassssssssssssenens 2

1.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG ........ccccerrererrererrersesessesessesessessssessessssessssessssessesessessssessssessesssassens 2
1.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG ......cceovereerereerereesessesessesessessssessesessessssessssssssessessssessssessessssssens 3
1.3 BAUWEISE.........couereererrerersereesessesessesessessssessesessesssessesessssessessssesssessesessessssessssessesessessssessssensesssassens 5
1.4 MINDESTMASSE FUR DIE GROSSE DER BAUGRUNDSTUCKE ........ccccovereerereereeseesessessessessesseaenaens 5
1.5 STELLUNG BAULICHER ANLAGEN ........c.cocereerereereruesesseresseseesessssesessssessssesssssssssessessssessssessssssassens 5
1.6 FLACHEN FUR STELLPLATZE UND GARAGEN .......cc.cocerrerrereereereesaeseesessassessessesssssssssssesessessessessens 5
1.7 HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN...........ccceceereererrerreraerneraens 6
1.8 FUHRUNG VON VERSORGUNGSANLAGEN UND -LEITUNGEN .......cccceerereeuernererneresseressereenensnens 6
1.9 PRIVATE GRUNFLACHEN ........ccceeceererreerensenseesessessessessessessessessessessessessssssssssssssssssessessessessessessesaens 6
1.10 FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR

ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT..........ccceceeuererrereesessesessesessessssessesssssnens 7

1.11 DIE ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN IM SINNE DES
BUNDES-IMMISSIONSSCHUTZGESETZES ODER ZUR VERMEIDUNG ODER
MINDERUNG SOLCHER EINWIRKUNGEN ZU TREFFENDEN BAULICHEN UND
SONSTIGEN TECHNISCHEN VORKEHRUNGEN .........ccitttmmmuuuiiieinneennnnneicieneteeannesessseseesessnssssssnes 7

1.12 ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN )
BEPFLANZUNGENSOWIE BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN UND FUR DIE
ERHALTUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN

BEPFLANZUNGEN SOWIE VON GEWASSERN........cccceeeeieruiesseesseessesssssosssosssossssssssosssosssossssssssssass 8
1.13 FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN, ABGRABUNGEN UND STUTZMAUERN,
SOWEIT SIE ZUR HERSTELLUNG DES STRASSENKORPERS ERFORDERLICH SIND.........ccccverueerueen. 9

2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEMASS LANDESBAUORDNUNG

(LBAUO)......cueererececrernsesesesssssesessssssessssssessssssssessssssssessssssssessssssssssssssssessssssssesesess 10

2.1 AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN .......ccutonuernereriessiosseossssssssesssossssssesssssssssssssossss 10
2.2 GESTALTUNG DER NICHT UBERBAUTEN GRUNDSTUCKSFLACHEN..........cccoueeeeuerernveersnerssnseenes 12

3 HINWEISE AUF SONSTIGE GELTENDE VORSCHRIFTEN .........ccccceeueienncennirnncenccnnnees 12
4 ANHANG - EXTERNE KOMPENSATION .......cccittuetnecrnnccrnccrnccssecseccssccssescssccssecceeses 14

5 ANHANG - PFLANZENLISTE UND PFLANZQUALITATEN........cccccceeueeuernccneeneesenenses 15
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Gemeinde Sérgenloch ¢ Bebauungsplan ,Wethbach’ Textliche Festsetzungen

1.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMASS BAU-
GESETZBUCH (BAUGB)

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

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

WA = Allgemeines Wohngebiet geméB § 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5, Abs. 6 BauNVO

Zuldssig sind:
1. Wohngebdude

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

3. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Nicht zuldssig sind:

1. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

2. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
3. Anlagen fur Verwaltungen,

4. Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen.

MD = Dorfgebiet geméaB § 5 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5, Abs. 6 BauNVO

Zul@ssig sind:
1. Winschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehérigen
Wohnungen und Wohngebdude,

2. Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebé&ude mit entsprechenden Nutzgérten und
landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,

3. sonstige Wohngebdude,

4. Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Er-
zeugnisse,

5. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,

6. sonstige Gewerbebetriebe.

Nicht zuldssig sind:

1. Anlagen fir riliche Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke,

2. Gartenbaubetriebe,
Tankstellen,
4. Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.

w
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Gemeinde Sérgenloch ¢ Bebauungsplan ,Wethbach’ Textliche Festsetzungen

1.1.1

1.2

1.2

Befristete Zuldassigkeit

(§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Der im Plangebiet ansdssige und in der Planzeichnung mit ,Schlosser’ gekennzeichnete
Schlossereibetrieb kann planungsrechtlich so lange in seiner Nutzung weitergefihrt wer-
den, bis der heutige Inhaber' diese Betriebsstatte aufgibt. Als Folgenutzung werden die
baulichen und sonstigen Nutzungen und Anlagen des allgemeinen Wohngebietes festge-
setzt.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit §§ 16 bis 20 BauNVO)

Hoéhe und Héhenlage baulicher Anlagen

Bezugspunkte
Unterer Bezugspunkt fir die Bestimmung der Trauf- und der Gebéudehdhe ist

> die Hohe der StraBenoberkante der 6ffentlichen Verkehrsflache auf der Frontseite
des Grundsticks,

» gemessen auf der Straflenbegrenzungslinie in Grundsticksmitte.

Bei Eckgrundsticken ist diejenige StraBBenseite maigebend, die geméf der Planzeichnung
festgelegt ist.

Bestimmungen zur Traufhéhe
Die Trauthéhe (TH) wird definiert als

» das senkrecht auf der Wand der straflenseitigen Fassade gemessene Maf3 vom
unteren Bezugspunkt

» bis zum oberen Bezugspunkt = Schnittlinie der Wand mit der Oberkante der
Dachhaut.

Die maximal zuldssige Traufthéhe wird for Grundsticke je nach Lage zur ErschlieBungs-
strafle unterschiedlich festgesetzt. Die Einordnung in die nachfolgenden Gruppen erfolgt
gemdf der Eintragung in der Planzeichnung.

=> fir Grundstiicke in talseitiger Lage zur ErschlieBungsstrafie
(Planeintrag im Baufenster =t-): THmax = 4,50 m”
dies sind Grundsticke, die in der Regel von der angrenzenden ErschlieBungs-
straf3e nach Westen abfallen;

=> fiur Grundsticke in bergseitiger Lage zur ErschlieBungsstrafie
(Planeintrag im Baufenster -b-): THmax = 5,50 m’

Hinweis: Maf3gebend ist der Zeitpunkt der Rechtskraft des Bebauungsplanes.

Hinweis: Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zu zuldssigen Fassadenhdhen auf den Gebdude-
rickseiten unter Nr. 2.1.4 auf Seite 12 sind parallel zu beachten.

Hinweis: siehe auch die Festsetzungen zu Abgrabungen unter Nr. 2.2.2 auf Seite 12.
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dies sind Grundstiicke, die in der Regel von der angrenzenden ErschlieBungs-
straBBe nach Osten ansteigen;

=> {ur Grundsticke in seitlicher Lage zur ErschlieBungsstrafie
(Planeintrag im Baufenster =s-): THmax = 5,00 m’*
dies sind Grundsticke bei denen keine ErschlieBungsstrafle eindeutig tiefer- oder
hoherliegend angrenzt;

=> fir Grundstiicke in abweichender Lage
(Planeintrag im Baufenster —a=): THmax = 5,50 m’
dies sind Grundsticke bei denen durch abweichende Lage die ErschlieBungsstrafie
nicht als Bezugshéhe herangezogen werden kann;
In diesen Fdéllen ist der untere Bezugspunkt fir die Trauf- und Gebdudehsdhe zu
messen in der Mitte der Westfassade Gber dem natirlichen Gelénde; dieses ergibt
aus den in der Planzeichnung eingetragenen Héhenlinien.

=> fir das Teilgebiet WA 4 gilt zusatzlich: die ErdgeschossfuBbodenhshe der Gebau-
de muss mindestens 151 m G. NN betragen.

Trauthdhen missen auf beiden Seiten der Firstlinie grundsdtzlich die gleiche Héhe Gber
NN (Normal Null) haben. Abweichungen bis zu einem Meter sind zuléssig.

Die maximale Trauthdhe darf auf keiner Gebdudeseite Uberschritten werden.

Der First der Dachgauben und der Zwerchhduser muss mindestens 0,50 m unter dem
First des Hauptdaches liegen. Die Trauthéhe von Zwerchhdusern darf maximal 2,50 m
Uber dem RohfuBBboden des zugehérigen Geschosses liegen.

Bestimmungen zur Gebdaudehéhe

Die Gebdaudehshe ist senkrecht zu messen vom unteren Bezugspunkt bis zur Héhe der
Oberkante des Firsts oder des Gebdudes an der héchsten Stelle. In Zuordnung zu den
zulassigen Trauthohen sind folgende maximale Geb&udehdhen zuldssig:

=> bei einer maximal zuléssigen Traufthéhe von 5,50 m: GHmax= 10,00 m
=> bei einer maximal zuléssigen Traufthéhe von 5,00 m: GHmax = 9,50 m
=> bei einer maximal zuléssigen Traufthéhe von 4,50 m: GHmax = 9,00 m
= im Teilgebiet WA 4: GHmax = 11,50 m

Die voran stehenden Obergrenzen der zuléssigen Gebdudehshen gelten bei Pultdéachern
nur, wenn diese versetzt angeordnet sind - Definition siehe unten’.

Fur alle Gbrigen Pultdécher, insbesondere solche, die nur aus einer oder mehreren Dach-
flachen mit Neigung in gleicher Richtung bestehen, gelten folgende maximale Firsthéhen:

wie voranstehend
wie voranstehend

Versetzte Pultdécher im Sinne der obigen Vorschrift werden wie folgt definiert: Von einem gemeinsamen
First fallen zwei Pultdécher in entgegen gesetzte Richtungen, vergleichbar einem Satteldach. Jedoch sind
die Anschlisse der Dachfléchen in der Ebene des Firstes in der Hohe gegeneinander versetzt. Der Versatz
darf nicht weniger als 0,80 m und nicht mehr als 1,50 m betragen. Von den entgegengesetzt fallenden
Pultdédchern muss die Flache der einen mindestens 2/3 der Fléche der anderen betragen.
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=> bei einer maximal zuléssigen Traufthéhe von 5,50 m: 7,50 m
=> bei einer maximal zuléssigen Traufthéhe von 5,00 m: 7,00 m
=> bei einer maximal zuléssigen Trauthéhe von 4,50 m: 6,50 m

Schornsteine, Antennen und éhnliche Anlagen (mit Ausnahme von Werbeanlagen) dirfen
maximal 2,0 m die Gebdudehdhe Gberschreiten.

1.2.2 Zulassige Grundfléache

Die mittels Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzte zuléssige Grundflache darf geméaf3 § 19
Abs. 4 BauNVO durch Garagen und Stellplétze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache, durch
die das Baugrundstick lediglich Gberbaut wird, um bis zu 50 % Uberschritten werden.

1.3 BAUWEISE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Teilgebiet WA 4

Im Teilbereich WA 4 mit der abweichenden Bauweise sind Doppelhduser zu errichten.
Das nérdliche Gebdude muss und das sidliche Gebdude darf an die sidliche Grenze
gebaut werden. Zu allen anderen Grundsticksgrenzen sind die vorgeschriebenen Ab-
standsfléchen geméf3 Landesbauordnung (LBauQO) einzuhalten.

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

Fur Grundsticke mit Einzelhausbebauung -E- betrégt die Mindestgréle 400 m?2.

Fur Grundsticke mit Doppelhausbebauung -D- und abweichender Bauweise -a- betragt
die Mindestgréfie 300 m2,

1.5 STELLUNG BAULICHER ANLAGEN
(§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB)

Soweit in der Planzeichnung die Stellung baulicher Anlagen festgesetzt ist, muss sich bei
Gebduden die Firstrichtung bzw. die léngste Gebdudeseite parallel zu den eingetragenen
Pfeilen ausrichten. Abweichungen von +/- 5° zur Ausrichtung des festgesetzten Planzei-
chens sind zuléssig.

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

Im gesamten Geltungsbereich sind Stellplétze und Garagen innerhalb der Gberbaubaren
Flachen zuléssig.
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1.7

1.8

1.9

Stellplatze und Garagen sind darGber hinaus auch auflerhalb der Gberbaubaren Fléchen
zuldssig, jedoch nur vor der rUckwc'erigen7 Baugrenze und deren seitlichen Verléngerung
bis an die seitlichen Grundsticksgrenzen.”

Vor Garagen ist - gemessen ab dem Garagentor - ein Abstand von mindestens 6,0 m zu
offentlichen Verkehrsflachen einzuhalten. Ausgenommen von dieser Regelung ist das
Teilgebiet WA 4. Vor Carports und eventuellen Garagen des WA 4 ist - gemessen vom

senkrecht auf den Boden projizierten Dachbeginn - ein Abstand von mindestens 1,0 m zu
dffentlichen Verkehrsflachen einzuhalten.

Bei Eckgrundsticken sind Garagen zwischen Straflenbegrenzungslinien und Gberbaubarer
Flache grundsétzlich ausgeschlossen.’

An Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung FuBweg
durfen Garagen bis auf 1 m an diese heranreichen.'

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

Die héchstzuléssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden wird mit zwei Wohnungen
festgesetzt.

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

Die FUhrung von Versorgungsleitungen der technischen Infrastruktur ist nur in unterirdi-
scher Bauweise zuldssig.

PRIVATE GRUNFLACHEN

(§ 9 Abs.1T Nr. 15 BauGB)

Nebenanlagen gemafB § 14 Abs. 1 BauNVO sowie Stellplétze und Garagen sind im Gel-
tungsbereich innerhalb privater Grinflachen nicht gestattet.

Zulassig sind ausschlieBlich der privaten Gartennutzung dienende bauliche Anlagen' bis
zu 40 m3 umbauten Raums ohne Aufenthaltsrdume, Toiletten und Feuerstétten.

Die rickwdartige Baugrenze ist die der erschlieBenden Strafle abgewandte Baugrenze.

Zur Lage auBerhalb der Gberbaubaren Fléchen wird klargestellt, dass die Zul@ssigkeit sich nicht nur auf Ab-
standsfléchen nach Landesbauordnung, sondern auch generell auf die Fléchen zwischen dem Gebdude
und den seitlichen und vorderen Grundsticksgrenzen bezieht.

Eckgrundstiicke grenzen mit zwei Seiten an &ffentliche Verkehrsfléchen.
Die Bestimmungen der Landesbauordnung sind parallel zu beachten.

Hinweis: z. B. Gartenhduschen, Uberdachungen, Pergolen fir Abstellfléchen

Fassung zur Genehmigung ¢ Februar 2013 Seite 6



Gemeinde Sérgenloch ¢ Bebauungsplan ,Wethbach’ Textliche Festsetzungen

1.10 FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICK-

1.11

LUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
(§ 9 Abs.T Nr. 20 BauGB)

Ausfihrung der Wege und Zufahrten

Stellplatze fur Kfz, Wege und Zufahrten sowie sonstige befestigte, mit dem Erdboden ver-
bundene Flachen auf den Grundsticken™, von denen kein Schadstoffeintrag zu erwarten
ist, sind mit wasserdurchléssigen offenfugigen Beldgen™ auszufihren.

Ausgenommen von dieser Verpflichtung sind Terrassen.

M1 - Ersatzlebensraum Zauneidechse

Zur Schaffung eines Ersatzlebensraumes fir die streng geschitzte Zauneidechse sind im
Ordnungsbereich M1 die vorhandenen Strukturen aus Wiesen, Gebuschen, Vorwald-
und Waldflachen sowie Streuobstpflanzungen zu erhalten. Dazwischen sind als zusétzli-
che Strukturelemente 12 Totholzhaufen mit Sandschittungen anzulegen.

Im Nahbereich der neu angelegten Totholzhaufen darf in der Vegetationsperiode 2012
die Wiese nicht geméht werden. In den Folgejahren ist die Wiese in einem ein- bis zwei-
iahrigen Rhythmus zu méhen. Das Mulchen ist zu vermeiden.

Im Winter sind die zugewachsenen Steinschittungen in den Gebischen freizustellen. Das
Schnittgut dient als Hécksel- und/oder Reisighaufen vor Ort als zusétzliches Strukturele-
ment.

Die Funktionserfillung der Strukturen hat umgehend zu erfolgen.

DIE ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN IM SINNE DES
BUNDES-IMMISSIONSSCHUTZGESETZES ODER ZUR VERMEIDUNG ODER MIN-
DERUNG SOLCHER EINWIRKUNGEN ZU TREFFENDEN BAULICHEN UND SON-
STIGEN TECHNISCHEN VORKEHRUNGEN

(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die Einzelvorhaben missen die jeweiligen Anforderungen an die Luftschallddmmung der
AuBenbauteile gemaB DIN 4109 ‘Schallschutz im Hochbau’ vom November 1989™ fur
den Schutz von Rdumen, die dem standigen Aufenthalt von Menschen dienen oder hierzu
genutzt werden kénnen,” for die angegebenen Larmpegelbereiche erfillen.™

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

Die genannte DIN 4109 ‘Schallschutz im Hochbau” von November 1989 wird bei der Verwaltungsstelle,
bei der auch der Bebauungsplan nach seiner Rechtskraft eingesehen werden kann, zur Einsicht bereit ge-
halten.

Hinweis: z.B. Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer, Kommunikations- und Birordume, Kichen soweit sie dem
Aufenthalt dienen.
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Im Plangebiet werden zum erforderlichen passiven Schallschutz sechs ,Areale’ festgelegt —
sieche Planzeichnung. Fir diese Areale werden, differenziert nach der Ausrichtung der
Gebdudefassaden, ‘Lérmpegelbereiche’ (LPB) folgendermafen festgesetzt:

Areal Gebdudefassaden Lérmpegelbereich
Areal 1 Nordfassade 1l
Westfassade I
Areal 2 Nordfassade v
Westfassade v
Areal 3 Nordfassade 1l
Westfassade I
Areal 4 Nordfassade 1l
Ostfassade 1l
Areal 5 Ostfassade \
Stdfassade 1l
Areal 6 Ostfassade 1l
Stdfassade 1l

1.12 ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BE-
PFLANZUNGENSOWIE BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN UND FUR DIE ER-
HALTUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
SOWIE VON GEWASSERN

(§ 9 Abs.T Nr. 25 a, b BauGB)

Anpflanzen von StraBenb&aumen

Fur die per Planzeichnung festgesetzten Baume in Verkehrsfléchen sind bevorzugt die Ar-
ten der zugehérigen Artenliste im Anhang zu verwenden. Von den durch Planzeichen

Unverbindlicher Hinweis auf wesentliche Inhalte der DIN 4109, néheres — siehe dort:

Die DIN 4109 unterscheidet zum Schutz gegen Auflenlérm in drei verschiedene Raumkategorien — siehe
Spalten 3 bis 5 der nachstehenden Tabelle

(Tabelle 8, DIN 4109) Anforderungen an die Luftschallddmmung der AuRenbauteile - Auszug

Spalte 1 2 3 4 5
Raumarten
Aufenthaltsrdume in
. . . ) Bettenrdume in _ Wohnungen, Biroraume'
Zeile |  Larmpegel- Mafgeblicher Krankenanstalten und Ubernachtungsraume und &hnliches
bereich AuBenlarmpegel Sanatorien in Beherbergungsstatten,
Unterrichtrdume und ahnli-
ches
dB(A) erf. R'wres des AuBenbauteils in dB
3 mn 61 bis 65 40 35 30
4 1\ 66 bis 70 45 40 35

1 An AuBenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende AuBenlérm aufgrund der in den Raumen ausgeiibte Tatigkeiten nur einen

untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.
2

Die Anforderungen sind hier aufgrund der drtlichen Gegebenheiten festzulegen.
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festgesetzten Baumstandorten kann nach Erfordernis um bis zu 10 m abgewichen wer-
den.

Innerhalb der am westlichen Rand des Plangebietes in Nord-Sid-Richtung verlaufenden
ErschlieBungsstraBBe sind zwischen dem Nieder-Olmer Weg im Norden und dem Muihl-
weg im Stden mindestens 7 Baume in der Verkehrsfléche zu pflanzen. Bevorzugt sind die
Arten der zugehérigen Artenliste im Anhang zu verwenden.

A 1 - StraBenbegleitende Bepflanzung

Zur Schaffung einer strafBenbegleitenden Bepflanzung sind diese Fléchen durch Strauch-
gruppen von 3 bis 5 Stréuchern je Gruppe zu begrinen. Je 5 m2 Fléche sind mindestens
2 Stréucher zu pflanzen. Die nicht von Gehélzen bestandenen Flachen sind vorzugsweise
mit einer krautreichen Rasenmischung einzuséen und extensiv zu pflegen.

Die zu pflanzenden Arten sind aus der Artenliste gemdafl Anhang auszuwéhlen.

A 2 - Pflanzbeet

Das 0,30 m breite Pflanzbeet entlang der in Nord-Std-Richtung verlaufenden Erschlie-
BungsstraBe zwischen den beiden Wirtschaftwegen ist mit Bodendeckern zu bepflanzen
oder mit Landschaftsrasen (mit Krdutern) einzusden.

Pflanzbestimmung fir private Grundsticksflachen

Die nicht Gberbaubaren Grundsticksfléchen sind als Grinbereiche gértnerisch anzule-
gen.

Pro Grundstick ist bis zu einer Grundsticksgréfle von 400 m?2 verpflichtend ein Laub-
baum zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Ab einer Grundstiicksgréfie von 400 m?2
sind pro Grundstick verpflichtend zwei Laubbédume zu pflanzen und dauerhaft zu unter-
halten. Davon ist mindestens ein Baum als heimischer Laubbaum gemdaf Artenliste im
Anhang zu verwenden.

Pflanzenauswahl

Fur die voran stehenden Pflanzvorschriften sind die Arten und Pflanzqualitdten gemaf Ar-
tenliste im Anhang zu verwenden.” Die Anpflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten.

1.13 FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN, ABGRABUNGEN UND STUTZMAUERN, SO-
WEIT SIE ZUR HERSTELLUNG DES STRASSENKORPERS ERFORDERLICH SIND

(§ 9 Abs.1 Nr. 26 BauGB)

Baschungen und Aufschittungen sind, soweit fir die Herstellung des Straflenkérpers er-
forderlich, auf privaten Grundsticken zu dulden. Diese durfen, geméf den sonstigen
Festsetzungen, integriert in die privaten AuBenanlagen, genutzt werden.'

Hinweis: Die Abstandsbestimmungen des Landesnachbarrechtsgesetzes sind zu beachten

Hinweis: Groflere Mafinahmen sind in der Planzeichnung festgesetzt.
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2.1

211

2.1.2

19

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEMASS LANDESBAUORDNUNG
(LBauO)

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

Dachform

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Satteldécher (SD), Walmddacher (WD),
Pultdacher (PD) sowie gegeneinander versetzte Pultdécher (vPD) zuléssig. Die zuldssigen
Neigungen ergeben sich aus den Eintragungen in der Planzeichnung.

Gegeneinander versetzte Pultddcher werden wie folgt definiert: Von einem gemeinsamen
First fallen zwei Pultdécher in entgegen gesetzte Richtungen, vergleichbar einem Sattel-
dach. Jedoch sind die Anschlisse der Dachfléchen in der Ebene des Firstes in der Héhe
gegeneinander versetzt. Der Versatz darf nicht weniger als 0,80 m und nicht mehr als
1,50 m betragen. Von den entgegengesetzt fallenden Pultdéchern muss die Fléche der
einen mindestens 2/3 der Flache der anderen betragen.

Fur Garagen und Nebenanlagen gelten die Regelungen zur Dachform nicht.

Dachaufbauten

Breite des einzelnen
Dachaufbaus

C %
R -

Die Gesamtbreite von Dachaufbauten darf in ihrer
Summe héchstens zwei Drittel der Hauslange der je-
weiligen Hausseite betragen. Der einzelne Dachauf-
bau darf hierin nicht mehr als die Hélfte der jeweili-
gen Hausseite ausmachen. Die maf3gebliche Lange
des Hausseite ist dabei das Maf3 des Hauptbaukér-
pers, gemessen von AuBlenkante Mauerwerk zu Au-
Benkante Mauerwerk.”

Zu den anzurechnenden und in ihrer Breite be- Hauslange

schréinkten Dachaufbauten im voranstehenden Sinne
gehdren neben Gauben insbesondere auch Zwerch-
giebel (= Baukérper, der Flucht der Auflenfassade in das Dach hochgefihrt ist) und
Zwerchhdauser (= Baukérper, der aus der Fassade bis ins Dach hochgefihrt ist, in der Re-
gel mit eigenem, quer zum Hauptfirst verlaufendem Dach; kann gegeniber der Flucht
der Aulenfassade auch vor- oder zuriicktreten).

Vgl. zu Gauben, Zwerchhdusern und Zwerchgiebel auch die Skizzen, die als typische
aber nicht abschlielende Beispiele zu verstehen sind.

Dachflachen, kleinere Anbauten wie Erker, Mauern oder Verspringe zéhlen nicht zum Hauptbaukérper und
sind daher bei der Messung der Hauslénge nicht zu beriicksichtigen.
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2.1.3

2.1.4

20

21

22

< <

%

Zwerchgiebel ‘ Zwerchhaus

Die Trauflinie von Dachaufbauten im voranstehenden Sinne darf maximal 2,50 m Uber
dem Rohfulboden des zugehérigen Geschosses liegen.

Dacheindeckung

Die Verwendung von grellen oder leuchtenden Farben sowie von glénzenden, reflektie-
renden und spiegelnden Materialien ist unzuléssig. Insbesondere sind Eindeckungen aus
eloxierten Metallen sowie glasierten Materialien nicht zuléssig. Matte Metalloberfléchen
sind gestattet.

Von den voran stehenden Vorschriften sind Oberflachen ausgenommen, die der passiven
oder aktiven Nutzung der Sonnenenergie dienen.

Fassadenhéhen bei Gebdauden in talseitiger Lage zur ErschlieBungsstraBBe

Fur Grundsticke in talseitiger

Lage zur ErschlieBungsstrafie (-t-) . /\
. . . Fassadenansicht max. 6 m

wird festgesetzt, dass die rick-

wartige  (der  Strafle  abge-

20 . .
wandte™) Fassadenansicht eine ooooooo R R — [
maximale Héhe von 6,00 m L ="
nicht Uberschreiten darf. e i

. i . oder hergestelltes Gelande
Die Fassadenansicht ist

» das senkrecht auf der Wand der rickwdértigen Fassade gemessene Maf3
» vom untferen Bezugspunkt = der Schnittpunkt der AuBenwand mit der Oberkante
des tatséchlichen Geldndes™

» bis zum oberen Bezugspunkt = Traufthéhe (Schnittlinie der Wand mit der Ober-
kante der Dachhaut) bzw. die Oberkante der Wand bei Dachformen ohne Trauf-

linie.
Fur Pultdacher, die nicht versetzt angeordnet sind, also nur aus einer oder mehreren
Dachfléchen mit Neigung in gleicher Richtung bestehen, erhéht sich das MaB3 um 1 m.*

Bei Eckgrundstiicken ist das die der gekennzeichneten mafgeblichen Stralenseite gegeniber liegende Sei-
te.

Das tatséichliche Geldnde ist bei unveréindertem Gelénde das angetroffene natirliche Geldnde. Bei verén-
dertem Gelande ist das tatsdchliche Geldnde das durch Herstellung entstandene.

vgl. die Definitionen hierzu ab Seite 4
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2.2

2.2.1

2.2.2

2.2.3

23

24

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

Gestaltung der nicht Gberbauten Fléchen der bebauten Grundsticke und der Vorgérten

Die nicht Uberbauten Grundsticksflachen sind landschaftsgértnerisch oder als Nutzgarten
anzulegen, zu gestalten und instand zu halten.”

Stitzmavern, Abgrabungen und Aufschiittungen

Abgrabungen zwischen 6ffentlicher Verkehrsflache und der zugewandten Frontseite der
Gebdude sind nur bis zum StraBlenniveau zul@ssig. Fir Grundstiicke in seitlicher Lage zur
ErschlieBungsstra3e (Planeintrag im Baufenster -s-) ist zusatzlich fir die bergseitige Hélfte
der Frontseite eine Abgrabung bis auf die Héhe der Stralenoberkante der éffentlichen
Verkehrsflache in der Mitte der der Frontseite des Grundsticks erlaubt.

Stitzmauern, Aufschittungen und Abgrabungen des bestehenden Geléndes sind nur bis
zu einer Héhe von 1,50 m und mit einer Béschungsneigung von maximal 1:1,5 zulassig.

Zur Uberwindung gréBerer Héhen sind gestaffelte Stitzmauern mit einem Zwischenraum
von mindesten 1,00 m zulassig. Stitzmauern sind aus Natursteinmauerwerk oder aus be-
grinten, terrassiert aufgebauten Pflanzsteinen herzustellen.

Einfriedungen

Im Bereich der Vorgdrten, also zwischen Straflenbegrenzungslinie und Bebauung sind
Einfriedungen nur bis zu einer maximalen Héhe von 1,00 m Uber der Geldndeoberfléche
zuldssig.?* Von der Hohenbegrenzung ausgenommen sind Hecken und Bepflanzungen
sowie Einfriedungen, die durch Vorpflanzungen nicht sichtbar sind.

EMPFEHLUNG

Zur Vermeidung von Immissionen fir die Wohnnutzung sollen Aulenwohnbereiche (Ter-
rassen, Balkone) nicht an Gebdudefronten vorgesehen werden, deren Belastung durch
Anlagengerédusche des im sudlichen MD-Gebiet anséssigen Winzerbetriebes dem Larm-
pegelbereich Il oder dem Larmpegelbereich IV entspricht. Das sind in der Regel die Ost-
bzw. Nordseiten der den Betrieb umgebenden Grundsticke (vgl. Planzeichnung).

HINWEISE AUF SONSTIGE GELTENDE VORSCHRIFTEN

1. Erd- und Bauarbeiten, bei denen zu vermuten ist, dass Kulturdenkmaler entdeckt wer-
den, sind der Denkmalfachbehérde rechtzeitig anzuzeigen (§ 21 Abs. 2 des Denk-
malschutzgesetzes, DSchG).

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

Hinweis: An den Ubrigen Grundsticksseiten gelten die Bestimmungen der Landesbauordnung Rheinland-
Pfalz uneingeschrénk.
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10.

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

GemaB § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung und Vergeudung zu schitzen.

Ndhere Ausfihrungen zum Vorgehen enthélt die DIN 18 915 beziglich des Boden-
abtrags und der Oberbodenlagerung. Insbesondere ist der Oberboden zu Beginn al-
ler Erdarbeiten geeignet abzuschieben und einer sinnvollen Folgenutzung, z.B. durch
Verteilung auf Ackerflachen, zuzufihren.

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

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

Bei Eingriffen in den Baugrund sind die Anforderungen der Vorschriften DIN 1054
sowie DIN 4020 zu beachten.

Fir die Verlegung unterirdischer Elektrizitétsleitungen sind die laut DIN 1998 vorge-
sehenen Trassenréume freizuhalten.

Die Absténde zwischen Baumpflanzungen und Versorgungsleitungen sind gemaf
'Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen' der
Forschungsgesellschaft fir Straflen- und Verkehrswesen bzw. der DVGW Richilinie
GW 125 zu bericksichtigen.

Fir die Abwicklung der Bauarbeiten gilt die DIN 18 920 'Schutz von B&umen,
PHlanzbesténden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen'.

Die Technische Mitteilung Merkblatt vom Juli 1978 (Wasserversorgung Rohrnetz/
Léschwasser)) des DVGW-Regelwerks, die Technische Mitteilung Merkblatt W 331
vom November 2006 (Auswahl, Einbau und Betrieb von Hydranten) des DVGW-
Regelwerks, die Technische Regel Arbeitsblatt W 400-1 vom Oktober 2004 (Wasser-
leitungsanlagen ~TRWV-Teil1: Planung) des DVGW-Regelwerks sowie die Technische
Regel Arbeitsblatt W 405 vom Februar 2008 (Bereitstellung von Léschwasser durch
die dffentliche Trinkwasserversorgung) des DVGW-Regelwerks sind zu bericksichti-
gen.

aufgestellt im Auftrag der Gemeinde Sérgenloch

@)
e300

IMMISSIONSSCHUTZ o STADTEBAU « UMWELTPLANUNG

Kaiserslautern, im Februar 2013 0912 TF FzG/ba
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5 ANHANG - EXTERNE KOMPENSATION

Zum Ausgleich der im Plangebiet nicht leistbaren Kompensationen fir den Eingriff in Natur und
Landschaft werden extern in einer Gréfle von rund 0,76 ha RenaturierungsmaBBnahmen im Selz-
tal durchgefihrt.

Zu diesem Zweck zahlt die Gemeinde Sérgenloch einen Betrag an den Selzverband. Mit diesem
Geld werden vom Selzverband konkrete RenaturierungsmaBBnahmen im Selztal, im Abschnitt
zwischen Sérgenloch und Stadecken-Elsheim finanziert und durchfihrt.

Die Durchfihrung der Mafinahmen wird durch vertragliche Vereinbarung zwischen der Gemein-
de Sérgenloch und dem Selzverband gesichert.

A

-~ Nieder-Olm

Ausschnitt aus dem FNP 2015 der VG Nieder-Olm mit Hervorhebung der Selz zwischen Stadecken-Elsheim und
Sérgenloch

Fassung zur Genehmigung * Februar 2013 Seite 14
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6 ANHANG - PFLANZENLISTE UND PFLANZQUALITATEN

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

Dartber hinaus sind auch weitere standortgerechte Arten als Laubgehélze zuléssig.

Qualitatsmerkmale fir Bepflanzungen
Die Bepflanzungen missen zumindest folgende Qualitatsmerkmale haben:

Baume 1. Ordnung: Hochstdmme mit Stammumfang von mindestens 14 bis 16 cm,
mindestens 3-mal verpflanzt mit Ballen

Baume 2. Ordnung: Hochstdmme mit Stammumfang von mindestens 12 bis 14 cm,
mindestens 3-mal verpflanzt mit Ballen

Heister: Gréfle mindestens 100 bis 125 cm, 2-mal verpflanzt mit Ballen

Straducher: GréBe mindestens 60 bis 100 cm, 2-mal verpflanzt mit Ballen

Bdaume erster Ordnung:
Acer pseudoplatanus

Acer platanoides**
Quercus petraea*

Bergahorn
Spitzahorn
Traubeneiche

Quercus robur* Stieleiche
Tilia cordata** Winterlinde
Juglans regia Walnuss

Hinweis:

Aufgrund ihrer groflen Endwuchshéhe sollten Baume |. Ordnung nur an Standorten ver-
wendet werden, die dauerhaft ausreichende Entfaltungsméglichkeiten bieten.

Arten mit Fruchtfall und erhéhter Windbruchgefahr sollten nicht im Straenraum und an

privaten Verkehrsflachen verwendet werden.

Béume zweiter Ordnung:

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

Hinweis:

Arten mit Fruchtfall und erhdhter Windbruchgefahr sollten nicht im StraBenraum und an

privaten Verkehrsflachen verwendet werden.

Straucher:
Cornus mas

Kornelkirsche

Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Ligustruin vulgare Liguster

Lonicera xylosteum

Heckenkirsche

Fassung zur Genehmigung ¢ Februar 2013
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Rosa speciosa
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana

Wildrose
Schwarzer Holunder

Roter Holunder
Wolliger Schneeball

Fassung zur Genehmigung ¢ Februar 2013
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GEMEINDE SORGENLOCH
BEBAUUNGSPLAN ,WETHBACH’

BEGRUNDUNG
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9 HINWEISE ZUR REALISIERUNG .......ccccceiremnenienennenienseneecesennensesssssssesssssssesssssssssssssssssssssssses 63

1 AUFSTELLUNGSBESCHLUSS UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Sérgenloch hat in seiner Sitzung am 11. November 2009
die Aufstellung des Bebauungsplans ,Wethbach” geméaf3 § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Der radumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst zwei Teilgebiete. Teilgebiet 1 be-
inhaltet das eigentliche Plangebiet, die zusétzlich erforderliche Fléche fur vorgezogene Aus-
gleichsmaBBnahmen liegt im Teilgebiet 2. Teilgebiet 2 umfasst in der Flur 2 die Parzelle 42.

Der raumliche Geltungsbereich weist eine Flachengrofie von ca. 2,3 ha im Teilgebiet 1 sowie
von ca. 2,6 ha im Teilgebiet 2 auf.

Fassung zur Genehmigung ¢ Februar 2013 Seite 1
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2 ANLASS DER BEBAUUNGSPLANUNG

Die Gemeinde Sérgenloch beabsichtigt, zusatzliche Wohnbaufléchen fir bestehenden Eigenbe-
darf aus der Gemeinde bereit zu stellen und somit ihren Charakter als attraktiven Wohnort wei-
ter zu festigen. Dazu will sie im Westen der Ortslage den Bereich ,Wethbach’ als Wohngebiet
entwickeln. Da die Gemeinde derzeit keine Wohnbaufléchen zur Verfigung hat, ist die Realisie-
rung dieses Wohngebietes wesentlich fir die Entwicklung der Gemeinde. Mit der Verwirklichung
der Planung wird die Ortslage in diesem Bereich abgerundet. Gleichzeitig soll auch das unge-
steuerte Bauen in der 2. und teilweise sogar 3. Reihe von der Mainzer Strale geordnet werden.

Hierzu ist eine rickwartige ErschlieBungsstrafie unabdingbar. In Notsituationen soll mit dieser
StraBe auBerdem eine Umleitungsfunktion fir die beengte Ortsdurchfahrt erméglicht werden.

Zur Wahrung der stédtebaulichen Ordnung ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforder-
lich. Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Zulassigkeit der Einzelvorhaben werden
geschaffen.

3 DARSTELLUNGEN DES FLACHENNUTZUNGSPLANS

Im  rechtskréftigen  Fldchennutzungsplan
2015 (FNP) der Verbandsgemeinde (VG)
Nieder-Olm sind im Bereich des Teilgebie-
tes 1 Wohnbaufléchen und gemischte Bau-
flachen dargestellt. Am Westrand verlauft
ein Hauptradweg.'

Nach Nordwesten schliefit unmittelbar das
Landschaftsschutzgebiet ,Selztal” an.

Der vorliegende Bebauungsplan folgt mit
der Festsetzung eines Wohngebietes im sid-
lichen Teil des Plangebietes sowie eines
Dorfgebietes entlang des bestehenden, in
Ost-West-Richtung verlaufenden Fahrweges
den Vorgaben des Flachennutzungsplans.

Im nérdlichen und 8stlichen Teil weicht die
Ausweisung eines Wohngebietes von den
Darstellungen im Fléchennutzungsplan ab.
Die bestehenden Strukturen in diesen Berei-
chen entsprechen jedoch im Wesentlichen
der Nutzung Wohnen. Im Rahmen der
6. Anderung des Flachennutzungsplans soll
eine redaktionelle Bestandsanpassung vor-
genommen werden. Der Aufstellungsbe-
schluss for diese Anderung ist gefasst.

Au-szug aus derﬁ genhig’ren Flachennu’rzurngsplon 2015
der VG Nieder-Olm (Stand 2009) mit Kennzeichnung des
Plangebietes, Teilgebiet 1

Im Stdwesten ist eine geplante Wohnbaufléiche dargestellt, die Gegenstand der rechtskréftigen 3. Anderung
des Flachennutzungsplans war.
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Begrindung

Der Bereich des Teilgebietes 2 dstlich der Orts-
ge ist als landwirtschaftliche Fléche ausgewie-
sen. Die Fléche liegt in einem Schutzgebiet biet
Grund- und Quellwassergewinnung Zone |ll.
lang des westlichen Gebietsrands ist die Pflan-
zung von Baum- und Strauchhecken darge-

stellt.

Auszug aus dem genehmigten Fléchennutzungsplan r

2015 der VG Nieder-Olm (Stand 2009) mit Kennzeich- 4

nung des Plangebietes, Teilgebiet 2

4 BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

Lage und Topographie

Das Plangebiet befindet sich am
westlichen Ortsrand der Gemeinde
Sérgenloch. Das Baugebiet knipft im
Norden Uber die Strafle ,Am Kirsch-

garten’” und im Siden Uber den
Mihlweg an die L 432 (Mainzer
Straf3e) an.

Im Osten, Norden wund Siden

schliefit das Baugebiet unmittelbar an
die Ortslage an. Die westliche Um-
gebung ist durch Kleingartenstruktu-
ren und landwirtschaftliche Nutzun-
gen geprégt. Im Nordwesten grenzt
unmittelbar das Landschaftsschutzge-
biet ,Selztal” an.

Das Gelénde steigt insgesamt von

Westen nach Osten an (von ca. 140
m G.NN bis auf ca. 150 m G.NN).

Derzeitige Nutzung
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Lage des Plangebietes im Ortszusammenhang mit Kennzeichnung
des 2. Geltungsbereiches

Das Plangebiet ist grofitenteils unbebaut. Es besteht vorwiegend aus Garten- und Obstland. Da-
neben kommen einzelne Gehélzbesténde vor. Vereinzelt werden Kleinfléchen als Ablagerungs-

flachen genutzt.
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Lediglich im Norden und Siden sind Wohngebéude vorhanden. Entlang des am westlichen Ge-
bietsrand verlaufenden Wirtschaftsweges stehen zwei Hallen, von denen eine zu einem Schlosse-
reibetrieb gehért. Ein weiterer Wirtschaftsweg verlduft in Ost-West-Richtung durch das Plange-
biet.

Ein Uberblick der derzeitigen Nutzungen im Geltungsbereich sowie in der Nachbarschaft ergibt
sich aus der nachstehenden Luftaufnahme.

Luftaufnahme mit Abgrenzung des Geltungsbereichs (Stand 2010)

Verkehrliche und erschlieBungstechnische Anbindung

Die Anbindung des Plangebietes an die ortlichen und Gberértlichen Hauptverkehrsstrafien ist
gegeben.
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Die dulere Verkehrsanbindung erfolgt im Norden Uber die Strafle ,Am Kirschgarten’ und den
Nieder-Olmer Weg sowie im Siuden Uber den Mihlweg an die L 432 (Mainzer Straf3e). Eine wei-
tere Anbindung an die L 432 besteht Uber den in Ost-West-Richtung verlaufenden Fahrweg,
wobei sich dessen Einmindung als sehr untbersichtlich darstellt.

Fur Radfahrer und FuB3génger ist die Erreichbarkeit Gber die vorhandenen Ortsstraen und die
Wirtschaftswege gegeben.

Durch die Lage des Plangebietes am Ortsrand ist eine NeuerschlieBung der technischen Infra-
struktur erforderlich.

5 PLANUNGSGRUNDSATZE

Die Planung zum Bebauungsplan ‘Wethbach’ geht von folgenden Grundsétzen aus. Der Bebau-
ungsplan 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 Arbeitsverhdltnisse entsprechen,

» eine sinnvolle Entwicklung bezuglich der Potenziale der Flache und ihrer Lage im értlichen
Getige sicherstellen,

> eine Stérung des Orts- und Landschaftsbildes vermeiden sowie eine nachhaltige Ver-
besserung der Ortsgestalt herbeifihren,

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

» Beeintrachtigungen, die durch die Planung entstehen kénnen, soweit wie maglich vermeiden
und nicht vermeidbare Eingriffe in angemessenem Umfang vermindern, ausgleichen oder
ersetzen,

» zur Deckung der Nachfrage nach Wohnraum Baurecht fir Grundstiicke zum Eigenheimbau
schaffen.

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

6 KONZEPT UND WESENTLICHE FESTSETZUNGEN

6.1 GRUNDSATZLICHES

Die Inhalte des Bebauungsplans basieren im Wesentlichen auf einem ErschlieBungs- und Be-
bauungskonzept. Dieses war das Ergebnis eines vorlaufenden Vergleichs verschiedener Erschlie-
Bungs- und Bebauungsalternativen.
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SEMEINDE Der stadtebauliche Entwurf wurde in
SORGENLOCH Abstimmung mit der Gemeinde mit
" 'WETHBACH' - Variante 1 der Zielrichtung auf den &rtlichen
il Masetab 1:1000 Bedarf und die Einpassung in die
i " Okicher 2010 gemeindlichen  Entwicklungs-  und
Standortiberlegungen erarbeitet. An-
schlieBend wurde dieser in die erfor-
derlichen Planteile eines qualifizierten
Bebauungsplans umgesetzt.

Im Laufe des Verfahrens konnten un-
terschiedliche Erkenntnisse gewonnen
werden, die in die Weiterentwicklung
des Bebauungsplans eingeflossen
sind. So ist beispielsweise die Ab-
grenzung des Geltungsbereiches zum
alten Siedlungsbestand das Ergebnis
umfangreicher Abstimmungen  zwi-
schen der Gemeinde Sérgenloch und
den betroffenen Grundstickseigen-
timern, die in Form von Gespréchen
stattgefunden haben.

Das réumliche Konzept kann im We-
sentlichen der nebenstehenden Kon-
zeptzeichnung mit Stand Oktober
2010 entnommen werden.

F il STADTEBAU
1o 5 3

Y il ARt T /| UMWETPLANUNG
Baugebiet ,Wethbach’, Stddtebaulicher Entwurd, isu,

Stand Oktober 2010

6.2 BEBAUUNGS- UND NUTZUNGSSTRUKTUR

Im Plangebiet sollen vorwiegend Wohngebé&ude in lockerer Bebauung entstehen. Die geplanten
GrundstiicksgréBen fir die Neubebauung bewegen sich etwa zwischen 400 m2 und 550 m2.
Diese GrundsticksgréBBen werden an diesem Standort als markiféhig angenommen. Einzelne
Grundstiicke mit bestehender Wohnbebauung sind deutlich gréBer zugeschnitten. Uberschlagig
sind damit voraussichtlich 28 neue Grundstickseinheiten realisierbar.

Art der baulichen Nutzung

Im Uberwiegenden Teil des Bebauungsplangebietes wird ein Allgemeines Wohngebiet entspre-
chend § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Von den allgemein zuldssigen Nutzun-
gen nach § 4 Abs. 2 BauNVO werden Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke ausgeschlossen. Ausgenommen der sonstigen nicht stérenden Gewerbe-
betriebe gilt Gleiches fir die Ausnahmen des § 4 Abs. 3 BauNVO. Diese Einschrénkungen ver-
folgen das Ziel einer konflikfreien Nutzung des Wohngebietes. Hier sollen vordringlich Flachen
for hochwertiges Wohnen vorgehalten werden. Die ausgeschlossenen Nutzungen kénnen und
sollen bei entsprechendem Bedarf gréBtenteils im Ortskern sowie entlang der Hauptstrafien rea-
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lisiert werden. Diese werden als publikumsintensiv eingestuft und wirden zusétzliches Verkehrs-
autkommen im Gebiet erzeugen.

Als Dorfgebiet (MD) geméf3 § 5 Baunutzungsverordnung wird eine Teilfladche ausgewiesen. Diese
dient der Sicherung eines bestehenden Weinbaubetriebes (Nebenerwerbswinzer). Von den all-
gemein zuldssigen Nutzungen § 5 Abs. 2 BauNVO f{ir Dorfgebiete werden Anlagen fur ériliche
Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
ausgeschlossen. Auch fir diese Nutzungen gilt, dass sie aufgrund ihrer gesamtértlichen Ausrich-
tung an dieser, dem Ortskern abgewandten Fléche unvertréglich sind und daher eher im zentra-
len Ortskern entstehen sollen.

Sowohl fir das Allgemeine Wohngebiet als auch fir das Dorfgebiet gilt, dass Gartenbaubetriebe
sowie Tankstellen aufgrund ihrer Flachengréfe und ihres Konfliktpotenzials nicht auf den im
Plangebiet vorgesehenen Baufléchen entstehen sollen. Erhebliche Spannungen mit der Um-
gebung werden auch bei Vergnigungsstétten angenommen. Daher werden auch sie ausge-
schlossen.

MaB der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundfléchenzahl (GRZ), die Zahl der Vollgeschos-
se sowie die Héhe baulicher Anlagen bestimmt. Die Festlegung des MafBes der baulichen Nut-
zung ermdéglicht einerseits Ubliche und nachgefragte Bauformen des Ein- und Zweifamilienhaus-
baus und sorgt andererseits fir eine Vermeidung Uberdimensionierter Baukdrper und Gberhdhter
Gebdaudeansichten.

Die Grundfléchenzahl wird im Uberwiegenden Teil des Plangebietes (WA 1) mit 0,35 unterhalb
der Maximalwerte der BauNVO fir allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Zum einen soll dadurch
grundsatzlich die Bodeninanspruchnahme an dem bisher nur wenig versiegelten Standort be-
grenzt werden und zum anderen soll einer an diesem Standort (Ortsrandlage) zu starken und
untypischen Uberbauung entgegen gewirkt werden. Nach Osten an die bestehende Bebauung
angrenzend ist in den Teilgebieten WA 2, WA 3 und WA 4 eine dichtere Bebauung denkbar.
Hier soll die GRZ mit 0,4 der Héchstgrenze der Baunutzungsverordnung (BauNVO) fir Allge-
meine Wohngebiete folgen.

Weiterhin sind die Uberschreitungsméglichkeiten nach § 19 Abs. 4 BauNVO vorgesehen.

Zur Einbindung der Gebdaude in das Orts- und Landschaftsbild soll die Héhe der baulichen Anla-
gen begrenzt werden. Als Zielgrofle werden maximal zwei Vollgeschosse festgeschrieben. Da das
Plangebiet von Westen nach Osten hin ansteigt, sind Uberhohe Gebdudefassaden zur Talseite
denkbar, die stéddtebauliche Spannungen auslésen wirden. Deshalb werden Obergrenzen Gber
Trauf- und Gebdudehéhen als Begrenzungen formuliert. Hinzu kommen flankierende bauord-
nungsrechtliche Bestimmungen.

Die Regelungen wurden, orientiert an der Lage des Grundsticks, zur ErschlieBungsstra3e entwi-
ckelt. Unterschieden wird in talseitig, bergseitig, seitlich und abweichend. So sind differenzierte
Festsetzungen zur jeweiligen stddtebaulichen Situation unter Bericksichtigung nachgefragter
Bauformen maglich. Unterer Bezugspunkt ist fur die Mehrzahl der Félle die Hohe der Straflen-
oberkante der 6ffentlichen Verkehrsfléche am Grundstick, um eine vorab bekannte und leicht
nachvollziehbare Lage zu verwenden.

Maf3stabsgebend fir die Bemessung sind Gebdude in bergseitiger Lage. Hier ist Gblicherweise
und gemal der vorgegebenen Gberbaubaren Flachen von der Errichtung nahe der Strafle aus-
zugehen. Deshalb werden mit 5,50 m Trauthdhe bis zu zwei Vollgeschosse mit senkrechten
Wanden Gber StraBBenniveau erméglicht. Talseits besteht durch den fallenden Geléndeverlauf
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einerseits die naheliegende und ginstigste Option, die rickwértige Seite fir ein weiteres Ge-
schoss unter dem Straflenniveau zu nutzen. Andererseits besteht die Gefahr, dass mit weiteren
zwei Geschossen Gber Straflenniveau eventuell kombiniert mit Dachaufbauten Gberhohe Fassa-
den entstehen. Deshalb wird hier eine geringere Trauthéhe von 4,50 m vorgegeben. Gleichzei-
tig wird als Gestaltungsvorschrift geméfl Bauordnungsrecht festgelegt, dass die maximale Fassa-
denhéhe bis zur Trauthdhe 6,00 m nicht Uberschreiten darf. Die ergénzende Regelung erscheint
notwendig, insbesondere um den jeweiligen tatséchlichen Héhenverhaltnissen gerecht zu wer-
den. Die Grundsticke in seitlicher Lage werden als Mittelform zwischen berg- und talseitiger
Lage gesehen und erhalten deshalb eine zulassige Traufthéhe von 5,00 m.

Sonderfélle sind Grundsticke, die sich weit hangaufwdérts von der erschlieBenden Strafle erstre-
cken. Ein Bezug auf diese wirde entweder die Hauser nahe an die Strafle 'zwingen', was hier zu
einer suboptimalen Anordnung fihren wirde, oder bei gréfleren zuléssigen Héhen unkalkulier-
bare Wirkungen befirchten lassen. Deshalb wird die natirliche Geléndehéhe an der westlichen
= talseitigen Fassade als unterer Bezugspunkt verwendet. Damit ist die Anordnung der Gebéude
auch zurickgesetzt dem Hang folgend méglich. Wegen der riickwértigen Lage der betroffenen
Grundsticke sind negative stddtebauliche Effekte nicht zu erwarten. Die natirliche Geléndehéhe
ergibt sich aus dem im Bebauungsplan enthaltenen Héhenlinien. Sie sind aus einer vorliegenden
Vermessung des Ursprungszustands entnommen.?

Oberhalb der Traufthéhe sind weitere Nutzungsméglichkeiten durch Dachaufbauten zuléssig.
Hierzu werden ergénzende bauordnungsrechtliche Regelungen getroffen, die zeitgeméfie Wohn-
formen erlauben, bei gleichzeitiger Vermeidung Gberhoch wirkender Ansichtsflachen.

Die héchstzulassige Gebdudehshe variiert analog zur Stufung der Trauthéhe in 0,50 m-Schritten
zwischen 9,00 m und 10,0 m. Ein Sonderfall stellt das Teilgebiet WA 4 dar. Hier orientiert sich
die Hoéhenfestsetzung an der besonderen Geléndesituation, einer im Teilgebiet bestehenden
alten Scheune auf einem Geldndeplateau mit einer vermessenen Firsthéhe von 162,5 m G. NN
sowie der insgesamt deutlich héher liegenden Umgebungsbebauung am Ortsrand. Unter Be-
ricksichtigung dieser Rahmenbedingungen wird die Geb&udehdhe auf maximal 11,5 m festge-
setzt. Zusatzlich muss die Erdgeschossfubodenhdhe mindestens 151 m . NN betragen. Mit
diesen Regelungen werden Gebdude erméglicht, deren Bauhdhen an die Firsthéhe der beste-
henden Scheune und der Umgebungsbebauung angelehnt sind und die sich so in den Gebéu-
debestand am Ortsrand einfigen. DariGber hinaus wird die Trauthdhe auf 5,50 m begrenzt.
Damit wird in diesem Teilbereich die Realisierung gréBerer Dachflachen erméglicht. Diese sind
for den Gebdaudebestand am alten Ortsrand im Umfeld des Plangebietes typisch.

Fur Hauser mit Pultdéchern, die nicht versetzt sind, also faktisch fir einseitige Pultddcher, werden
geringere maximale Gebdudehshen vorgegeben. Bei dieser Hausform wére das Entstehen von
nicht gewollten, sehr massiven wirkenden Fassadenhdhen insbesondere zur Talseite ansonsten
erlaubt und naheliegend. Die Errichtung dieses Haustyps bleibt gleichwohl maéglich — solange
flache bis mittlere Dachneigungen verwendet werden.

Generell ist zu betonen, dass durch die groBe Bandbreite der Grundsticke mit unterschiedlichen
Eigenschaften - z. B. hinsichtlich ihrer Lage zur Strafle, ihres Zuschnitts und ihrer Exposition -
innerhalb der Héhen- und sonstigen Festsetzungen eine Vielfalt von Gebaudeformen realisierbar
ist. Die verschieden gute Eignung der einzelnen Grundstiicke bezogen auf bestimmte Bau- und
Hausformen sollte jedoch beachtet werden. Hieraus kénnen sich im Einzelfall Begrenzungen
ergeben.

Dargestellt sind 1 m-Linien. Zwischenwerte sind durch Interpolation hinreichend genau ermittelbar.
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Bauweise und Uberbaubare Grundsticksfléche

Als Bauweise werden hauptsdchlich Einzelhduser und vereinzelt Doppelhduser zugelassen. Die
fast ausschlieBlich nachgefragte Bauform des Einzelhauses wird somit auf dem Uberwiegenden
Teil des Plangebietes ermdglicht. Dieser Haustyp entspricht daneben auch der Lage des Bauge-
biets im Ubergang von der Siedlung in die Landschatt.

Doppelhduser sind lediglich in Teilbereichen im Osten des Gebietes zulassig. Sie sind mit dem
Ortsrand vertréglich und erméglichen zusétzlich eine erwinschte leichte Verdichtung mit kleine-
ren Haustypen.

In dem Bereich WA 4 ist eine abweichende Bauweise zuldssig, die in den textlichen Festsetzun-
gen als halboffene Bauweise néher konkretisiert ist. Mit dieser Option méchte man Doppelhéu-
ser ermoglichen, wobei fir das sudliche Grundstick eine einseitige Grenzbebauung zuléssig ist,
die die vorhandene Struktur der heutigen Bebauung aufnimmt.

Die offene Bauweise wird fir das Teilgebiet MD festgesetzt. Sie ist fir diesen Standort vertréglich
und erméglicht zusatzlich eine leichte Verdichtung.

Die Uberbaubare Grundsticksfléche wird in der vorliegenden Bebauungsplanung durch die
Festsetzung von Baugrenzen definiert. Diese Baufenster folgen den Straflen. Fir die grofien
Grundsticke, die bereits bebaut sind, werden weiter geschnittene Baufenster angeboten.

Sonstige planungsrechtliche Regelungen

Zur Vermeidung GberméBiger Teilungen in kleine und kleinste Grundstiickseinheiten wird eine
Mindestgréfie der Baugrundstiicke fur Einzelhausbebauung von 400 m2 und fir Doppelhausbe-
bauung sowie abweichende Bauweise von 300 m? vorgesehen.

Durch eine entsprechende Festsetzung werden maximal zwei Wohnungen in Wohngebduden er-
laubt sein. Damit kann u.a. der géngige Typus des Einfamilienhauses mit Einliegerwohnung um-
gesetzt werden, eine an diesem Standort ungewollte Verdichtung mit Mehrfamilienhdusern wird
verhindert.

Die Festsetzung der Baukdrperstellung im WA 4 orientiert sich am Gebdudebestand des beste-
henden Ortsrandes. Damit soll auch zukinftig eine traufsténdige Bebauung in den rickwartigen
Bereichen der Mainzer Strafle gesichert werden.

Gemaf Festsetzung sind Béschungen und Aufschittungen, die der Herstellung des Straf3en-
kérpers dienen, auf den privaten Grundsticken zu dulden. Dies betrifft in der Regel den Gebéu-
devorbereich. Diese Flachen kénnen in die Gestaltung der privaten Auflenanlagen miteinbezo-
gen werden, z.B. fir Zufahrten zu den Grundsticken oder als gértnerisch angelegte Fléchen.
Nur die groBBeren Mafinahmen sind in der Planzeichnung festgesetzt.

Baurecht auf Zeit

Im Westen des Plangebietes ist entlang der in Nord-Sid-Richtung verlaufenden ErschlieBungs-
strafle der Schlossereibetrieb ,Mann’ anséssig, der die Nutzung als Nebentdtigkeit ausibt. Da
innerhalb der Ortsgemeinde Sérgenloch keine geeigneten und kurzfristig mobilisierbaren Fla-
chen fur eine Umsiedlung der Halle zur Verfigung stehen und der Betrieb in einem absehbaren
Zeitraum aufgegeben werden soll, ist fir diesen Bereich eine zeitlich abgestufte Umsetzung des
Plankonzeptes erforderlich und auch angemessen.

Die immissionsschutzrechtliche Vertréglichkeit der geplanten Wohnnutzung in der Nachbarschaft
zum Betrieb wurde im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung geprift (vgl. Ausfihrungen
unter Kapitel 6.4 ,Immissionsschutz’ ab Seite 12).
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In einem Bebauungsplan kann geméfl § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB in besonderen Féllen festgesetzt
werden, dass bestimmte der in ihm festgesetzten baulichen und sonstigen Nutzungen und Anla-
gen nur fir einen bestimmten Zeitraum zuléssig sind oder bis zum Eintreten bestimmter Umstén-
de zuléssig oder unzuléssig sind. Die Folgenutzung soll festgesetzt werden.

Der Bebauungsplan trifft eine entsprechende Festsetzung und erméglicht dem im Plangebiet an-
sdssigen und in der Planzeichnung mit ,Schlosser’ gekennzeichnete Schlossereibetrieb seine Nut-
zung so lange weiterzufihren, bis der jetzige Inhaber diese Betriebsstatte aufgibt. Danach ist die
Flache als allgemeines Wohngebiet mit den dort zuléssigen Nutzungen und Anlagen zu nutzen.

Ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen geméB Landesbauordnung

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen werden auf grundsétzliche Bestimmungen beschrankt. Ziel
ist es, in positiver Weise auf die Gestaltung der baulichen Anlagen Einfluss zu nehmen. Dabei
wird ein grober Rahmen der in Sérgenloch ortsiblichen Gestaltung sicher gestellt, Bauherrn wird
allerdings noch genigend Gestaltungsspielraum gelassen.

Hinsichtlich der Bauhdhe sind im gesamten Plangebiet geméf planungsrechtlicher Vorschriften
maximal zwei Vollgeschosse erlaubt. Mit einer uneingeschréankten Zulassigkeit von Dachaufbau-
ten und Fassadenhdhen kénnte aufgrund der Hanglage eine faktische Drei- oder gar Vierge-
schossigkeit mit der Folge sehr hoher Fassadenansichten erzeugt werden. Eine stark unterschied-
liche Héhenentwicklung im Baugebiet mit entsprechenden Spannungen wirde entstehen. Insbe-
sondere aus dem StraBenraum und fir Unterlieger ist eine 'erschlagende' Wirkung der héher am
Hang liegenden Bebauung zu befirchten. Die Bestimmungen zu Dachaufbauten und Fassa-
denhéhen sind daher besonders relevant, um eine gleichartige und vertragliche Héhenentwick-
lung zu gewdhrleisten.

Gemdf der voranstehenden Zielstellung wird fir Bebauung in talseitiger Lage zur Erschlie-
Bungsstrafle eine maximale Fassadenhdhe der Talseite bis zur Traufthdhe von 6,00 m festgelegt.
Als Bezugshéhe wird das tatsachliche Gelénde vorgegeben, um den jeweiligen Héhenverhdlinis-
sen gerecht zu werden. Die Bauherren haben damit die Méglichkeit, beispielsweise das ange-
troffene, nicht verdnderte Geldnde zugrunde zu legen, oder auch, was héufiger der Fall sein
dirfte, das Gelénde fur eine Terrasse herzurichten und dann mit dieser Hohe zu messen. Bau-
formen entsprechend der Vorgabe kénnen Héuser mit einem Vollgeschoss zur (bergseitigen)
Strafe sein. Zur Talseite wére das Geldndegefdlle mit einem weiteren Geschoss unter Stra3enni-
veau auf Gartenebene nutzbar. Weitere Wohnréume kénnten durch Ausbau des Dachgeschos-
ses geschaffen werden.

Dachaufbauten sind in ihrer Gesamtbreite auf zwei Drittel der jeweiligen Hausseite beschrénkt,
da ansonsten eine Auflenwirkung éhnlich eines weiteren Vollgeschosses im aufgehenden Mau-
erwerk entstehen wirde. Ebenso zur Vermeidung grofler durchgehender Ansichtsfléchen wird die
Breite des einzelnen Dachaufbaus und von Zwerchhéusern / Zwerchgiebeln auf maximal 50 %
der Hausseite festgelegt. Eine flankierende Héhenbegrenzung bezieht sich auf die Héhe der
Dachaufbauten. Hier wird auf die Trauflinie abgestellt, die analog zur Trauthdhe bei Gebduden,
als Maf3 vom unteren Bezugspunkt, hier dem RohfuB3boden, bis zur Schnittlinie der Wand mit der
Oberkante der Dachhaut zu verstehen ist.

Im Teilgebiet WA 4 werden in Anlehnung an den Gebéudebestand am alten Ortsrand nur Sat-
tel- und Walmdécher zugelassen.

Glénzende oder leuchtende Dachdeckungen werden wegen potenziell unangenehmer Wirkung
Uber das Grundstick hinaus ausgeschlossen. Abgrabungen unter die Straflenoberfléche sind bis
zur Gebdudefront nicht erlaubt, um die als sehr stérend zu bewertenden Belichtungstrichter for
Tiefgeschosse direkt an der Strafle zu vermeiden.
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Aufgrund der Topographie im Gelénde sind Stitzmauern, Aufschittungen und Abgrabungen
erforderlich. Hierzu werden gestalterische Vorgaben zur Héhenbegrenzung und zu Materialien
getroffen.

Ebenso werden massive Einfriedungen an der Strafle in Form von Mauern héhenbegrenzt, um
eine gestalterisch stérende harte Trennung (‘Einmauern") der Grundsticksflachen zur Strafie hin
zu vermeiden.

6.3 VERKEHRSSYSTEM

Die Anbindung an tberértliche Straflen erfolgt im Norden Gber die Strale ,Am Kirschgarten” und
im Suden Uber den Mihlweg an die L 432 (Mainzer Straf3e).

Von diesen beiden Straen fohrt die Gebietszufahrt unmittelbar auf eine in Nord-Sid-Richtung
verlaufende ErschlieBungsstrae an der westlichen Abgrenzung des Geltungsbereiches. Diese
soll zu einem spdteren Zeitpunkt auch eine mégliche Gebietserweiterung nach Westen erschlie-
Ben. Im Rahmen der rechtskréftigen 3. Anderung zum Fléchennutzungsplan der Verbandsge-
meinde Nieder-Olm wurde im Stud-Westen der ErschlieBungsstrafie eine geplante Wohnbauflé-
che bereits genehmigt.

Die weitere VerkehrserschlieBung wird im stdlichen Plangebiet von einer Wohnstrafle Gbernom-
men, die von der ErschlieBungsstrale abzweigt und im Bereich des derzeitigen Fahrweges wie-
der auf die Erschliefungsstrafie mindet.

Der nérdéstliche Teil des Plangebietes wird ebenfalls von einer Wohnstrafle erschlossen. Auf-
grund der Uberschaubaren Zahl der Grundsticke reicht hier ein kurzer Stich mit Wendeméglich-
keit for Pkws aus.

Die in Nord-Sud-Richtung verlaufende ErschlieBungsstrafie unterteilt sich in Abschnitte mit unter-
schiedlichen Querschnitten:

— Im nérdlichen Teil vom Nieder-Olmer Weg bis zum Ende der Parzelle 139 liegt die Strafle
innerhalb der vorhandenen Wegeparzelle: 5,95 — 5,98 m Breite.

— Vom Ende der Parzelle 139 bis zum Fahrweg: 6,50 m Breite.

—  Vom Fahrweg bis zur nérdlichen Grenze der Parzelle 189/1: 6,20 m Breite; zwischen dem
westlichen Fahrbahnrand und den angrenzenden Kleingérten verbleibt ein 0,30 m breiter
dffentlicher Grinstreifen

—  Von der nérdlichen Grenze der Parzelle 189/1 bis zum Mihlweg liegt die Strafle innerhalb
der vorhandenen Wegeparzelle. Dies fohrt dazu, dass sich die Planstrafle auf einer kurzen
Strecke von knapp 4 m Lénge bis zur beginnenden Aufweitung im Bereich des westlichen
Wirtschaftsweges geringfigig verengt. Im Sinne eines elastischen Querschnittes hat diese
Verengung keine negativen Auswirkungen. Bei Realisierung des Wohngebietes westlich des
heutigen ,Betonweges’ im Bereich der Kleingérten besteht grundsatzlich die Méglichkeit,
die StraBBe in diesem Bereich nach Osten zu erweitern, so dass sie dann durchgdngig eine
Breite von 6,5 m haben kénnte.

Diese Strafle soll als Mischverkehrsfléche ausgebaut werden. Bauminseln, die teilweise durch
davor und/oder dahinter liegende Parkplétze in Léngsaufstellung eingefasst werden, sollen die
StraBBe unterbrechen. Sie ist fir den Begegnungsfall Pkw / Bus geplant. Ausnahmen stellen die
Bereiche der Bauminseln bzw. Parkbuchten dar. Die konkrete Ausgestaltung der ErschlieBungs-
straBBe wird auf der nachgeordneten Ebene der ErschlieBung festgelegt. In diesem Rahmen wird
auch die Zugdnglichkeit zu den westlich angrenzenden Gartengrundsticken geregelt. Der 30 cm
breite 6ffentliche Grinstreifen hat keine Auswirkungen auf deren Zugang. AusschlieBlich zu die-
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sem Zweck ist grundsétzlich eine Uberfahrung des Grinstreifens in begrenztem Umfang gedul-
det.

Die sidliche Wohnstraf3e hat einen Querschnitt von 6,00 m und kann als Mischverkehrsfléche
ausgelegt werden. B&ume gliedern den Verkehrsraum. Zum Teil werden sie durch davor
und/oder dahinter liegende Parkplétze in Léngsaufstellung eingefasst. Die Strafle soll fir den
Begegnungsfall Pkw / Millfahrzeug ausgelegt werden (aufer im Bereich der Grininseln). Im
Verlauf der Strafle ist eine Parkplatzflache mit vier Stellplétzen in Senkrechtaufstellung vorgese-
hen.

Der Bereich des bestehenden Fahrweges wird in Verlangerung der Wohnstra3e nach Osten mit
einer Breite von 5,50 m ausgebaut. Nach derzeitigem Kenntnisstand soll der Ausbau bis zur Ein-
fahrt des Grundsticks 139/2 erfolgen. Danach soll die StraBe durch geeignete Mafinahmen im
Rahmen der Realisierung abgesperrt werden, so dass eine Durchfahrt zur Mainzer Strafe nicht
mdglich ist und ihr an dieser Stelle keine zusétzlichen Verkehre zugefthrt werden.

Da die nérdliche Wohnstrafle maximal vier Grundstiicke erschliefit, kann sie sehr zurickhaltend
for den Begegnungsfall Pkw / Pkw dimensioniert (4,75 m Breite) und komplett als Mischverkehrs-
flache ausgelegt werden.

Die Befahrbarkeit mit schweren Fahrzeugen (z.B. Feuerwehr, Baufahrzeuge, Mébelspediteure)
wird insbesondere bei der Bemessung der Radien bericksichtigt.

Das Gebiet und die angrenzenden Freifléachen sind zudem auch fuBlaufig sowie mit dem Fahr-
rad gut zu erreichen.

Stellplétze und Garagen

Der Stellplatzbedarf muss laut Landesbauordnung grundsétzlich auf den privaten Grundstiicken
geregelt werden. Um Stellplatze auf den privaten Grundsticksfléchen zu sichern, ist vor Gara-
gen ein Abstand von mindestens 6 m zu &ffentlichen Verkehrsflachen einzuhalten. Diese sind
regelméfig auch Bestandteil des Stellplatznachweises. Von dieser Regelung ist das Teilgebiet
WA 4 ausgenommen. Hier sind unter Bericksichtigung der értlichen Situation (Topographie,
Grundstickszuschnitt) Garagen auch zwischen Stralenbegrenzungslinie und Gberbaubarer Fla-
che zulassig.

Bei Eckgrundsticken sind Garagen zwischen StraBenbegrenzungslinien und Gberbaubarer Flé-
che ausgeschlossen. Mit dieser Regelung werden negative gestalterische Wirkungen durch die
Errichtung von Garagen mit der Langsseite entlang einer Strafe vermieden. Zu Verkehrsfléchen
besonderer Zweckbestimmung, die FuBwege sind, ist ein geringerer Abstand vertretbar. Mit dem
vorgegebenen Mindestwert von T m und der typischen Wegbreite von 2 m werden beengte Ver-
haltnisse vermieden.

Generell werden im Plangebiet die Anlage von Stellplatzen und die Errichtung von Garagen in
den rickwdartigen Grundsticksbereichen eingeschrénkt. Auf diese Weise sollen hier weitgehend
unbebaute Freibereiche entstehen.

6.4 TECHNISCHE ERSCHLIESSUNG, VER- UND ENTSORGUNG

Entwdsserung

Entwdsserungsstudie

Im Rahmen der Aufstellung eines Bebauungsplanes sind die Entsorgung des Schmutzwassers
sowie der Umgang mit dem Niederschlagswasser zu klaren.
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Eine geologische Beurteilung der Untergrundverhdéltnisse wurde durchgefihrt.®> Danach ist eine
Versickerungseignung nicht gegeben. Durch das vermutete Rutschgebiet besteht ein erhebliches
Gefahrenpotenzial einer Untergrundbewegung bei Wasserzutritt.

In Bewertung der angetroffenen réumlichen und entsorgungstechnischen Rahmenbedingungen -
im Wesentlichen Entwdsserung im Mischsystem; teilweise in Oberflachenwasserkandle, die Au-
Bengebietswasser und teilweise auch Oberflachenwasser der Verkehrs- und Dachfléchen ablei-
ten; Trennsystem im Neubaugebiet ,Oberweide Std’ - wurde im Vorfeld im Zuge einer Studie’
untersucht, ob bzw. welche zusdtzlichen Wassermengen vom vorhandenen Oberflachenwasser-
system abgeleitet werden kénnen. Weiterhin wurde der erforderliche Ausgleich der Selz betrach-
tet.

* Entwdsserung der bereits bebauten Grundstiicke

Die im Plangebiet bereits bebauten Flachen entwéssern Uber den vorhandenen Mischwasserka-
nal, der am westlichen Rand des Plangebietes im Feldweg verlauft. Diese Grundsticke sollen am
Mischwasserkanal angeschlossen bleiben. Im nérdlichen Plangebiet liegt eine Parzelle zwischen
zwei bereits im Mischgebiet erschlossenen Flachen. Da es ein unverhéltinismaBig grofler Auf-
wand wdre, fir diese Parzelle und die ErschlieBungsstrale in diesem Bereich einen gesonderten
Regenwasserkanal zu verlegen, kann auch dieses Grundstick und die ErschlieBungsstrafle im
oberen Bereich nach Rucksprache mit der Struktur- und Genehmigungsdirektion Std, Mainz, im
Mischsystem entwdssern.

* Entwdsserung der Neubebauung

GemaB den Zielsetzungen des Landes Rheinland-Pfalz misste das Gebiet im modifizierten
Trennsystem entwdssert werden. Demnach erfolgt die Schmutzwasserentsorgung getrennt von
der Oberflachenwasserbewirtschaftung. Das anfallende Oberfléchenwasser soll entweder auf
den Grundsticken zur Versickerung belassen oder gesondert zu einer zentralen Anlage abgelei-
tet werden. Hier soll es entweder zur Versickerung gebracht oder Rickhaltung betrieben werden.

Da eine Versickerung des Oberfléchenwassers gemafl dem vorliegenden Bodengutachten nicht
mdglich ist, muss das anfallende Oberfléchenwasser zur Selz abgeleitet werden, wobei ein
Rickhaltevolumen zum Ausgleich der Wasserfihrung bereitgestellt werden muss.

Das in Sérgenloch teilweise vorhandene Oberflachenwassersystem kénnte zur Ableitung dienen.
Im Rahmen der Entwésserungsstudie wurde untersucht, ob die gesamte Flache des Neubauge-
bietes entweder Uber den vorhandenen sudlichen oder Uber den nérdlichen Oberflachenwasser-
kanal abgeleitet werden kénnte. Da dies nicht der Fall ist, wurde die Neubaugebietsfléche ge-
teilt und in weiteren Schritten ermittelt, welcher Ableitungsstrang mit welchen Mengen noch zu
belasten ist.

Unabhéngig von untersuchten Ableitungsvarianten ist Volumen zum Ausgleich der Selz zu schaf-
fen. Beriicksichtigt man neben dem Neubaugebiet auch eine eventuelle Erweiterungsfléche west-
lich des bestehenden Wirtschaftsweges, dann ergibt sich ein erforderliches Volumen von rund
400 m3. Dieses kann im Zuge der Selzrenaturierung geschaffen werden. Sofern auf den Grund-

Stapf + Sturny, Ingenieurgesellschaft fir Bodenmechanik und Grundbau mbH: Geotechnischer Bericht
Nr. 1, Neubaugebiet ,Wethbach” 55270 Sérgenloch, Geotechnische Beratung im Zuge der Erstellung des
Bebauungsplanes, Mainz, November 2011

Werner Hartwig GmbH, Beratende Ingenieure: Abwasserzweckverband ,Untere Selz’, Ingelheim, Maglichkei-
ten der Entwdsserung des Neubaugebietes ,Wethbach’ in der Ortsgemeinde Sérgenloch unter Bericksichti-
gung der Leistungsféhigkeit der vorhandenen Oberfléchenwasserkanédle — STUDIE, Wiesbaden, November
2011
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sticken Ruckhaltezisternen angeordnet werden, ware noch Reserve vorhanden. Daher ist kein
separates Volumen fir das Neubaugebiet zu schaffen.

* Grundsticke &stlich auflerhalb des Plangebietes

Die oberhalb des Plangebietes vorhandenen Grundsticke entwdssern zum Teil in den vorhande-
nen Mischwasserkanal am westlichen Rand des Plangebietes. Daher werden die Hausanschlis-
se, deren Lage derzeit nicht bekannt ist, gegebenenfalls innerhalb der geplanten neuen Grund-
sticke liegen. Diese miussen im Zuge der ErschlieBung entweder Gber eine Grunddienstbarkeit
gesichert oder umgelegt werden.

Entwdsserungskonzept

GemaB den vorbeschriebenen Ergebnissen der Entwésserungsstudie gilt die Entwésserung
grundsatzlich als geregelt. Nach Abstimmung mit der Verwaltung werden die Details in der
nachgeordneten Ausfihrungsplanung festgelegt. Diese Entwdsserungskonzeption sollte dann mit
der Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid, Regionalstelle Wasserwirtshaft, Abfallwirtschaft,
Bodenschutz endabgestimmt werden.

Abfallentsorgung

Die im nérdlichen Teil des Plangebietes befindliche kurze StichstraBe erschlieft maximal vier
Grundsticke. Zur ErschlieBung dieser Grundstiicke ist sie ausreichend dimensioniert. Der Aus-
bau fir das Wenden von Millfahrzeugen wére in diesem Bereich unverhéalinismaBig.

Durch die kinftig geplante Sperrung des bestehenden Fahrweges im hinteren Abschnitt nach
Osten auf die Mainzer Strafle entsteht eine Sackgasse, die ebenfalls nicht von Millfahrzeugen
bedient werden kann.

Die Mullbehélter der Grundsticke der StichstraBe wie auch die des &stlichen Grundstickes des
Teilgebietes WA 3 sind an die tangierende HaupterschlieBung zu bringen. Da die Entfernung zur
ndchstgelegenen anfahrbaren Strafle jeweils weniger als 50 m betragt kann dies for die zukinf-
tigen Bewohner der betroffenen Grundsticke als zumutbar betrachtet werden.

6.5 UMWELT UND NATUR

Griunordnung und Freifldchen

Wesentliche Aufgabe der Grinordnung ist die Einbindung des Plangebietes in den Ubergang
zwischen Siedlungsfléchen und freier Landschaft sowie die Erhaltung vorhandener privater Frei-
flachen und die Sicherung der inneren Durchgrinung.

Dazu werden ausreichend dimensionierte Grinflachen festgesetzt. Im Osten und Siden des
Plangebietes werden dem vorhandenen Gebéudebestand der Mainzer Strafle, des Nieder-
Olmer Weges und des Mihlweges zugeordnete Freibereiche erhalten. Diese bilden neben ei-
nem inneren Grinzug gleichzeitig eine Abgrenzung zwischen dem héher gelegenen Gebdude-
bestand entlang der Hauptstrafle und dem neuen Baugebiet und dienen der Erhaltung des histo-
rischen Ortsrandes. Die im &uflersten Siden gelegenen Parzellen 187 und 188/1 sind alleine
nicht bebaubar. Dariber hinaus werden die &stlichen Bereiche der beiden Parzellen, die auBer-
halb des Geltungsbereiches liegen, als Einheit mit anderen Parzellen genutzt bzw. sind mit ande-
ren Nutzungen Uberlagert.

Zur Begrinung der privaten Grundsticke werden rahmensetzende Vorgaben formuliert. So ist
allgemein die gartnerische Anlage der nicht Gberbaubaren Grundstiicksfléchen aufgegeben. Zur
Unterstreichung der Qualitét des Wohngebietes wird fir jedes Grundstick die Pflanzung von
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mindestens einem Laubbaum erforderlich. Hierdurch soll eine durchgehende Durchgriinung des
Plangebietes erreicht werden.

Neben den Grinfestsetzungen im privaten Bereich sind auch Anpflanzverpflichtungen fir die
dffentlichen Grinfléchen entlang der in Nord-Std-Richtung verlaufenden ErschlieBungsstrafie
(im Bereich zwischen den beiden Wirtschaftswegen) sowie um die éffentlichen Parkplétze vorge-
sehen.

Zur weiteren Gestaltung des Plangebietes sind punktuell straBBenbegleitend Baumpflanzungen
zeichnerisch oder textlich festgesetzt, die den Straflenraum gliedern und gestalten und auch zur
Verkehrsberuhigung beitragen.

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

Artenschutz

Da das Geldande des geplanten Baugebietes eine kleinrdumige Mischung aus Garten, Wiesen,
Streuobstwiesen, Hallen und Lagerfléchen umfasst, bestand ein Verdachtsmoment im Hinblick
auf das Vorkommen besonders oder streng geschitzter Arten.

Im Rahmen der vorliegenden Planung wurde ein faunistisches Gutachten mit integrierter arten-
schutzrechtlicher Prifung’ erstellt. Trotz geeigneter Habitatstruktur konnten im Zuge der Kartie-
rung nur wenige Zauneidechsennachweise gemacht werden. Dennoch liegt fir die streng ge-
schitzte Zauneidechse eine Betroffenheit vor. Im Bereich des geplanten Baugebietes gehen po-
tenzielle Teillebensrdume der Population verloren.

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Prifung wurden vorgezogene AusgleichsmafBnahmen
vorgeschlagen, die im Bebauungsplan umgesetzt werden. Um den Belangen des Artenschutzes
Rechnung zu tragen, werden im Bereich der lokalen Population neve Zauneidechsenlebensrdu-
me entwickelt, die auch die wichtigen Fortpflanzungs- und Ruhestétten beinhalten. Die gewdhlte
Ersatzfléche liegt in einem Wasserschutzgebiet und ist durch einen Puffer von Gebiisch-/ Vor-
waldflachen von der Ortslage Sérgenloch getrennt. Entlang der Sédume kann als Bestandteil ei-
ner Biotopvernetzung ein Individuenaustausch zum Erhalt des Genflusses stattfinden. Teilberei-
che der Ersatzflachen besitzen bereits geeignete Strukturen, die im Laufe der Jahre durch Sukzes-
sion Uberwachsen sind. Durch Freistellung dieser Strukturen (Natursteinhaufen) und ausreichen-
de Neuschaffung von Strukturen (Totholzschittungen) auf den Uberwiegend strukturarmen Fla-
chen, kann die lokale Kapazitét (Siedlungsdichte/Abundanz) fir Zauneidechsenindividuen ge-
steigert werden.

Mit der vorgesehenen Umsiedlung der Zauneidechsen in die ausgewiesenen Ersatzlebensrdume
wird den Anforderungen an den Artenschutz Rechnung getragen
Bilanzierung und Ergebnisibersichten

Durch Bau, Anlage und Betrieb des Wohn- und Dorfgebietes entstehen Eingriffe und Risiken for
Umwelt, Natur und Landschaft, die durch geeignete Mafinahmen zu kompensieren sind. Ein-

Beratungsgesellschaft NATUR dbR: BPlan Wethbach / Sérgenloch, Prifung auf Potenziale fir mégliche pla-
nungsrelevante Tiergruppen, insbesondere Betroffenheit gem. § 44 BNatSchG, Endbericht, Nackenheim,
18. Mai 2012

Beratungsgesellschaft NATUR dbR: BPlan ,In der Wethbach’ OG Sérgenloch, Faunistischen Gutachten Repti-
lien, Endbericht mit integrierter artenschutzrechtlicher Prifung, Nackenheim, 09. August 2012; ergénzt durch
Schreiben vom 23. Januar 2013
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griffe sind vor allem durch die Verénderung des Landschaftsbildes und durch die Versiegelung

von Bodenflédchen zu erwarten.

Der Ausgangszustand stellt sich derzeit folgendermafBen dar:

davon versiegelt
2

unversiegelt
2

Flichentyp Fliche in m? m m
Ruderalvegetation trocken 50 50
Kleingarten und -brachen 3.404 3.404
Grasbrache ruderal mit
Geholzaufwuchs 4.275 4.275
Wirtschaftsgriinland 1.819 1.819
Private Grin- Stell- und
Hofflachen (ca.20% versiegelt) 7.076 1.415 5.661
private Lager- und
Verkehrsflachen 281 281
Geholz, Hecke 173 173
Obstanlage 2.055 2.055
Gebaude 1.205 1.205
Schotterweg 452 452
Stralle Teerweg 2.504 2.504
Summe 23.293 5.856 17.437

Flachenbilanz Bestand

Die Versiegelung, die bereits im Bestand gegeben ist, betrégt 5.856 m?2.

Fassung zur Genehmigung ¢ Februar 2013
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unversiegelt
Flichentyp Fliche inm? davon versiegelt m? * m?

Griinflachen o6ffentlich 209 209
Griinflachen privat 2.377 2.377
WA1 GRZ 0,35 12.474 6.549 5.925
WA2 GRZ 0,4 871 523 349
WA3 GRZ0,4 1.427 856 571
WA 4 GRZ0,4 798 479 319
MD GRZ 0,6 513 411 103
Parkflache 50 50

Verkehrsflache Zweckbe 70 70

FuRgangerbereich 87 87

Strassenverkehr 4.423 4.423

Summe 23.299 13.447 9.852

* incl. Uberschreitungsméglichkeit gemaR §19(4)BauNVO

Fléichenbilanz Planung

Die Versiegelung, die durch die Planung erméglicht wird, betragt 13.447 m2.

Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen

Die Durchfihrung der im Folgenden genannten Maf3nahmen ist erforderlich, um die Beeintréich-
tigungen von Natur und Landschaft zu vermeiden oder auszugleichen. Wo Vermeidung und
Ausgleich nicht maglich sind, werden ErsatzmaBBnahmen vorgeschlagen.

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
= Woasser

EL = Erholung/Landschaftsbild
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KONFLIKT/AUSWIRKUNG LANDESPFLEGERISCHE MASSNAHMEN |

betroffenes Art des Konfliktes/ betroffene | MaRn.- Nr. | Beschreibung der MaBnahme Umfang
Landschafts- : Flache/ ; ; ; nach Flache/
A A k f | lichen F
potenzal rt der Auswirkung Ry (Umsetzungsformulierungen in den textlichen Festsetzungen) e
Ifd. Nr. zahl zahl
B Ermittelte Neuversiegelung im Plan- 0,76 ha Erhaltung bzw. Aufwertung der Bodenfunktionen durch ex-

gebiet tensive Pflege der privaten und &ffentlichen Grinflachen.
(13.447m2-5.856m?2=7.591m?2) Gleichzeitig soll im Bereich der privaten Grinflachen auf eine

ungestorte Lagerung der Bodenhorizonte geachtet werden.

Pestizide durfen auf privat genutzten Grinflachen und den

Versickerungsanlagen nicht verwandt werden.
damit verbunden: Dauerhafter Total-

verlust der Bodenfunktionen Notwendigkeit externer MaBnahmen:

Nachhaltige Verbesserung der Bodenfunktionen durch Rena-
turierungsmafBnahmen im Selztal zwischen Sérgenloch und 0,76 ha
Stadecken-Elsheim. Die Durchfihrung der MaBBnahmen wird
durch vertragliche Vereinbarung zwischen der Gemeinde
Saérgenloch und dem Selzverband gesichert und erfolgt in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde.

W Erhéhung des Oberflachenabflusses | 0,76 ha Aufgrund der geringen Wasserdurchlassigkeit der Deckschich-
aufgrund der Versiegelung fir Ver- ten ist die Grundwasserneubildung im jetzigen Zustand bereits
kehrsflachen, Stellplatzflachen, Ge- gering. Durch die geplanten Vorhaben wird der Wert weiter
bdude und Nebenanlagen abnehmen. Eine Versickerung gréfierer Niederschlagswas-

sermengen wird kaum méglich sein. Die Versickerung im Ge-
biet ist ohnehin nicht zu empfehlen, da es im Bereich potenti-
eller Rutschgeféhrdung liegt®. Eine Erhéhung des Oberfla-
chenabflusses muss durch geeignete Rickhaltemafinahmen
erfolgen.

Reduzierung der értlichen Grund-
wasserneubildung, falls eine Ablei-
tung in die Kanalisation erfolgt

Stapf + Sturny, Ingenieurgesellschaft fir Bodenmechanik und Grundbau mbH: a.a.O.
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Die Nutzung von Niederschlagswasser als Brauchwasser wird
empfohlen.

Externe MaBBnahmen sind nicht erforderlich, da das anfallen-
de Gebietswasser Uber die Kanalisation abgefihrt wird.

AB

Laut Bebauungsplan méglicher Ver-
lust von Biotoptypen

Private Grinfléichen

In den als private Grinflachen ausgewiesenen Flachen ist

Ruderalvegetation trocken 50 m2 insbesondere eine Kleingartennutzung zuldssig und win- 0,24 ha
Kleingarten und -brachen 3 404 m2 schenswert.
Grasbrache ruderal mit Ge- 4975 m? Die nicht Uberbaubaren Grundsticksfléchen sind als Grinflé- Ca. 40
halzautwuchs ' chen zu gestalten. Ergénzend sind je Baugrundstick ein BdL.Jme
Wirtschaftsgrinland 1.819 m? Baum, bei Grundsticken >400m?2 zwei Baume zu pflanzen. 073h
Private Grin- Stell- und Hoffléchen 7.076 m? Offentliche Grinfléchen ' O
(ca. 20 % versiegelt) Im StraBBenraum sind gemdB Plandarstellung 8 Straenbé&ume i}
Geholz, Hecke 173 m? zu pflanzen. Entlang der Strafle am westlichen Gebietsrand 15 Baume
Obstanlage 2.055 m2 sind zudem weitere 7 StraBBenb&ume in einem Grinstreifen zu | 0,02 ha
Damit verbunden ist: 189 ha pflanzen.
' Auf den Einsatz von Pestiziden ist zu verzichten.
Verdréingung und Verlust von Le- Sicherung des aktuellen Erhaltungszustands der Zaun-
bénsroumfunkﬁoﬁe” for Tferﬂrfe” des eidechsenpopulation und der Vogelarten durch:
S|ed|urjgsrono|es, im Speziellen: (Diese Mafinahmen sind besonders auf Ebene der Durchfih-
Zauneidechsen und vorkommende I
rung der konkreten Bauvorhaben zu bericksichtigen)
Brutvogelarten
Vermeidungsmaf3nahmen
e Baumféllungen und Strauchrodungen dirfen nur im vom
Naturschutzgesetz fir den Auflenbereich festgesetzten Zei-
ten (Zeitraum zwischen 31. September und 1. Mérz) statt-
finden. Auflerhalb dieses Zeitraums ist ggf. weitere arten-
schutzrechtliche Begehung notwendig (VSR, FFH-
Richtlinie).
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M1

e In der Winterzeit ist das Baufeld von Holzhaufen, Stein-
schittungen, Schnittguthaufen, Brennholzstapeln ... zu
rédumen. Hierbei ist auf Igel und Bilche zu achten, die ge-
gebenenfalls vorsichtig umgesiedelt werden missen. Ziel
ist, das Baugebiet frei von Strukturen zu schaffen, um den
Zauneidechsen die Flache nach der Winterruhe méglichst
unattraktiv zu machen. Eine Anlage neuer Strukturen (Tot-
holzhaufen, Steinschittungen) auBBerhalb der Baufléche
erhsht die Wahrscheinlichkeit der Abwanderung und
kompensiert méglichen Verlust von Ruhe- und Fortpflan-
zungsstatten.

e Wird nicht unmittelbar im Sommer auf die Rodung fol-
gend mit dem Bau begonnen, besteht die Gefahr der
Einwanderung von Zauneidechsen (Maximaldistanz bis zu
2-4 km/Jahr Klewen in Gramentz 19954). Liegt der Bau-
beginn eine vollsténdigen Vegetationsperiode oder spéter
nach der Rodung, ist die Fléche vorher noch einmal zum
Ausschluss einer Besiedlung zu begehen.

Sicherungs- und EingriffsminderungsmafBnahmen

Einweisung des Baustellenpersonals und Achten auf die Ein-
haltung der vorgegebenen BE-Fléchen.

Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen

e Die im Rahmen der Umsiedlung angelegten Habi-
tatstrukturen dienen als funktioneller Ausgleich fir die
verloren gegangenen Lebens-, Ruhe- und Fortpflan-
zungsstatten.

e Die im Rahmen der nachfolgenden Pflanzung und
Spontanbegrinung entstehenden Grinland- Ge-

bUsch- und Feldgehélzstrukturen dienen als funktiona-

ler Ausgleich fir die voriibergehende Inanspruch-
nahme von Lebensréumen allgemein héufiger unge-

25,7 ha
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fahrdeter Vogelarten.
Notwendigkeit externer Mainahmen:

Die genaue Berechnung eines verbleibenden externen Ersatz-
bedarfes ist schwierig. In Kombination mit den vorgesehenen
RenaturierungsmaBnahmen in der Selzaue (siehe Potenzial
Boden) ist ein Ersatz der verlorengehenden Funktionen gege-
ben, da hierdurch wertvolle Feuchtlebensrdume geschatffen
bzw. vorhandene Lebensrédume in ihrer Funktion gestarkt wer-
den.

K Verlust Kaltluftentstehungs- und 0,76 ha GringestaltungsmafBBnahmen mit luftreinigenden Wirkungen (siehe AB)

-abflussflachen (siehe AB)
Externe Mafinahmen sind nicht erforderlich

EL Verénderung und Beeintrachtigung Gringestaltungsmafinahmen (siehe MaBnahmen zu AB) (siehe AB)
jes gev(\jlochs.enen, nginergerden;j Erméglichung und Férderung der Kleingartennutzung in den
bﬁ(ral] un reg!gns-fyllplshcden X r(}sron i verbleibenden privaten Grinfléchen sowie den nicht Gber-

tdes von vorgenloch durch die baubaren Grundsticksfladchen.
Entstehung weiterer Gberbauter Flé-
chen, Notwendigkeit externer MaBnahmen:
Verlust von kulturlandschaftstypi- Soweit im Rahmen des bauleitplanerischen Verfahrens ein
schen Elementen wie Kleingérten, nicht zu befriedigender Verlust an Klein- und Nutzgérten mit
Brachen und Obstanlagen, Freizeitcharakter erkennbar wird, ist dieser Bedarf an geeigne-
dadurch Beeintréichtigung der Erleb- ter Stelle in Ortsrandlage zu decken.
nisqualitdt bei Gartennutzer und
Spaziergdnger.
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Die Umsetzung der zuvor beschriebenen landespflegerischen Mainahmen ist — soweit sie in den
Regelungsbereich eines verbindlichen Bauleitplans fallen — durch entsprechende zeichnerische
und textliche Festsetzungen im vorliegenden Bebauungsplan gesichert. Die Verwendung wasser-
durchlassiger Belége wird festgesetzt. Beziglich des Schutzguts Boden ist eine externe Kompen-
sation erforderlich. Diese dient dariber hinaus auch der Kompensation der Eingriffe in das
Schutzgut Arten und Biotope.

In Abstimmungsgesprachen konnte die Flachenverfigbarkeit geklart werden. Die erforderlichen
externen Kompensationsmafnahmen in der Gréflenordnung vom 0,76 ha werden im Selztal
durchgefihrt. Die Sicherung der externen Kompensationsma3nahmen erfolgt durch eine vertrag-
liche Regelung.

Bodenverunreinigungen

Im stdlichen Teil des Plangebietes befindet sich zwischen dem Anwesen Mainzer Strafle 14b und
dem westlichen, talseitig gelegenen Wirtschaftsweg eine angeschittete Rampe. Zur Vorbereitung
der ErschlieBungsarbeiten im Rampenbereich erfolgte eine abfalltechnische Einstufung des Aus-
hubmaterials.” Hierzu wurde die Auffillung untersucht. Uber finf Bohransatzpunkte wurde eine
Mischprobe fir eine erste orientierende LAGA-Analyse und —~Auswertung genommen.

P 4 147 49 \Md{} l
‘ I!.:ku, I | @ rzl
) "/ ﬁ,"'msa (iR 1
l _ it 2, 15630
_l’_’ I:Er_kpunkl'

=15 600 Q 0% squ
=

=t L‘-*‘ ‘ i B Lage der durchfishrten Boh
AT age der durchfGhrten Bohrungen
gi.:_:_:_jB. /‘ ﬁ 6?9 e messe, Anlage? 1 (entnommen der Anlage 2.1 Blatt 2
L _“ e Blatt 2 des geotechnischen Berichts - siehe dori)

Die Ergebnisse sind in dem geotechnischen Bericht Nr. 2 dokumentiert. Bezugnehmend insbe-
sondere auf die dortigen ,Untersuchungsergebnisse und Beurteilung’® ergibt sich folgendes Bild:

Stapf + Sturny, Ingenieurgesellschaft fir Bodenmechanik und Grundbau mbH: Geotechnischer Bericht
Nr. 2, Neubaugebiet ,Wethbach’ 55270 Sérgenloch, Abfalltechnische Untersuchung der Rampe hinter dem
Anwesen Mainzer Strafle 14b im Zuge der Erstellung des Bebauungsplanes, Mainz, Mai 2012

Stapf + Sturny: Geotechnischer Bericht Nr. 2, 2012: S. 7-8
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Im Rampenbereich der geplanten ErschlieBungsmaBBnahme konnten so gut wie keine Schadstoffe
in der Auffillung nachgewiesen werden. In der Mischprobe wurde nur eine minimale Erhéhung
des TOC-Wertes” ermittelt. Dies kann auf die Durchwurzelung zurickzufihren sein.

Der Gutachter ordnet die Mischprobe der Einbauklasse Z1.1 zu, da der ma3gebende Wert TOC
mit 0,6 mg/kg leicht erhdht vorliegt. Kein weiterer Parameter im Feststoff und im Eluat Gber-
schreitet die entsprechenden Grenzwerte der Einbauklasse Z0.

Im Weiteren weist der Gutachter darauf hin, dass es sich bei den vorliegenden Untersuchungen
um eine erste Untersuchung, Einstufung und Beurteilung handelt. Das konkrete weitere Vorge-
hen ist mit den zusténdigen Behdrden, Unternehmen und/oder Deponien abzustimmen.
Larmimmissionen

e Metallverarbeitender Betrieb

Fiur einen im Plangebiet befindlichen metallverarbeitenden Betrieb, von dem Immissionen aus-
gehen, wurde im Laufe des Verfahrens eine schalltechnische Untersuchung veranlasst.”” Das
Gutachten untersuchte die Zulassigkeit von geplanter Wohnnutzung in der Nachbarschaft zum
Betrieb. Die gegenwadrtigen betrieblichen Schalleinwirkungen wurden ermittelt und mit den An-
forderungen der TA Larm (Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundesimmissions-
schutzgesetz — Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26.08.1998) beurteilt.

In die schalltechnischen Berechnungen sind die folgenden Annahmen fur die Ermittlung der
Schallemissionen im Betriebsgebdude und in der Betriebsflache eingeflossen, die aus dem Ge-
spréich mit dem Betriebsinhaber und als Ergebnis der Ortsbesichtigung abgeleitet wurden: "

— Betriebszeiten nur an Werktagen von 16.00 bis 21.00 Uhr oder an Samstagen von 08.00
bis 15.00 Uhr,

— Laufzeit eines elektrisch betriebenen Trennschleifers im Betriebsraum auflerhalb der Ruhezeit
nach TA L&érm,

— im Betriebsraum wirkt zusatzlich durch allgemeine Arbeiten ein Uber die gesamte Betriebszeit
gemittelter Innengerduschpegel als Takt-Maximum-Mittelungspegel von 80 dB(A),

- zwei Fahrbewegungen (Ein- oder Ausfahrt) mit Pkw oder Kleintransportern in der Betriebsflé-
che westlich und nérdlich vor dem Betriebsgeldnde,

- zwei Fahrbewegungen (Ein- oder Ausfahrt) mit Lkw zul. Gesamtgewicht < 7,5 t westlich vor
dem Betriebsgelande,

- in der freien Betriebsflache werden keine lérmintensiven Arbeiten ausgefihrt.
Als Mafinahmen zur Minderung der Schallemission wurden ergénzend vorgesehen:

- beim Betrieb l&rmintensiver Maschinen (Trennschleifer 0.6.) oder der Ausfihrung entspre-
chend larmintensiver Arbeiten im Betriebsraum ist das Tor geschlossen zu halten,

TOC = ,total organic carbon’. Mit dem TOC-Gehalt wird der gesamte organische Kohlenstoffanteil im Bo-
den, das hei3t sowohl der natirlichen organischen Substanzen als auch der organischen Schadstoffe, erfasst.

Dipl.-Ing. Richard Mébus, Sachversténdiger fir Schallschutz: Sérgenloch, metallverarbeitender Betrieb im
Bebauungsplan ,Wethbach’, Ermitlung und Beurteilung der Schalleinwirkungen in der Nachbarschaft, Wies-
baden, September 2011

ebenda: a.a.0., Kapitel 4 ,Annahmen fir die Ermittlung der Schallemissionen des Betriebes’, S. 3 f
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Begrindung

- in die Abluftanlage wird ein Schalldémpfer eingebaut, der die Schallemissionen nach aufien
um mindestens 15 dB in der Oktav-Mittenfrequenz 250 Hz mindert.

Sorgenloch, metallverarbeitender Betrieb im Bebauungsplan ,Wethbach*
Ermittlung und Beurteilung der Schalleinwirkungen in der Nachbarschaft

Lageplan

: Betriebsgebaude

. Immissionsorte

4 -
e "

Lageplan mit Darstellung
des metallverarbeitenden
Betriebes sowie der maf-

#-"" geblichen Immissionspunkte
]

Ergebnis dieses Gutachtens ist, dass die vom metallverarbeitenden Betrieb und dem damit ver-
bundenen Fahrzeugverkehr ausgehenden Schalleinwirkungen den Immissionsrichtwert von
55 dB(A) fur allgemeine Wohngebiete innerhalb der Tagzeit (06.00 Uhr und 22.00 Uhr) an den
nachsten Baugrenzen deutlich unterschreiten. Voraussetzung ist die Einhaltung der im Gutachten
beschriebenen und oben benannten Grundlagen fir die Berechnung bzw. der vorgesehenen
Mafinahmen. Diese wurden parallel zum Bebauungsplan in einem stédtebaulichen Vertrag gesi-
chert. Der Vertrag liegt vor.

IP- L Nutz | Ge- |Beurteilungs|Spitzen  Uber

age )

Nr. ung |schoss pegel pegel | schreitung
tags tags tags
dB(A) dB(A) dB(A)

1 |Baugrenze Nord WA | 1.0G a7 82

2 |Baugrenze Ost WA | 1.0G 36 61

3 |Baugrenze Sid WA | 1.0G 46 81

Berechnungsergebnisse fir die
Schallimmissionen des metallverar-
beitenden Betriebes an den mafigeb-
lichen Immissionspunkten

In der Summe der aufgezeigten Mafinahmen und dem Baurecht auf Zeit wird gleichermafien
den Belangen der Wohnbebauung nach Schutz wie auch den gewerblichen Belangen nach einer
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Weiternutzung der Betriebsstétte entsprochen. Gewertet wird dabei auch, dass die Gemeinde
keine realistischen Maglichkeiten hat, dem Eigenbedarf an Wohnbauland an anderen als dieser
Stelle Rechnung zu tragen.

e Winzerbetrieb

Nordlich des in Ost-West-Richtung verlaufenden Fahrweges ist angrenzend an den historischen
Gebdudebestand des Ortskerns ein Winzerbetrieb vorhanden, von dem Ger&uschemissionen
ausgehen. Der Betrieb wird im Nebenerwerb gefthrt. Im Bebauungsplan wird das Anwesen als
Dorfgebiet festgesetzt.

Die Vereinbarkeit des geplanten Wohngebietes mit dem Winzerbetrieb wurde im Rahmen eines
schalltechnischen Gutachtens' Uberprift. Auf der Basis einer Betriebsbeschreibung und weiter-
gehender Erlauterungen des Winzers erfolgte eine Prognoseberechnung der Anlagengerdusche
for die kunftig benachbarte Wohnbebauung. Hieraut aufbauend wurde die Geréuschsituation
bewertet.

Im Betrieb wird ausschlieBlich Fasswein produziert, es erfolgen keine Flaschenabfillung und kein
Verkauf an Kleinkunden. Ein zum Betrieb gehérender Schmalspurtraktor und ein normaler Trak-
tor, das Fassweinlager und die Kelter sind au3erhalb des Plangebietes untergebracht. Im Plan-
gebiet findet kein Lieferanten- oder Kundenverkehr statt.

Grundsétzlich werden folgende Tatigkeiten am Standort durchgefihrt:
- Saisonbedingte Arbeiten wie Pflanzenschutzsprihgerat befillen und reinigen,
— Trauben abladen und Transport in die Garage,
- Traktoren und diverse Anbaugeréte reinigen.

Die Berechnung der Beurteilungspegel der Anlagengeréusche bei verschiedenen Arbeitsabldufen
(Pflanzenschutzspritzung, Weinlese) erfolgte fir 9 Immissionsorte, deren Lage der nachfolgenden
Abbildung zu entnehmen ist. Die Immissionsorte befinden sich auf den Baugrenzen in der Nach-
barschaft des Winzerbetriebes, da der genaue Grundriss und Standort der geplanten Gebdude
zum derzeitigen Planungsstand noch nicht fest liegen.

Zur Bewertung der Gerduschsituation wurde die Technische Anleitung Larm vom 26. Aug. 1998
(TA Larm) herangezogen. Grundsdtzlich gilt die TA Larm zur Beurteilung der Geréusche von
Gewerbebetrieben. Ausgenommen hiervon sind jedoch nicht genehmigungsbedirftige landwirt-
schaftliche Anlagen, wie der hier vorliegende Winzerbetrieb. Der Gutachter verweist jedoch auf
Rechtsprechungen, die eine analoge Anwendung der TA Léarm auch fir landwirtschaftliche Be-
triebe anerkennen.

Prof. Dr. Peter Gordan: Ortsgemeinde Sérgenloch - Bebauungsplanverfahren Wethbach - Der Schutz des
allgemeinen Wohngebietes vor Anlagengeréuschen des Winzerbetriebes Mainzer Straflie 28a, Mainz, Juni

2012
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Lageplan mit Darstellung des Winzerbetriebes sowie der maf3geblichen Immissionspunkie; ohne Maf3stab;
der Winzerbetrieb wurde zur besseren Lesbarkeit grin und die Immissionsorte rot gekennzeichnet

In die schalltechnischen Berechnungen sind die folgenden Anlagengerdusche bei verschiedenen
Arbeitsabléufen eingeflossen, die aus der Betriebsbeschreibung und dem Gespréich mit dem
Betriebsinhaber abgeleitet wurden:

Pflanzenschutzspritzung:

- wdhrend des Tagzeitraums (06.00 — 22.00 Uhr):
Beftllen und AnrGhren des Spritzmittels auf der Stellfléche vor dem Garagentor: 1 Stunde,
Reinigung von Pflanzensprihgerdt und Traktor mit Hochdruckreiniger: 1 Stunde

- wdhrend der ungunstigsten Nachtstunde zwischen 22.00 Uhr und 06.00 Uhr:
Reinigung von Pflanzenschutzsprihgerdt und Traktor auf der Stellfléche vor dem Garagen-
tor: 45 Minuten

Weinlese:

- wdhrend des Tagzeitraums (06.00 — 22.00 Uhr):
Trauben abladen, Transport in die Garage: 2 Stunden,
Reinigung von Traubenwagen und Traktor mit Hochdruckreiniger: 2 Stunden

- wdhrend der ungunstigsten vollen Stunde zwischen 22.00 Uhr und 06.00 Uhr:
Trauben abladen, Transport in die Garage: 1 Stunde

- wdhrend der ungunstigsten vollen Stunde zwischen 22.00 Uhr und 06.00 Uhr:
Reinigung von Traubenwagen und Traktor mit Hochdruckreiniger: 1 Stunde
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- 22.00 Uhr - 06.00 Uhr:
Trauben pressen in der Garage bei geschlossenem Garagentor, bezogen auf eine Stunde
(Hiermit wurde die Méglichkeit bericksichtigt, dass der Winzer die Kelter zukinftig optional
auf seinem Grundstiick unterbringt und benutzt)

Nicht angesetzt wurde ein Lieferanten- und Kundenverkehr, da sich das Fassweinlager auflerhalb
des Plangebietes befindet.

Zusammenfassend kommt das Immissionsgutachten zu folgender Beurteilung:

Die Gerdusche, die tagsiber durch das Befullen/AnrGhren des Spritzmittels und Reinigen des
Pflanzenschutzsprihgesrates sowie durch das Abladen von Trauben, den Transport in die Gara-
ge und die Reinigung von Traktor und Traubenwagen entstehen, Gberschreiten bei freier Schall-
ausbreitung den Immissionsrichtwert von 55 dB(A). Der Immissionsrichtwert von 70 dB(A) (tags)
fur seltene Ereignisse wird jedoch durch diese Aktivitaten erheblich unterschritten.

Im Nachtzeitraum wird durch das Abladen der Trauben und den Transport in die Garage der
Immissionsrichtwert von 40 dB(A) Gberschritten. Eine Uberschreitung des Immissionsrichtwertes
von 55 dB(A) (nachts) fir seltene Ereignisse tritt nur bei den direkten Nachbarn auf. Reinigungs-
arbeiten von Pflanzenschutzsprihgerdt, Traktor und Traubenwagen fihren nachts jedoch nicht
nur bei den direkten Nachbarn zu einer Uberschreitung des Immissionsrichtwertes von 55 dB(A)
(nachts) fir seltene Ereignisse.
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Lageplan mit Darstellung der Lérmpegelbereiche des Anlagenlérms; ohne Mofis’rob
die Vorgaben wurden zur besseren Lesbarkeit farbig hinterlegt

Das Traubenpressen innerhalb der geschlossenen Garage stellt in der Nacht keine erhebliche
Gerduschsbelastung dar. Damit ist auch sichergestellt, dass die Immissionsrichtwerte am Tag
eingehalten werden kénnen.
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Das Gutachten zeigt, dass die schalltechnischen Orientierungswerte tags und nachts ohne weite-
re MaBBnahmen nicht eingehalten werden kénnen. Zum Schutz der geplanten Bebauung gegen
AuBenlarm empfiehlt der Gutachter einerseits organisatorische MaBnahmen und andererseits
passive SchallschutzmafBnahmen gemafB DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau’. Die Anwendung
passiver Mafinahmen wird als vertretbar angesehen mit Verweis auf verschiedene Urteile. So hat
der VGH von Baden-Wirttemberg 2006 festgestellt, dass einer an einen Gewerbebetrieb heran-
rickenden Wohnbebauung, bei der durch den Einbau von Schallschutzfenstern die zumutbaren
Innenpegel nicht Gberschritten werden, nicht entgegen gehalten werden kann, dass der mafigeb-
liche Immissionsort fir die Beurteilung der Zumutbarkeit von Gewerbelérm gemaf3 TA Lérm
0,5 m auflerhalb vor dem geéffneten Fenster liegt. Auch das OVG Nordrhein-Westfahlen fohrt
im Jahr 2011 aus, dass passiver Schallschutz eine ,architektonische Selbsthilfe’ sein kann. In
seinem Urteil vom 07. Juni 2012 hat das Bundesverwaltungsgericht entschieden, dass die Be-
wadltigung eines Konflikts zwischen Gewerbe und heranrickender Wohnbebauung abwégungs-
fehlerfrei auch dadurch geschehen kann, dass den durch den Betriebslarm iber die Gebiets-
richtwerte hinaus betroffenen néchstgelegenen Wohngebéuden im Bebauungsplan zumutbare
passive Larmschutzmaf3inahmen auferlegt werden.

Im Bebauungsplan erfolgt auf der Grundlage der gutachterlichen Empfehlung zum passiven
Schallschutz die Festsetzung von Larmpegelbereichen gemafl DIN 4109. Sie gelten fir die Stra-
fBenfronten der jeweiligen Bebauung und auch fir die Seitenfronten der Gebéude, von denen
freie Sicht auf den Stellplatz vor der Garage des Winzerbetriebs besteht (vgl. Planzeichnung und
Textfestsetzungen). Es sind diejenigen Baugrenzen ausgewiesen, deren Lérmbelastung dem
Ldrmpegelbereich Il oder dem Larmpegelbereich IV entspricht. Fir die Gbrigen Baugren-
zen/Gebdudefronten entspricht die Lérmbelastung den Larmpegelbereichen | oder Il. Bei diesen
Lérmpegelbereichen sind bei Wohngebduden keine besonderen Mafinahmen zum Schutz gegen
den Auflenlérm erforderlich.

Dartber hinaus werden vom Gutachter weitere Mafinahmen vorgeschlagen. So sollen zur Ver-
minderung von Emissionen Reinigungsarbeiten mit dem Hochdruckreiniger auf der Stellflache
vor dem Garagentor nicht in der Zeit von 22.00 Uhr bis 06.00 Uhr durchgefGhrt werden. Es
wird keine unvorhersehbare Notwendigkeit gesehen, die Reinigungsarbeiten mit dem Hoch-
druckreiniger in den Nachtstunden vorzunehmen. Zur Reduzierung von Immissionen fir die
Wohnbebauung sollen AuBenwohnbereiche (Terrassen, Balkone) nicht an Gebdudefronten vor-
gesehen werden, deren Belastung durch Anlagengerdusche des Winzerbetriebes Sieben dem
Larmpegelbereich lll oder dem Lérmpegelbereich IV entspricht. Damit wére der Schutz der Be-
wohner im Bereich ihrer Terrassen und Balkone vor den Anlagengeréuschen des Winzerbetriebes
Sieben gewdhrleistet.

In der Gesamtheit der Situation wird bewertet, dass die Gemeinde keine realistischen Maglich-
keiten hat, dem Eigenbedarf an Wohnbauland an anderer als dieser Stelle Rechnung zu tragen.
Anderweitige Flachenalternativen sind innerhalb der Germarkungsgrenzen nicht vorhanden. Die
Lage am Ortsrand ist aufgrund der Topographie und der Vielzahl sich Gberschneidender Interes-
sen, die zu vereinbaren sind, nicht konfliktfrei. Mit dem schalltechnischen Gutachten wurde je-
doch aufgezeigt, wie es maglich ist, einen vertretbaren Ausgleich der Interessen des bestehenden
Winzers an einer Fortfihrung des Betriebs einerseits und der kinftigen Wohnnutzung hinsichtlich
der Wohnruhe andererseits zu realisieren. Der Wohnbebauung werden dabei zugunsten des
Winzers in Anerkenntnis der notwendigen Betriebsvorgénge moderat erhdhte Aufwendungen bei
der Errichtung der Auflenhille aufgegeben. Aufgrund der dérflichen Struktur von Sérgenloch
muss sich eine Wohnbebauung im Ubergang zur traditionellen Ortslage im Klaren sein, dass
eine gewisse Wechselwirkung im Sinne einer Vorbelastung, hier durch landwirtschaftliche Be-
triebsgerdusche, gegeben und nicht vermeidbar ist. Der Winzer ist in der Zukunft in seinem Be-
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stand gesichert. Lediglich bei nachrangigen Vorgéngen wird eine Ricksichtnahme aufgegeben,
die sowohl nach Art wie auch angesichts der Notwendigkeit der wohnbaulichen Entwicklung
vertretbar erscheint. Der Verzicht auf Auflenwohnbereiche in Richtung des Winzerbetriebes fir
die néchstgelegenen Grundstiicke wird als gut machbar bewertet, da es sich hier regelmafig um
Nord- und Ostlagen handelt.

¢ Benachbarte Nutzungen

Stdwestlich des Plangebietes befindet sich im Mihlweg die gewerbliche Nutzung M&E Reifen-
dienst, der Sportplatz und die Feuerwehr.

Aufgrund des vorhandenen groflen Abstandes zwischen den angefihrten Nutzungen und dem
geplanten Wohngebiet, ist davon auszugehen, dass die immissionsschutzrechtliche Vertraglich-
keit gewahrleistet sein wird. Der Abstand vom Sportplatz und der Feuerwehr zum Plangebiet be-
tragt ca. 200 m. Zwischen der angesprochenen gewerblichen Nutzung und dem geplanten
Neubaugebiet betrégt der Abstand ca. 170 m.

Zu dem bestehenden Wohngebiet an der Strale ,An der Oberweide’ werden diese Abstdnde auf
ca. 160 m bzw. ca. 100 m unterschritten. Die angefihrten Betriebe und Einrichtungen werden
daher bereits durch die vorhandenen Wohnnutzungen in Bezug auf die Immissionen begrenzt.
Immissionsschutzrechtliche Probleme sind in diesem Bereich nicht bekannt, so dass auch fir das
weiter entfernte Plangebiet keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten sind.

7 UMWELTBERICHT

7.1 EINLEITUNG

7.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Die Gemeinde Sérgenloch beabsichtigt, zusatzliche Wohnbaufléchen fir bestehenden Eigenbe-
darf aus der Gemeinde bereit zu stellen und somit ihren Charakter als attraktiven Wohnort wei-
ter zu festigen. Dazu will sie im Westen der Ortslage den Bereich ,Wethbach’ als Wohngebiet
entwickeln. Da die Gemeinde derzeit keine Wohnbaufléchen zur Verfigung hat, ist die Realisie-
rung dieses Wohngebietes wesentlich fir die Entwicklung der Gemeinde. Mit der Verwirklichung
der Planung wird die Ortslage in diesem Bereich abgerundet. Gleichzeitig soll auch das unge-
steuerte Bauen in der 2. und teilweise sogar 3. Reihe von der Mainzer Strafle geordnet werden.

Hierzu ist eine rickwartige ErschlieBungsstrafie unabdingbar. In Notsituationen soll mit dieser
StraBBe eine Umleitungsfunktion fur die beengte Ortsdurchfahrt ermaglicht werden.

Zur Wahrung der stédtebaulichen Ordnung ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforder-
lich. Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Zulassigkeit der Einzelvorhaben werden
geschaffen.

Der raumliche Geltungsbereich weist eine Flachengréfie von ca. 2,3 ha im Teilgebiet 1 sowie
von ca. 2,6 ha im Teilgebiet 2 auf.
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7.1.2 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplénen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes

Regionaler Raumordnungsplan

Der aktuelle regionale Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe stellt den Bereich des geplanten
Vorhabens ,Wethbach’ als Siedlungsfléche dar. An diese grenzen nach Westen unmittelbar ein
Vorranggebiet fir den Arten- und Biotopschutz sowie ein regionaler Griinzug an.

Auf regionaler Ebene soll hierdurch insbesondere ein kohdrenter Biotopverbund durch ein Sys-
tem réumlich miteinander vernetzter funktionaler Lebensraumkomplexe als Voraussetzung fur die
Sicherung des Fortbestandes bzw. der Wiederansiedlung regionalbedeutsamer Arten und Bioto-
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Auszug aus der Karte des Regionalen Raumordnungsplans Rheinhessen-Nahe, versffentlicht Mai 2004, mit Kenn-
zeichnung der Lage des geplanten Wohngebietes

Fldchennutzungs- und Landschaftsplanung

Auszug FNP 2015 Nieder-Olm

Im Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Verbandsgemeinde Nieder-Olm ist
der Geltungsbereich als Wohn- und Mischbaufléche dargestellt. Nach Nordwesten schlieft sich
das Landschaftsschutzgebiet ,Selztal’ an. Der gebietsbegrenzende Weg im Westen hat die Funk-
tion als Radweg. Entlang des westlichen ErschlieBungsweges empfiehlt der Landschaftsplan die
Begrenzung weiterer Siedlungsausdehnung. Weitere Aussagen zum Plangebiet selbst trifft der
Landschaftsplan nicht.
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Planung Vernetzter Biotopsysteme

Das Plangebiet und sein Umfeld sind als Entwicklungsgebiet dargestellt.

Biotopkartierung

Innerhalb des Plangebiets liegen keine biotopkartierten Fléchen.

Schutzgebiete

Im Bereich des Plangebiets sind keine Schutzgebiete ausgewiesen. Im Nordwesten schlief3t sich
iedoch unmittelbar das Landschaftsschutzgebiet ,Selztal’ an

Natura 2000

Natura 2000-Fléchen sind nicht ausgewiesen. Nachstes Natura 2000-Gebiet ist das Vogel-
schutzgebiet ,Selztal zwischen Hahnheim und Ingelheim’, welches sich westlich des Orts in ca.
400 m Entfernung befindet.

Entwdsserung

8§ 2 Abs. 2 des Landeswassergesetzes Rheinland-Pfalz fordert fir die Beseitigung von Nieder-
schlagswasser die Versickerung oder die Einleitung in ein oberirdisches Gewdisser.

Die Versickerung von Niederschlagswasser im Plangebiet ist aufgrund der Bodenbeschaffenheit
und des gegebenen Hangrutschungsrisikos nicht vorgesehen'.

Stapf + Sturny, Ingenieurgesellschaft fir Bodenmechanik und Grundbau mbH: a.a.O.
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Teilgebiet 2

Die Fléche liegt in einem Schutzgebiet fir Grund- und Quellwassergewinnung Zone Il

7.2 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

7.2.1 Bestandsaufnahme der einschlégigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Biotopverbund

Das Plangebiet liegt im Randbereich des Landschaftsraums ,Selztal’, die in hohem Mafle bio-
topvernetzende Funktion hat. Lokal ist es ein gut verzahnter, strukturreicher Ubergangsraum zwi-
schen Selztal und Siedlung.

Relief, Geologie und Béden

Im Plangebiet ist in nord-sudlicher Ausrichtung ein deutlicher Héhenversprung vorhanden. Die-
ser wird durch die im Gebiet vorhandene Altbebauung im &stlichen Plangebiet markiert. Nach
Westen hin ist das Gebiet schwach bis deutlich zur Selzaue hin geneigt.

Der geologische Untergrund des Plangebietes besteht aus den ,Cerithien-Schichten” des Mainzer
Beckens, die wahrend des Tertigrs, dort im Oberoligozén bis Untermiozdn abgelagert wurden.
Es handelt sich um weiigraue Kalksteinformationen mit tonig-mergeligen Einschaltungen. Lokal
sind auch Sandlinsen anzutreffen.

Uberlagert sind die Ausgangsgesteine LéBlehm-, Schwemm- und SandléBdecken, die durch die
Verwitterung der Kalke entstanden sind und im Pleistozén umgelagert wurden.

Die Béden sind durch Verwitterungsbildungen und periglaziale Hangsedimente aus carbonati-
schen Gesteinen des Tertidrs entstanden. Sie weisen zumeist noch hohe Kalkgehalte auf.
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Zeichenerklarung geol. Karte:

Schicht: Kilrzel: Farbe:

Obere Certhithienschichten (Tertiar) Ag1 (o) rot

Sibwasserschichten (Tertidr) olo 2 olivbraun
Cyrenenmergel (Tertisir) olo 1 gelbbraun
L&B ! LéRlehm {Quartsr) ap, Lé beige
Ablagerungen Bache / Flisse (Quartdr) gh, L hellblau

Auszug Geologische Karte 1:25000"

Als Bodentypen sind tberwiegend Kalk-Pelosole und Rendzinen ausgebildet. Uberwiegend sind
Rendzinen aus Schutt-Schluffmergeln anzutreffen. Es handelt sich hier um skelettarme, tonig-
lehmige Béden. Es besteht eine sehr hohe potenzielle Erosionsgeféhrdung durch Wasser.

s s R Isill':".lu de
[ ] Rutschgebiet, vermutet
[ ] Rutschgebiet, nachgewiesen

Hangstabilitétskarte 1:25.000 - Auszugls

Béden Gben folgende natirliche Funktionen aus:

» Substrat, Lebensraum, Wasserspeicher- und -regulator, Schadstofffilter und —puffer, Ar-
chiv.

" Vgl. Stapf + Sturny, Ingenieurgesellschaft for Bodenmechanik und Grundbau mbH: a.a.O. Anlage 1.2

15

Vgl. Stapf + Sturny: Geotechnischer Bericht Nr. 1, November 2011, Anlage 1.3
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Im Plangebiet bestehen in Bereichen mit Bebauung und ErschlieBung deutliche Beeintréchtigun-
gen des Bodens. Auch durch Auffillungen und Materialumlagerungen sowie teilweise intensive
Nutzungen sind Vorbelastungen des Bodenhaushaltes gegeben.

Bodenverunreinigungen

Im stdlichen Teil des Plangebietes befindet sich zwischen dem Anwesen Mainzer Strafle 14b und
dem westlichen, talseitig gelegenen Wirtschaftsweg eine angeschittete Rampe. Zur Vorbereitung
der ErschlieBungsarbeiten im Rampenbereich erfolgte eine abfalltechnische Einstufung des Aus-
hubmaterials.”® Hierzu wurde die Auffillung untersucht. Uber finf Bohransatzpunkte wurde eine
Mischprobe fir eine erste orientierende LAGA-Analyse und —~Auswertung genommen.

CTT] Wil >
p_' § 1
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P

‘ {18 I|
x

ST O 15030
154 21y 8 =
af;" 4 6‘ tEukpunH

i
"R= 3;. Lodrisz
o .
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| 'L’é’?‘z '

S o ; — & _.z‘_ Lage der durchfihrten Bohrungen
d c LB 5 Ig = ﬂzf;f?ff Antage 21 (entnommen der Anlage 2.1 Blatt 2
g )_\ = Blatt 2 des geotechnischen Berichts - siehe dort)

Die Ergebnisse smd in dem geo’rechmschen Bericht Nr. 2 dokumentiert. Bezugnehmend insbe-
sondere auf die dortigen ,Untersuchungsergebnisse und Beurteilung’"” ergibt sich folgendes Bild:

Im Rampenbereich der geplanten ErschlieBungsmaBBnahme konnten so gut wie keine Schadstoffe
in der Auffillung nachgewiesen werden. In der Mischprobe wurde nur eine minimale Erhdhung
des TOC-Wertes'® ermittelt. Dies kann auf die Durchwurzelung zuriickzufihren sein.

Der Gutachter ordnet die Mischprobe der Einbauklasse Z1.1 zu, da der maf3gebende Wert TOC
mit 0,6 mg/kg leicht erhdht vorliegt. Kein weiterer Parameter im Feststoff und im Eluat Gber-
schreitet die entsprechenden Grenzwerte der Einbauklasse Z0.

Vgl. Stapf 4+ Sturny: Geotechnischer Bericht Nr. 2, Mai 2012
Vgl. Stapf 4+ Sturny: Geotechnischer Bericht Nr. 2, Mai 2012, S. 7-8

TOC = ,total organic carbon’. Mit dem TOC-Gehalt wird der gesamte organische Kohlenstoffanteil im Bo-
den, das heifit sowohl der natirlichen organischen Substanzen als auch der organischen Schadstoffe erfasst.
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Im Weiteren weist der Gutachter darauf hin, dass es sich bei den vorliegenden Untersuchungen
um eine erste Untersuchung, Einstufung und Beurteilung handelt. Das konkrete weitere Vorge-
hen ist mit den zustdndigen Behérden, Unternehmen und/oder Deponien abzustimmen.

Die Schutzwirdigkeit fur das Schutzgut Boden ist fir das Gesamtgebiet als mittel anzusehen, da
es sich nur noch teilweise um natirlich anstehende Béden handelt.
Wasserhaushalt

Oberflachengewdsser

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

Grundwasser

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

Die weitgehend vorhandene LéBbedeckung in Verbindung mit gréfleren Flurabsténden bietet
einen mittleren Schutz gegen anthropogene Eintrége ins Grundwasser.

Die oberfléchennahen Grundwasservorkommen sind ohne wasserwirtschaftliche Bedeutung.

Mit méglichen Grundwasserverunreinigungen ist durch die geplanten Nutzungen nicht zu rech-
nen. Die Bedeutung des Gebiets fir das Schutzgut Wasser ist gering.

Klima / Luft

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Mischbereich aus bebauten sowie dauerhaft und
zeitweise vegetationsbedeckten Bereichen mit Gberwiegendem Gefélle nach Westen. Siedlungs-
klimatisch wirksame Kaltluftproduktion oder -ableitung oder eine direkte lokalklimatische Wir-
kung fur Sérgenloch bestehen nicht.

Fur das 6rtliche Klima des Plangebiets sind die Eingriffe in den Klimahaushalt als gering einzu-
stufen. Das Klimapotenzial ist wenig empfindlich gegeniber den zu erwartenden Eingriffen.

Tiere und Pflanzen

Die Umweltuntersuchung erfolgt in Form einer Gelédndebegehung mit floristischen Bestandsaut-
nahmen in den floristisch interessanteren Bereichen. DarUber hinaus flieBen faunistische Zufalls-
beobachtungen ein. Anhand von Art und Ausprégung der kartierten Biotoptypen wird die Bedeu-
tung fur Tierartengruppen allgemein beschrieben. Ergdnzend wurde eine artenschutzrechtliche
Untersuchung'® durchgefihrt, um das Vorkommen von Zauneidechsen zu konkretisieren.

Flora

Die Flache ist charakterisierbar als Lebensraum fir leicht Warme liebende Arten basenreicher
Standorte. Hier wirde als Potenzielle Natirliche Vegetation die sehr basenreiche, maBig frische
bis frische, warmeliebende Variante des Bingelkraut-Perlgras-Buchenwaldes (BCrw — Melico-
Fagetum mercurialetosum) vorkommen.

Beratungsgesellschaft NATUR dbR: BPlan ,In der Wethbach’ OG Sérgenloch, Faunistischen Gutachten Repti-
lien, Endbericht mit integrierter artenschutzrechtlicher Prifung, Nackenheim, 09. August 2012; ergénzt durch
Schreiben vom 23. Januar 2013
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i l'-,_ il

Geobasisinformationen der Vermessungs-und Kataster-yml.altung Rheinland-Pfalz - @ zoi1

Heutige potentielle natirliche Vegetation (HpnV) Auszug LANIS (Quelle:
http://map1.naturschutz.rlp.de/mapserver_lanis/)

Aktuell besteht das Gebiet aus einem relativ kleinteiligen Nutzungsmosaik von genutzten und
brach gefallenen Kleingarten- und Obstanlagen, Wirtschaftsgrinland und teilweise alten Obst-
und sonstigen Geholzen, Gebdude und Verkehrsflachen.

Biotoptypen und Nutzungen sind in der folgenden Abbildung dargestellt:
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Legende dargestellter Ebenen

s Ebenen
™ Individual-&ttribute

Biotoptypen -
Offenland LA

Girasbrache ruderal mit Gehblzaufwuchs (4)

@

&

Ruderslvegstation trocken (1)

B Obstanlage (1)

Wirtschaftsgriinland {2)

& B Baum {17}

Gebdude

o
- private Lager- und Verkehrsflichen (Z)

@ | == = = = { Private Grin- Stell- und Hofflachen (5)

Verkehrsflichen

- Stralte, Beton- oder Tesrweg (4)
- Sch'omr"eﬁ{ }

| b

i s0m 100m 150m |
——

Landespflegerische Bestandskartierung der Biotoptypen/Nutzungen

Alle vorkommenden Biotoptypen sind durch intensives menschliches Wirken entstanden. Aufféllig
ist jedoch das Zurickgehen der landwirtschaftlichen, obst- und gartenbaulichen Nutzungen.

Die folgende Fotodokumentation dient zur Verdeutlichung:
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Lt = L %3 = ; . R o -

Hausgrundstiick im Siden mit Rasen- und Kleingartenanteilen, durchsetzt mit Obst- und Ziergehélzen

{ ,
X

Grasbrachen Griinland, Gartenbau und Obstanlage
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ST R A

Hausgrundstiick und Obstanlage im Norden
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Begrindung

Werttaktoren fir die Einschdtzung der Bedeutung hinsichtlich des Schutzguts ,Arten und Bio-

tope’
Wert- | Wert- Gefahrdung Gefahrdungs- Standortbedingun- Wiederherstellbarkeit/ Beziehung zu Lebensraumfunktion fiir
ein- stufe grad bzw. | gen . umgebenden Tierarten
heit Spezifitit Ersetzbarkeit — (Ent- | popon
wicklungsdauer)
sehr | 15 Rote-Liste Sicherungs- | Seltene Sonder- Ausgeschlossen Sehr empfindlich | Zahlreiche Rote Liste
hoch Biotoptypen rang 1* standorte (>150 Jahre) gegeniber Ver- Arten
14 Sicherungs- | Etwas héufigere Unwahrscheinlich ar:]fegér;i der
rang 1,2 Sonderstandorte (50-150 Jahre) B B
hoch | 13 Sicherungs- Langfristig méglich
1,2 15- h
12 rang 1,2,3 Mittlere Standorte (15-50 Jahre) Empfindlich
Seltene Sonder- Mittelfristig méglich gegﬂenuber
Verdnderung der
standorte (5-15 Jahre)
Umgebung
11 Sicherungs- Mittlere Stand- Vereinzelt Rote Liste
rang 2,3,4 orte, verbreitete Arten
i rf
mit- 10 Sicherungs- Sonderstandorte Kurzfristig  maéglich
tel- rang 3,4 (0-5 Jahre)
hoch
o¢ 9 Zwischenstufe: Beeintréchtigte Besténde von 10, insb. gem. §28 geschitzte Fldchen oder besonders gut ausgebildete
Bereiche von 8, h&ufig vorkommend
8 Nicht  ge- | Typisch  fur | Naturbelassene, Mittel- oder kurz- | Gegeniber der Vereinzelt  Rote  Liste
féhrdet traditionelle verbreitete Stand- | fristig méglich Umgebung Arten
Kulturland- ortbedingungen weitgehend
haft tral
mit- 7 scha Anthropogen nevira
tel verdnderte Stand-
ortbedingungen
6 Anthropogen
tark G rt
5 Kulturbedingt oar verondg © Landespflegerisch V.a. Allerweltsarten, teils
’ | Standortbedin- - v ; .
mit domi- ungen nicht winschenswert Eignung fir seltene Arten
. nanten Defizi- 9ung .
mit- 4 ; V.a. Allerweltsarten, teils
en ! .
tel- Funktionen fur seltene
ge- Arten
ng 3 Wenige Allerweltsarten
2 Angrenzende
Flach las-
ge- 1 N oz en belas Kein dauerhafter Lebens-
J en N .
ring raum for heim. Arten,
nur einige Lebensraum-
funktionen
ohne | O Keine Lebensraumfunkti-
Wert onen

* Sicherungsrang It. Roter Liste geféhrdeter Biotoptypen von Rheinland — Pfalz.

Kleingéarten und Grinbereiche der Hausgrundstiicke:

Die Biotoptypen sind geprégt durch héufige Lebensraumverénderungen und —beeintrachtigun-
gen. Sie werden als mittelgeringwertig eingestuft, da sie nur als Teillebensraum fungieren und
v. a. fur Ubiquisten als Nahrungsquelle dienen.

Strukturreiche Grasbrachen:

Sie gehen zumeist aus brachgefallenen Kleingérten und Obstanlagen hervor. Mit zunehmendem
Alter und Sukzessionsfortschritt steigt die dkologische Bedeutung. Sie werden als mittelhochwer-
tig eingestuft, denn sie stellen typische Lebens- und Rickzugsbiotope der Siedlungsrandlage dar.
Ergénzungsstrukturen wie Holzstapel und Erd- oder Steinhaufen kommen vor.
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Gebuische, Gehélze:

Sie werden als mittelhochwertig eingestuft, denn sie stellen typische Biotope der Kulturlandschaft
dar, bei weitgehend naturbelassenen Standortbedingungen. Gehélze dienen einer Vielzahl von
Arten als Lebens- oder Teillebensraum. Sie sind im Gebiet mit den Brach- und Kleingartenflé-
chen eng vernetzt.

Obstanlagen:

Die Obstanlagen dienen v. a. Allerweltsarten als Lebensraum. Nur vereinzelt sind seltene Arten
anzutreffen. Es handelt sich um kulturbedingte Fléchen mit dominanten Defiziten beziglich der
Lebensraumqualitét. |hr Wert wird als mittelgering eingestuft.

Bebaute und Verkehrsflachen:

Sie werden als mittelgeringwertig eingestuft, da sie nur als Teillebensraum fungieren und v. a. for
Ubiquisten als Nahrungsquelle dienen. Sténdige Stérungen verhindern die Entwicklung stabiler
Biotope.

Fauna

Der gesamte Untersuchungsraum bildet ein Biotopmosaik aus genutzten und brach liegenden
Flachen mit Obst- und Strauchgehdlzen. Es bietet Lebensraum fir Végel, Insekten, Kleinséduger
und Reptilien der Lebensraumtypen ,Siedlung und Siedlungsrand’.

Um das eventuelle Vorkommen geschitzter Arten sowie die Betroffenheit hinreichend genau be-
urteilen zu kénnen, wurde ein separates faunistisches Gutachten angefertigt””. (Die folgenden
Textpassagen sind diesem Gutachten entnommen, ohne die Zitate im Einzelnen zu kennzeich-
nen.)

Bei den Begehungen wurden singende oder revieranzeigende Végel erfasst. Geeignete Struktu-
ren, wie die Haldenfléchen, Mauerbereiche, Gebuschrénder... wurden im Hinblick auf Eidech-
senvorkommen untersucht. Die vorhandenen Scheunen und Hallen wurden im Hinblick auf die
mdgliche Nutzung durch Flederméuse untersucht.

Reptilien:

Es konnten trotz geeigneter Habitatstruktur nur wenige Zauneidechsennachweise gemacht wer-
den. Unter Bericksichtigung, dass die Erfassungsrate bei einer Begehung nach unserer Erfah-
rung bei 10-20 % des Bestandes liegt, ist von einer betroffenen Metapopulation von rund 20
Tieren auszugehen. Die Besiedlung dirfte sich in den gesamten Ortsrandbereich von Sérgenloch
und die daran angrenzenden geeigneten Biotope erstrecken. Trotz der verbesserungsfihigen
Vernetzungssituation in die umgebende Landschaft ist die lokale Population sehr weit abzugren-
zen und durfte insgesamt mehrere hundert bis tausend Individuen umfassen.

Aufgrund der Kartierungsergebnisse wurde fir die streng geschitzte Zauneidechse eine Betrof-
fenheit festgestellt. Im Juli 2012 wurde eine weitere Begehung zur Erfassung der Reptilien durch-
gefohrt.

Beratungsgesellschaft NATUR dbR: BPlan ,Wethbach’ / Sérgenloch, Prifung auf Potenziale fir mégliche
planungsrelevante Tiergruppen, insbesondere Betroffenheit gem. § 44 BNatSchG, Nackenheim, 18. Mai
2012
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Ergénzend zu der ersten gutachterlichen Untersuchung wurde ein faunistisches Gutachten mit
integrierter artenschutzrechtlicher Prifung® erstellt. Detaillierte Ausféhrungen hierzu sind in den
nachstehenden Ausfihrungen enthalten.

Nachweise

Zauneidechsen
BH: Bluthéanfling
HS: Haussperling
TT: Turteltaube

Untersuchungsgebiet

Nachweis streng geschitzter Zauneidechsen und geféhrdeter oder streng geschitzter Brutvégel im Untersu-
chungsgebiet und im nahen Randbereich (grine Symbole), Arten auf der Vorwarnliste: HS Haussperling, BH Blut-
hénfling, gefahrdete Arten: TT Turteltaube (Quelle: Beratungsgesellschaft NATUR dbR, Mai 2012: S. 10)

Beratungsgesellschaft NATUR dbR: BPlan ,In der Wethbach’ OG Sérgenloch, Faunistischen Gutachten Repti-
lien, Endbericht mit integrierter artenschutzrechtlicher Prifung, Nackenheim, 09. August 2012; ergénzt durch
Schreiben vom 23. Januar 2013
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Avifauna:

Es wurden 60 Beobachtungen von Végeln ausgewertet. Diese verteilen sich auf 20 Arten (Tabel-
le 1) zumeist ungefdhrdeter Ubiquisten (Tabelle 2). Von den Brutvégel, die entweder streng ge-
schitzt, geféhrdet oder besonders geschitzt nach Anhang 1 der EU-VSR, gelang mit der Turtel-
taube ein Nachweis mit méglicherweise Brutverdacht im Untersuchungsgebiet (UG) oder im na-
hen Randbereich (Ein Vogel flog von angegebenen Punkt Richtung Sportplatz nach SW und
wurde eventuell kurz davor hier rufend erfasst). Es wurde mit Bluthanfling und Haussperling le-
diglich zwei weitere Arten mit Status auf der Vorwarnliste gefunden, Haussperling allerdings mit
grofer Dichte (Nistkdsten Schrebergarten, Wohngebdude/Décher). Als Gaste, die entweder
streng geschitzt, geféhrdet oder besonders geschitzt nach Anhang 1 der EU-VSR sind, wurde je
ein Grinspecht, Dohle und Saatkréhe rufend oder Gberfliegend beobachtet.

Haufigkeit | Status | IUCN Rote Rote VSR | BArtSc | BNatS
Brutpaar | Brut- | 2009 Liste |Liste D EU hv chG
Art Lat. Name {Anzahl Gast RLP 2008 | 2009/ | 2005 | 2002
Ex.) 1992 1979
Aaskrdhe (Raben-) | Corvus c. corone i BV LC - - - - b
Amsel Turdus merula 3+ B LC - - - - b
Bluthanfling Carduelis cannabina 1 B LC - Vv - - b
Buchfink Fringilla coelebs 1 Rand LC - - - - b
Dohle Corvus monedula 1 G LC 3 - - - b
Dorngrasmiicke Sylvia communis 2 B LC - - - - b
Girlitz Serinus serinus 1 BV/Ra LC i ) i i b
nd

Grauschnapper Muscicapa striata 1 B LC - - - - b
Grinfink Carduelis chloris 1 B LC - - - - b
Grinspecht Picus viridis 1 Rand LC 3 - - 5 5
Hausrotschwanz Phoenicurus 2-3

ochruros B 1€ i ) i i B
Haussperling Passer domesticus 5+ B LE - W = - b
Kohlmeise Parus major 1 B LC - - - - b
Mauersegler Apus apus 1 G LC - - - - b
L\.;‘Iiznchsgrasm - Sylvia atricapilla 1 B c ) ) ) ) b
Ringeltaube Columba palumbus 2-3 B LC - - - - b
Saatkrdhe Corvus frugilegus 1 G LC 3 - - - b
Star Sturnus vulgaris 3-4 B LC - - - - b
Stieglitz Carduelis carduelis 1-2 BV LC - - - - b
Turteltaube Streptopelia turtur 1 BV LC - 3 - - 5

Artenliste der nachgewiesenen Vogelarten (mit Schutzstatus)

Fledermause:

Die im Geltungsbereich vorhandenen Kleinhallen und Garagen sind aufgrund der relativ offe-
nen Bauweise und mangelnder geeigneter Hangplatze nicht als Quartier fir Flederméuse geeig-
net.
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Zusammenfassung:

Das Gebiet erscheint mit seiner Biotopausstattung derzeit als gut strukturierte regional typische
Kulturlandschaft des gewachsenen Ortsrandes. Die Bedeutung fir das Schutzgut Arten und Bio-
tope wird insgesamt als mittel bewertet. Aktuelle Vorkommen von streng geschitzten, gefahrde-
ten Tierarten und Arten der Vorwarnliste wurden festgestellt.

Strenggeschitze Arten - Artenschutzrechtliche Priifung22

Das Gelénde des geplanten Baugebiets umfasst eine kleinrdumige Mischung aus Gérten, Wie-
sen, Streuobstwiesen, Hallen und Lagerflachen, sodass ein Verdachtsmoment im Hinblick auf
das Vorkommen besonders oder streng geschitzter Tierarten bestand.

Im Rahmen der Genehmigungsplanung ist daher zu prifen:
— Ké&nnen durch Steuerung der Baumafinahmen Eingriffe, bzw. Verluste vermieden werden?

—  Ké&nnen im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Prifung und einem Handlungskonzept zur
Bewahrung des gunstigen Erhaltungszustands der lokalen Population streng geschitzter Ar-
ten artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde ausgeschlossen werden?

Rechtlicher Hintergrund:

Zum Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten vor Beeintrachtigungen durch den Menschen
sind auf gemeinschaftsrechtlicher und nationaler Ebene umfangreiche Vorschriften erlassen wor-
den. Europarechitlich ist der Artenschutz in den Artikeln 12, 13 und 16 der Richtlinie
92/43/EWG des Rates zur Erhaltung der natirlichen Lebensrdume sowie der wild lebenden Tie-
re und Pflanzen vom 21.05.1992 - FFH-Richtlinie - (ABl. EG Nr. L 206/7) sowie in den Artikeln
5 bis 7 und 9 der Richtlinie 79/409/EWG des Rates Gber die Erhaltung der wild lebenden Vo-
gelarten vom 02.04.1979 - Vogelschutzrichtlinie - (ABl. EG Nr. L 103) verankert.

Aufgrund der Vorgaben des Europdischen Gerichtshofes (EuGH) im Urteil vom 10.01.2006 (C-
98/03) wurde das Bundesnaturschutzgesetz zum 12.12.2007 (BGBI | S 2873), in Kraft getreten
am 18.12.2007, geéndert. Im Méarz 2010 ist das neue Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in
Kraft getreten (BGBI 2009 Teil | Nr. 51). Alle Gesetzeszitate beziehen sich im Folgenden auf
diese Neufassung.

Der Bundesgesetzgeber hat durch die Neufassung der §§ 44 und 45 BNatSchG die europa-
rechtlichen Regelungen zum Artenschutz, die sich aus der FFH-Richtlinie und der Vogelschutz-
richtlinie ergeben, umgesetzt. Dabei hat er die Spielrdume, die die Europdische Kommission bei
der Interpretation der artenschutzrechtlichen Vorschriften zulésst, rechtlich abgesichert.
Zu den besonders geschitzten Arten nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG gehéren:
e Tier- und Pflanzenarten der Anhdnge A oder B der Verordnung (EG) Nr. 338/97 EU-
Artenschutzverordnung
e Arten des Anhangs IV der Richtlinie 92/43/EWG ,Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie’
e ecuropdische Vogelarten im Sinne des Artikels 1 der Richtlinie 79/409/EWG; ,Vogelschutz-
richtlinie’
e Arten der Anlage 1 Spalte 2 zu § 1 BArtSchVO ,Bundesartenschutzverordnung’

Zu den streng geschitzten Arten nach § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG gehdéren besonders ge-
schitzte Arten:

Beratungsgesellschaft NATUR dbR: Faunistisches Gutachten Reptilien, a.a.O.
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e des Anhangs A der EG-VO 338/97 EU-Artenschutzverordnung
e des Anhangs IV der Richtlinie 92/43/EWG ,Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie’
e der Anlage 1 Spalte 3 zu § 1 BArSchVO ,Bundesartenschutzverordnung’

Die generellen artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéinde des § 44 Abs. 1 BNatSchG sind fol-
gendermafen gefasst:

"Es ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu ver-
letzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu besché-
digen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europdischen Vogelarten wéhrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich
zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszu-
stand der lokalen Population einer Art verschlechtert

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten
der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerstéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren

(Zugriffsverbote)."

Mit der Erweiterung des § 44 BNatSchG durch den Absatz 5 fur Eingriffsvorhaben wird eine akzep-
table und im Vollzug praktikable Lésung bei der Anwendung der Verbotsbestimmungen des Absat-
zes 1 erzielt:

1. ,Fir nach § 15 zuléssige Eingriffe in Natur und Landschaft sowie fir Vorhaben im Sinne des
§ 18 Absatz 2 Satz 1, die nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zuléssig sind, gelten
die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nach Maf3gabe von Satz 2 bis 5.

2. Sind in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgefihrte Tierarten, europdi-
sche Vogelarten oder solche Arten betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Ab-
satz 1 Nummer 2 aufgefihrt sind, liegt ein Verstof3 gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 3
und im Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare Beeintréchtigungen wild lebender
Tiere auch gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 1 nicht vor, soweit die 6kologische Funkti-
on der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im
rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird.

3. Soweit erforderlich, kénnen auch vorgezogene Ausgleichsmafinahmen festgesetzt werden.

4. For Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV Buchstabe b der Richtlinie
92/43/EWG aufgefihrten Arten gelten die Sétze 2 und 3 entsprechend.

5. Sind andere besonders geschitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfihrung
eines Eingriffs oder Vorhabens kein Versto3 gegen die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungs-
verbote vor.

Entsprechend § 44 Abs. 5 Satz 5 BNatSchG gelten die artenschutzrechtlichen Verbote fir nach
& 15 zulassige Eingriffe in Natur und Landschaft sowie fir Vorhaben im Sinne des § 18 Absatz 2
Satz 1 BNatSchG, die nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zuldssig sind, nur fir die in
Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefihrte Tier- und Pflanzenarten sowie die heimischen europdi-
schen Vogelarten gem. Art. 1 Vogelschutzrichtlinie.
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Alle anderen lediglich national geschitzten Tier- und Pflanzenarten sind nicht Gegenstand der
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung.

Werden Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG beziglich der gemein-
schaftsrechtlich geschitzten Arten erfGllt bzw. kénnen nicht ausgeschlossen werden, missen fir
eine Projektzulassung die Ausnahmevoraussetzungen des § 45 Abs. 7 BNatSchG erfillt sein.

Artikel 16 Abs. 1 FFH-Richtlinie und Art. 9 Abs. 2 der Vogelschutzrichtlinie sind hierbei zu be-
achten.

FUr Ausnahmevoraussetzungen muss gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG nachgewiesen werden, dass:

e zwingende Grinde des Uberwiegenden éffentlichen Interesses, einschlielich solcher sozialer
oder wirtschaftlicher Art, vorliegen,

e zumutbare Alternativen, die zu keinen oder geringeren Beeintréchtigungen der relevanten
Arten fihren, nicht gegeben sind und

e keine Verschlechterung des ginstigen Erhaltungszustandes der Population einer Art zu er-
warten ist bzw. bei derzeitig schlechtem Erhaltungszustand eine Verbesserung nicht behindert
wird.

Unter Bericksichtigung des Art. 16 Abs. 1 der FFH-Richtlinie bedeutet dies bei Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie:

e das Vorhaben darf zu keiner Verschlechterung des ginstigen Erhaltungszustandes fihren
und

e das Vorhaben darf bei Arten, die sich derzeit in einem unginstigen Erhaltungszustand befin-
den, diesen nicht weiter verschlechtern und eine Wiederherstellung eines gunstigen Erhal-
tungszustandes nicht behindern.

Bei europdischen Vogelarten darf das Vorhaben den aktuellen Erhaltungszustand nicht ver-
schlechtern (Aufrechterhaltung des Status Quo).

Methodik und Ergebnisse:

Eine erste Begehung fand 03.05.2012 statt. Da trotz optimalem Frihlingswetter keine Reptilien
gesichtet wurden, wurden weitere Begehungen vorgesehen, die am 17.05.2012 und
25.07.2012 durchgefihrt wurden.

Die Zauneidechse (Lacerta agilis) war im Untersuchungsgebiet im gesamten Untersuchungsge-
biet die einzige Reptilienart, die nachgewiesen werden konnte. Die vorhandenen Biotoptypen
bieten alle fir die Art notwendigen Habitatseigenschaften (Jagdhabitat, Fortpflanzungs- und
Bruthabitat, Sonnenplatze, Winterquartiere).

Es konnten trotz geeigneter Habitatstruktur nur wenige Zauneidechsennachweise gemacht wer-
den. Unter Bericksichtigung, dass die Erfassungsrate bei bis zur Berichterstellung 3 Begehun-
gen nach unserer Erfahrung bei 10-30% des Bestandes liegt, ist von ca. 20 Tieren (20-60 Ind.)
innerhalb des Untersuchungsgebiets auszugehen. Die Besiedlung durfte sich in den gesamten
Ortsrandbereich von Sérgenloch und die daran angrenzenden geeigneten Biotope erstrecken.
Trotz der verbesserungsféhigen Vernetzungssituation in die umgebende Landschaft ist die lokale
Population sehr weit abzugrenzen und dirfte insgesamt mehrere hundert bis tausend Individuen
umfassen.

Im Plangebiet selbst wurde die Art nur in einem Teilbereich nachgewiesen, so dass nicht von
einer durchgdngigen Besiedlung ausgegangen werden kann. Bislang wurden nur adulte Indivi-
duen festgestellt, ein Reproduktionsnachweis steht noch aus. Ein sehr kleiner Anteil des von der
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lokalen Population genutzten Areals ist von der Planung betroffen. Da es sich um vermutlich
ganzjdhrig genutzte Lebensrdume der Art handelt, sind neben Jagdhabitaten auch Fortpflan-
zungs- und Ruhestétten betroffen.

Nachweis streng geschitzter Zauneidechsen
im Untersuchungsgebiet

Abgrenzung der lokalen Population der Zauneidechse:

Die Bestimmung der planungsrelevanten Population ist in der Regel schwierig und richtet sich
nach Verteilungsmuster, Sozialstruktur, individuellem Raumanspruch und Mobilitat der Arten. Zur
Herleitung der Abgrenzung und des darauf folgenden Ersatzfléchenbedarfs wurden die Merkma-
le Aktionsraum/Individuum, Populationsdichten, Mobilitat/maximale Wanderdistanzen und Min-
destfléchengréfle heran gezogen.

Die Abgrenzung der lokalen Population hatte zum Ergebnis, dass das Plangebiet keine optimale
Vernetzung mit den Nachbarvorkommen zeigt. Dennoch wird davon ausgegangen, dass durch
die vorhandenen Vernetzungsstrukturen ein Individuenaustausch méglich ist.

Fassung zur Genehmigung ¢ Februar 2013 Seite 49



Gemeinde Sérgenloch ¢ Bebauungsplan ,Wethbach’ Begrindung

Abgrenzung der lokalen Zauneidechsen-
Population der Tiere von der ,Wethbach’.
Bis auf die harte Grenze der A 63 ist Gber
Wanderkorridore, wie Stralenb&schungen,
die Grabensysteme der Weinberge und
weniger genutzte unbefestigte Feldwege
ein Austausch in alle geeigneten Fldchen
méglich. Die gelben Ringe zeigen die Dis-
tanzen 500m, 1.000m und 2.000m um
des Zauneidechsenteilvorkommen ,Weth-
8 bach’.

Aufgrund der Kartierungsergebnisse wird fir die streng geschitzte Zauneidechse eine Betroffen-
heit festgestellt:

Schutz der Lebensstétten (Zerstérungsverbot)
,Es ist verboten, Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstéren” (§ 44 Abs. 1

Nr. 3 BNatSchG).

Im Bereich des geplanten Baugebietes gehen potenzielle Teillebensrdume der Population verlo-
ren. Der Teil der betroffenen Fléache betrifft intensive Gérten und Kulturen, die keine besondere
Eignung fir die Zauneidechsensiedlung (Fehlen von exponierten Sonnen- und Versteckstruktu-
ren) aufweist.

Landschaftsbild / Erholung

Der Untersuchungsraum 227.21 ,Mittleres Selzbecken’ ist Teil der Grofllandschaft ,Nérdliches
Oberrheintiefland’.
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LANIS (ETRS89 UTM Zone 32)
&) &[] 5% 2] [2] ] ][] wasstab 1: 25203 [+ | [Googeam] o

Legende B
Landschaftseinheiten Rlp

Auszug aus dem Landschafisinformationssystem der Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz
(LANIS) (http://map1.naturschutz.rlp.de/mapserver_lanis/)

Lage im groBiréumigen Landschaftsgefiige
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Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen reich strukturierten Abschnitt entlang des westlichen
Ortsrands von Sérgenloch. Das Relief steigt zum Ort hin leicht bis deutlich an. Teilweise ist eine
Gelandekante entwickelt, die durch die bestehende Altbebauung noch hervorgehoben wird.

Kleingérten, Obstgehdlze, Gras- und Brachflachen prégen das Erscheinungsbild. Einzelne
Wohngebdude mit begrinten Grundsticksfléchen und eine landwirtschaftliche Geratehalle sind
ebenfalls Teil des Planungsbereichs.

Das Gebiet wird im Westen von einem asphaltierten Wirtschaftsweg begrenzt. Dieser hat neben
seiner ErschlieBungsfunktion hohe Bedeutung fur Spaziergénger und Jogger. Auch die weiter
westlich angrenzenden Kleingarten werden durch diesen Weg erschlossen. Die noch bestehende
Kleingartennutzung weist auf die besonderen Aufenthaltsqualitéten des Gebiets hin.

Die Bedeutung des Planungsraums fir das Schutzgut Erholung/Landschaftsbild wird insgesamt
als hoch bewertet.

Mensch, Kultur- und Sachgiter

Immissionen

Eine gewisse bewirtschaftungsbedingte Larm- oder stoffliche Belastung ist derzeit durch die
landwirtschaftlich-gartenbauliche Nutzung und den Anliegerverkehr auf dem Wirtschaftsweg ge-
geben.

Der im Gebiet vorhandene Schlossereibetrieb bedingt ebenfalls eine Larmbelastung wéhrend
seiner Betriebszeiten. Diese wurde in einem schalltechnischen Gutachten untersucht”. Hinzu
kommen Ger&uscheinwirkungen von einem Nebenerwerbswinzer am &stlichen Gebietsrand.
Hierzu wurde ebenfalls eine gutachterliche Bewertung erstellt*.

Kultur- und Sachqiter

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

Die vorhandene landwirtschaftliche Gerétehalle am ErschlieBungsweg wird bei einer wohnbauli-
chen Nutzung abgerissen werden. Die Halle der Schlosserei wird wohl vorerst erhalten bleiben.
Sonstige Sachgiter sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Teilgebiet 2

Die Ersatzfléiche fir Zauneidechsen ist geprégt durch Wiesen-, Gebisch-, Vorwald- und Wald-
flachen. Durch den Puffer von Gebisch-/Vorwaldflachen ist sie von der Ortslage Sérgenloch
getrennt.

Durch die Lage in einem Wasserschutzgebiet Zone |l ist die Flache dauerhaft vor einer kinftigen
Bebauung oder negativen Nutzungsénderung geschitzt.

% Dipl.-Ing. Richard Mé&bus, Sachversténdiger fir Schallschutz: Sérgenloch, metallverarbeitender Betrieb im

Bebauungsplan ,Wethbach’, Ermitlung und Beurteilung der Schalleinwirkungen in der Nachbarschaft, Wies-
baden, September 2011

* " Prof. Dr. Peter Gordan: Ortsgemeinde Sérgenloch, Bebauungsplanverfahren Wethbach, Der Schutz des all-

gemeinen Wohngebietes vor Anlagengerduschen des Winzerbetriebes Mainzer Strafle 28a, Mainz, Juni

2012
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7.2.2 Prognose iber die Entwicklung des Umweltzustands bei DurchfGhrung der Pla-
nung und bei NichtdurchfiGhrung der Planung

Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfilhrung der Planung

Durch die Bautétigkeit, die Anlage und die Nutzung von Baukdrpern und Nebenanlagen sowie
durch Wechselwirkungen mit der Umgebung ergeben sich Beeintréchtigungen der bestehenden
Natur- und Landschaftspotenziale.

Im Folgenden werden die potenziellen Auswirkungen der Baumafinahme auf die Leistungsféhig-
keit des Naturhaushaltes und auf das Landschaftsbild zusammengefasst dargestellt. Sie lassen
sich nach den Naturraumpotenzialen differenziert betrachten:

Arten- und Biotoppotenzial

e Vernichtung von Habitatstrukturen;
e Vernichtung von Brut- und Jagdgebieten fir Sing- und Greifvégel;

e Vernichtung von Lebensraum fir Reptilien (Nachweis der Zauneidechse), Kleinsduger und
Insekten;

o dauerhafter Verlust biologisch aktiver Flédchen durch Uberbauung.

Der Verlust von Lebens- und Nahrungsrdumen kann nur teilweise durch die Anlage von Rand-
eingrinungen sowie die Gestaltung und extensive Pflege privater und éffentlicher Grinfléchen
kompensiert werden. Die Durchfihrung weiterer gebietsexterner MaBnahmen ist erforderlich.

Aufgrund der Kartierungsergebnisse zur artenschutzrechtlichen Prifung wird fur die streng ge-
schitzte Zauneidechse eine Betroffenheit festgestellt:

Schutz der Lebensstétten (Zerstérungsverbot)
,Es ist verboten, Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstéren” (§ 44 Abs. 1

Nr. 3 BNatSchG).

Im Bereich des geplanten Baugebietes gehen potenzielle Teillebensrdume der Population verlo-
ren. Der Teil der betroffenen Flache betrifft intensive Gérten und Kulturen, die keine besondere
Eignung fur die Zauneidechsensiedlung (Fehlen von exponierten Sonnen- und Versteckstruktu-
ren) aufweist.

Insgesamt wird die Eingriffsintensitét beziglich des Schutzguts Arten und Biotope allgemein als
mittel und fir eine streng geschitzte Art als hoch angesehen.

Bodenpotenzial

e Neuversiegelung von Flachen durch die Anlage von Wohngebduden und deren Neben-
anlagen, Verkehrsflachen und Parkplétzen;

e Die Bodenfunktionen (Lebensraumfunktion, Filter-, Puffer- und Transformatorfunktion,
Erosionswiderstandsfunktion, Grundwasserschutz- und —neubildungsfunktion, Abflussregu-
lationsfunktion, biotisches Ertragspotenzial) in den von Versiegelung beanspruchten Fla-
chen werden unterbunden bzw. unméglich gemacht.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind von mittlerer Erheblichkeit, da im Plangebiet
sowohl gewachsene Boden mit weitgehend intakten naturhaushaltlichen Funktionen als auch
durch Ablagerung und Uberbauung gestérte Bodenfléchen bestehen.

Durch die vorgesehenen Kompensationsmafinahmen auflerhalb des Plangebiets kénnen die
Eingriffe in das Schutzgut Boden kompensiert werden.
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Klimapotenzial

e negative Veranderung der mikroklimatischen Bedingungen (Verlust von Kaltluftprodukti-
ons- und Abflussfléchen). Dies bewirkt u.a. eine verstarkte Autheizung der Luft, eine gerin-
gere Luftfeuchte und eine hdhere Staubkonzentration im Plangebiet und den angrenzen-
den Bereichen;

e erhdhte Abgas- und Larmimmission durch Fahrzeugverkehr, Gebdudeheizungen und Kli-
maanlagen.

Insgesamt sind die Auswirkungen auf Lokalklima und Luftqualitét gering. Sie kénnen daher als
Wirkungen geringer Erheblichkeit eingestuft werden.

Wasserpotenzial

e Reduzierung der Grundwasserneubildung durch zusétzliche Fléchenversiegelung;
e Erhdhung des Oberflachenabflusses.

Aufgrund der geringen Wasserdurchldssigkeit der Deckschichten ist die Grundwasserneubildung
im jetzigen Zustand bereits gering. Durch die geplanten Vorhaben wird der Wert weiter abneh-
men. Eine Versickerung gréflerer Niederschlagswassermengen wird kaum méglich sein. Die Ver-
sickerung im Gebiet ist ohnehin nicht zu empfehlen, da es im Bereich potentieller Rutschgeféhr-
dung liegt”. Eine Erhéhung des Oberflachenabflusses muss durch geeignete Rickhaltemaf-
nahmen erfolgen.

Die Eingriffserheblichkeit auf das Schutzgut Wasser wird als gering eingestuft.

Landschaftsbild- und Erholungspotenzial

e Verdnderung und Beeintrachtigung des gewachsenen, seltener werdenden und regionsty-
pischen Ortsrandbildes von Sérgenloch durch die Entstehung weiterer Uberbauter Fla-
chen,

e Verlust von kulturlandschaftstypischen Elementen wie Kleingdrten, Brachen und Obstanla-
gen,

e dadurch Beeintrachtigung der Erlebnisqualitat bei Gartennutzer und Spaziergénger.
Die Intensitat der Beeintréchtigung wird als hoch eingestuft.

Schutzgut Mensch

Vom Vorhaben gehen folgende Wirkungen auf das Schutzgut Mensch aus:
e Nachteilige, dauverhafte Veréinderung eines Landschaftsausschnitts,
e Verlust von Freizeitfléchen,
e Larm- und Schadstoffemissionen von Baumaschinen,
e Ldrm- und Staubentwicklung sowie Erschitterungen durch die Bautatigkeit,

e L&rm- und Schadstoffemissionen durch die Nutzung des Gebiets (Verkehrslérm, Gebéu-
deheizungen).

Insgesamt sind jedoch keine Auswirkungen zu erwarten, die sich nachhaltig negativ auf die
menschliche Gesundheit oder die Bevolkerung auswirken wirden.

Stapf + Sturny, Ingenieurgesellschaft fir Bodenmechanik und Grundbau mbH: a.a.0O.
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Kultur- und Sachqgiter

Sofern die vorhandene landwirtschaftliche Geratehalle und die Halle des Schlossers abgerissen
werden ist eine geringe Betroffenheit gegeben. Sonstige Sachgiter oder Kulturgiter sind nicht
betroffen.

Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der Planung

Es ist davon auszugehen, dass die kleingdrtnerisch und obstbaulich genutzten Flachen bei
Nichtdurchfohrung der Planung auf absehbare Zeit weiter genutzt wirden. Weitere Nutzungs-
aufgaben oder auch Wiedernutzungen von Brachfléchen wéren zudem méglich. Auf den Brach-
flachen wirden sich bei ausbleibender Nutzung im Zuge der Sukzession verstérkt Geholze an-
siedeln. Die Geréuschemissionen des metallverarbeitenden und des Winzerbetriebes bleiben
gleich.

Insgesamt spielen hier eher gesellschaftliche und nicht kologische Faktoren eine Rolle.

7.2.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Umweltauswirkungen

Die nachfolgend genannten Mafinahmen sollen zur Verringerung der Einriffsintensitdten beitra-
gen. Eine Mindestausstattung von Lebensraumen im Gebiet soll erhalten oder neu angelegt
werden. Das Landschaftsbild soll regionstypisch und ésthetisch ansprechend gestaltet werden.
Erhebliche Gerduscheinwirkungen auf Menschen sollen vermieden werden.

Pflanzbestimmung fir private Grundsticksfléchen
Die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind als Griinbereiche gértnerisch anzulegen.

Bei einer Grundsticksgrofle bis zu 400 m? ist pro Grundstick verpflichtend ein Laubbaum zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Ab einer Grundsticksgréfie von 400 m? sind pro Grund-
stick verpflichtend zwei Laubb&ume zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Davon ist min-
destens ein Baum als heimischer Laubbaum geméf Artenliste im Anhang zu verwenden.

Sammlung und Rickhaltung des Niederschlagswassers

Da eine naturnahe Bewirtschaftung des Niederschlagswassers im Plangebiet nicht méglich ist,
soll das Niederschlagswasser in Zisternen und Staukandlen zurickgehalten und gedrosselt der
Kanalisation oder einer externen Versickerungseinrichtung zugefUhrt werden.

Wasserdurchldssige Belage

Zur Minimierung von Oberfldchenabflissen sollen FuBwege, Pkw-Stellplatze und Garagenzu-
fahrten mit wasserdurchl@ssigen Beldgen (z.B. Breitfugenpflaster, Okopflaster, Rasengitter, was-
sergebundene Decke) ausgefuhrt werden.

M1 - Ersaizlebensraum Zauneidechse

Durch die artenschutzrechtliche Prifung werden vorgezogene AusgleichsmaBBnahmen vorge-
schlagen:

Es werden im Bereich der lokalen Population neue Zauneidechsenlebensrdume entwickelt, die
auch die wichtigen Fortpflanzungs- und Ruhestétten beinhalten. Dabei werden auch bereits be-
siedelte Flachen durch neu angelegte Revierzentren aufgewertet und damit deren Kapazitat fur
Zauneidechsenindividuen erhéht. Als Fortpflanzungsstdtten werden insbesondere Sandhaufen
und als Ruhestétten Totholzhaufen (Uberwinterungsquartiere, Tagesverstecke, Sonnstrukturen)
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angelegt, beziehungsweise vorhandene Steinschittungen durch Freistellung im Winter wieder fir
die Zauneidechse (und z.B. den Steinschmétzer) nutzbar gemacht.

Tétungsverbot
,Es ist verboten, wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fan-
gen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu

beschadigen oder zu zerstéren” (§ 4 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG).

Ohne VermeidungsmafBinahmen sind baubedingte Tétungen von Individuen und je nach Zeit-
punkt auch Zerstérung von Gelegen nicht auszuschliefen.

VermeidungsmafBBnahmen:

Zur Vermeidung von direkten Tétungen/Verletzungen von Zauneidechsenindividuen wird vor der
BaumaBnahme eine Umsiedlung der Tiere durchgefihrt und anschlieBend die Habitatstrukturen
entfernt, um eine Wiederbesiedlung durch Sogeffekte freiwerdender Reviere zu verhindern. Wo
das Baufeld an besiedelbare oder besiedelte Lebensréume angrenzt und eine Einwanderung
nicht ausgeschlossen werden kann, wird eine Migrationsbarriere (i.d.R. Amphibienzaun) ange-
legt.

Stérungsverbot

,Es ist verboten, wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der européischen Vogelar-
ten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhal-
tungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert” (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG).

Ohne VermeidungsmafBnahmen sind boubedlng’re To’rungen von Individuen und je nach Zeit-
punkt auch Zerstérung von Ge- ' '
legen und Stérung der Tiere
nicht auszuschlieBen. Eine er-
hebliche Stérung, die sich auf
den Erhaltungszustand der loka-
len Population auswirkt ist nicht
gegeben.

VermeidungsmafBBnahmen:
Durch die geplante Umsiedlung
kénnen sich Stérungen durch
Baumafinahmen nicht mehr auf
Individuen auswirken.

Folgende MaBBnahmen ,zur Wahrung des ginstigen Erhaltungszustandes’ werden von der arten-
schutzrechtlichen Prifung vorgesehen:

Ostlich der Ortslage befinden in der Flur ,Auf dem Mann’ sich tber 10 ha Wiesen-, Gebiisch-,
Vorwald- und Waldflachen, die zum Teil bereits mit Zauneidechsen besiedelt sind. Dies zeigt die
generelle Eignung der Flachen als Ganzjahreslebensraum fir die Tierart. Im siddstlichen Viertel
der Flachen finden sich bereits zum Teil optimale Strukturen mit einem Mosaik aus Wiesen, Ge-
bischen und Streuobstpflanzungen.

Hier sollen als zusatzliche Strukturelemente 12 Totholzhaufen mit Sandschittungen dazwischen
angelegt werden, die als zusétzliche Revierzentren und Eiablage-, Sonn- und Uberwinterungsha-
bitat dienen. Zur Stitzung und Vermeidung innerartlichen Stresses werden im Winter die zuge-
wachsenen Steinschittungen in den Gebuischen freigestellt. Das Schnittgut dient als Hacksel-
und/oder Reisighaufen vor Ort als zusétzliches Strukturelement. Die Funktionserfillung der
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Strukturen erfolgt umgehend, d.h. sie stellen nach Errichtung als Lebensraumelement zur Verfi-
gung und missen nicht weiter entwickelt werden.

Die kontinuierliche Funktionstahigkeit der geféhrdeten Lebensstatten der lokalen Population der
Zauneidechse kann mit dem Mafinahmenpaket gewdéhrleistet werden.

Im Bebauungsplan wird auf der Grundlage der artenschutzrechtlichen Prifung die MafBnahme
,M1 Ersatzlebensraum Zauneidechse’ festgesetzt:

Mit der Realisierung des allgemeinen Wohngebietes werden nach derzeitigem Kenntnisstand
Lebensrdume der streng geschiutzten Zauneidechse in Anspruch genommen. Zur Vermeidung
der Verbotstatbestdnde sollen im Bereich der lokalen Population neue Zauneidechsenlebens-
rédume entwickelt werden, die auch die wichtigen Fortpflanzungs- und Ruhestétten beinhalten
sollen.

Ostlich der Ortslage sollen im Ordnungsbereich M1 bereits mit Zauneidechsen besiedelte Fla-
chen durch neu angelegte Revierzentren aufgewertet und damit deren Kapazitét for Zau-
neidechsenindividuen erhéht werden.

Die vorhandenen Strukturen aus Wiesen, Gebischen, Vorwald- und Waldfléchen sowie Streu-
obstpflanzungen sollen erhalten werden. Als Fortpflanzungsstétten sollen insbesondere
12 Sandhaufen und als Ruhestdtten 12 Totholzhaufen (Uberwinterungsquartiere, Tagesverste-
cke, Sonnenstrukturen) angelegt werden. Zur Stitzung und Vermeidung innerartlichen Stresses
sollen im Winter vorhandene Steinschittungen durch Freistellung wieder fir die Zauneidechse
nutzbar gemacht werden. Das Schnittgut soll als Hacksel- und/oder Reisighaufen vor Ort als
zusdtzliches Strukturelement dienen.

Im Nahbereich der neu angelegten Totholzhaufen soll in der Vegetationsperiode 2012 die Wie-
se nicht gemdht werden, um die Versteckméglichkeiten der langgrasigen Wiese zu erhalten. In
Zukunft soll die Wiese in ein- bis zweijahrigem Rhythmus gemdht werden. Das Mulchen soll
vermieden werden.

Entwicklung
Mahd odar Baweldung ein- bis Zweijahrg

Frejsislien von Steinschitiungen
Schaffung Halzhackselhaufen
Entwicklung Entwickiung i
Frelstelien von Steinschittungen Freistelien von Steinschiftungen
Sthaflung HozhackselhautenJi=chaffung Holzhdckselhaufan Entwickiung
. Freistellen von Steinschittungen
Entwickiung # Schaffung Holzhickselhaufen’
Frelsiellen von Steinschitiungen Entwickiung

Schaffung Holzhackseihaufer W yiand von 0.5 hia Wiesenfiache im Winter

Entwicklung

Freistellen von Steinschittungen! Entwickiui
sl LAgtbe Ly cklung
Schaffung Halzhackselnaufen ickiun Mahd oder Beweidung ein; bis zweijahrig
i Amphiteinschutzz

Entwickiung Entwickiung
Mahd ader Beweldung ein- bis 2weljihrig Fm_lal&lleg_voﬁ'swélﬁschmmngen

Schaffung Holzhackseihaufen

Entwicklung von Lebensrdumen fir die Zauneidechse

Die Funktionserfillung der Strukturen soll umgehend erfolgen, d.h. sie stehen nach Errichtung
als Lebensraumelement zur Verfigung und missen nicht weiter entwickelt werden.
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Die langfristige Nutzbarkeit des Ordnungsraumes ,M1 Ersatzlebensraum Zauneidechse’ ist durch
schriftliche Vereinbarungen mit dem Pachter der Flache, der Wasserversorgung Rheinhessen-
Pfalz, gesichert.

Begrinung des StraBenraums

In den Strafenrdumen des Plangebiets sollen Laubb&ume angepflanzt werden, die an die spezi-
ellen Standortbedingungen (Wéarme- und Trockenstress, beengter Wurzelraum, Tausalzeinwir-
kung etfc.) angepasst sind. Bei der Pflanzung ist auf einen ausreichend groflen Wurzelraum der
Baume zu achten. Pflanzflachen fir Baume sollten mindestens 1,5 m breit sein (gemessen ab
Hinterkante Rickenstitze der Bordsteine). Im Bereich der Stellplétze sollen die Baume durch ei-
nen Anfahrschutz gesichert sein.

Immissionsschuiz

An dem bestehenden Schlossbetrieb werden organisatorische MaBnahmen sowie der Einbau
eines Schalldémpfers vorgesehen. Im Umfeld des Winzerbetriebs wird die Wohnbebauung Gber
Vorkehrungen zum passiven Schallschutz geschitzt. Der Betrieb soll auf bestimmte Arbeiten in
der Nachtzeit verzichten.

Allgemeine SchutzmaBnahmen

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

Schutz des Mutterbodens

GemdfB § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung

und Vergeudung zu schitzen (z. B. durch Abschieben und Wiederverwendung). Weiterhin wird
auf die Vorschriften der DIN 18 915 und der DIN 18 917 verwiesen.

SchutzmafBnahmen 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 Geldndes durch allgemein boden- und pflanzenschédigende Stoffe (z.B.: Lésemittel, Mi-
neraldle, Séuren, 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 Schad-
stoffeintrégen zu schitzen.

Schutz von Pflanzenbesténden und Vegetationsfléichen bei Baumaf3nahmen

Zum Schutz von Vegetationsbestdnden und Vegetationsfléchen in jeder Phase der Bauausfih-
rung sowie langfristig nach Beendigung der BaumafBnahmen greifen die Vorschriften der

DIN 18 920.

Ausfihrung der Pflanzungen

Um einen langfristigen Erfolg der PflanzmaBBnahmen zu gewdhrleisten, sind diese gemdB den
Richtlinien der DIN 18 916 vorzubereiten, auszufihren und nachzubehandeln. Die Vorbereitung
der Vegetationstragschicht erfolgt nach DIN 18 915. Materialien zur Befestigung, zum Abstitzen
oder zum Schutz der Pflanzen vor Verbiss missen gemaf3 der DIN 18 916 mindestens zwei Jahre
haltbar sein. Die Pflanzungen sind auch nach Fertigstellung der Anlagen durch regelméBige
Pflege langfristig zu sichern.
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Grundsétzlich sollten die Pflanzungen spétestens unmittelbar nach der Fertigstellung der bauli-
chen Anlagen durchgefihrt werden. Ausfallende Pflanzen sind in der darauf folgenden Pflanzpe-
riode in gleicher Qualitét zu ersetzen. Die gepflanzten B&dume und Stréucher dirfen nicht eigen-
méchtig entfernt werden.

Plangebietsexterne MaBnahmen

Es ist beabsichtigt, die nicht innerhalb des Plangebiets ausgleichbaren Eingriffe durch Renaturie-

rungsmafBnahmen in der Selzaue auf einer Fléche von 0,76 ha zu kompensieren.

7.2.4 Anderweitige geprifte Planungsméglichkeiten und Angabe der wesentlichen
Auswahlgrinde im Hinblick auf die Umweltauswirkungen

Grundsétzlich andere Standortalternativen wurden mehrfach untersucht™.

Lage der Standortalternativen

(aus isu, 2008, S. 5)

isu (2008): Wohnflachenentwicklung im Bereich ,Wethbach’ — Begriindung fir die Abweichung von den Zie-
len des regionalen Raumordnungsplanes Rheinhessen-Nahe, Kaiserslautern
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Auch eine gréfiere Variante des Plangebietes, das Gber den westlich begrenzenden Wirtschafts-
weg hinausgehen sollte, wurde erwogen.

Abgrenzungsvorschlag
(aus isu, 2008, S. 8)

Um jedoch Konflikte mit dem im Regionalen Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe ausgewie-
senen Vorranggebiet ,Arten- und Biotopschutz’ zu vermeiden und um somit eine gréfiere Um-
weltvertraglichkeit zu gewdhrleisten, wurde das Plangebiet auf das jetzt vorliegende Maf3 redu-
ziert.

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 wurden nach den einschlégigen fachspezifischen Kriterien
abgewickelt, so z.B. die landespflegerischen Erhebungen und Analysen.
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Technische Verfahren im engeren Sinne kamen zur Anwendung bei
e der Erstellung von Schallgutachten zur Beurteilung des Schlosser- und des Winzerbetriebes
e der geotechnischen Beratung im Zuge der Erstellung des Bebauungsplanes

e der abfalltechnischen Untersuchung der Rampe hinter dem Anwesen Mainzer Strae 14b
im Zuge der Erstellung des Bebauungsplanes

e der Vermessung zur Vorbereitung der technischen und verkehrlichen ErschlieBung.

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

GemaB § 4c BauGB Uberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die
aufgrund der Durchfihrung der Bauleitpléne eintreten, um insbesondere unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Mafinahmen
zur Abhilfe zu ergreifen.

Da bei der Durchfihrung des vorliegenden Bebauungsplans keine schwerwiegenden negativen
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch die Planung erwartet werden, die Gber das
ermittelte Maf3 hinausgehen, sind konkrete Mafinahmen eines Monitorings derzeit nicht geplant.

7.3.3 Allgemein verstéandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Sérgenloch beabsichtigt, zusatzliche Wohnbaufléchen fir bestehenden Eigenbe-
darf aus der Gemeinde bereit zu stellen und somit ihren Charakter als attraktiven Wohnort wei-
ter zu festigen. Dazu will sie im Westen der Ortslage den Bereich ,Wethbach’ als Wohngebiet
entwickeln. Da die Gemeinde derzeit keine Wohnbaufléchen zur Verfigung hat, ist die Realisie-
rung dieses Wohngebietes wesentlich fur die Entwicklung der Gemeinde. Mit der Verwirklichung
der Planung wird die Ortslage in diesem Bereich abgerundet.

Gleichzeitig soll auch das ungesteuverte Bauen in der 2. und teilweise sogar 3. Reihe von der
Mainzer Strafle geordnet werden. Hierzu ist eine rickwdartige ErschlieBungsstrafie unabdingbar.
In Notsituationen soll mit dieser StraBe eine Umleitungsfunktion fir die beengte Ortsdurchfahrt
ermoglicht werden.

Der rdumliche Geltungsbereich hat eine Gesamtifléche von 2,3 ha.

Die sich durch die Bautatigkeit, die Anlage und die Nutzung des Gebiets sowie durch Wechsel-
wirkungen mit der Umgebung ergebenden Beeintrachtigungen der bestehenden Natur- und
Landschaftspotenziale werden im Folgenden zusammengefasst dargestellt:

Schutzgut Mensch/Allgemeinwohl geringe Eingriffserheblichkeit
Schutzgut Kultur- und Sachgiter geringe Eingriffserheblichkeit
Schutzgut Arten und Biotope mittlere, z.T.hohe Eingriffserheblichkeit
Schutzgut Boden mittlere Eingriffserheblichkeit
Schutzgut Wasser geringe Eingriffserheblichkeit
Schutzgut Klima geringe Eingriffserheblichkeit
Schutzgut Landschaftsbild hohe Eingriffserheblichkeit

Durch folgende MafBinahmen kénnen die Eingriffe minimiert bzw. ausgeglichen werden:
e Durchgrinung des dffentlichen Verkehrsraums durch StraBenbéume,

e Gringestaltung und Pflanzung von Hausb&umen auf den privaten Grundsticksfléchen,
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e Verwendung von wasserdurchlassigen Belagsarten,
e Zwischenspeicherung und verzégerte Ableitung des Niederschlagswassers,

e MaBnahmen des aktiven und passiven Schallschutz zu gewerblichen und &hnlichen Ge-
rduschen

e externen Kompensationsmafinahmen in der GréBenordnung vom 0,76 ha in der Selzaue

e Schaffung eines Ersatzlebensraumes fir die streng geschitzte Zauneidechse &stlich der
Ortslage

Die empfohlenen landespflegerischen Mafinahmen sollen als Festsetzungen in den Bebauungs-
plan bzw. in Form vertraglicher Regelungen fir die externen Mafinahmen Gbernommen werden.

Die o.g. MaBBnahmen sind geeignet, die Eingriffe in die verschiedenen Schutzgiter vollsténdig zu
kompensieren.

8 VERFAHREN UND BETEILIGUNG

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden neben den Schritten der frihzeitigen und
der férmlichen Beteiligung der Triger dffentlicher Belange sowie der Offentlichkeit zwei erneute
verkirzte Auslegungen und zwei erneute Beteiligungen der Behérden wie auch eine Betroffenen-
beteiligung durchgefihrt.

Die Anregungen aus den Beteiligungsverfahren wurden planungsbegleitend unterschiedlich ge-
wirdigt. Eine Vielzahl der vorgetragenen Sachverhalte von Behérden und sonstigen Trégern 61-
fentlicher Belange waren in der Planung bereits umfanglich oder im Wesentlichen bericksichtigt
bzw. konnten durch kleinere Anderungen und Ergdnzungen sowie redaktionelle Anpassungen
und Klarstellungen in der Begrindung integriert werden.

Zu Sachverhalten, deren Stellenwert im Zuge des Verfahrens deutlich wurde oder an Gewicht
gewann, wurden vertiefte Betrachtungen angestellt bzw. Gutachten eingeholt. Das betrifft u.a.
den Artenschutz. Auf Anregungen der Kreisverwaltung und der Offentlichkeit wurde ein faunisti-
sches Gutachten mit integrierter artenschutzrechtlicher Prifung erstellt, das das Vorkommen der
streng geschitzten Zauneidechse bestatigte. Darauthin wurde der Bebauungsplan um einen ex-
ternen Geltungsbereich, einen Ersatzlebensraum fir die Zauneidechse, erweitert. Zurickgewie-
sen wurden die Anregungen der Offentlichkeit hinsichtlich einer Vergramung der Zauneidechse
in die westlich angrenzenden Kleingérten anstelle der Umsiedlung, da eine Lésung zu finden
war, die sowohl kurzfristig (2012/2013) wie auch langfristig (Sicherstellung des Uberlebens des
lokalen Vorkommens auf der Zielflache Gber mehr als 30 Jahre) wirkt. Eine Umsiedlung der zu
erwartenden wenigen Individuen wurde aus artenschutzrechtlicher Sicht gunstiger bewertet als
eine Vergramung auf Flachen mit ungewisser Zukunft.

Zum Immissionsschutz wurden auf der Grundlage von Begutachtungen intensive Erwégungen
zur Zulassigkeit der geplanten Wohnnutzung in der Nachbarschaft zu einem metallverarbeiten-
den Betrieb und zu einem Nebenerwerbs-Winzerbetrieb sowie zu méglichen —nicht gewollten-
Beeintrachtigungen der Arbeitsféhigkeit der beiden Betriebe angestellt. Im Ergebnis wurden Lé-
sungen gefunden, die es ermdglichen, einen vertretbaren Ausgleich der Interessen der bestehen-
den Betriebe an einer Fortfihrung der Einrichtungen einerseits und der kinftigen Wohnnutzung
hinsichtlich der Wohnruhe andererseits zu realisieren. Alle Ergebnisse sind nach Erfordernis in
die Festsetzungen eingegangen.
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Eine auf Anregung der Offentlichkeit durchgefihrte abfalltechnische Untersuchung im Bereich
der angeschitteten Rampe zwischen Mainzer Strale und dem westlichen Wirtschaftsweg hat so
gut wie keine Schadstoffe in der Auffillung erbracht, so dass der beabsichtigten baulichen Nut-
zung nichts entgegen steht.

Anregungen der Offentlichkeit wurden besonders zu dem Standort des Plangebietes vorgetra-
gen. Da Standortalternativen fir die erforderlichen Wohnbaufléchen vorlaufend bereits mehr-
fach gesucht wurden mit dem Ergebnis, dass im Osten der Gemeinde im Nahbereich der Orts-
lage keine geeigneten Fléchen vorhanden sind, wurde an dem Standort ,Wethbach’ festgehal-
ten. Die geplante Bebauung stellt eine gewollte Abrundung des Siedlungsrandes dar. Zu Vorbe-
halten von Burgern hinsichtlich des Verlustes von Gartenland und den damit verbunden negati-
ven Auswirkungen fir das Orts- und Landschaftsbild wird auf die vorgesehenen Kompensati-
onsmafBnahmen verwiesen, die den Verlust wieder ausgleichen. Diese wurden im Rahmen der
Eingriffsausgleichsbilanzierung ermittelt. Im Weiteren strebt die Gemeinde an, im Westen der
Ortslage neues Kleingartengelénde auszuweisen, um dem Bedarf an Klein- und Nutzgérten ge-
recht zu werden.

Nicht Rechnung getragen wurde der Anregung der Landwirtschaftskammer, die in Nord-Sid-
Richtung verlaufende ErschlieBungsstrafie durchgéngig auf eine Breite von 6,50 m ohne
Bauminseln und Parkbuchten im StraBenraum auszubauen, um den Begegnungstall landwirt-
schaftliches Fahrzeug/Mullfahrzeug oder landwirtschaftliches Fahrzeug zu erméglichen. Unter
Wirdigung der derzeitigen Situation und mit Verweis auf das geringe landwirtschaftliche Ver-
kehrsautkommen wird die Strafle fir den Begegnungsfall Bus/Pkw ausgelegt. In den bereits heu-
te bebauten Bereichen sollen méglichst die bestehenden Wegeparzellen fir die Ausweisung der
StraBenverkehrsflache zu Grunde legt werden mit dem Ziel, so wenig wie méglich in die bebau-
ten Grundsticksstrukturen einzugreifen.

Die Anregungen aus den Beteiligungsverfahren wurden in der Planung angemessen gewirdigt
und sind ggf. unter dem jeweiligen inhaltlichen Bezug in dieser Begrindung angesprochen. Ge-
nerell wird zu den Ergebnissen der Beteiligungsverfahren auf die umfangreichen textlichen Aus-
arbeitungen verwiesen, die dem Gemeinderat zur Durchfihrung der Abwégung zu den An-
regungen vorlag.

9 HINWEISE ZUR REALISIERUNG

Bodenordnung

Zur Realisierung des Baugebietes ist eine Neuordnung der Grundsticksverhalinisse notwendig.
Es wird ein férmliches Umlegungsverfahren durchgefihrt.

Artenschuiz

Es wird darauf hingewiesen, dass auf den zu bebauenden Flachen im allgemeinen Wohngebiet auch
zukinftig die nach Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschitzte Zauneidechse (Lacerta agilis) auftre-
ten kann und dann ggf. artenschutzrechtliche Verbotstatbestéinde gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG (Zugriffs-
und Stérungsverbote) zu beachten sind.

Immissionsschuiz

Zur Vermeidung von Immissionskonflikten wird auf der Grundlage des erstellten Schallgutach-
tens zum Winzerbetrieb im beiderseitigen Interesse von Betrieb und kinftigen Anwohnern dring-
lich empfohlen:
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Zur Vermeidung von Emissionen durch den Winzerbetrieb sollen Reinigungsarbeiten mit dem
Hochdruckreiniger auf der Stellflache vor dem Garagentor nicht in der Zeit von 22.00 Uhr bis
06.00 Uhr durchgefihrt werden.

Zur Vermeidung von Immissionen fir die Wohnnutzung sollen Auflenwohnbereiche (Terrassen,
Balkone) nicht an Gebédudefronten vorgesehen werden, deren Belastung durch Anlagengeréu-
sche des Winzerbetriebes dem Larmpegelbereich Il oder dem Larmpegelbereich IV entspricht.
Das sind in der Regel die Ost- bzw. Nordseiten der den Betrieb umgebenden Grundsticke (vgl.
Planzeichnung).

Nutzung von Niederschlagswasser

Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Std — Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft
und Bodenschutz empfiehlt die Zwischenschaltung von Zisternen. Fir die Einleitung in die Selz ist
eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Der Ausgleich der Wasserfihrung nach §§ 61, 62
LWG fior n = 0,05 ist erforderlich.

Falls Niederschlagswasser zu Brauchzwecken, z.B. zum Toilettespilen vorgesehen ist, sind der
Trager der Wasserversorgung und das Gesundheitsamt hierGber zu verstandigen. Verbindungen
zum Trinkwassernetz sind verboten. Die Leitungen und Zapfstellen sind so zu kennzeichnen, dass
Verwechslungen mit dem Trinkwassernetz ausgeschlossen sind.

Léschwasser

Die Wasserversorgung Rheinhessen-Pfalz GmbH weist darauthin, dass bei einem Brandfall die
Léschwassermenge von 48m3/h Uber einen Zeitraum von 2 Stunden bereit gestellt werden kann.

Umgang mit Leitungen, MaBnahmen der technischen ErschlieBung

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom und von Kabel Deutschland
sowie Elektrokabel der EWR.

Die im Bereich der beiden in Nord-Std- und Ost-West-Richtung verlaufenden Fahrwege liegen-
den Leitungen der Telekom sind beim Neubau der Straflen zu beachten.

Die ErschlieBungsplanung soll frihzeitig mit den ErschlieBungstrégern koordiniert werden.

GemdfB den Vorgaben der Leitungstréiger ist die genaue Lage von Versorgungsleitungen ggf.
durch Handschachtungen festzustellen. Notwendige Schutzstreifen oder Mindestabsténde sind
bei der Planverwirklichung geeignet zu beachten. Arbeiten innerhalb der Schutzstreifen sind an-
zuzeigen und SchutzmafBnahmen abzustimmen. Zur Vermeidung gegenseitiger Beeinflussung
durfen Mindestabsténde bei der Verlegung von Leitungen ohne Sondermafinahmen nicht unter-
schritten werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass auf Leitungstrassen von Versorgungstragern keine Baumpflan-
zungen vorgenommen werden dirfen, da Baumwurzeln in der Regel mittel- bis langfristig ein
Gefahrenpotenzial fir Versorgungs- und Hausanschlussleitungen bergen.

Boden und Baugrund

Vorlaufende Baugrunduntersuchungen haben die prinzipielle Bebaubarkeit festgestellt. Nach Art
und Umfang der Bebauung werden spezielle individuelle Baugrundgutachten nach DIN 4020
und DIN 1054 dringend empfohlen. Ggf. sind entsprechende Sicherungsmaf3nahmen zu be-
ricksichtigen. Es darf keine konzentrierte Versickerung anfallenden Niederschlags- und Oberfla-
chenwassers erfolgen.
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Zur Gewdhrleistung der Hangstabilitét sind auch im Bauablauf Vorsichtsmafinahmen zu beach-
ten. Das Geldnde um die Gebdude muss mit Gefdlle von den Hausern weg modelliert werden,
damit eine Versickerung im Arbeitsraumbereich vermieden wird. Der Arbeitsraum ist mit wasser-
undurchlassigem Material in Lagen zu verfillen. Die einzelnen Lagen sind sorgféltigst zu verdich-
ten.

Aufgrund der Hangsituation und des vermuteten Rutschgebietes wird ein Feuchteschutzsystem
gemaB ,weifer Wanne’ empfohlen. Ebenfalls sollte das Kellergeschoss als steifer Kasten in Beton
(z. B. Gber eine massive, bewehrte Bodenplatte, Kellerwénde und Kellerdecke kraftschlissig ver-
binden) ausgelegt werden. Hierdurch wird auch der Quell-/ Schrumpfempfindlichkeit des Unter-
grundes bei wechselnden Wassergehalten begegnet. Die neuen Bauwerkslasten sollten in etwa
nicht die Lasten des Erdaushubs Gberschreiten. Oberstes Prinzip bei der Bebauung, sollte die
Wahrung eines Massengleichgewichts im Hang sein.

Es wird dringend empfohlen, dass die privaten Bauherrn einen Baugrundgutachter hinzu ziehen, der
neben der Beurteilung der Grindungssituation auch eine Begleitung der BaumaBnahme leistet. Der Gut-
achter sollte das vorliegende Gutachten zur Hangstabilitét einsehen und sich mit dem Ersteller sowie ggf.
dem Landesamt fiir Geologie und Bergbau abstimmen.

Radonpotenzial

Nach Aussage des Landesamtes fir Geologie und Bergbau liegen fir das Plangebiet derzeit
keine Informationen Uber das Radonpotential vor. In Deutschland existieren bislang keine ver-
bindlichen Grenzwerte fir die Radonkonzentration in der Raumluft. Vom Bundesamt fir Strah-
lenschutz werden lediglich unverbindliche Empfehlungswerte formuliert. Gemafl Aussage des
Landesamtes fir Geologie und Bergbau ist nach dem Stand der bisher gemessenen Radonkon-
zentrationen in der Bodenluft bei geeigneter Bauweise praktisch Uberall in Rheinland-Pfalz die
Errichtung von Gebéduden, die einen ausreichenden Schutz vor Radon bieten, méglich.

Bei einer Gblichen Bauweise nach heutigem Stand der Technik mit Kellern, die als schwarze oder
weifle Wanne ausgebildet sind, werden in der Regel keine weiteren VorsorgemaBBnahmen not-
wendig.

Da der Radongehalt je nach Untergrundbeschaffenheit schwanken kann, wird den privaten Bau-
herrn empfohlen, grundsticksbezogene orientierende Radonmessungen in der Bodenluft durch-
fohren zu lassen. Die erzielten Messergebnisse sollten an das Landesamt fir Geologie und Berg-
bau Gbermittelt werden, damit diese in die Weiterentwicklung der Radonprognosekarte des Lan-
des einflieBen kénnen.

Altlasten

Sollten bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes Informationen oder Erkenntnisse Gber ab-
gelagerte Abfélle (Altablagerungen), Alistandorte oder gefahrverdéchtige Beeintréchtigungen
der Bodenfunktion wie z.B. Schadstoffverunreinigungen (Verdachtsfléchen bzw. schédliche Bo-
denveranderungen) vorliegen oder sich ergeben, soll dies der zustdndigen Regionalstelle der
SGD fur Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz in Mainz mitgeteilt werden.

AuBere VerkehrserschlieBung

Die Problematik der beengten Ortsdurchfahrt in Sérgenloch ist bekannt. Der recht kurvige Ver-
lauf der L 432 im Orisbereich ist geprégt durch eine enge historische Bebauung und verfigt nur
Uber schmale Gehwege. Dies fuhrt insgesamt zu problematischen Sichtverhéltnissen.

Mit der Realisierung des geplanten Baugebietes ist auch mit zusétzlichen Verkehren zu rechnen.
Der Gemeinde ist bewusst, dass durch das oben genannte bestehende Verkehrssystem eine op-
timale VerkehrserschlieBung des Plangebietes nicht gegeben ist. In Anbetracht der begrenzten
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Grofle des Wohngebietes ist eine unverhdltnismafig hohe Verkehrszunahme und eine damit
einhergehende Verkehrsproblematik nicht zu erwarten. Fir die Zukunft sollte jedoch die Ver-
kehrssituation an den Einmindungen der Strale ,Am Kirschgarten’ sowie des Mihlweges in die
L 423 (nordlichen bzw. sidliche Anbindung des Plangebietes) beachtet werden, um frihzeitig
auf eventuell erforderliche werdende Mafinahmen reagieren zu kénnen.

aufgestellt im Auftrag der Gemeinde Sérgenloch
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