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1 Grundlagen des Planes
1.1 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch:
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.

3634), geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394).

Baunutzungsverordnung:
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO — Baunutzungsverordnung)

i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz:
Landesbauordnung fir Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24.11.1998 (GVBI. 1998 S. 365), zuletzt
mehrfach geandert durch Gesetz vom 07.12.2022 (GVBI. S. 403).

Planzeichenverordnung:
Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts

(Planzeichenverordnung — PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

Bundesnaturschutzgesetz:
Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)

i.d.F. der Bekanntmachung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel
48 des Gesetzes vom 23.10.2024 (BGBI. 2024 1 Nr. 323).

Landesnaturschutzgesetz Rheinland-Pfaiz:
Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) i.d.F. vom 06.10.2015 (GVBI. 2015 S. 283), zuletzt
geandert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 26.06.2020 (GVBI. S. 287).

Bundesimmissionsschutzgesetz:
Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,

Gerdusche, Erschiitterungen und &hnliche Vorgénge (Bundes-Immissionsschutzgesetz —
BImSchG)i.d.F. der Bekanntmachung vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 1 S. 123), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 03.07.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225, Nr. 340).

Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitspriifung:
Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt geadndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom

23.10.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323).

Landesgesetz iiber die Umweltvertraglichkeitsprifung:
Landesgesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprufung (LUVPG) vom 22.12.2015 (GVBI. S.
516), mehrfach geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27.03.2018 (GVBI. S. 55).

Landeskompensationsverordnung:
Landeskompensationsverordnung (LKompVO) vom 12.06.2018 (GVBI. 2018 S. 160).

Wasserhaushaltsgesetz:
Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz — WHG) vom

31.07.2009 (BGBL. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 22.12.2023
(BGBI. 2023 I Nr. 409).



Landeswassergesetz Rheinland-Pfalz:
Wassergesetz fur das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz — LWG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 14.07.2015 (BGBI. 2015 S. 127), zuletzt geéndert durch Artikel 2

des Gesetzes vom 08.04.2022 (GVBI. S. 118).

Denkmalschutzgesetz:
Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom 23.03.1978 (GVBI. 1978 S. 159), zuletzt gedndert durch

Artikel 4 des Gesetzes vom 28.09.2021 (GVBI. S. 543).

Landeswaldgesetz Rheinland-Pfalz:
Landeswaldgesetz (LWaldG) vom 30.11.2000 (GVBI. S. 504), zuletzt gedndert durch Gesetz

vom 27.03.2020 (GVBI. S. 98).

BundesfernstraRengesetz:
Bundesfernstraiengesetz (FStrG) vom 28.06.2007 (BGBI. | S. 1206), zuletzt geéndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 22.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409).

Landesstraengesetz Rheinland-Pfalz:
LandesstraRengesetz (LStrG) vom 01.08.1977 (GVBI. 1977 S. 273), zuletzt geandert durch §
84 des Gesetzes vom 07.12.2022 (GVBI. S. 413).

Gemeindeordnung Rheinland-Pfalz:
Gemeindeordnung Rheinland-Pfalz (GemO) vom 31.01.1994 (GVBI. S. 153), zuletzt geéndert

durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.03.2023 (GVBI. S. 71).

1.2 Kartengrundlagen

Kartengrundlage flr die zeichnerischen Darstellungen des Bebauungsplanes ist der Auszug
aus den Geobasisinformationen der - LIEGENSCHAFTSKARTE ~ des Landes Rheinland-
Pfalz, Landkreis Bad Kreuznach, Gemeinde Pfaffen-Schwabenheim, Gemarkung Pfaffen-
Schwabenheim, Flur 1, 5 und 6, ausgestellt und ausgehandigt durch die Verbandsgemeinde-

verwaltung Bad Kreuznach.

2 Verfahrensablauf

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss der Ortsgemeinde Pfaffen-

Schwabenheim vom ..............coiiiiiinne eingeleitet.
Die Bekanntmachung uber die Aufstellungvom ........................ wurde im Mitteilungsblatt der
Verbandsgemeinde Bad Kreuznach vom ..........cccccooeineinecencinccenenen, , Ausgabe verdffentlicht.

Die Beteiligung der Behdérden und sonstigen Tréager offentlicher Belange und der

Nachbargemeinden hatvom .................coieeiieee. bis....ooii stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit hat vom ................cc.ooiviiiciiiiiineeenne., in Form
einer éffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes stattgefunden.

Die Beratung und Beschlussfassung lber die eingegangenen Stellungnahmen, wahrend der
Verfahren der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung, der Abstimmung mit den
Nachbargemeinden und der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange hatam........ ... stattgefunden.



Die Billigung des Bebauungsplanentwurfes und des Umweltberichtes unter Beriicksichtigung der
einzuarbeitenden Anderungen / Ergénzungen hatam ...........cc.occcecvenen.. stattgefunden.

Die Offenlage des Bebauungsplanes und des Umweltberichtes wurde durch den Beschluss der

Ortsgemeinde Pfaffen-Schwabenheim vom ............................... eingeleitet und fand vom
.................................. biS....ccovriiiiiieeecennL st
Der Ortsgemeinderat Pfaffen-Schwabenheim hat in seiner Sitzung am .................. den

Bebauungsplan der Ortsgemeinde Pfaffen-Schwabenheim fiir das Teilgebiet "Auf der Pforte II" als

Satzung beschlossen.

Die Bekanntgabe des Bebauungsplanes gem. § 10 Abs.3 BauGB ist im Mitteilungsblatt der
Verbandsgemeinde Bad Kreuznach am ................cocoiiiiiiiciiiiiee e, erfolgt.

3 Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

Der Bebauungsplan besteht aus einem Geltungsbereich. Der Geltungsbereich umfasst die im
Flachennutzungsplan dargestellten gemischten Bauflichen (M) und Flichen fiir die
Landwirtschaft. Die Sudseite des Geltungsbereiches wird durch den Stralenkérper der
Briihistral’e und die sidlich angrenzenden bebauten und unbebauten Privatgrundstiicke
begrenzt. Die Ostseite des Plangebietes wird durch einen Wassergraben begrenzt. Die
nérdliche Grenze des Bebauungsplanes wird durch einen Wassergraben begrenzt oder
befindet sich ca. 50 m siidlich des Wassergrabens am Ortsrand in Verlédngerung der
Reihenhausbebauung an der Sprendlinger Strale. Die westliche Gebietsgrenze bilden die
rickseitigen Grundstiicksgrenzen der Bebauung &stlich der Sprendlinger Strae (L 413).

Die Gesamtfliche des Geltungsbereiches betragt ca. 33.192 m?.
Folgende Flurstiicke befinden sich volisténdig oder teilweise (tiw.) im Geltungsbereich des

Bebauungsplanes:

Flur 1. Gemarkung Pfaffen-Schwabenheim:

Flurstiicke: Nr. 67/5, 67/6, 67/7, 67/8, 68 tiw., 69/2, 69/3, 69/4, 69/5, 70 tiw., 71 tiw., 72/2, 144,
145/1, 151/6, 151/7, 344/1 (Brihlstra®e) und 380 tiw. (Wirtschaftsweg)

Flur 5, Gemarkung Pfaffen-Schwabenheim:

Flurstiicke: Nr. 363, 364, 365, 366, 391 tlw.

Flur 6, Gemarkung Pfaffen-Schwabenheim:

Flurstiicke: Nr. 1, 2und 3

4 Anlass und Ziele der Planung

Die Ortsgemeinde Pfaffen-Schwabenheim plant fiir das Teilgebiet “Auf der Pforte II* die
Aufstellung eines Bebauungsplanes. Der ca. 33.192 m? umfassende Geltungsbereich besteht
aus dem nicht qualifiziert ausgebauten Bereich der BriihistraRe (Parzelle 344/1) und den
vorwiegend in nordlicher und 6stlicher Richtung angrenzenden landwirtschaftlich genutzten
Privatgrundstiicken.

Entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes erfolgt die
Verkehrserschliebung durch den Ausbau der BriihistralRe (Parzelle 344/1) und die in nérdlicher
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Richtung verlaufende Planstrale. Diese verschwenkt am Ende in westlicher Richtung und
bildet eine Strallenschieife an der West- und Siidseite der Baufldchen bis zum Anschluss an
die Planstraf’e in Verldngerung der Briihistrale.

Die Anbindung des Baugebietes an die vorhandene Schmutzwasserkanalisation erfoigt Uiber
eine Freifliche (Leitungstrasse) westlich der Parzelle 2 (Flur 6) bis zum Anschluss an den
bestehenden Endschacht im Bereich des Gemeindeweges (Parzelle 386/6) unterhalb der
vorhandenen Bebauung siidlich der Briihistrafe.

Die Ableitung des Niederschlagswassers erfolgt (ber ein vorgeschaltetes
Regenriickhaltebecken gedrosselt in den dstlich des Baugebietes gelegenen ehemaligen und
als offener Wassergraben ausgebildeten Miihigraben.

Die ErschlieBung des Gebietes durch weitere Medien erfolgt durch die am Ende der
ausgebauten BrihistraBe vorhandenen Leitungsanschliisse (Elektrizitat, Telefon,
Telekommunikation u.a.). Inwieweit eine Versorgung des Gebietes durch Erdgas erfolgt, hangt
von der Entscheidung des Versorgungstrégers ab.

Auf Grundlage des Flachennutzungsplanes und in Anpassung sowie Weiterfihrung der
vorhandenen angrenzenden Ortslage wird das Baugebiet im Bebauungsplan als Mischgebiet
festgesetzt. Zuséatzlich zur Wohnnutzung werden nicht stérende sonstige Nutzungen
vorgesehen bzw. in ihrem Bestand erhalten. Nach dem in der Planzeichnung dargestellten
Parzellierungsvorschlag sind ca. 31 private Baugrundstiicke méglich. Die durchschnittliche
GrundstiicksgréRe betragt ca. 570,00 m?.

Die Baulandreserven der Ortsgemeinde sind derzeit erschpft. Das letzte Neubaugebiet ,Am
Schlag IlI* wurde 2018 durch die Ortsgemeinde erschlossen. Samtliche Baugrundstiicke
wurden an bauwillige Familien verkauft und werden zurzeit bebaut bzw. sind bereits bebaut.
Das Gewerbegebiet ,Auf der Scheiwiese” der Ortsgemeinde weist ebenfalls keine freien
Bauflachen mehr aus.

Die Nachfrage von Bauinteressenten nach geeigneten Baugrundstiicken fiir private und
gewerbliche Nutzung besteht weiterhin. Von Bedeutung ist die rdumlich nahe Anbindung an
das &ffentliche Verkehrsnetz, den &ffentlichen Nahverkehr und die Infrastruktureinrichtungen
des Dorfes.

Um die Nutzungsstruktur eines Mischgebietes zu gewahrleisten werden gem. § 6 Abs. 2
BauNVO nachfolgende Bebauungen zugelassen §1 Abs. 6 BauNVO.

Wohngebéude

Geschéfts- und Burogebdude

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes

Sonstige Gewerbebetriebe

Anlagen fir Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und

sportliche Zwecke

LWN =

o s

Aufgrund der Interessen des Nachbarschaftsgesetzes und der Vermeidung flachenintensiver
und Larm erzeugender Einrichtungen werden gem. § 6 Abs. 2 und 3 BauNVO nachfolgende
Bebauungen nicht zugelassen §1 Abs. 6 BauNVO.

6. Gartenbaubetriebe

7. Tankstellen
8. Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 in den Teilen des Gebiets,

die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind
Vergniigungsstéatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 auRerhalb der in Absatz 2

Nr. 8 bezeichneten Teilen des Gebiets.

Zur Kompensation der Eingriffe in Natur- und Landschaft wird eine Fléche von 9.026 m? im
Bebauungsplan ausgewiesen (s. Anlage Umweltbericht, Verfasser: Oko-Vision-Biologen Berg
& Jurczyk — PartG, Steinbacher Hohl 53, 60488 Frankfurt, vom September 2023, Herr Matthias

Jurczyk).



5 Zweck und Ziel der Planaufstellung

Der Bebauungsplan dient der stadtebaulichen Ordnung zur Ausweisung und Erschlieung von
Baufldchen als Mischgebiet (MI). Die Ausweisung der Baufldchen erfolgt durch die
Festsetzung eines Mischgebietes gemdR § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) im
Geltungsbereich der unter Punkt 3 aufgefiihrten Flursticksnummern fiir das Teilgebiet “Auf
der Pforte I, Flur 1,5 und 6, Gemarkung Pfaffen-Schwabenheim.

Ziel ist es, eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung zu gewéhrleisten, die die sozialen,
wirtschaftlichen und Umwelt schiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber
kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit
dienende sozialgerechte Bodennutzung schafft.

Es soll dazu beigetragen werden, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die
natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fiir den
allgemeinen Klimaschutz, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild
baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Zu beriicksichtigen sind die aligemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung, die
Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung und die
Anforderungen Kosten sparenden Bauens sowie die Bevélkerungsentwicklung.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die Belange des Umweltschutzes
einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung
erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie berticksichtigt
werden.

Die privaten und Offentlichen Belange sind gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwagen. Mit Grund und Boden soll sparsam umgegangen werden; dabei sind Boden-
versiegelungen auf das notwendige Mal zu begrenzen.

Der Bebauungsplan soll sich den Zielen der Raumordnung anpassen und ist aus dem
Flachennutzungsplan und Landschaftsplan der Verbandsgemeinde Bad Kreuznach zu
entwickeln.

Die Vermeidung voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie
der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes sind zu beriicksichtigen.

6 Ziele der Landes- und Regionalplanung

Die 1506 Einwohner (Stand 31.12.2023) zahlende Ortsgemeinde Pfaffen-Schwabenheim
befindet sich im Nahbereich Bad Kreuznach und ist dem Oberzentrum (OZ) Mainz und dem
Mittelzentrum (MZ) Bad Kreuznach zugeordnet. Nachstgelegenes Grundzentrum (GZ) ist die

Ortsgemeinde Sprendlingen.
Der regionale Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe 2014, Gesamtfortschreibung vom

21.10.2015 und Teilfortschreibung vom 04.05.2016, weist der Ortsgemeinde Pfaffen-
Schwabenheim die Funktion “Eigenentwickiung” (E) zu. Unter Punkt 2.2.1 heillt es:

Die Gemeinden mit Eigenentwicklungen sollen unter Beachtung einer landschaftsgerechten
Orisgestaltung und der Bewahrung der nachhaltigen Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes

- Wohnungen fiir den értlichen Bedarf bereitstellen,
- die Voraussetzungen fiir die Sicherung und Erweiterung ortanséssiger Betriebe

schaffen,
- die wohnungsnahe Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen des téglichen

Bedarfs planerisch ermdglichen,
- die Bedingungen fiir Erholung, kulturelle Betatigung und das Leben in der

Gemeinschaft verbessern.

Nach den Zielen des Regionalen Raumordnungsplanes Rheinhessen-Nahe 2014 hat die
Innenentwicklung Vorrang vor der Entwicklung neuer Siedlungsgebiete im AuRenbereich, da
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Boden eine nicht vermehrbare und nur duerst beschrankt wieder herstellbare natiirliche
Ressource ist. lhre Inanspruchnahme fiir Siedlungszwecke ist auf das Unvermeidbare zu
beschranken.

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar angrenzend an den historischen Teil der nérdlichen
Ortslage im Umfeld der Evangelischen Kirche, angebunden und erschiossen durch die
teilweise ausgebaute BrihistraBe. Aufgrund der geographischen Lage im riickwértigen
Bereich der historischen Bebauung an der Sprendiinger Strale befindet sich das Plangebiet
in der Ubergangszone zwischen Innenbereich und Aufllenbereich. Durch das geplante
Neubaugebiet erfolgt eine Arrondierung des norddstlichen Siedlungsrandes gegeniiber dem
bis zur Appelbachaue reichenden  Offenland. Nach den Zielen des
Landesentwicklungsprogrammes wird die Ortsgemeinde wie folgt eingestuft:

Raumstrukturgliederung:
Die OG Pfaffen-Schwabenheim liegt im ldndlichen Bereich mit konzentrierter Siedlungs-

struktur. Der Bevolkerungsanteil liegt hierbei in OZ/MZ < 33%.

Analyse Teilrdume:
Die OG Pfaffen-Schwabenheim gilt als bevolkerungsdynamische Umlandgemeinde und

Wohngemeinde mit positiver Bevolkerungsdynamik.

Leitbild Entwickiung:
Die OG Pfaffen-Schwabenheim liegt im Entwicklungsbereich Rheinhessen.

Leitbild Daseinsvorsorge:
Verdichtungsraum, Bezug zum verpflichtenden kooperierendem Zentrum Bad Kreuznach.

Leitbild Landschaft:
Lage im Bereich einer Flusslandschaft der Ebene und Agrarlandschaft.

Leitbild Erholungs- und Erlebnisraum:

Lage im Bereich eines landesweit bedeutsamen Raumes fiir Erholung und Erlebnis Nr. 6:
Erholungs- und Erlebnisraum ,Appelbach — Schwemmficher®, als Bindeglied zwischen
Rheinebene und Pfalzer Wald.

Leitbild historische Kulturlandschaft:

Lage am Rande einer landesweit bedeutsamen historischen Kulturlandschatft.

Leitbild Biotopverbund:
Lage an einer Verbindungsflache Gewésser (Appelbach).

Leitbild Grundwasserschutz: keine Angaben

Leitbild Hochwasserschutz:
Durch die Lage am Appelbach und in der N&he der Nahe ergibt sich fir Pfaffen-Schwaben-

heim eine periphere Bedeutung fiir den landesweit bedeutsamen Hochwasserschutz mit
dem Schwerpunkt ,Hochwasserschutz* und ,Uberschwemmungsgebiet” (zu § 32 WHO).

Leitbild Klima:
Lage in einem landesweit bedeutsamen klimadkologischen Ausgleichsraum.

Leitbild Landwirtschaft/Forstwirtschaft:
Lage in einem Verdichtungsraum

Leitbild Erholung und Tourismus:
Lage im Verdichtungsraum, nérdlich eines landesweit bedeutsamen Bereiches fiir Erholung

und Tourismus.



Leitbild Rohstoffsicherung:
Lage im Verdichtungsraum

Leitbild funktionales Verkehrsnetz:
Lage im Verdichtungsraum. Funktionales StraRennetz: in der Ndhe der grofirdumigen Ver-
bindung Alzey/Koblenz (A 61) und in der Nahe der liberregionalen Verbindung

Lauterecken/Oppenheim. Funktionales Schienennetz: N&he zu iberregionaler Verbindung bei
Bad Kreuznach.

Leitbild erneuerbare Energien:
Lage in einem landesweit bedeutsamen Raum mit hoher Globaleinstrahlung zwischen 1040-

1060 kWh/m>.

7 Flachennutzungsplan

Nach den Darsteliungen des aktuellen Fldchennutzungsplanes der Verbandsgemeinde Bad
Kreuznach, Teilbereich Pfaffen-Schwabenheim, befindet sich der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes im Bereich “Gemischter Baufldchen (M) und Flachen fiir die Landwirtschaft*

gem. § 1 Abs.1 Nr.2 BauNVO.

Bereits vor der Neuaufstellung des einheitlichen Flachennutzungsplanes der
Verbandsgemeinde Bad Kreuznach im Jahre 1995 war das Plangebiet in den bis dahin
gultigen Flachennutzungsplanen als “Gemischte Baufliche (M) und Flachen fir die
Landwirtschaft” im Bestand und Planung dargestellt.

In den textlichen Ausfiihrungen des Flachennutzungsplanes wird auf die Darstellung
Gemischter Bauflachen nur in allgemeiner Form eingegangen.
Unter Punkt 2.2.2.1 heif’t es u.a:

Gemischte Baufldchen werden vorrangig immer dann dargestellt, wenn zusétzlich zur
Wohnnutzung nicht stdérende sonstige Nutzungen vorgesehen werden bzw. in ihrem Bestand
zu erhalten sind. Gerade der Bestandsschutz fiir nicht stérende Gewerbebetriebe innerhalb
der bebauten Ortslage ist dabei von besonderer Bedeutung.

Im Bebauungsplan wird entsprechend “ Mischgebiet “ festgesetzt.

Neufestsetzungen oder nachrichtliche Ubernahme bestehender Festsetzungen anderer
Fachplanungen (Ver-und Entsorgungsieitungen, Wasserwirtschaft, Bodenschutz, Natur- und
Landschaftsschutz u.a) sind bezogen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes im
Flachennutzungsplan nicht dargestellt.
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Bild 01: Ausschnitt Fldchennutzungsplan mit Darstellung des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes

8 Landschaftsplan

Der im Flachennutzungsplan integrierte Landschaftsplan beinhaltet Ziele und Darstellungen
bezogen auf den Landschaftsbereich auBerhalb der im Fldchennutzungsplan dargestellten
Bauflachen und lasst die aufgrund des Bestandes vollzogene, erweiterbare oder aufgrund
rechtsverbindlicher Bebauungspléne zuldssige Bebauung unberiicksichtigt. Es bestehen
daher seitens der Landschaftsplanung fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine
Zielvorgaben oder Hinweise auf die Schutzwiirdigkeit des Gebietes bzw. Restriktionen im
Sinne des Natur- und Landschaftsschutzes, da das Gebiet als bebaute bzw. bebaubare Flache

angesehen wurde.
9 Schutzgebiete und Schutzobjekte anderer Fachplanungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes einschlieBlich der ndheren Umgebung liegt
aulBerhalb der in der Region durch Rechtsverordnung festgesetzten Naturparke,
Landschaftsschutzgebiete, = Naturschutzgebiete, = Geschiitze  Landschaftsteile  und
Naturdenkmaler. Ebenso sind in der Biotopkartierung des Landes Rheinland-Pfalz und des
Kreises Bad Kreuznach keine in dem Geltungsbereich vorhandenen Biotopflichen und
geschiitzte Biotopflaichen dargestellt. Die einzigen im Gemarkungsbereich der OG Pfaffen-
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Schwabenheim dargestellten und geschiitzten Biotope befinden sich im Bereich des
Bosenberges 0stlich Planig (Gebietsnummer BK-6113-0173-2009, Kleingehdlze Weinbergs-
brache) und im Gewdsserbereich des Appelbaches (Gebietsnummer BK-6113-0174-2009,
Mittelgebirgsbach, relativ naturnaher, altbegradigter Appelbach zwischen Planig und Pfaffen-
Schwabenheim). Im Flachennutzungsplan, Teilbereich Pfaffen-Schwabenheim, sind fiir den
Bereich des Offenlandes und im Gewasserbereich des Appelbaches Flichen gem. § 5 (2) Nr.
10 Baugesetzbuch (Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschatft) dargestelit. Diese Fléchen befinden sich teilweise als zukiinftige
Flachen fiir MalRnahmen zum Schutz, von Boden, Natur und Landschaft sowie Flachen zur
Retention und Rdickhaltung von Niederschlagswasser im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes. Als MaRnahmen zum Schutz, von Boden, Natur und Landschaft wird u.a.
eine Entwicklung von Streuobstbesténden zur Ortsrandgestaltung angestrebt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes sowie der (iberwiegende Teil der Gemarkung
Pfaffen-Schwabenheim befinden sich auRerhalb der Natura 2000 Gebiete (FFH-Gebiete,
Vogelschutzgebiete).

Nach der Planung vernetzter Biotopsysteme, Bereich Bad Kreuznach, sind fiir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine bestehenden und geplanten Biotopflachen
sowie sonstigen Entwicklungsziele dargestelit.

Wasserrechtliche Schutzgebiete (Uberschwemmungsgebiet, Trinkwasserschutzgebiet 0.3)
und sonstige Schutzgebiete sind innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
nicht vorhanden.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
keine planerischen Vorgaben anderer Fachplanungen hinsichtlich des Gebiets- und

Objektschutzes bestehen.

10 Landschaftliche Lage

Nach der Karte der naturrdumlichen Gliederung Deutschlands (Bundesanstalt fiir
Landeskunde und Raumforschung, Selbstveriag, Bad Godesberg, Bearbeiter : Harald Uhlig,
Blatt 150 Mainz) befindet sich das Gebiet der Ortsgemeinde Pfaffen-Schwabenheim im
Bereich des “Kreuznacher Lo6Rhiigellandes® und liegt am nordostlichen Rand der
naturrdumlichen Einheit “Glan-Alsenz-Bergland“ (Haupteinheit “Saar-Nahe-Berg-und Hiigel-
land), unmittelbar angrenzend an die naturraumliche Einheit “Nérdliches Oberrhein-Tiefland).
Das Relief der Landschaft ist durch Zeugenberge der Schichtstufe des “Alzeyer Hiigellandes®
und durch zerschnittene héhere Flussterrassen lebhaft gegliedert. Die Ortslage ist eingebettet
in den relativ ebenflachigen Talbereich der unteren Appelbachaue

11 Derzeitige Nutzungen und landschaftliche Umgebung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im Bereich des nordéstlichen
Ortsrandes zwischen Briihistralle, dem éstlich angrenzenden Wassergraben und dem nérdlich
angrenzenden Offenland 6stlich der Sprendlinger Strafie.

Insgesamt umfasst der Geltungsbereich eine Fldche von ca. 33.192 m2. Davon entfallen auf
den Bereich der Gemeindeflachen ca. 1.515,00 m? und den Bereich privater Grundstiicks-

flachen ca. 31.677,00 m>.

Die derzeitige Nutzung besteht aus:

- StralRenverkehrsflache Brihistrafie ca. 602,00 m?
- Wirtschaftswege ca. 913,00 m?
- Bebaute Grundstiicksflachen ca. 3.874,00 m?
- Griinland mit intensiver Nutzung ca. 4.850,00 m?
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- Ackerland mit intensiver Nutzung ca. 22.953,00 m?

Die landschaftliche Umgebung besteht in nordlicher und éstlicher Richtung aus intensiv
genutzten Ackerlandflichen. In siidlicher Richtung befindet sich das Offenland der
Appelbachaue zwischen Ortszentrum und Appelbach. Die Nutzung der Flachen besteht aus
Ackerland und Griinland, vorwiegend zur Beweidung durch Pferde.

In westlicher Richtung befindet sich teilweise die aus Wohngebauden und Nebengebauden
bestehende Siedlungsfidche 6stlich der Sprendlinger Stralle (L 413) mit den riickseitig an das
Baugebiet angrenzenden Gebauden und Freifldchen.

12 Zu beriicksichtigende Schutzgiiter

12.1 Boden und Wasser

Nach der Ubersichtskarte der Bodentypengesellschaften Rheinland-Pfalz werden die im
Plangebiet vorhanden Béden wie folgt beschrieben:

Art des Gesteins (Ablagerung): LGB und L&BIehm liber Mergel (Kalkstein)
Bodentypengeselischaft: Pararendzina, Rendzina

Bodenarten: Schiuff, Lehm, Ton

Geologische Alterstellung: Quartar Gber Tertidr, vorwiegend Oligozén

Vorkommen: Mainzer Becken

Die Boden gehdren zur Hauptgruppe der Terrestrischen Bdden im ebenen bis héngigen
Gelande und zur Untergruppe der Bdden auf ,metamorphen” und Sedimentgesteinen in
ebenem bis hangigen Geldnde (Skelettbéden).

Das Bodenrelief im Bereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes besteht aus einer
von Nordwest nach Siidost gleichméRig abfallenden Geldndeoberflache. Die Neigung des
Gelandes betragt gem. Hohenaufnahme ca. 4,00 m (114,00 m G.NN > 118,00 m G.NN). Das
Neigungsverhéitnis betragt in der Langsachse (200 m) ca. 2,0 %.

Nach den Zielen des Bebauungsplanes sind im Zuge der VerkehrserschlieRung 2 285,00 m?
StraRenverkehrsfliche, 481,00 m? unbefestigte Wirtschaftswege und 580, 00 m? befestigte
Wirtschaftswege geplant. Dies entspricht einer Gesamtflache von 3.346,00 m2. Abziiglich der
bereits vorhandenen Strallenverkehrsfliche (BriihistralRe) betragt die hierdurch verursachte
Neuversiegelung von Boden insgesamt 2.744,00 m?.

Fir den Bereich privater nicht bebauter Baugrundstiicke ist eine Grundflachenzah! (GRZ) von
0.4 festgesetzt. Zuléssig ist eine Uberschreitung der Grundfliche im Sinne des § 19 (4)
BauNVO in Héhe von 50 % der Grundfiichen. Somit betragt der Anteil der durch bauliche
Anlagen nutzbaren Fléchen im Bereich privater Baugrundstiicke 60 % (GRZ= 0,4 + 50%). Die
dort zulassige Versiegelung von Boden betragt 8.509,20 m? (60 % von 14.182,00 m?). Die
verbleibenden nicht zu versiegelnden Flachen betragen 40 % der Grundstiicksflichen mit
insgesamt 5.672,80 m? Diese sind zwingend als Garten- und Griinanlagen mit offenen
Bodenflachen anzulegen und dirfen nicht mit Kunststofffolien, Stein- und Gerdlimaterialien,
Kies, Sande oder Kunststoffrasen (iberdeckt werden.

12.2 Gewasser

innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Gewésser.
Ostlich befindet sich ein geradlinig verlaufender und periodisch wasserfiihrender
Entwasserungsgraben. Dieser miindet in den ehemaligen Miihigraben, der nach einer Lange
von ca. 340,00 m in den Appelbach miindet.

12.3 Klima und Luft
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Die klimatische Lage der Ortsgemeinde Pfaffen-Schwabenheim ist durch das im
Landschaftsraum vorherrschende mitteleuropéisch-kontinentale Trockenklima gepragt. Der
Jahresniederschlag betrédgt ca. 550 mm, der Niederschlag wéhrend des Winterhalbjahres
zwischen November und April betragt 230 mm. Wahrend der Hauptvegetationszeit betrégt der
Niederschlag 150 mm, geltend von Mai bis Juli. Die mittlere Lufttemperatur betragt im Januar
1,8 °, im Juli 18,5 ° und zwischen Mai-Juli 15,0 °. Die Windgeschwindigkeit {iber 4 m/ sec. ist
mit ca. 40% angegeben (Rheinhessische Tiefebene). Bioklimatisch befindet sich die
Ortsgemeinde Pfaffen-Schwabenheim im Bereich des fiir den rheinhessischen Raum
geltenden Schonklimas, das jedoch durch erhdhte Schadstoffkonzentrationen der Luft,
insbesondere Schwefeldioxid (SO?) zwischen 200-400 mg/m? belastet ist.

Neben der groRklimatischen Lage sind ebenso die kleinklimatischen Verhéltnisse von
Bedeutung. Die Bewindung der Ortslage erfolgt vorwiegend durch die aus siidwestlicher
Richtung iber die Talhdnge des Bosenberges ablaufenden Fallwinde und die im Talraum
abflieBenden und aufsteigenden Luftstrdme. Bedingt durch die landschaftliche Lage am
unteren Rand der Hangfldchen des unbewaldeten Bosenberges kénnen die im Bereich des
Offenlandes entstehenden Kaltluftmassen ungehindert in den Talbereich der bebauten
Ortslage einflieRen. Diese lagern sich in den Niederungen der Appelbachaue ab und fiihren
dort bei Erwarmung der oberen Luftmassen zur Bildung von Nebel, Reif und Glétte. Der
Abfluss der Kaltluftmassen wird durch die dortige Kernbebauung verzégert. Folge des
Luftstaues im Kernbereich ist eine erhéhte Schadstoffkonzentration durch Emissionen des
StralRenverkehrs und der hduslichen Feuerungsanlagen wahrend der Wintermonate. Ebenso
unglnstig ist in den Sommermonaten der durch die Talbebauung verursachte Anstau der
talaufwarts steigenden Warmluftmassen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist
aufgrund der topografischen Lage am nordéstlichen Ortsrand von den vorgenannten klein-
klimatischen Verhaltnissen weitestgehend unberiihrt. MalRgebend fiir das Kleinlima sind hier
die aus stdwestlicher Richtung iiber die Hange des Bosenberges ablaufenden Fallwinde.
Bioklimatische Beeintrachtigungen z.B. durch Abgase, Gerdusche und Geriiche sind nicht
vorhanden. Die Bauflachen befinden sich aufgrund der leicht von Nordwest nach Siidost
abfallenden Geldndeoberflichen in optimal sonnenexponierter Lage.

Hinsichtlich der Beeintrachtigung der Umgebung durch die Produktion von Abgasen der
Feuerungsanlagen wird auf die gem. Energieeinsparungsgesetz erforderlichen MaRknahmen
zur Wérmedammung des Gebdudes, die Verpflichtung zum Einbau einer regenerativen
Energiegewinnung und den Einbau energetisch hocheffizienter Heizungssysteme verwiesen.
Insofern ist die Beeintrachtigung im Gebiet und auferhalb des Gebietes auch wegen der
geringen Anzahl der zu erwartenden Gebé&ude unerheblich und quantitativ nicht nachweisbar.

12.4 Vegetation
Im Plangebiet sind folgende Biotoptypen enthalten:
Ackerland, Halmfruchtanbau, intensive Nutzung, wildkrautarm 22.953,00 m?

Wiese mittlerer Standorte, artenarm, intensive Nutzung
ohne Initialverbuschung (Madh, Weide) 4.850,00 m?

Die im Plangebiet vorhandenen Biotoptypen sind aufgrund des geringen Natiirlichkeitsgrades,
der geringen und meist nicht heimischen Vegetationsausstattung, der geringen Artenvielfalt
und dem Fehlen geschiitzter Arten als ,naturferne Biotoptypen“ zu bezeichnen. Davon
ausgenommen sind die insgesamt sechs Obstbaumhochstdmme, die sich im Bereich der

Griinlandflachen befinden.
Eine dauerhafte Vegetation befindet sich ausschliellich im Bereich der Wiesenstandorte mit

einer Flache von ca. 4.850,00 m.

Nach den Zielen des Bebauungsplanes sind 5.672,80m? der privaten Baugrundstiicke als
Hausgarten mit teils heimischer Vegetation anzulegen sowie Malinahmen zum Schutz von
Boden, Natur und Landschaft (Fettwiese, méaRig artenreich, mit Streuobst) auf einer Flache
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von 9.026 m? durchzufithren. Insofern wird der Verlust vorhandener Wiesenvegetation
ausreichend kompensiert (s. Umweltbericht Verfasser: Oko-Vision-Biologen Berg & Jurczyk —
PartG, Steinbacher Hohl 53, 60488 Frankfurt, vom September 2023, Herr Matthias Jurczyk).

12.5 Fauna

Aufgrund der naturfernen Vegetationsausstattung des Gebietes ist der vorhandene
Lebensraum heimischer Tierarten erheblich beeintrachtigt. Es dominieren vorwiegend urbitére
Arten. Wegen fehlender Gehdlzstrukturen (heimische Gehélzhecken u.a.) sind ausgenommen
der wenigen Obstb&dume im Wiesenbereich keine Nist- und Brutrdume vorhanden. Der Zugang
von Kleinsdugern und Feldtieren wird durch die Beeintrachtigungen des StraRenverkehrs und
die intensive Siedlungsnutzung erschwert.

Zusammenfassend ist die derzeitige faunistische Ausstattung des Plangebietes hinsichtlich
des Artenvorkommens und der Qualitat geeigneter natirlicher Lebensrdume als “naturfern®
und “konfliktbehaftet” einzustufen.

Die Anlage von Hausgarten auf mind. 40 % der Grundstiicksflachen geplanter Baugrundstiicke
wird die Ansiedlung heimischer Tierarten (Insekten, Avifauna, Kleinsduger) begiinstigen und
zur Schaffung okologisch wirksamer Lebensraumstrukturen zwischen Siedlungsrand und
Offenland beitragen.

12.6 Landschaftsbild

Das derzeitige Landschaftsbild im Geltungsbereich des Bebauungsplanes besteht aus einer
intensiv genutzten Agrarlandschaft mit dominierendem Ackerbau als Hauptnutzung. Natiirliche
Vegetationsstrukturen und Biotope sind nicht vorhanden. Das in &stlicher und nordlicher
Richtung angrenzende Offenland besteht aus den von Gehoélzen und Kleinstrukturen
ausgeraumten Flachen des Ackerlandes und des Reblandes. Nach den Zielen des
Bebauungsplanes sind die im Geltungsbereich geplanten Hauptgebaude (Wohngebiude)
hinsichtlich ihrer Bauweise und Kubatur (Traufhéhe, Firsthéhe, Dachneigung) dem Charakter
der Umgebungsbebauung angepasst. Zudem wird durch die Anlage von Hausgérten eine
Durchgrinung der Bauflachen und eine Abgrenzung zur freien Landschaft geférdert. Im
Gesamtergebnis stellt die im Bebauungsplan vorgesehene Gestaltung der Ortsrandlage eine
Verbesserung des derzeitigen Zustandes dar.

13 Bilanzierender Vergleich von Bestand und Planung
Basierend auf den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes und
unter Beriicksichtigung der vorhandenen und geplanten Nutzungen stellt sich der Vergleich

des Ist- und Planzustandes im Geltungsbereich wie folgt dar:

Nutzung Ist-Zustand / m* Planung / m?

Gemeindefldchen:

StralRenverkehrsflache 602,00 2.285.00
Wirtschaftswege 913,00 1.061,00
Flachen fiir Versorgungsanlagen (Leitungstrassen) 60,00

1.515,00 3.406,00

Private Grundstiicksflachen:

Bebaute Grundstiicksflachen: 3.874,00 3.874,00
Landwirtschaftliche Nutzflachen (Ackerland, Griinland) 27.803,00
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Baugrundstiicke 14.182,00

Uberbaubare Grundstiicksfléche (GRZ 0,4 + 50%) (8.509,20)
Nicht iiberbaubare Grundstiicksfldche (Hausgarten) (5.672,80)
Fidchen fir Manahmen zum Schutz von Boden,

Natur und Landschaft 9.026,00
Flachen zur Retention und Versickerung von

Niederschlagswasser 2.426,00
Offentliche Griinflachen 263,00
Trafostation 15,00
Gesamtflache — Geltungsbereich des Bebauungsplanes 33.192,00 33.192,00

14 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 1 (2) BauNVO)

In Anpassung an den Nutzungscharakter der bestehenden Bebauung beidseits der
BrihistraBe werden die Bauflichen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes als
.Mischgebiet‘ (Ml) gem. § 6 BauNVO festgesetzt.

Insbesondere im Interesse des Nachbarschaftsschutzes und der Vermeidung
flachenintensiver und Lérm erzeugender Einrichtungen sind die gemaR § 6 Abs.2 Nr. 6,7,8
und Abs.3 BauNVO zulassigen und ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes (§1 Abs.6 BauNVO):

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen
- Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 in den Teilen des Gebietes,

die Gberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.
(Vergniigungsstéatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 aulRerhalb der in Absatz
2 Nummer 8 bezeichneten Teile des Gebietes)

15 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16, 17, 18, 19 BauNVO)

Die Bebauungsdichte und Kubatur der Gebdude orientieren sich an den im Nahbereich
vorhandenen odrtlichen Gegebenheiten. Bezugspunkte sind die vergleichbaren Nutzungen der
Grundstiicke und deren Bebauung im Bereich der Briihistrafle und der Sprendlinger StralRe.

Das Mal} der baulichen Nutzung ist im Bebauungsplan durch die Grundfidchenzahl (GRZ), die
Geschof¥flachenzahl (GFZ) und durch die Zahl der Voligeschosse als Hochstgrenzen
festgesetzt. Fir das festgesetzte Allgemeine Wohngebiet gelten:

GRZ: 0,4 GFZ: 0,8 Zahl der Vollgeschosse als Hichstmaf: I

Die Geschossflache ist nach den AuRenmafRen der Geb&ude in allen Volligeschossen zu
ermitteln. Aufenthaltsrdume in anderen Geschossen einschlielich der zu Ihnen gehdrenden
Treppenrdume und einschlieflich ihrer Umfassungswénde sind nicht mitzurechnen.

Die maximale Traufhéhe (Th-max) der Hauptbaukdrper (Schnittpunkt aufgehendes
Mauerwerk mit der Dachhaut) wird im Plangebiet mit 6,80 m festgesetzt. Die maximale
Firsthéhe (Fh-max) wird im gesamten Plangebiet mit 9,50 m festgesetzt. Bezugspunkt fiir die
festgesetzte Traufhdhe und die festgesetzte Firsthéhe ist die Oberkante fertige StraBenachse
der dem Gebdude néchstgelegenen anbaufahigen offentlichen StralRenverkehrsfliche.
MaRlgebend ist die Mitte der hochstgelegenen, der Strafe zugewandten Gebaudelinien. Bei
straBenseitig mit der Giebelfront zugewandten Gebéduden gilt als Messpunkt die Mitte der
Verbindungslinien zwischen den Traufen. Die ermittelte Hohe bezeichnet eine Ebene, die an
keiner Stelle (iberschritten werden darf.

Der Bezugspunkt fir die festgesetzte Trauth6he und die festgesetzte Firsthohe ist fiir jedes
Baugrundstick in dem als Anlage zur Satzung beigefligten StraBenbauentwurf dargestellt. Die
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Héhenangabe entspricht Normalhdhennull (NHN). Bei Eckgrundstlicken ist der der hdhere
gelegene Bezugspunkt malRgebend.

16 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Fir das gesamte Baugebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Zuldssig sind
Einzelh&user in offener Bauweise (mit seitl. Grenzabstand). Einzelh&user sind nur mit einer

Lénge bis zu 20,00 m zuléssig.
17 Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 14 (1) und 23 (5) BauNVO)

Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO sind auch auf den nicht (berbaubaren
Grundstiicksflachen gemaf Landesbauordnung (LBauO) zuldssig.

18 Stellpldtze, Garagen, Carports (§ 9 (4) BauGB i.V.m. §§ 12(6) und 23(5)
BauNVO)

Stellplatze, Garagen und Carports (offene Garagen gem. § 1 Abs.2 und 3 GarVO) sind auch
auf den nicht Uberbaubaren Grundstlicksflaichen zuldssig, jedoch nicht im Bereich der
Straleneinmiindungsradien. Gegeniiber Grundstiicksgrenzen sind Stellplatze, Garagen und
Carports nach Landesbauordnung (LBauO) =zuldssig. Der Abstand zwischen der
Strallenbegrenzungslinie und der Vorderkante (=Einfahrtsbereich) von Garagen muss
mindestens 5,00 m betragen (Stauraum). Carports sind bis 1,00 m vor der
Straflenbegrenzungslinie zulédssig, soweit keine Seiten-und Riickwande vorhanden sind oder
der Abstand der geschlossenen Seiten- und Riickwénde bis zur Straflenbegrenzungslinie

mindestens 2,00 m betragt.
19 Verkehrsflichen 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Die in der Planurkunde in Form von =zeichnerischen Festsetzungen bestimmten
StralBenverkehrsflichen sind in Form eines sogenannten Mischprofiles auszubilden
(niveaugleicher Ausbau der kombinierten Fahrbahn- Gehwegflachen). Die in der Planurkunde
in Form von zeichnerischen Festsetzungen bestimmten Verkehrsflichen mit der besonderen
Zweckbestimmung “Wirtschaftsweg® umfassen den Bereich vorhandener Feldwege und
dienen ausschliellich der Landwirtschaft. Sie diirfen nicht zur Andienung der riickseitig
angrenzenden Baugrundstiicke genutzt werden. Zugdnge und Zufahrten zwischen
Wirtschaftswegen und angrenzenden Baugrundstiicken sind unzuldssig. Zuldssig ist die
Nutzung der Wirtschaftswege als Leitungstrasse zur Versorgung der Ortslage (Abwasser,
Trinkwasser, Elektrizitat, Erdgas, Telefon, Telekommunikation) und als Notzufahrt fiir
Rettungs- und Versorgungsfahrzeuge.

20 Zur Herstellung des StraRenkérpers erforderl. Béschungen (§ 9 (1) Nr. 26
BauGB)

Die fiir die Herstellung der Verkehrsflachen erforderlichen Béschungen sind im Eigentum des
Anliegers zu belassen und von diesem zu dulden. Zur Herstellung der &ffentlichen
Verkehrsflachen notwendige Betonriickenstiitzen und Leuchtenfundamente sind entlang der
StralRenbegrenzungslinien auf den angrenzenden privaten Grundstiicken in der erforderlichen

Breite zuldssig.

21 Fldchen fiir Versorgungsanlagen und die Abwasserbeseitig. - § 9 (1) Nr.
14 BauGB

Die in der Planzeichnung éstlich des Baugebietes (Flur 5, Flurstiicke 363 tlw., 364 tiw., 365
tlw., 366 tw.) festgesetzten Flachen dienen der Aufnahme, Einleitung, Riickhaltung,
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Speicherung, Versickerung und Ableitung des Niederschlagswassers aus dem Baugebiet.
Zulassig sind Erdmulden, Graben und Erdbecken in landschaftlich gerundeter Formgebung
einschlieBlich der ggf. erforderlichen Zulauf-Drossel-und Ablaufvorrichtungen, bauliche
Anlagen zur unterirdischen Speicherung des Niederschlagswassers (Zisternen) und dessen
Weiterverwendung als Gieliwasser flir kommunale Griinanlagen sowie der Anschluss der
Flachen an den nachstgelegenen Vorfluter.

Das an die die Riickhalteflachen angrenzende Bodenrelief der verbleibenden Restflichen ist
in seinem derzeitigen Zustand 2zu belassen. Erdaufschiittungen und flichenhafte
Befestigungen sind ausgenommen der Pflegezufahrt zu den Riickhalteflachen nicht zuléssig.
Die in der Planzeichnung sidlich des Baugebietes (Flur 6, Flurstiick 2) festgesetzte Fliche
dient der Aufnahme von Versorgungsleitungen und der Abwasserbeseitigung
(Schmutzwasserkanal) zur ErschlieBung des Baugebietes. Die Bodenflichen sind
entsprechend dem derzeitigen Geléndeverlauf mit einem standortgerechten und extensiv zu
pflegenden Landschaftsrasen mit Krautern (RSM 7.1.2) zu begriinen.

22 Griinordnerische Festsetzungen (§ 9 (1) Nr.14, 15, 20, 25 BauGB)

22.1 Schutz des Bodens

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen
anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist im nutzbaren Zustand zu
erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen (§ 202 BauGB). Uberschiissiges
Bodenmaterial ist zur Anlage der Garten- und Vegetationsflichen zu verwenden.

22.2 Anpflanzen und Erhalt von Baumen, Strduchern u. sonst. Bepflanzungen:

Beim Absterben von Gehélzen, die gem. § 9 (1) Nr.25 gepflanzt wurden, sind ggf.
Neupflanzungen vorzunehmen.

22.3 Private Baugrundstiicke

Zur Erhaltung und Foérderung des Naturhaushaltes, des sowie zur Einbindung des
Baugebietes in das umgebende Orts-und Landschaftsbild sollen folgende griinordnerische

Mafinahmen durchgefiihrt werden:

Auf jedem privaten Baugrundstiick sind pro angefangene 200 m2? Grundstiicksfliche ein
standortgerechter und heimischer Laubbaum als Hochstamm mit mind. 12-14 cm
Stammumfang zu pflanzen. Zuldssig sind auch Hochstdmme von traditionellen und
landschaftsraumtypischen Obstbaumsorten. Hochstdmme, Heister, Straucher und Hecken
entlang der seitlichen und riickwértigen Grundstlicksgrenzen sind nur aus sommergriinen
Laubgeholzen mit einem Anteil von mindestens 50 % heimischer Gehdlzarten zulassig. Die
Bepflanzung von Dachflachen ist nur mit standortgerechten Pflanzen fiir Extensivbegriinung
zulassig. Geeignet sind Gras-Krautbegriinungen, Sedum-Gras-Krautbegriinungen, Sedum-
Moos-Krautbegriinung-en und Moos-Sedum Begriinungen. Die nicht mit baulichen Anlagen
Uberbauten bzw. befestigten Grundstiicksflachen sind als Hausgarten zu gestalten. Nicht
zulassig ist das Abdecken offener Bodenflachen mit Kunststofffolien und die Bedeckung mit
Stein-und Gerdlimaterialien, Kies, Splitt, Sande und Kunststoffrasen. Das Anpflanzen von
Nadelgehdlzen und Koniferen mit einer Wuchshéhe von {iber 2,00 m ist auf allen
Grundstiicksflachen unzuldssig. Die den benachbarten Wirtschaftswegen zugewandten
Griindstlicksseiten privater Baugrundstiicke sind durchgéngig mit einer einreihigen Hecke aus
heimischen Laubstrduchern, Hohe 100-125 cm, 3 x verpflanzt, mit Ballen (Container), zu
bepflanzen. Der Pflanzabstand in der Reihe betragt 1,50 m. Das Abstandsmaf der Pflanzreihe
zur Grundstiicksgrenze betrdgt 1,50 m. Die Grundfliche der Gehélzhecke ist in der
Planurkunde in Form von zeichnerischen Festsetzungen verbindlich dargestellt. Die im
Bereich der privaten Baugrundstiicke befestigten Bodenflachen sind mit Ausnahme von
Treppen, Hauseingangen, Rollstuhirampen und mit den Geb&uden verbundenen Sitzterrassen
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in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen. Geeignet sind: sandgeschldammte Wegedecke
(Tennenbelag), Feinkies oder Feinsplitt, Schotterrasen, Holzschwellen, Rundholzpflaster,
Rasenschutzwaben aus recyceltem PE-Kunststoff, Rasengitterplatten, Rasenfugenpflaster,
Drénfugenpflaster, Rasenverbundpflaster, Filtersteinpflaster aus haufwerksporigem Beton.
Das von Dachflachen und befestigten Flachen innerhalb der privaten Baugrundstiicke
abgeleitete Niederschlagswasser kann zur Wiederverwendung als GieR’- und Brauchwasser
in unterirdische Zisternen eingeleitet werden. Der Uberlauf der Zisternen ist an die &ffentliche
Oberflachenwasserableitung anzuschlieBen.

22.4 Flachen zur Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Zur Kompensation der durch Abgrabungen verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft sind
die der Oberflaichenwassersammlung- und ableitung dienenden Flachen (Erdgriben,
Erdmulden, Erdbecken) und die angrenzenden Restflachen mit einem standortgerechten und
extensiv zu pflegenden Landschaftsrasen (RSM 7.1.2, RSM 7.3) zu begriinen. Die
Boschungsoberkanten der Graben, Mulden und Becken sind mit heimischen Gehélzen 1.-3.
Ordnung gruppenartig zu bepflanzen.

22.5 Offentliche Griinflichen

Die in der Planzeichnung festgesetzte 6ffentliche Grinfldchen dient als Abstandsgriin zu den
in ostlicher Richtung angrenzenden Wirtschaftswegen sowie zur Eingriinung der geplanten
Trafostation.

22.6 Fldchen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Die in der Planzeichnung stlich des Baugebietes (Flur 5, Flurstiicke 363 tlw., 364 tlw., 365
tlw., 366 tiw.) festgesetzten Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwickiung
von Boden, Natur und Landschaft sind in extensiv zu bewirtschaftende Wiesen mittlerer

Standort mit Streuobst umzuwandeln.

Pro angefangene 200 m? Grundstiicksfliche ist ein Obstbaum mit mindestens 12-14 cm
Stammumfang zu pflanzen. Zulassig sind Hochstimme von traditionellen und
landschaftsraumtypischen Obstbaumsorten.

Es sind insgesamt fiinf Vogelnistkasten, sowie fiinf Fledermauskésten im direkten Umfeld
unter Einbeziehung eines Fledermausspezialisten bzw. Ornithologen anzubringen. Der
Standort und die Ausrichtung der Kasten muss jeweils typgerecht, und in fiir die Zielarten
geeigneten Habitaten erfolgen. Dies solite in Abstimmung mit der zustandigen Behorde und
den értlichen Naturschutzverbanden erfolgen. Bei der Auswahl der Késten solite auf Vielfalt
geachtet werden, in dem unterschiedliche Kastentypen fiir die Avifauna und die Flederméause

kombiniert werden.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Flédchen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft dienen der Kompensation der durch die Bebauung der privaten
Grundstiicke und den Neubau von 6ffentlichen Strallen verursachten Eingriffe in Boden, Natur
und Landschaft als landespflegerische Ersatzmalinahme.

22.7 Pflanzlisten

Nachfolgend sind vor Baume, Strducher und sonstige Bepflanzungen zusammengestellt, die
sich nach den Kriterien einer standortgerechten Artenzusammensetzung besonders fiir die
Verwendung im Baugebiet eignen. Bei den aufgefiihrten Arten handelt es sich um eine nicht
abgeschlossene Vorschlagsliste, die durch Baume, Straucher, Kletterpflanzen, Graser und
Stauden vergleichbarer Arten erweitert werden kann. Eine Gliederung nach verschieden
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Pflanzengr6fien oder Formen erfolgt nicht. Die Arten, die gepflanzt werden, bediirfen einer
Uberpriifung auf einzuhaltende Mindestgrenzabstande nach den nachbarrechtlichen und
bauordnungsrechtlichen Bestimmungen.

Artenauswahl der heimischen Bdume im Siedlungsbereich:

Acer campestre

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Prunus avium

Pyrus pyraster

Feldahorn
Spitzahorn
Bergahorn
Sandbirke

Gemeine Hainbuche
Rotbuche

Gemeine Esche
Vogelkirsche
Wildbirne

Quercus robur
Quercus petrea
Salix alba

Sorbus aria
Sorbus torminalis
Sorbus aucuparia
Sorbus domestica
Tilia cordata

Tilia platyphylios

Stieleiche
Traubeneiche
Silberweide
Mehlbeere
Elsbeere
Vogelbeere
Speierling
Winterlinde
Sommerlinde

Artenauswahl der Bdume im Bereich befestigter Fldchen im Siedlungsbereich:

Acer planatoides
Acer pl. ,E. Queen®
Acer pl. ,Cleveland”
Acer pl. ,Deborah®
Corylus colurna
Fraxinus excelsior
Fraxinus ex. ,Atlas”
Frax. ,West. Glorie"

Spitzahorn
Kegelf. Spitzahorn
Eiférm. Spitzahorn
Rundkron. Spitzahorn Robinia ps. ,Monophylla“
Baumhasel
Gemeine Esche
Kegelf. Esche
Nichtfrucht. Esche

Pyrus cal. ,Chanticlear”
Robinia pseudoacacia
Robinia ps. ,Bessoniana“

Robinia ps. ,Sandraudiga“
Tilia cordata ,Greenspire”
Tilia cordata ,Rancho”
Tilia vulgaris ,Pallida”

Artenauswahl! der heimischen Obstgehélze im Siedlungsbereich:

Malus domestica

Kuliturapfel

Prunus avium juliana SiiBkirsche

Prunus cerasus Sauerkirsche
Prunus domestica Pflaume
Prunus cerasifera Kirschpflaume

Prunus domestica domest.
Prunus domestica italica
Prunus domestica syriaca
Pyrus communis

Artenauswahl der heimischen Strducher im Siediungsbereich:

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnul
Crataegus monogyna Weif3dorn
Euonymus europdus  Pfaffenhiitchen
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus mahaleb Felsenkirsche
Prunus padus Traubenkirsche
Prunus spinosa Schiehe
Rhamnus frangula Faulbaum
Rhamnus cathartica  Kreuzdorn

Rosa caniana

Rosa rubiginosa
Rosa spinosissima
Rubus fruticosus
Rubus idaeus

Salix caprea
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Vibumum opulus

Artenauswahl fiir Fassadenbegriinung im Siediungsbereich:

Actinida arguta

Akebia quinata
Aristolochia macrophylla
Campsis radicans

Strahlengriffel
Akebine
Preifenwinde
Trompetenblume

Lonicera caprifolium
Lonicera henryi
Lonicera periclymenum
Parthenocissus quing.

Clematis montana rubens Anemonenwaldrebe Parthen. tric.,Veitchii*

Clematis vitalba

Gemeine Waldrebe

Polygonum aubertii

20

Stadt-Birne

Akazie
Kegel-Akazie
StralRen-Akazie
Kegelférm. Akazie
Stadt-Linde

Kleinkr. Winterlinde
Kaiserlinde

Zwetschge
Reineeclaude
Mirabelle
Kulturbirne

Hundsrose
Weinrose
Bibernellrose
Brombeere
Himbeere

Salweide

Schwarzer Holunder
Traubenholunder
Wolliger Schneeball
Gew. Schneeball

Jeléngerjelieber
immergr. Heckenki.
Geillblatt

Wilder Wein

Wilder Wein
Kndterich



Euonymus fort. ,Rad.* Kletterspindelstr. Vitis — Hybriden Echt. Wein (wérml.)
Hedera helix Gemeiner Efeu Wisteria sinensis Glycine, Blauregen

Humulus lupulus Hopfen

Artenauswabhl fiir extensive Dachbegriinung im Siedlungsbereich:

Handelstibliche Graser-Krautermischung fiir extreme Standorte mit Subtratstirken von 5-15
cm (keine Dingung od. Beregnung erforderlich) : Achillea millefilium, Agrostis vinealis, Allium
schoenoprasum, Anthyllis vulneraria, Aster amellus, Bromus erectus, Deschampsia flexuosa,
Fetsuca ovina, Hippocrepis comosa, Inula conyca, Koeleria macrantha, Linum perenne,
Origanum vulgare, Petrorhagia saxifraga, Potentilla argentea, Prinella grandifiora, Sedum
acre, Sedum album, Sedum reflexum, Sedum spurium, Silene vulgaris, Thymus sephyllum,
Trisetum flavescens, Saxifraga granulata, Verbascum phoeniceum u.&..

22.8 Flachen fiir bauliche und sonstige technische Vorkehrungen, einschliefilich von
MaBRnahmen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche,
wobei die Vorgaben des Immissionsschutzgesetzes unberiihrt bleiben - § 9 (1) Nr.
24 BauGB

MaRgeblicher AuRenlarmpegel:

Bei der Errichtung und Anderung von Geb&duden im Geltungsbereich sind die AuRenbauteile
der schutzbediirftigen, dem standigen Aufenthalt von Personen dienenden Aufenthaltsrdume
mindestens entsprechend den Anforderungen der gemaf der Abbildung A10 des
schalltechnischen Gutachtens (Verfasser: Schalltechnisches Beratungsbiiro Prof. Dr. Kerstin
Giering & Dipl.Wirt.-Ing. (FH) Sandra Banz, Kastanienweg 24, 66625 Nohfelden- Bosen, vom
19.10.2022) festgesetzten malgeblichen AuBenidrmpegel nach DIN 4109-1: 2018-01
‘Schallschutz im Hochbau’ bzw. der jeweils aktuell baurechtlich eingefiihrten Fassung dieser
DIN auszubilden. Die erforderlichen Schallddmmmafie sind in Abhéangigkeit von der
Raumnutzungsart und der Raumgrée im Baugenehmigungsverfahren auf Basis der DIN 4109
nachzuweisen. Es kdnnen Ausnahmen von dieser Festsetzung zugelassen werden, soweit im
Baugenehmigungsverfahren  nachgewiesen wird, dass geringere = maRgebliche
AuBenlarmpegel vorliegen. Die Anforderungen an die Schallddmmung der AuRenbauteile sind
dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 zu reduzieren.

Schallgeddmmte Liiftunaseinrichtungen:

Als Erganzung zu den erforderlichen SchallschutzmafR3nahmen der Auenbauteile sind geméan
der Abbildung A10 des schalitechnischen Gutachtens (Verfasser: Schalltechnisches
Beratungsbiiro Prof. Dr. Kerstin Giering & Dipl.Wirt.-Ing. (FH) Sandra Banz, Kastanienweg 24,
66625 Nohfelden- Bosen, vom 19.10.2022) gekennzeichneten braun karierte Fliache der
Errichtung und Anderung von Gebduden in den schutzbediirfigen Raumen, die zum
Nachtschlaf genutzt werden kénnen, an Fassaden mit Beurteilungspegeln Gber 50 dB(A)
nachts zwingend fensterunabhéngige, schallgeddmmte Liftungen einzubauen oder
technische MaBBnahmen vorzusehen, die eine ausreichende Beliiftung (Mindestluftwechsel
gemal DIN 1946-6: 2019-12 ‘Raumlufttechnik — Teil 6: Liftung von Wohnungen') bei
Einhaltung der Anforderungen an die Schallddmmung der Auflenbauteile sicherstellen. Es
kdnnen Ausnahmen von dieser Festsetzung zugelassen werden, soweit im
Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass im Einzelfall vor dem Fenster des zum
Nachtschlaf genutzten Raumes der Beurteilungspegel nachts 50 dB(A) nicht Gberschreitet
oder der Raum iber ein weiteres Fenster (mit Beurteilungspegel < 50 dB(A) nachts) her
belliftet werden kann.

Grundrissorientierung:
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Auf der tirkis karierte gekennzeichneten Flache siehe Abbildung A10 des schalltechnischen
Gutachtens (Verfasser. Schalltechnisches Beratungsbiro Prof. Dr. Kerstin Giering &
Dipl.Wirt.-ing. (FH) Sandra Banz, Kastanienweg 24, 66625 Nohfelden- Bosen, vom
19.10.2022) sind an den Fassaden Grundrissorientierungen in der Art vorzunehmen, dass sich
an diesen Fassaden keine 6ffenbaren Fenster von schutzwiirdigen Aufenthaltsraumen i. S. d.
DIN 4109 ‘Schallschutz im Hochbau® befinden. In diesen Bereichen kdnnen bspw. Bader,
Kochkiichen, Flure, Abstellrdume entstehen. Die Belichtung schutzwiirdiger Aufenthaltsrdume
durch feststehende, nicht 6ffenbare Glaselemente ist méglich. Es kénnen Ausnahmen von
dieser Festsetzung zugelassen werden, soweit im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen
wird, dass der Immissionsrichtwert der TA Larm eingehalten wird.
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Schallschutonpept

Ortagemeinds Pfaffen-Schwabenhein
Bebatungsplan "Auf der Prartm IT

Schalitachriaches Gutachten

Bild 2: Abbildung 10 Schalltechnisches Gutachten
(Verfasser: Schalltechnisches Beratungsbiiro Prof. Dr. Kerstin Giering & Dipl.Wirt.-Ing. (FH)
Sandra Banz, Kastanienweg 24, 66625 Nohfelden- Bosen, vom 19.10.2022)

23 Bauordnungsrechtl. Festsetzungen (§ 9 (4) BauGB i.V.m. § 88 (1) und (6)
LBauO)

23.1 Dachform

Die zuléssige Dachneigung darf bei Hauptgebauden 20°- 40°, bei Nebengebauden, Garagen
und Carports 0 - 30° betragen. Pultdécher an Hauptgeb&uden sind nur mit einer Dachneigung
von 15° - 25 ° zulassig. Ausgenommen von den o.g. Festsetzungen sind Wintergérten und
untergeordnete Gebaudeteile wie z.B. Gauben und Vordéacher.

23.2 Einfriedungen

Einfriedungen sind entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen bis zu einer Héhe von maximal
100 cm zulassig. Einfriedungen entlang der seitlichen und riickwértigen Grundstiicksgrenzen
sind bis zu einer HGhe von maximal 200 cm zuldssig. Einfriedungen und Begrenzungen
(Tiefbordsteine u.a.) gegeniiber landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken und
Wirtschaftswegen sind nur mit einem Grenzabstand von 50 cm =zuldssig. An der
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Grundstiicksgrenze errichteten Stiitzmauern gem. Nr. 6 der bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen gelten als Bestandteil der Einfriedigung. Freistehende Einfriedigungen in Form
von Mauerwerk aus Beton oder Stein (Grenzmauern) sind nicht zuldssig.

23.3 Gestaltung unbebauter Fldchen bebauter Grundstiicke

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind, soweit sie nicht fiir eine andere zuldssige
Nutzung beansprucht werden, als Garten oder Griinanlage anzulegen.

23.4 Vorgirten

Vorgérten dirfen nicht als Lager- oder Arbeitsflichen genutzt werden.

23.5 Steliplatze

Fiir eine Wohnung tiber 60 m? sind 2 Kfz-Stellplatze herzustellen. Fir eine Wohnung bis 60
m?ist 1 Stellplatz herzustellen. Die Grée der Wohnflache ist gemaR Wohnflachenverordnung
vom 25.11.2003 (BGBI. | S. 2346) zu berechnen. Die im Bereich der Garagen und Carports
vorhandenen Kfz-Abstellplétze sind bei der Ermittlung der erforderlichen Kfz-Stellplatze zu
beriicksichtigen.

23.6 Stiitzmauern und Aufschiittungen

Auf privaten Baugrundstiicken sind Stiitzmauern entlang der Straflenbegrenzungslinien
unzulassig. Stiitzmauern entlang der riickseitigen und seitlichen Grundstiicksgrenzen und in
einem Streifen von 3,00 m parallel zur Grundstiicksgrenze privater Baugrundstiicke sind nur
bis zu einer Héhe von 1,00 m iiber dem natlrlichen Geldnde zuléssig.

24 Hinweise

Retentionszisternen (§ 62 Abs.1 Nr.5 b LBauO):

Als Maflnahme zur Regenwasserbewirtschaftung wird empfohlen, dass im Bereich der
privaten Baugrundstiicke nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser von versiegelten
Flachen in selbst entleerende Retentionszisternen zu fassen. Das Zisternenvolumen ist
mindestens auf 2,0 cbm pro 100 m? undurchléssige Fléche auszulegen. Des Weiteren ist der
Drosselabfiluss auf 0,3 I/sec pro 100 m? abflusswirksame Flache zu begrenzen
(Berechnungsgrundlage sind 5-jahrige Regenereignisse verschiedener Intensitét/Dauer). Das
hierbei grofite ermittelte Retentionsvolumen ist mafdgebend. Nicht selbststandig entleerendes
Nutzvolumen, z.B. Gartenbewésserung ist dem vorgenannten Volumen aufzuschlagen. Das
Speichervolumen der Zisterne kann unterschritten werden, wenn durch Berechnung
nachgewiesen wird, dass im Zusammenwirken mit einer vorgeschalteten extensiven oder
intensiven Dachbegriinung oder die Verwendung wasserdurchlassiger Bauweisen bei der
Herstellung befestigter Bodenflachen eine entsprechende Riickhalteleistung erreicht wird. Die
Berechnung ist mit dem Bauantrag einzureichen. Abhangig vom gewahiten System kénnen fiir
auBergewdhnliche Starkregenereignisse Notliberlaufe in den &ffentlichen Regenwasserkanal
eingerichtet werden. Das von versiegelten Flachen in den Bereich offener Bodenflichen
(Hausgarten) abflieRende und dort versickernde Niederschlagswasser ist nicht Bestandteil bei
der Berechnung des o.g. Zisternenvolumens.

Erd- und Bauarbeiten sind gem. § 21 Abs. 2 des DSchPflG rechtzeitig anzuzeigen. Funde
miissen unverziglich gemeldet werden (§ 17 DSchPfIG).

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN

4020, DIN EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu beriicksichtigen. Bei allen Bodenarbeiten sind die
Vorgaben der DIN 19731 und der DIN 18915 zu beriicksichtigen. Zu empfehlen ist eine
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Baugrunduntersuchung mit Uberpriiffung der Hangstabilitit und der hydrogeologischen
Verhaltnisse des Baugrundes (Grundwasser, Sickerwasser, Stauwasser).

Die Inhalte des Geo-/umwelttechnischen Berichtes vom 22.06.2021, insbesondere die
Empfehlungen zur Herstellung der Leitungsgrében, zum Aufbau der Verkehrsflichen, zur
Bauwerksgriindung, zur Bauwerksabdichtung und zur Versickerungsfahigkeit sind zu
beachten (Verfasser: baucontrol, Institut fiir Baustoff-, Boden-und Umweltpriifungen,
Stromberger Stralle 43, 55411 Bingen/Rhein, Geo-/umwelttechnischer Bericht Nr. 5108-21
vom 15.11.2023, Herr Dipl.-Ing. S. Sax). Die im geotechnischen Bericht angegebenen
Grundwasserverhéltnisse und Grundwasserstédnde koénnen saisonalen und langer
periodischen Schwankungen unterliegen.

Die Inhalte der Entwésserungstechnischen Stellungnahme vom Juli 2022, insbesondere die
erforderlichen MaBnahmen zur Ableitung und Entsorgung des Schmutzwassers und zur
Ableitung, Rickhaltung und Versickerung des Oberflaichenwassers sind zu beachten
(Verfassser: Ingenieurbiro Albert Knodel GmbH, JupiterstraRe 48, 55545 Bad Kreuznach,
Entwésserungstechnische Stellungnahme NBG Auf der Pforte I, OG Pfaffen-Schwabenheim,
vom Juli 2022, Herr Dipl.-Ing. Albert Knodel, Herr Dipl.-Ing. Andreas Emrich, Herr M.Eng.
Sascha Barth).

Die Inhalte der artenschutzrechtlichen Prifung gem. §§ 44 und 45 BNatSchG vom Januar
2023 sind zu beachten (Verfasser: Oko-Vision-Biologen Berg & Jurczyk — PartG, Steinbacher
Hohl 53, 60488 Frankfurt, Herr Matthias Jurczyk). Insbesondere sind im Zuge der
ErschlieBungsmafinahmen folgende Beschrénkungen einzuhalten:

Die Bauarbeiten einschlieflich Rodungen mussen auf3erhalb des Brutzeitraumes durchgefiihrt
werden (01.03.-30.09.). Falls die Bauarbeiten in den Brutzeitraum hineinlaufen, ist
sicherzustellen, dass diese vor Beginn des Zeitraumes gestartet sind und durchgéangig
erfolgen. Die Baustelle darf dann nicht mehr als finf Tage am Stlck ruhen, damit kein
Brutversuch im Eingriffsbereich starten kann. Zum Schutz der Fledermduse soll auf
Nachtbaustellen verzichtet werden oder zumindest darauf geachtet werden, dass kein
Streulicht auf fur Flederméuse relevante Bereiche fallt.

Die Inhalte der Aligemeinen Vorpriifung des Einzelfalles vom Januar 2023 fiir den Bau neuer
StralRenverkehrsflachen im NBG ,Auf der Pforte Il der OG Pfaffen-Schwabenheim sind zu
beachten (Verfasser: Oko-Vision-Biologen Berg & Jurczyk — PartG, Steinbacher Hohl 53,
60488 Frankfurt, Herr Matthias Jurczyk).

Die Inhalte des Umweltberichtes vom September 2023 fiir das NBG ,Auf der Pforte II“ der OG
Pfaffen-Schwabenheim sind zu beachten (Verfasser: Oko-Vision-Biologen Berg & Jurczyk —
PartG, Steinbacher Hohl 53, 60488 Frankfurt, vom September 2023, Herr Matthias Jurczyk).

Die Inhalte der Verkehrsplanerischen Begleituntersuchung von 2022 sind zu beachten
(Verfasser: Ingenieurbiiro Giloy & Loser, Dr. Karl-Aschoff-Str. 17, 565543 Bad Kreuznach).

Die Inhalte der ErschlieBungsplanung von August 2023 sind zu beachten (Verfasser:
Ingenieurbiiro Bickmann, Zum Hasselberg 3, 55585 Norheim).

Die Inhalte des Schalltechnischen Gutachtens vom 14.02.2024 sind zu beachten (Verfasser:
Schalltechnisches Beratungsbiiro Prof. Dr. Kerstin Giering & Dipl.Wirt.-Ing. (FH) Sandra Banz,
Kastanienweg 24, 66625 Nohfelden- Bosen, vom 19.10.2022, Frau Prof. Dr. Kerstin Giering).

Die sicherheitstechnischen Anforderungen an Straf’en und Fahrwege fiir die Sammlung von
Abfallen gem. DGUV Information 214-033 und der BG — Verkehr sind zu beachten.
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Als Anregung empfohlen wird die Verdffentlichung ,Klimaschutz in der verbindlichen
Bauleitplanung® des Deutschen Institutes fiir Urbanistik und ,Klimaschutz in der rdumlichen
Planung: Gestaltungs-méglichkeiten der Raumordnung und Bauleitplanung® des
Umweltbundesamtes.

Bei der Herstellung der AuBenanlagen privater Baugrundstiicke ist der Zufluss von
Oberflachenwasser bei Starkregen zu priifen. Soweit erforderlich, sind geeignete
SchutzmaBnahmen auszufiihren.

Bei der Herstellung von Gebauden in einem Gebiet der Radonvorsorgeklasse 1I-lll werden
folgende RadonschutzmalRnahmen empfohlen:

- Generell Einbau einer konstruktiv bewehrten Beton-Bodenplatte mit einer
Mindeststarke von 15 cm.

- Abdichtung der Kellerwdnde gemaR DIN 18195-6 gegen aufstauendes Sickerwasser
im erdberiihrten Bereich oder Ausfiihrung als “WeilRe Wanne“ gemal WU-Richtlinie,
Beanspruchungsklasse I.

- Einbau einer radondichten Folie unter der Bodenplatte. Die Dichtigkeit der Folie muss
gesondert nachgewiesen werden.

- Sorgfaltige Abdichtung aller Leitungsdurchldsse gegen Feuchtigkeit/Bodengas/Radon.

- Einbau von gut durchléssigem Material des Arbeitsraumes (bzw. Ringdranage)), um
ein Ausgasen des Radons nach auflen zu erméglichen. Hier sind die Vorgaben der
ZTVE-Stb zu beachten. Es sollten Sand-Kies-Gemische mit einem Feinkornanteil von
maximal 15 % verwendet werden.

- Einbau einer Drénage unter der Bodenplatte mit Anschluss an eine passive Beliiftung,
um radonhaltiges Bodengas unter dem Gebaude abzufihren.

Gebéaudegriindungen und Kellerbereiche sind mit entsprechendem Schutz vor Grundwasser
und Staundsse bzw. drickendem Wasser auszustatten. Die Sammlung des
Niederschlagswassers in  Zisternen zur Nutzung als  Brauchwasser (z.B.
Griinflachenbewésserung) wird ausdriicklich empfohlen. Das innerhalb des NBG anfallende
Schmutzwasser ist in einen separaten Schmutzwasserkanal einzuleiten und an die
bestehende Mischwasserkanalisation der OG Pfaffen-Schwabenheim abzufilhren. Die
Abwasserreinigung erfolgt durch Klaranlage Bad Kreuznach. Das innerhalb des NBG
anfallende unverschmutzte Oberflachenwasser ist in einen separaten
Niederschlagswasserkanal einzuleiten. Das Niederschlagswasser ist in dstlicher Richtung in
ein flach gemuldetes Regenriickhaltebecken zu verbringen und in gedrosselter Form in den
nachstgelegenen Vorfluter (ehemaliger Mihigraben) einzuleiten.

Die Gewinnung von Erdwéarme ist unter Beachtung der erforderlichen Auflagen und der
Einzelfallprifung zulassig.

Zum Nachweis lber die Einhaltung der grinordnerischen Festsetzungen im Bereich privater
Baugrundstiicke ist den Bauantragsunterlagen ein Freiflachengestaltungsplan hinzuzufiigen.
In diesem sind die im Bebauungsplan festgesetzten Gestaltungsmafnahmen und der Standort
der Retentionszisterne darzustellen.

25 Zusammenfassung

Das Planvorhaben der Ortsgemeinde Pfaffen-Schwabenheim befindet sich im Einklang mit
den Zielen des Regionalen Raumordnungsplanes Rheinhessen-Nahe und dem Flachen-
nutzungsplan einschliellich Landschaftsplan der Verbandsgemeinde Bad Kreuznach,
Teilbereich Pfaffen-Schwabenheim.

Schutzgebiete und Schutzobjekte des Natur- und Landschaftsschutzes sowie anderer
Fachplanungen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und seiner naheren

Umgebung nicht vorhanden.
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Die Planinhalte entsprechen den Vorschriften des § 1a Abs.2 Baugesetzbuch (BauGB). Das
Planvorhaben dient der Befriedigung des aktuellen Bedarfs nach Baugrundstiicken. Der
Geltungsbereich entspricht den im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Bad
Kreuznach dargestellten gemischten Bauflachen éstlich der Sprendlinger StraBe (L 413) und
wird durch die Bebauung der Briihistrale und den éstlich gelegenen Wirtschaftsweg begrenzt.

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt durch den Anschluss an den bereits ausgebauten
Teil der BrihlstraBe mit den dort vorhandenen Medien. Die Ableitung des Schmutzwassers
erfolgt durch den unterhalb der Briihistrae zur Ortsmitte verlaufenden Schmutzwasserkanal
bis zur Gruppenkidranlage Bad Kreuznach. Das Niederschlagswasser soll durch ein
Regenriickhaltebecken gedrosselt in den vorhandenen ehemaligen und offenen Miihlgraben

eingeleitet.

Die Bebauungsdichte entspricht der gem. § 17 Baunutzungsverordnung zuldssigen
Obergrenze der Grundfldchenzahl von 0,4. Zuléssig ist eine Uberschreitung der Grundflache
im Sinne des § 19 (4) BauNVO in Héhe von 50 % der Grundflachen.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Kubatur der Gebéude entspricht der baulichen Umgebung
und fiigt sich harmonisch in das Gelanderelief ein.

Zur ErschlieRung des Baugebietes sind bodenordnende MalRnahmen erforderlich, da sich die
iberplanten Flurstiicke nur zum Teil im Eigentum der Ortsgemeinde befinden.

Die Landschaftspotenziale Boden, Wasser, Vegetation, Fauna, Flora und Landschaftsbild sind
durch die geplante bauliche Nutzung aufgrund der bereits bestehenden intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung nur gering beeintrachtigt. Die geplante Neuversiegelung des
Bodens wird durch wasserdurchlassige Bauweisen im Bereich privater Baugrundstiicke
minimiert. Das im Bereich privater Baugrundstiicke anfallende Niederschlagswasser wird
durch Retentionszisternen zuriickgehalten und nur in gedrosselter Form dem Kanalnetz

zugeleitet

Zur gesetzlichen Verpflichtung zur Kompensation der Eingriffe in Natur- und Landschaft sollen
im Bereich der privaten Baugrundstiicke griinordnerische MalRnahmen durchgefiihrt werden,
die eine dem Ortsbild und der umgebenden Landschaft entsprechende géartnerische
Gestaltung vorsehen. Zudem sollen Mafthahmen zum Schutz von Boden, Natur und
Landschaft auf den Flurstiicken 363tw, 364tw, 365tw und 366tw (Flur 5) ausgefiihrt werden (s.
Anlage Umweltbericht vom Biiro Oko-Vision-Biologen Berg & Jurczyk — PartG, Steinbacher
Hohl 53, 60488 Frankfurt).

Die offentlichen ErschlieBungsmalnahmen (Straenbau, Ver- und Entsorgungsleitungen)
sollen Ende 2025 beginnen und bis Ende 2026 abgeschlossen werden.
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