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1. BEGRUNDUNG ZUR 9. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES
Die Gemeinde UNDENHEIM hat beschlossen, den Bebauungsplan 1. ABSCHNITT ALTER

ORTSKERN, der am 03.09.1992 als einfacher Bebauungsplan geméan § 30 (3) BauGB) in
Kraft getreten ist, zu &ndern.

Von der Anderung sind die folgenden Parzellen betroffen:
Flur 1: Fist. 109/6, 109/8, 109/9, 109/10, 109/11, 109/12, 109/13, 109/14

Innerhalb des Geltungsbereichs der 9. Anderung des Bebauungsplanes 1. ABSCHNITT
ALTER ORTSKERN in der Ortsgemeinde UNDENHEIM sollen die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fiur die Errichtung einer Hausgruppe sowie von Doppel- und Einzelh&usern
und eines weiteren Offentlichen Parkplatzes fiir Friedhofsbesucher geschaffen werden.
Der Geltungsbereich ist durch den bisherigen Bebauungsplan bereits bebaubar, mit die-
sem Bebauungsplan wird die planungsrechtliche Grundlage fir eine Nachverdichtung in
einer stadtebaulich vertraglichen Art und Weise geschaffen.

Das Plangebiet liegt am Ende der Bebauung der Storchengasse. Westlich schlief3t sich der
mit einer Mauer eingefriedete, unter Denkmalschutz stehende historische Friedhof mit ka-
tholischer Kirche an. Der historische Friedhof ist von der Storchengasse aus erreichbar,
ebenso wie der ndrdlich liegende heutige Friedhof. Fir dessen Besucher steht ein kleiner,
nicht ausreichender Parkplatz zur Verfligung.

Die Bebauung der Storchengasse ist durch eine geschlossene Bauweise mit kleinen gie-
bel- und traufstdndigen Wohngeb&uden mit einem oder zwei Vollgeschossen und Sattel-
dachern, zumeist mit roter Eindeckung, gepréagt. Auf Hohe des Geltungsbereichs der 9.
Anderung des Bebauungsplanes weist die Storchengasse eine Breite von etwas iiber 5 m
auf.
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1.1 PLANUNGSGRUNDLAGEN

Regionaler Raumordnungsplan RHEINHESSEN-NAHE 2014

Der RROP RHEINHESSEN-NAHE 2014, 2. Teilfortschreibung 2022 enthélt folgende
Vorgaben fir die Verbandsgemeinde RHEIN-SELZ und die Ortsgemeinde UNDEN-
HEIM:

e Die VG RHEIN-SELZ liegt in der Verdichtungsrandzone zwischen den Verdich-
tungsrdumen RHEIN-MAIN im Norden (15 km zum Oberzentrum und zur Landes-
hauptstadt MAINZ) und RHEIN-NECKAR im Siden (25 km zum Mittelzentrum
WORMS mit der Teilfunktion eines Oberzentrums).

e Der RROP RHEINHESSEN-NAHE weist UNDENHEIM als Gemeinde mit der Ge-
meindefunktion E (= Schwerpunkt Eigenentwicklung) aus. Dies bedeutet, dass un-
ter Beachtung einer landschaftsgerechten Ortsgestaltung und Bewahrung der
nachhaltigen Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes Wohnungen fir den ortli-
chen Bedarf bereitgestellt, ortsanséssige Betriebe gesichert und erweitert, die
wohnungsnahe Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen des téaglichen Be-
darfs ermdglicht und die Bedingungen fir Erholung, kulturelle Betatigung und das
Leben in der Gemeinschaft verbessert werden sollen.

e Aus dem RROP ergeben sich keine der Planung entgegenstehenden Erforder-
nisse der Raumordnung.

o Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ALTER ORTSKERN 9. ANDERUNG
istim RROP als “Siedlungsflache Wohnen* dargestellt.
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Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz

Im 4. Landesentwicklungsplan sind Ziele und Grundséatze der Landesplanung in
Rheinland-Pfalz formuliert. Von Bedeutung fur diese Planung sind vor allem die
Grundséatze G 50 und G 51 zur nachhaltigen Wahrnehmung der Daseinsgrundfunk-
tion Wohnen. Die Schaffung zuséatzlichen Wohnraumes durch Nachverdichtung der
Bebauung im Bereich der bereits vorhandenen Ortsbebauung entspricht diesen
Grundsatzen.

Die Prufung der Planungsvorgaben macht deutlich, dass die Planung den Grundsét-
zen der Raumordnung und Landesplanung entspricht.

Flachennutzungsplan FNP 2030

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist der Planbereich als “Gemischte Bauflache*
ausgewiesen. In gemischten Bauflachen sind sowohl Wohnnutzungen als auch Ge-
werbenutzungen zulédssig. Eine Ausweisung des Planbereiches als allgemeines
Wohngebiet weicht hiervon nur geringfiigig ab, da auch hier sowohl Wohnnutzungen
als auch nicht stérende Gewerbebetriebe moglich sind. Die Planung als WA steht
dem Anpassungsgebot nach § 8 BauGB daher nicht entgegen. Der Flachennutzungs-
plan kann aber bei nachster Gelegenheit angepasst werden.

Sonstige Fachplanungen, die der angestrebten Bauleitplanung entgegenstehen, lie-
gen nicht vor.

1.2 FESTSETZUNGEN DES URSPRUNGLICHEN BEBAUUNGSPLANES

Der Geltungsbereich der 9. Anderung ist bisher zwar unbebaut, jedoch gemaR urspriingli-
chem, einfachem Bebauungsplan bebaubar. Als Gebietsqualitéat ist Dorfgebiet MD ohne
Ausnutzungsziffern festgesetzt. Parallel zur Storchengasse ist im Abstand von 5 m zur
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StralRe ein 15 m tiefes Baufenster ausgewiesen. Im sidlichen Gartenbereich ist der Erhalt
von Geholzen sowie eines Baumes nach 8§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB festgesetzt. Fiir Neuan-
pflanzungen ist eine Liste mit beispielhaften Gehdlzarten angegeben, die mit standortge-
rechten Gehdlzen ergénzt werden kann. Garagen sind auch auf nicht Gberbaubaren
Grundstiicksflachen zuldssig. Weitere planungsrechtliche Festsetzungen wurden nicht ge-
troffen. Die im Bebauungsplan aufgefihrten bauordnungsrechtlichen Vorschriften gelten
nicht fiir den Bereich der 9. Anderung des Bebauungsplanes. Stattdessen gilt fiir dort eine
vorwiegend den alten Ortskern umfassende Erhaltungs- und Gestaltungssatzung, die auch
auf Neubauten anzuwenden ist.

1.3 FESTSETZUNGEN DER 9. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Die 9. Anderung des Bebauungsplanes 1. ABSCHNITT, ALTER ORTSKERN beinhaltet:

e Ausweisung als allgemeines Wohngebiet, da nur Wohnnutzungen vorgesehen sind.
Hierdurch soll sich die zusatzliche Bebauung von der Nutzung in die Umgebung einpas-
sen. Zudem ware eine starkere Nutzungsdurchmischung aufgrund der geringen Gréfe
und des angrenzenden Friedhofes potenziell stérend.

e Ausweisung eines Baufensters parallel der Storchengasse mit Festsetzung einer abwei-
chenden Bauweise. Diese soll gewahrleisten, dass insgesamt nur eine Hausgruppe und
ein Doppelhaus oder insgesamt zwei Doppelhduser anstelle der derzeit zuldssigen
durchgehenden Bebauung errichtet werden kénnen. Damit wird ein aufgelockerter Uber-
gang der historisch geschlossenen Bebauung zum Friedhof erreicht. Als GRZ wird fur
diesen Bereich ein Wert von 0,6 festgesetzt, hierdurch soll eine ortsangemessene Be-
bauung ermoglicht werden. Um Stellplatze vor den Hausern zu erméglichen, insbeson-
dere auch deren Zufahrt von der etwa 5 m breiten Storchengasse, wird die Baugrenze
mit einem Abstand von 6 m zur Storchengasse festgesetzt.

o Die Zahl der Vollgeschosse wird mit max. Il festgesetzt, die max. Firsthbhe wird dem-
entsprechend als absolute Hohe tber NN festgesetzt. Durch diese Festsetzung wird si-
chergestellt, dass neue Gebé&ude sich in die bereits bestehende Bebauung einfligen.

¢ Im bisher nicht iberbaubaren Gartenbereich werden zwei weitere Baufenster ausgewie-
sen, die mit je einem Einzelhaus bebaubar sind. Das 6stliche Baufenster wird tiber eine
von der Storchengasse abzweigenden Private Verkehrsflache erschlossen, das westli-
che Baufenster von einer von der Storchengasse abzweigenden 6ffentlichen, verkehrs-
beruhigten Stichstral3e. Gegenuber der fir das vordere Baufenster festgesetzten GRZ
von 0,6 wird diese im inneren Blockbereich auf 0,4 gesetzt, um eine starkere Durchgri-
nung in Form von Hausgarten zu erreichen.

e Um einer ortsuniiblichen Verdichtung entgegenzuwirken, wird die Anzahl der Wohnein-
heiten je Wohngeb&ude an der Storchengasse auf 1 sowie im hinteren Bereich auf 2
beschrankt.

o Die offentliche Stichstral3e erschliel3t gleichzeitig einen einreihigen o6ffentlichen Park-
platz, der die angespannte Parkplatzsituation im Bereich des Friedhofs entschérfen soll.

o Es wird festgesetzt, dass mindestens zwei Stellplatze je Wohneinheit nachgewiesen
werden missen. Aufgrund der engen Straf3e soll hiermit sichergestellt werden, dass der
ruhende Verkehr vollstdndig auf den Grundstiicken unterkommt und es zu keiner Ver-
schlechterung der Verkehrssituation kommt.

e Festsetzung von zu erhaltenden Baumen, um schonend mit dem vorhandenen Bestand
umzugehen.

Aufgrund der sensiblen Lage des Plangebietes zwischen der historischen Bebauung der
Storchengasse und dem denkmalgeschutzten historischen Friedhof behélt die Erhaltungs-
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und Gestaltungssatzung der Gemeinde Undenheim fur den Planbereich weiterhin ihre Giil-
tigkeit.

Ebenfalls ihre Giltigkeit behalt die planungsrechtliche Festsetzung des urspriinglichen Be-
bauungsplanes ,Pflanzung vom Baumen + Strduchern — § 9 (1) Nr. 25a BauGB.

Da es sich bei der Anderung des Bebauungsplanes um MaRnahmen der Innenentwicklung
gemal § 13a BauGB handelt, wird diese im beschleunigten Verfahren durchgefihrt.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 (2 + 3, Satz 1) BauGB entsprechend. Dies bedeutet u. a., dass von der Umweltprifung
nach 8 2 (4) BauGB und dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen wird.

Eingriffsregelung

Gemal § 13 a (2) Nr. 4 BauGB gelten bei Bebauungsplanen, die im beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt werden, die Eingriffe im Sinne des § 1 a (3) Satz 5 BauGB von der pla-
nerischen Entscheidung als zulassig. Ein Ausgleich der Eingriffe ist daher nicht erforder-
lich. Keine Aussage trifft der § 13 a BauGB zur Vermeidung von Eingriffen. Dieser Aspekt
ist deshalb auch bei den im beschleunigten Verfahren aufgestellten Bebauungsplanen zu
bericksichtigen, um die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege in die Ab-
wéagung nach § 1 (6) BauGB einzubeziehen.

1.4 ARTENSCHUTZPRUFUNG GEMAR § 44 BNATSCHG

Durch das Buro viriditas wurden 2021 im Zeitraum zwischen Februar und Juli insgesamt
neun Begehungen durchgefiihrt. Hierbei wurden alle im Plangebiet und dessen Randbe-
reichen vorkommenden Strukturen, vor allem die Baume, untersucht. Zusatzlich wurden
im Mai und im August 2021 Biotoptypenkartierungen des Plangebietes durchgefihrt.

Es sind im Plangebiet mehrere potenzielle Quartiere fir Flederméuse vorhanden, jedoch
konnten weder aktuelle Nutzungen noch Hinweise auf friilhere Nutzungen festgestellt wer-
den. Im Rahmen von Detektorenbegehungen konnte nur die Zwergfledermaus entdeckt
werden, diese nutzt das Plangebiet lediglich als Jagdhabitat ohne direkten Bezug zum Bo-
den.

Es konnten verschiedene Vogelarten nachgewiesen werden, die das Gebiet als Bruthabitat
nutzen oder nutzen kdnnten, hierbei handelt es sich jedoch um haufig vorkommende Arten,
die auf andere Bruthabitate in direkter raumlicher Nachbarschaft ausweichen kénnen. Ver-
schiedene streng geschiitzte oder Rote-Liste-Arten wurden nur als Uberflieger oder Nah-
rungsgaste ohne direkten Bezug zum Plangebiet festgestellt, daher besteht fir sie keine
Betroffenheit.

Das Vorhabensgebiet bietet potenziell gute Lebensbedingungen fir die streng geschitzte
Haselmaus, das Vorkommen und die Betroffenheit der Haselmaus kann allerdings mit hin-
reichender Sicherheit ausgeschlossen werden. Es erfolgten insgesamt funf Kontrollen auf-
gehangter Haselmaustubes ohne einen Nachweis, zudem konnten auch sonst keine Fral3-
spuren oder Freinester nachgewiesen werden.

Auch fir die streng geschiitzte Zauneidechse ist eine potenzielle Eignung von Teilberei-
chen des Untersuchungsgebietes gegeben, aber auch hier konnten bei vier Begehungen
keine Hinweise auf ein Vorkommen nachgewiesen werden. Daher kann ein Vorkommen
und eine Betroffenheit streng geschuitzter Reptilien ausgeschlossen werden.

Mangels adaquater Laichgewasser und nur bedingter Eignung als Landlebensraum ist das
Untersuchungsgebiet nicht fiir streng geschiitzte Amphibienarten geeignet. Ihr Vorkommen
und ihre Betroffenheit konnen daher mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.
Auch furr lokale streng geschiitzte Insektenarten konnen mangels geeigneter Lebensraume

Planungsbirro Hendel + Partner | Friedrich-Bergius-Straf3e 9 65203 Wiesbaden | 0611.300 123 | post@hendelundpartner.de



GEMEINDE UNDENHEIM ) Seite 8
Bebauungsplan 1. ABSCHNITT ALTER ORTSKERN - 9. Anderung

oder zwingend bendétigter Futterpflanzen Vorkommen und Betroffenheit ausgeschlossen
werden.

Insgesamt wurde festgestellt, dass das Vorhabensgebiet grundsatzlich tiber eine gute Ha-
bitatsaustattung verfiigt, jedoch trotzdem nicht als unverzichtbare Reproduktionsstatte
streng bzw. europarechtlich geschiitzter Arten dient. Eine Umsetzung der Planungsabsicht
ist daher unter Beachtung der folgenden Vorgaben und Empfehlungen maoglich:

e Geholzrodungen haben zum Schutz der Brutvogel in der gesetzlich zulassigen Frist
zwischen Anfang Oktober und Ende Februar zu erfolgen

e Vor Fallung von Baumen sind vorhandene Hohlungen durch einen Fledermaus-
kundler und Ornithologen erneut auf Nutzungsspuren zu tberprifen

o Beseitigung von Gras-Kraut-Bestéanden auRerhalb der Vogelbrutzeit vor Baubeginn
o Die Beleuchtung sollte mdglichst insektenfreundlich angelegt werden

o Ein Ausgleich des geplanten Vorhabens ist nicht erforderlich, wird allerdings trotz-
dem empfohlen

1.5 UVP-VORPRUFUNG

Es wurde vom Biiro viriditas eine standortbezogene Einzelfallpriifung zur Vorprifung der UVP-
Pflicht des Vorhabens gem&R § 7 Abs. 1 UVPG durchgeftihrt. Hierbei wurde festgestellt, dass
das geplante Vorhaben nicht der Pflicht der Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
unterliegt. Durch die Planung sind keine besonderen 6rtlichen Gegebenheiten der relevanten
Schutzkriterien betroffen.

1.6 VERKEHR

Durch die geringe Anzahl an zusatzlichen Wohneinheiten ist keine relevante verkehrliche
Mehrbelastung der Storchengasse zu erwarten. Auch auf die Erreichbarkeit fir Rettungsfahr-
zeuge und die Abfallentsorgung hat die Planung keine Auswirkungen.

Stellplatze fur den ruhenden Verkehr sind auf den Privatgrundstiicken nachzuweisen, je zwei
Stellplatze pro Wohneinheit. So soll sichergestellt werden, dass es nicht zu einem erhthten
Parkdruck und Verkehrsbehinderungen in der Storchengasse kommit.

1.7 VER- UND ENTSORGUNG

Durch die Lage angrenzend an bereits vorhandene Wohnbebauung erfolgt ein Anschluss an
die schon vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen der Storchengasse. Die Erschlie-
Rungs- und Kanalbeitrdge fur das Grundsttick wurden bereits in den 1980er Jahren bezahlt.
Die Loschwasserversorgung wird ebenfalls tiber die bereits vorhandene Infrastruktur sicher-
gestellt.

Fur die Entwésserung ist zu beachten, dass Niederschlagswasser nicht direkt in die Kanali-
sation eingeleitet werden darf. Es wurde bereits eine Einleitgenehmigung durch den Zweck-
verband Abwasser Rheinhessen erteilt, in der festgelegt ist, dass maximal 2,5 I/s eingeleitet
werden durfen. Das restliche Niederschlagswasser muss auf dem Grundsttick zurtickgehal-
ten werden. Durch diesen bestandskréftigen wasserrechtlichen Bescheid ist eine Festset-
zung im Bebauungsplan entbehrlich.

Gemal dem vom Eigentimer fir die Vorhabenplanung erstellten Entwéasserungskonzept
kann die zur Einhaltung der Einleitmengenbegrenzung auch bei Starkregenereignissen not-
wendige Regenwasserriickhaltung und -versickerung auf den Baugrundstticken sicherge-
stellt werden, indem z.B. Rigolen mit einem Fassungsvermogen von 52,8 m* vorgesehen
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werden. Da die Einleitmengenbegrenzung bestandskréftig ist und deren Umsetzung durch
den Bauherrn im Planvollzug mdglich ist, sind weitere Regelungen dazu im Bebauungsplan
nicht notwendig.

1.8 LARMSCHUTZ
Da sich die Bebauung nach Art und MalRR der Nutzung in das Gebiet einfliigen wird und als
Gebietsqualitat Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO ausgewiesen wird, ist nicht mit

einer relevanten Larmbelastung zu rechnen. Es ist auch nicht davon auszugehen, dass die
Wohnnutzung Auswirkungen auf den benachbarten Friedhof haben kdnnte.

Aufgestellt: Wiesbaden, den 05.11.2025
Planungsbiro HENDEL+PARTNER
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2. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN §9 BauGB

1. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG 89 (1) NR.1BAUGB

1.1 Hohe baulicher Anlagen
89 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. 816 (2) Nr. 4 + § 18 (1) BauNVO, § 2 (6) + § 10
(2) LBauO

- Die in der Planzeichnung festgesetzten Firsthéhen beziehen sich auf absolute H6-
hen tber NN.

- Als Firsthohe gilt der hochste Punkt der Oberkante Dachhaut. Aufbauten, wie
Schornsteine und Antennen bleiben hierbei unbertcksichtigt.

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

- Gemal § 22 (4) BauNVO wird fur das WA 1 eine abweichende Bauweise festge-
setzt. Zuldssig sind Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Doppelhauser
oder Hausgruppen. Die Lange der Hausform darf héchstens 22 m betragen.

3. UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE 89 (1) Nr.2BauGB i.V.m. 8§ 12,
14, 16, 19 + 23 BauNVO

- Garagen, Carports und Stellplatze sind gemaf § 23 (5) BauNVO auch auf den
nicht tberbaubaren Grundstticksflachen zuldssig, sie miissen jedoch zu den 6f-
fentlichen Verkehrsflachen einen seitlichen Grenzabstand von mind. 1,00 m ein-
halten.

- Die Errichtung von mehrstdckigen oberirdischen Garagen (z.B. Doppelparker) ist
nur auf den tberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

4. FLACHEN FUR NEBENANLAGEN, STELLPLATZE UND GARAGEN § 9 ABS.
1 NR. 4 UND NR. 22 BAUGB IV.M. § 14 ABS. 1 UND § 12 BAUNVO

- Je Wohneinheit sind mind. 2 Stellplatze nachzuweisen.

5. BESCHRANKUNG DER WOHNUNGSANZAHL §9 (1) Nr. 6 BauGB

- Je Wohngebaude bzw. Gebdude mit Giberwiegender Wohnnutzung ist in WA 1
maximal 1 eigenstandige Wohneinheit (WE) zulassig.

- Je Wohngebaude bzw. Gebdude mit Giberwiegender Wohnnutzung sind in WA 2
und WA 3 maximal 2 eigenstandige Wohneinheit (WE) zulassig.

6. FLACHEN + MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENT-
WICKLUNG VON BODEN, NATUR + LANDSCHAFT 89 (1) NR. 20 BAUGB

- Auf den Freiflachen sind Schotter-/Stein-/Kies- oder Folienflachen nicht zulassig.

- Vor Fallung von Baumen sind vorhandene Hoéhlungen durch einen Fledermaus-
kundler und Ornithologen erneut auf Nutzungsspuren zu untersuchen.

Planungsbirro Hendel + Partner | Friedrich-Bergius-Straf3e 9 65203 Wiesbaden | 0611.300 123 | post@hendelundpartner.de



GEMEINDE UNDENHEIM ) Seite 11
Bebauungsplan 1. ABSCHNITT ALTER ORTSKERN - 9. Anderung

Die Beseitigung von Gras-Kraut-Bestanden hat aufRerhalb der Vogelbrutzeit zu
erfolgen.

7. PFLANZUNG VOM BAUMEN + STRAUCHERN - § 9 (1) NR. 25A BAUGB

Die festgesetzten Anpflanzungen sind spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung der
baulichen Anlagen herzustellen, durch fachgerechte Pflege standortgerecht zu
entwickeln und dauerhaft zu erhalten.

Fir anzupflanzende Baume und Straucher sind heimische, standortgerechte
Laubarten autochthoner Herkunft zu verwenden. Auf den Baugrundstiicken und
im Bereich der Verkehrsflachen sind auch deren fruchtende Zuchtformen zulas-
sig. Geeignete Geholzarten sind unter Ziffer C. HINWEISE/EMPFEHLUNGEN,
Punkt 15 EMPFEHLUNG VON GEHOLZARTEN, aufgefiinrt.

Fir die festgesetzten Gehdlzpflanzungen gelten folgende Mindestqualitaten:
LAUBBAUME e« Hochstamm, 3 x verpflanzt, StU 12- 14 cm,
OBSTBAUME e« Hochstamm, Stammhohe 160 - 180 cm, StU 7 cm.
HEISTER * ohne Ballen, H6he 200-250

STRAUCHER e« ohne Ballen, 3-5 Triebe, Hohe 60-100 cm

Von den im Plan festgesetzten Pflanzstandorten ist eine maximale Abweichung
von 2,00 m zulassig.

B. BAUORDNUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN
§ 9 (4) BauGB i.V. mit § 88 LBauO

Fir den Geltungsbereich der 9. Anderung des Bebauungsplanes gilt erganzend
zu den zeichnerischen Festsetzungen die vorwiegend den alten Ortskern umfas-
sende ,Erhaltungs- und Gestaltungssatzung®, bekannt gemacht am 03.09.1992.

C. HINWEISE

1. DENKMALSCHUTZ

Vor- und frihgeschichtliche Funde missen gemaf § 17 DSchG unverzuglich ge-
meldet werden. Fundmeldungen sind - am besten telefonisch - an die ,,Generaldi-
rektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz — Direktion Landesarch&ologie” in Mainz
zu richten oder an die Kreis-, Verbands- oder Gemeindeverwaltung weiterzulei-
ten.

Funde und Fundstellen sind nach § 20 (3) DSchG in unveréndertem Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen.

2. NUTZUNG VON ERDWARME (GEOTHERMIE)

Fir die Nutzung von Erdwérme ist grundsatzlich ein wasserrechtliches Erlaubnis-
verfahren erforderlich. Zustandig ist die Untere Wasserbehorde.
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3. BETRIEB VON LUFTWARMEPUMPEN

Der Betrieb von Luftwdrmepumpen kann in einem eng umbauten Gebiet zu
Larmschutzproblemen (Nachbarschaftsbeschwerden) fithren. Die Luftwéarme-
pumpen emittieren tieffrequenten Schall, der wahrend der Nachtzeit besonders
storend wirkt. Es ist daher vom Grundstiickseigentiimer neben dem geeigneten
Standort bereits bei der Auswahl der Gerate auf den Stand der Technik zu ach-
ten. Fachinformationen zu tieffrequenten Gerduschen bei Luftwdrmepumpen sind
im Leitfaden des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt (https://www.Ifu.bay-
ern.de/laerm/luftwaermepumpen/doc/tieffrequente_geraeusche_teil3_luftwaerme-
pumpen.pdf) enthalten.

4. WASSERVERSORGUNG / BRANDSCHUTZ

Die folgenden anerkannten Regeln der Technik sind zu beachten:

e Technische Mitteilung Merkblatt W 331 vom November 2006 (Auswahl, Einbau
und Betrieb von Hydranten) des DVGW-Regelwerks;

e Technische Regel Arbeitsblatt W 400-1 vom Oktober 2004 (Wasserleitungsan-
lagen — TRWV — Teil 1: Planung) des DVWG-Regelwerks;

e Technische Regel Arbeitsblatt W 405 vom Februar 2008 (Bereitstellung von
Loschwasser durch die offentliche Trinkwasserversorgung) des DVWG-Regel-
werks.

Ferner ist der § 7 Landesbauordnung (LBauO) Rheinland-Pfalz vom 24.11.1998
zu beachten. Auf die technischen Baubestimmungen ,Flachen fir die Feuerwehr”
wird hingewiesen.

5. ENTWASSERUNG

Eine getrennte Behandlung von Schmutz- und Niederschlagswasser ist vorzuse-
hen. Das endgultige Entwasserungskonzept wird vom Abwasserwerk in Abspra-
che mit der SGD Sud festgelegt. Ein Entwésserungsantrag ist beim Abwasser-
werk der VG Rhein-Selz zeitgleich mit dem Bauantrag vorzulegen.

Ein Einleitgenehmigung wurde seitens des Zweckverbands Abwasserentsorgung
Rheinhessen bereits erteilt. Eine direkte Einleitung von Niederschlagswasser ist
demnach nicht zul&ssig, es ist eine Einleitbegrenzung von maximal 2,5 I/s festge-
legt. Durch den Grundstiickseigentimer ist sicherzustellen, dass die Regenwas-
sermenge, welche die zuldssige Einleitmenge tbersteigt, schadlos auf dem
Grundstiick zuriickgehalten wird und somit ein Schutz vor Uberflutung bei Stark-
regen gegeben ist.

Niederschlagswasser von Dach- und Verkehrsflachen sollte prim&r maglichst
breitflachig Uber die belebte Bodenzone (erlaubnisfrei) versickert werden. Das
gezielte Einleiten von unbelastetem Niederschlagswasser von den Dachflachen
in das Grundwasser, z.B. Gber Rohr-Rigolen, Sickerpackungen etc. ist gemai3 § 8
WHG erlaubnispflichtig. Hierfiir ist ein eigenes wasserrechtliches Erlaubnisver-
fahren bei der zustandigen Wasserbehorde durchzufiihren.

6. NIEDERSCHLAGSWASSERNUTZUNG / BRAUCHWASSERANLAGEN

Sofern die Sammlung von Niederschlagswasser zur Brauchwassernutzung u.a.
fur die Toilettensplllung vorgesehen ist, ist zu beachten:
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e Es durfen keine Verbindungen zum Trinkwassernetz hergestellt werden.

e Samtliche Leitungen im Gebé&ude sind mit der Aufschrift/Hinweisschild ,Kein
Trinkwasser” zu kennzeichnen.

e Bei der Installation sind die technischen Regeln, hier insbesondere die DIN
1988 sowie die DIN 1986 und DIN 2001 zu beachten.

e Gemdal3 Trinkwasserverordnung ist fir Regenwassernutzungsanlagen in
Haushalten eine Anzeigepflicht gegentiber dem zustdndigen Wasserversor-
gungsunternehmen und dem Gesundheitsamt gegeben.

7. BAUGRUNDUNTERSUCHUNG

- Bei Bauwerksgriindungen sind die Anforderungen an den Baugrund nach DIN
1054, DIN 4020 und DIN 4124 zu beachten. Es wird deshalb dringend empfoh-
len, bei jeder Baumalinahme eine qualifizierte Baugrunduntersuchung vorzuneh-
men.

- Es werden projektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen. Die Anforde-
rungen der einschlagigen DIN-Normen, wie z.B. DIN 1054, DIN 4020, DIN 4124
und DIN EN 1997-1 und -2 an den Baugrund sind zu beachten.

8. ABTRAG, LAGERUNG UND EINBAU VON BODENMATERIAL

- Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 19731 und 18915 zu beach-
ten.

- Der bei den Bauarbeiten angefallene Oberboden sowie der kulturfahige Unterbo-
den sind gemal § 202 BauGB auf dem jeweiligen Grundstiick zur Herstellung
von Vegetationsflachen wieder aufzutragen.

- Der bei der Durchfihrung des Bauvorhabens anfallende unbelastete Erdaushub
soll soweit als maglich wieder auf dem Baugrundstiick eingebaut werden.

9. BODENSCHUTZ / ALTLASTEN (Anzeigepflicht nach 8 5 (1) LBodSchG)

- Nach 8 5 (1) Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) vom 25.07.2005 (Gesetz-
und Verordnungsblatt Rhid.-Pf. (GVBI.) vom 02.08.2005, S.302), zuletzt geandert
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 26.06.2020 (GVBI. S. 287), sind der Grund-
stiickseigentiimer und der Inhaber der tatsachlichen Gewalt Gber das Grundsttick
(Mieter, Pachter) verpflichtet, ihnen bekannte Anhaltspunkte fiir das Vorliegen ei-
ner schadlichen Bodenveranderung oder Altlast unverziglich der zustandigen
Behorde (Regionalstelle der SGD Siid) mitzuteilen.

- Beiallen MaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf sensori-
sche Aufféalligkeiten zu achten.

10. RADONSCHUTZ
- Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bereiches mit intensiver Bruchtektonik, in
dem ein erhdhtes Radonpotential (40-100 kBg/cbm) mit lokal hohem Radonpo-

tential (> 100 kBg/cbm) in und Uber einzelnen Gesteinshorizonten bekannt ist
bzw. nicht ausgeschlossen werden kann.
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Das Landesamt fur Geologie und Bergbau empfiehlt dringend, Radonmessungen
in der Bodenluft in Abhangigkeit von den geologischen Gegebenheiten des Bau-

platzes oder Baugebietes, von einem qualifizierten Ingenieurbiro durchfihren zu
lassen. Werden hierbei Werte tiber 100 kBg/m? festgestellt, wird angeraten, bauli-
che VorsorgemalRnahmen zu treffen, um den Eintritt des Radons in das Gebdude
weitgehend zu verhindern.

Das Landesamt fur Geologie und Bergbau halt Langzeitmessungen (ca. 3 — 4
Wochen) fiir unbedingt notwendig, da die Menge des aus dem Boden entwei-
chenden Radons in kurzen ZeitrAumen, insbesondere in Abhéngigkeit von Witte-
rungseinfliissen, sehr stark schwankt. Es wird deshalb auch empfohlen, Messun-
gen an mehreren Stellen (= 6/ha) durchzufiihren.

Weitere Informationen zum Thema Radonschutz von Neubauten und Radonsa-
nierungen kénnen dem ,Radonhandbuch® des Bundesamtes fir Strahlenschutz
entnommen werden. Fir weitere Informationen steht auch die Radon-Informati-
onsstelle des Landesamtes fir Umwelt (Radon@Ifu.rlp.de) zur Verfiigung.

Das Landesamt fur Geologie und Bergbau, 55129 Mainz, Emy-Roeder-Str. 5, bit-
tet um Mitteilung der Ergebnisse von Radonmessungen, damit diese in anonymi-
sierter Form zur Fortschreibung der Radonprognosekarte von Rheinland-Pfalz
beitragen kénnen.

11. ARTENSCHUTZ gemalf § 44 BNatSchG

Vor Beginn von Baumalnahmen ist das Baufeld auf das Vorkommen von geman
8 44 BNatSchG besonders oder streng geschiitzten Arten zu untersuchen. Mit
Baumalinahmen darf erst begonnen werden, wenn sich nachweislich keine ent-
sprechenden Arten auf der Flache befinden.

Die fachliche Untersuchung ist einer qualifizierten Umweltbaubegleitung zu tber-
tragen. Eine verantwortliche Person (z. B. Biologe 0. &.) ist spatestens zwei Wo-
chen vor der geplanten Untersuchung zu benennen und der Kreisverwaltung
Mainz-Bingen, Untere Naturschutzbehérde, schriftlich mitzuteilen.

Die ausfuihrenden Baufirmen sind bei Rodungs- und Abrissarbeiten zudem tber
das evt. Vorkommen besonders und streng geschutzter Tierarten im Baufeld zu
informieren (z. B. Vogel). Es ist dabei darauf hinzuwirken, dass Funde von streng
geschitzten Tierarten unverziiglich der Unteren Naturschutzbehtrde gemeldet
werden.

Die Féllung von Baumen und Rodung von Geh6élzen ist grundsatzlich nur vom
01.10. bis 28./29.02. zulassig. Mit Einrichtung einer Umweltbaubegleitung kann in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde von den Rodungsverboten ab-
gewichen werden, wenn die Verbotstatbestande des speziellen Artenschutzes
ausgeschlossen werden kdnnen (8 44 (1) BNatSchG, u.a. Tétung, Verletzung
von besonders geschutzten Tieren).

Die Beleuchtung sollte mdglichst insektenfreundlich angelegt werden.

12. WEITERVERWENDUNG VON MATERIALIEN
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13. ABFALLENTSORGUNG

- Der Abfallwirtschaftsbetrieb der Kreisverwaltung Mainz-Bingen weist darauf hin,
dass zu den Abfuhrterminen auch die Abfallbehalter der zurtickliegenden Bebau-
ung an der Storchengasse bereitzustellen ist.

14. DACHEINDECKUNGEN

- Unbeschichtete Dacheindeckungen (z.B. Kupfer, Zink, Blei, etc.) dirfen auf
Grund der Vorgabe der SGD Sud nicht verwendet werden.

15. GEOLOGISCHE UNTERSUCHUNGEN / BOHRUNGEN

- Nach dem Geologiedatengesetz ist die Durchfihrung einer Bohrung bzw. geolo-
gischen Untersuchung spatestens 2 Wochen vor Untersuchungsbeginn beim
Landesamt fir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz (LGB) anzuzeigen. Fir die
Anzeige sowie die spatere Ubermittlung der Bohr- und Untersuchungsergebnisse
steht das Online-Portal Anzeige geologischer Untersuchungen und Bohrungen
Rheinland-Pfalz unter https://geoldg.lgb-rlp.de zur Verfiigung.

16.SCHUTZ DER VER- UND ENTSORGUNGSLEITUNGEN

- In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit
einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fir die Unterbringung von Tele-
kommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

- Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Baume, unterirdische
Leitungen und Kanéale® der Forschungsgesellschaft fur Straf3en- und Verkehrswe-
sen, insbesondere Abschnitt 6, zu beachten.

17.EMPFEHLUNG VON GEHOLZARTEN

Die mit *) gekennzeichnete Gehdlze eignen sich auch fiir geschnittene Hecken.

-  MITTELKRONIGE BAUME

Acer campestre *) - Feldahorn
Carpinus betulus *) - Hainbuche
Malus sylvestris - Holzapfel
Prunus avium - Vogelkirsche
Sorbus domestica - Speierling
Sorbus torminalis - Elsbeere

- KLEIN-/SCHMALKRONIGE BAUME

Acer campestre 'Elsrijk’ - Kegel-Feldahorn
Acer plat. 'Columnare' - Saulen-Spitzahorn
Acer plat. 'Emerald Queen’ - Spitzahorn
Carpinus bet. 'Fastigiata’ - Séaulen-Hainbuche
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Crataegus 'Paul's Scarlet' - Rotdorn

Morus alba - WeilRe Maulbeere
Morus nigra - Schwarze Maulbeere
Pyrus communis 'Beech Hill’ - Birne

Sorbus aria - Mehlbeere

Sorbus aucuparia - Eberesche

Sorbus intermedia '‘Brouwers' - Schwedische Mehlbeere

-  OBSTBAUME, STANDORTGERECHTE UND REGIONALTYPISCHE SORTEN
- (Auswahl nur beispielhaft, s. auch Streuobst-Sortenempfehlungsliste fir Rheinland-Pfalz)
APFELSORTEN - Gravensteiner
- Rheinischer Bohnapfel
- Brettacher
- Gelber Edelapfel
- Gewdrzluiken
- Jakob Fischer
- Jakob Lebel
- Rote Sternrenette

- Schoner aus Boskop

BIRNENSORTEN - Gellert’s Butterbirne
- Pastorenbirne
- Gute Graue
- Bosc’s Flaschenbirne

KIRSCHSORTEN - Hedelfinger Riesenkirsche
- GroRe Schwarze Knorpelkirsche
- Buttners Rote Knorpelkirsche

- Schneiders Spate Knorpelkirsche

ZWETSCHGENSORTEN - Hauszwetschge
- Buhler Frihzwetschge

- Graf Altmanns Reneclode

- STRAUCHER
Amelanchier ovalis - Gemeine Felsenbirne
Cornus mas *) - Kornelkirsche
Cornus sanguinea *) - Roter Hartriegel
Corylus avellana - Haselnuss
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Euonymus europaeus - Européisches Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare *) - Gemeiner Liguster
Ligustrum vulg. Atrovirens *) - Immergriiner Liguster
Lonicera xylosteum - Gewohnliche Heckenkirsche
Prunus mahaleb - Weichselkirsche

Rhamnus catharticus - Pugier-Kreuzdorn

Rosa canina - Heckenrose

Rosa rubiginosa - Weinrose

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Viburnum opulus - Wasserschneeball

Taxus baccata *) - Eibe

-  KLETTER- UND RANKPFLANZEN

Actinidia - Strahlengriffel (Kiwi)
Campsis - Trompetenwinde
Clematis - Waldrebe
Hydrangea - Kletterhortensie
Jasminum - Jasmin

Lonicera - Geil3blatt
Parthenocissus - Wilder Wein

Rosa - Kletterrose

Vitis - Weinrebe
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D. RECHTSGRUNDLAGEN

Der Bebauungsplan wird aufgrund der folgenden gesetzlichen Bestimmungen aufgestellt:

- Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt geéndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI.
2025 | Nr. 189).

- Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV) i.d.F. der Bekanntmachung vom 16.
Februar 2005 (BGBI. | S. 258, 896), die zuletzt durch Artikel 10 des Gesetzes vom
21. Januar 2013 (BGBI. | S. 95) geandert worden ist

-Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23.10.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323).

- Gesetz zum Schutz vor schéadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von
Altlasten (BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt ge&ndert durch Ar-
tikel 7 des Gesetzes vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306).

- Gesetz Uber die Umweltvertréaglichkeitsprifung (UVPG) i.d.F. der Bekanntmachung
vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt geandert durch Artikel 10 des Gesetzes
vom 23.10.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323).

- Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigun-
gen, Gerausche, Erschitterungen und &hnliche Vorgange (Bundesimmissions-
schutzgesetz — BImSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 17.05.2013 (BGBI. |
S. 1274), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12.08.2025
(BGBI. 2025 | Nr. 189).

- Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz — WHG) vom
31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189).

- Flurbereinigungsgesetz (FlurbG) i.d.F. vom 16.03.1976 (BGBI. | S. 546), zuletzt ge-
andert durch Artikel 17 des Gesetzes vom 19.12.2008 (BGBI. I. S. 2794).

- Verordnung uUber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
— BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung — PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189).

- Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grund-
sticken  (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) i.d.F. vom
14.07.2021 (BGBI. I S. 2805).

- Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24.11.1998 (GVBI. S. 365), zu-
letzt geandert durch Gesetz vom 26.11.2024 (GVBI. S. 365).

- Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft Rheinland-
Pfalz (Landesnaturschutzgesetz — LNatSchG) vom 06.10.2015 (GVBI. 2015. S.
283), zuletzt geandert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 26.06.2020 (GVBI. S. 287).

- Gemeindeordnung fir Rheinland-Pfalz (GemO) vom 31.01.1994 (GVBI. S. 153), zu-
letzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.12.2024 (GVBI. S. 473, 475).

- Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom 23.03.1978 (GVBI. S. 159), zuletzt geandert
durch Art. 22 des Gesetzes vom 20.12.2024 (GVBI. S. 473).

- Landeswassergesetz Land Rheinland-Pfalz (LWG) vom 14.07.2015 (GVBI. S. 127),
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 09.07.2025 (GVBI. S. 305).
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- LandesstrafRengesetz fur Rheinland-Pfalz (LStrG) vom 01.08.1977 (GVBI. S. 273),
zuletzt geéndert durch Artikel 68 des Gesetzes vom 20.12.2024 (GVBI. S. 473).

- Landesnachbarrechtsgesetz fiir Rheinland-Pfalz (LNRG) vom 15.06.1970
(GVBI. S. 198), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.07.2003
(GVBI. S. 209).

- Landesverordnung tber die Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft
(LKompVO vom 12.06.2018 (GVBI. 2018, 160), zuletzt geandert durch Artikel 87
des Gesetzes vom 20.12.2024 (GVBI. S. 473).
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