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Die in diesem Textteil wiedergegebenen textlichen Festsetzungen sind neben den zeichnerischen Festset-
zungen ebenfalls Bestandteil der Satzung. Als Beigabe zum Bebauungsplan enthalt der Textteil zusatzlich
die Begriindung.

Als gesetzliche Grundlagen wurden verwendet:

e  Baugesetzbuch (BauGB)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Oktober 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 257) gedandert worden
ist.

e Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gedandert worden ist.

e  Raumordnungsgesetz (ROG)
Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), das zuletzt durch Artikel 7
des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist.

e  Gesetz zur Mobilisierung von Bauland (Baulandmobilisierungsgesetz)
Vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

e  Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG)
Vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar
2021 (BGBI. I S. 306) gedandert worden ist.

e  Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Ge-
rdausche, Erschiitterungen und dhnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz - BIm-
SchG)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 | S. 123), das
zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert
worden ist.

e  Gesetz Uiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
Vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Okto-
ber 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) gedndert worden ist.

e  Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung - PlanzV)
Vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom
12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) gedandert worden ist.

e  Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
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In der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540), das zuletzt durch
Artikel 10 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) geandert worden
ist.

e  Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG)
Vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom
12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist.

e  BundesfernstraBengesetz (FStrG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Juni 2007 (BGBI. | S. 1206), das zu-
letzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409))
geandert worden ist.

e  Bundeskleingartengesetz (BKleingG)
Vom 28. Februar 1983 (BGBI. | S. 210), das zuletzt durch Artikel 11 des Gesetzes vom 19.
September 2006 (BGBI. I S. 2146) gedandert worden ist.

e  Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG)
Vom 12. Dezember 2019 (BGBI. I S. 2513), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.
Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 235) gedandert worden ist.

e  Bundes-Klimaanpassungsgesetz (KAnG)
Vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 393).

e  Windenergieflichenbedarfsgesetz (WindBG)
Windenergieflaichenbedarfsgesetz vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1353), das zuletzt durch Ar-
tikel 4 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) gedndert worden ist.

e  Denkmalschutzgesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (DSchG)
Vom 23. Marz 1978 (GVBI. S. 159), zuletzt gedandert durch Artikel 22 des Gesetzes vom 20.
Dezember 2024 (GVBI. S. 473).

e Gemeindeordnung fiir das Land Rheinland-Pfalz (GemO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Januar 1994 (GVBI. S. 153), zuletzt gedndert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Dezember 2024 (GVBI. S. 473, 475).

e  Landesbauordnung fiir das Land Rheinland-Pfalz (LBauO)
Vom 24. November 1998 (GVBI. S. 365), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
22. September 2025 (GVBI. S. 549).

e Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft fiir das Land Rhein-
land-Pfalz (Landesnaturschutzgesetz - LNatSchG)
Vom 06. Oktober 2015 (GVBI. S. 283), zuletzt gedndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 26.
Juni 2020 (GVBI. S. 287).

e LandesstraBengesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (LStrG)
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In der Fassung der Bekanntmachung vom 01. August 1977 (GVBI. S. 273), zuletzt gedandert
durch Artikel 68 des Gesetzes vom 20. Dezember 2024 (GVBI. S. 473).

e Landeswassergesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (LWG)
Vom 14. Juli 2015 (GVBI. S. 127), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 09. Juli 2025 (GVBI.
S. 305).

e Landesnachbarrechtsgesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (LNRG)
Vom 15. Juni 1970 (GVBI. S. 198), geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Juli 2003
(GVBI. S. 209) geandert worden ist.

e Landesbodenschutzgesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (LBodSchG)

Vom 25. Juli 2005 (GVBI. S. 302), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 26. Juni
2020 (GVBI. S. 287).
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1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Artder baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

1.1.1 Gemeinbedarfsflaiche mit der Zweckbestimmung ,,Feuerwehr”

Im Bebauungsplan wird eine Flache fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Feuerwehr” fest-
gesetzt. Innerhalb der Gemeinbedarfsflache sind zulassig:

Zul3ssig sind:

e Bauliche Anlagen und Nutzungen (einschl. Freiflachenanlagen), die der Feuerwehr
(Brandschutz und Hilfeleistung) dienen und dieser Nutzung raumlich und funktional zu-
geordnet sind (z.B. Fahrzeughallen, Lager- und Gerateraume, Biiro, Werkstatten, Wasch-
und Pflegebereiche, Schulungsrdaume, Sozialrdume, Besprechungsraume, Umkleide-
raume),

e Nebenanlagen und Einrichtungen i.S. des § 14 BauNVO, die der Feuerwehr dienen und
dieser Nutzung raumlich und funktional zugeordnet,

e Anlagen und Nutzungen fiir Ausbildung und taktische Ubungen einschlieRlich Ubungs-
turm und Ubungsflachen,

e technische Anlagen die zum Betrieb der Einrichtungen der Feuerwehr erforderlich sind
(einschlieRlich Notstromversorgung, Luftungs-/Abgasabsaugung, Funk-/IT-Infrastruktur),

e Ein- und Ausfahrten sowie Aufstellflachen,

e die notwendigen Stellplatze, Garagen, Carports fur Einsatzfahrzeuge/Personal/Besucher
und deren erforderlichen Zufahrten und Wege.

1.1.2 Mischgebiet Ml
Zuldssig sind gem. § 6 Abs. 2 BauNVO:

e Wohngebaude,

e Geschafts- und Biirogebaude,

e Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes,

e Sonstige Gewerbebetriebe,

e Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Unzuldssig gem. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO sind:

e Tankstellen
e \Vergnigungsstatten
e Gartenbaubetriebe

1.2 MaR der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16-21a BauNVO)

1.2.1 Grundflachenzahl GRZ (gem. § 19 BauNVO)

Die Obergrenze der Grundflachenzahl wird innerhalb der Gemeinbedarfsflache auf 0,5 festgesetzt.
Eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache durch Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO
ist bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 zulassig.

Gem. § 17 BauNVO wird im Ml eine maximale GRZ von 0,8 festgesetzt.
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1.2.2 Hohe baulicher Anlagen/ Zahl der Vollgeschosse (gem. §§ 16, 18 BauNVO)

13

13.1

1.3.2

133

Bezugspunkt
Als Bezugspunkt fur die Festsetzung der maximalen Gebaudehdhe gilt gem. Einschrieb in der Nut-
zungsschablone die Hohe tGber Normalhohenull bei 253,03 m NHN.

Maximale Gebaudehoéhe

Die maximal zuldssige Gebaudehohe wird innerhalb der Gemeinbedarfsfliche auf 263,03 m lber
NHN festgesetzt. Dies entspricht, bezogen auf den unteren Bezugspunkt von 253,03 m (iber NHN,
einer maximalen Gebdaudehohe von 10,00 m.

Ausnahmsweise ist innerhalb der Gemeinbedarfsflache fiir betriebsnotwendige Nebengebaude,
insbesondere fiir einen Schlauch-/Ubungsturm oder eine Ubungswand, auf einer Grundfliche von
maximal 30 m? eine Gebdudehdhe bis zu 267,03 m Gber NHN zul&ssig. Dies entspricht, bezogen auf
den unteren Bezugspunkt von 253,03 m tGber NHN, einer maximalen Gebdudehohe von 14,00 m.

Die Gebaudehohe wird dabei definiert als das MaR zwischen dem unteren Bezugspunkt und dem
hochsten Punkt der Dachkonstruktion (ohne technische Aufbauten und ohne Anlagen zur Nutzung
von Solarenergie). Bei Flachdachern ist die Oberkante Attika maRgeblich.

Technische Aufbauten, untergeordnete, gebdudebezogene technische Anlagen (wie z. B. Schorn-
steine) und Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind von den Héhenfestsetzungen ausgenom-
men.

Zahl der Vollgeschosse

Fiir das Ml wird die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse auf zwei festgesetzt.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache und Stellung der baulichen Anlagen (gem. § 9
Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22 und 23 BauNVO)

Abweichende Bauweise al (gem. § 22 BauNVO)

In der abweichenden Bauweise ist eine offene Bauweise mit Gebdudeldngen von (iber 50 m zulas-
sig.

Abweichende Bauweise a2 (gem. § 22 BauNVO)
Flr das Mischgebiet (MI) wird eine abweichende Bauweise festgesetzt.

Die abweichende Bauweise wird dahingehend bestimmt, dass Gebaude innerhalb der festgesetzten
Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) ohne seitliche Grenzabstdande errichtet werden
diirfen. Eine Bebauung ist bis unmittelbar an die festgesetzten Baugrenzen zulassig. Dies gilt auch
dann, wenn hierdurch die nach den bauordnungsrechtlichen Vorschriften erforderlichen Abstands-
flachen nicht eingehalten werden. Innerhalb des Mischgebietes ist es zulassig, an die Grundstiicks-
grenzen sowie an bestehende Gebaude auf Nachbargrundstiicken anzubauen, soweit dies inner-
halb der Baugrenzen erfolgt.

Baugrenzen (gem. § 23 Abs. 3 BauNVO)

Gem. § 23 Abs. 3 BauNVO werden im Geltungsbereich die Gberbaubaren Grundstiicksflachen als
Baugrenzen festgesetzt.

Im Bereich Ml ist ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmal ist zulassig.
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14

1.5

1.6

1.7

1.8

1.9

Stellpldtze, Garagen und Nebenanalagen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB und §
12 und 21a BauNVO)

Stellplatze, Garagen, Giberdachte Stellplatze (Carports) und untergeordnete Nebenanlagen i.S.d. §

14 BauNVO sind innerhalb als auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Verkehrsflachen und Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung (gem. § 9 Abs. 1
Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche Verkehrsflachen
Die Verkehrsflaichen werden gemal$ den Eintrdagen in der Planzeichnung festgesetzt.

Innerhalb des Geltungsbereiches wird eine Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung
,Offentliche Parkflache” festgesetzt.

Innerhalb der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ist die ErschlieRung der angrenzenden
Stellplatze zu den Flurstiicken 221/5 und 221/9 entsprechend zu sichern.

Ferner ist die fulllaufige Verbindung zur Briicke (iber die Moosalbe und dem anschlieRenden be-
gleitenden FuBweg sicherzustellen.

Gehrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Auf der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flache ist ein Gehrecht zugunsten der Allgemein-
heit festgesetzt.

Fliachen, die von Bebauung freizuhalten sind (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Innerhalb der nach der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen entlang der Moosalbe sind keine
baulichen Anlagen im Sinne der LBauO oder sonstige Befestigungen zuldssig. Dies betrifft auch die
Anlage von Stellplatzen und Garagen sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO.

Die Bestimmungen des § 31 Landeswassergesetz sind zu beachten.

Offentliche Griinfliche gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Innerhalb des Geltungsbereiches wird eine 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,,Be-
gleitgriin Moosalbe” festgesetzt.

Innerhalb der Griinfliche sind Wege, Platzbereiche sowie landschaftsgerechte Einzaunungen und

Einfriedungen zulassig.

Flachen fiir den Erhalt und das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Offentliche Griinfliche

Es wird eine Flache zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festge-
setzt.

Innerhalb dieser Flache sind Gehdlze zu schiitzen und vor schadlichen Einflissen zu bewahren.
Wege und Platzbereiche sind nur wasserdurchlassig zuldssig.

Bestehende Anlagen genieRen Bestandsschutz.
Pflanzstreifen GRS

Innerhalb der in der Planzeichnung mit GRS gekennzeichneten Flache sind die, vorhandenen Ge-
holze dauerhaft zu erhalten und bei Abgangigkeit in gleichartiger Weise zu ersetzen.
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Innerhalb der gekennzeichneten Flache ist entlang der noérdlichen Plangebietsgrenze hin zur
Moosalbe ein mindestens zweireihiger Feldgehdlzstreifen, Rastermal® 1,6 x 1,6 m, bestehend aus
einheimischen, standortgerechten Geholzen zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Vorhande-
nen Geholze sind bei der festgesetzten Pflanzverpflichtung zu berlicksichtigen, zu integrieren und
anzurechnen. Es sind Straucharten zu gleichen Anteilen aus Liste 1 der Pflanzempfehlungsliste aus-
zuwahlen. Ausfallende Gehoélze sind in der nachsten Pflanzperiode gleichartig zu ersetzen.

Hinweis: Errichtung, Betrieb und Verdanderung von Anlageni. S. d. § 36 WHG sind im Gewasserrand-
streifen nur mit Ausnahmegenehmigung zulassig.

Dachbegriinung

Flachdacher, flachgeneigte Dacher und Decken von Hauptgebduden sind mindestens zu 50 % ex-
tensiv zu begriinen, wenn ihre Flichen jeweils gréRer als 10 m? sind.

Die Dach- und Deckenbegriinung ist mindestens als extensive Dachbegriinung mit einer belebten
Substratschicht von mindestens 10 cm Aufbauh&he mit Regenwasseranstau in der Drainschicht und
ohne zuséatzliche Bewasserung anzulegen und mit an den Standort angepassten Sedum- oder Moos-
Sedum-Mischungen zu bepflanzen.

Die Dachflachen sind auch zu begriinen, wenn auf den Dachern Anlagen zur Nutzung der Sonnen-
energie errichtet werden. Von der Begriinungspflicht ausgenommen sind Dachterrassen und Dach-
aufbauten fir erforderliche technische Anlagen.

WSW & Partner GmbH 9
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2 PFLANZEMPFEHLUNGSLISTEN

Vorschlage flr standortheimische Gehdlzarten, welche im Rahmen der BepflanzungsmaRnahmen
im Planungsraum verwendet werden sollten:

Liste 1: Badume und Straucher zur Bepflanzung der privaten Freiflichen

Bdaume 1. Ordnung

Bdaume 2. Ordnung

Straucher

Quercus robur
Stieleiche

Fraxinus excelsior
Esche

Ulmus minor
Feldulme

Ulmus laevis
Flatterulme

Acer platanoides
Spitzahorn

Tilia cordata
Winterlinde

Acer pseudoplatanus
Bergahorn

Fagus silvatica
Rotbuche

mind. Hochstamm,
STU12-14cm, 3 x V.

WSW & Partner GmbH

Carpinus betulus
Hainbuche

Acer campestre
Feldahorn

Prunus avium
Wildkirsche

Sorbus domestica
Speierling

Malus silvestris
Wildapfel

Pyrus pyraster
Wildbirne

Sorbus torminalis
Elsbeere

mind. Heister,
2x V., 100-125cm h

Cornus sanguinea
Hartriegel

Corylus avellana
Hasel

Euonymus europaea
Pfaffenhlitchen

Rosa canina
Hundsrose

Prunus spinosa
Schlehe

Berberis vulgaris
Berberitze

Lonicera xylosteum
Heckenkirsche

Cornus mas
Kornelkirsche

Lonicera xylosteum
GeiRblatt

Sambucus nigra
Schwarzer Holunder

Sorbud aucuparia
Eberesche
Viburnum lantana
Wolliger Schneeball
mind. Straucher

Normalware,
80-100cm h, 2x v.
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Liste 2: Obstbaumarten

Hoch- und Halbstamm, Pflanzung je Sorte im Gebiet

Apfel:

Ontarioapfel
Schéner aus Boskop
Roter aus Boskop

Gravensteiner
ders Spate Knorpelkirsche

Liste 3: extensive Dachbegriinung

Anchusa officinalis
Anthemis tinctoria
Aquilegia vulgaris
Echium vulgare
Eryngium campestre
Geranium sanguineum
Gypsophila repens
Hieracium pilosella
Jasione montana
Ononis spinosa
Origanum vulgare
Pulsatilla vulgaris
Saxifraga paniculata
Sedum acre

Sedum album

Sedum reflexum
Sedum telephium
Sempervivum tectorum
Thymus praecox
Thymus serpyllum

WSW & Partner GmbH

Birnen:
Clapps Liebling

Kostliche aus Charneux
Alexander Lucas

Gemeine Ochsenzunge
Farberkamille
Gewdhnliche Akelei
Gewohnlicher Natternkopf
Feld-Mannstreu

Blutroter Storchschnabel
Polster-Schleierkraut
Kleines Habichtskraut
Berg-Sandglockchen
Dornige Hauhechel

Echter Dost / Oregano
Gewohnliche Kiichenschelle
Rispen-Steinbrech
Scharfer Mauerpfeffer
WeiRer Mauerpfeffer
Felsen-Fetthenne

Grol3e Fetthenne
Gewohnliche Hauswurz
Frihblihender Thymian
Sand-Thymian

Kirsche:
Biittners Rote Knorpelkirsche

GrolRe schwarze Knorpelkirsche
Hedelfinger Riesenkirsche
Pastorenbirne Schnei-
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3 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 ABS. 4
BAUGB I.V.M. § 88 LBAUO)

3.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)
Fassadengestaltung

Die AuBenwandflachen/ Fassaden des Feuerwehrhauses sind mit einer Holzfassade oder einer Fas-
sadenbekleidung in Holzoptik auszufiihren.

Als Holzfassade im Sinne dieser Festsetzung gelten Bekleidungen aus natilirlichem Holz, insbeson-
dere in Form von Echtholzschalungen. Fassadenbekleidungen in Holzoptik sind zuldssig, sofern sie
hinsichtlich Struktur, Farbgebung und Oberflachenwirkung dem Erscheinungsbild von natiirlichem
Holz entsprechen.

WSW & Partner GmbH 12
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HINWEISE

Ordnungswidrigkeiten (gem. § 88 LBauO)

Ordnungswidrig im Sinne des § 89 LBauO handelt, wer den Festsetzungen der hiermit nach § 88 LBauO
i. V.m. § 9 Abs. 4 BauGB erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

Ordnungswidrigkeiten (gem. § 213 BauGB)

VerstoRe gegen die Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB (Pflanzvorschriften) werden gemaR § 213
BauGB als Ordnungswidrigkeiten geahndet.

Auffillungen

Das Herstellen von durchwurzelbaren Bodenschichten richtet sich nach den Vorgaben des § 12 BBodSchV.
Fiur Aufflllungen zur Errichtung von technischen Bauwerken sind die LAGA-TR M 20 "Anforderungen an
die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen — Technische Regeln der Landerarbeitsgemeinschaft
Abfall" in ihrer neuesten Fassung zu beachten.

Fir weitere Ausfihrungen wird auf die Vollzugshilfe zu § 12 BBodSchV der Landerarbeitsgemeinschaft
Boden (LABO) und die ALEX-Informationsblatter 24 bis 26 (abrufbar unter www.mueef.rlp.de) hingewie-
sen.

Archdologische Funde

1. Die ausfiihrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes
(DSchG) vom 23. Marz 1978 (GVBI. S. 159), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 28. Septem-
ber 2021 (GVBI. S. 543) hinzuweisen. Danach ist jeder zutage kommende, archdologische Fund unverziig-
lich zu melden, die Fundstelle soweit als méglich unverdndert zu lassen und die Gegenstande sorgfaltig
gegen Verlust zu sichern.

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

3. Sollten wirklich archaologische Objekte angetroffen werden, so ist der Direktion Landesarchéaologie ein
angemessener Zeitraum einzurdumen, damit wir unsere Rettungsgrabungen, in Absprache mit den aus-
fliihrenden Firmen, planmaRig den Anforderungen der heutigen archdologischen Forschung entsprechend
durchfiihren kénnen. Im Einzelfall ist mit Bauverzdgerungen zu rechnen. Je nach Umfang der evtl. not-
wendigen Grabungen sind von Seiten der Bauherren/Bautrager finanzielle Beitrdge fir die MaRnahmen
erforderlich.

4. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans kdnnen sich bisher nicht bekannte Kleindenkmaler (wie Grenz-
steine) befinden. Diese sind selbstverstandlich zu beriicksichtigen bzw. diirfen von Planierungen o.4. nicht
berihrt oder von ihrem angestammten, historischen Standort entfernt werden.

Vermeidung von Schadstoffeintragen

Zur Vermeidung langfristiger Schadstoffeintrage sollte fiir die Dacheindeckung sowie fiir Regenrinnen und
Fallrohre kein unbeschichtetes Metall verwendet werden.

Vermeidung und Entsorgung von Bauabfillen

Verwertbare Bauabfille sind wieder zu verwenden. Unbelasteter Bodenaushub ist soweit wie moglich auf
dem Baugrundstiick selbst unterzubringen. Eine Deponierung hat zu unterbleiben.

Schutz des Mutterbodens

Der bei Bauarbeiten anfallende Oberboden (Mutterboden) ist schonend zu behandeln und einer sinnvol-
len Folgenutzung zuzufiihren. Auf § 202 BauGB ,,Schutz des Mutterbodens” und die DIN 18915 wird aus-
driicklich hingewiesen.
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FuBlaufige Verbindung

Die FulRlaufige Verbindung zur Briicke liber die Moosalbe und dem anschlieBenden begleitenden FuBweg
ist sicherzustellen.

DIN-Vorschriften

Die in den textlichen Festsetzungen, der Planbegriindung und den Hinweisen angegebenen DIN-
Vorschriften sind zu beziehen tiber den Beuth-Verlag GmbH, Burggrafenstr. 6, 10787 Berlin oder kénnen
bei der Bauverwaltung der Verbandsgemeinde wahrend den liblichen Dienststunden eingesehen werden.

Rodungen

Nach dem Bundesnaturschutzgesetz sind Gehdlzrodungen —auller im Fall von Gefahrensituationen sowie
im Zuge forstlicher Bewirtschaftung von Waldern nach guter fachlicher Praxis zeitlich begrenzt, um Vogel-
bruten vor Stérungen und vermeidbaren Verlusten zu schiitzen. Das Fall- und Rodungsverbot gilt vom 1.
Marz bis zum 30. September.

Alternativ ist vor Durchfiihrung der BeseitigungsmalRnahmen eine fachlich qualifizierte Begutachtung der
Flachen erforderlich, um einen Konflikt sicher auszuschlieRBen.

Grundwasser

Malnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffes in den Untergrund mit Grundwasserfreilegun-
gen (Temporéare Grundwasserhaltung) gerechnet werden muss, bedirfen gem. § 8 ff Wasserhaushaltsge-
setz (WHG) der Erlaubnis, welche rechtzeitig vor Beginn der MalRnahme bei der Unteren Wasserbehorde
zu beantragen ist.

Artenschutz

Der Bauherr/die Bauherrin darf nicht gegen die im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) geregelten Ver-
bote zum Artenschutz verstoRen, die unter anderem fiir alle europaisch geschitzte Arten gelten. Nach
§ 44 Abs. 1 BNatSchG ist es unter anderem verboten, Tiere dieser Arten zu verletzen oder zu toten, sie
erheblich zu stéren oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu beschadigen oder zu zerstoren. Bei Zu-
widerhandlungen drohen die BulRgeld- und Strafvorschriften der §§ 69 ff BNatSchG. Die zustandige untere
Landschaftsbehdrde kann unter Umsténden eine Befreiung nach § 67 Abs. 2 BNatSchG gewdhren, sofern
eine unzumutbare Belastung vorliegt.
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1. ALLGEMEIN

1.1Lage im Raum und raumlicher Geltungsbereich

Die Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben liegt in der gleichnamigen Verbandsgemeinde im Landkreis
Sudwestpfalz in Rheinland-Pfalz.

Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes ,Feuerwehrgeratehaus am Rathaus” umfasst eine in-
nerortliche Flache, die als Brachflache innerhalb der Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben liegt. Die Fla-
che war urspriinglich fiir den Bebauungsplan ,,Seniorenzentrum am Rathaus” vorgesehen. Das Grundstick
ist derzeit teilweise als Baugrube dar.

Die Ortsgemeinde beabsichtigt, das derzeitige brachliegende Areal mit dem Neubau eines Feuerwehrgera-
tehauses (Gemeinbedarfsflache) zu Giberplanen.

Das Plangebiet ist wie folgt begrenzt:

e Im Norden durch einen Bachlauf Moosalbe einschlieRlich einer FuRgangerbriicke unmittelbar am
Geltungsbereich.

e Im Osten durch die HauptstraBe und die angrenzende Wohnbebauung

e Im Slden durch Wohnbebauung und die Protestantische Kirche

o Im Westen durch Wohnbebauung.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Feuerwehrgerdatehaus am Rathaus” umfasst die folgenden Flur-
stlicke: 221/10,221/11, 247, 246/2, 246, 245, 244, 243, 226, 237.

Abbildung 1: Lage des Plangebietes im Ortsgefiige (ohne MaRstab)?

L LANIS RLP, https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/index.php, Stand: November 2025
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Abbildung 2: Lage des Plangebietes innerhalb der Bebauungsstruktur (ohne MaRstab)?

Die genauen Grenzen des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind in der Planzeichnung im MaRstab
1:500 zu entnehmen.

1.2 Erfordernis und Zielsetzung der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der dauerhaften Sicherstellung der Leistungsfahigkeit der Frei-
willigen Feuerwehr Waldfischbach-Burgalben und der Schaffung der hierfiir notwendigen, funktionsgerech-
ten baulichen und betrieblichen Rahmenbedingungen.

2 LANIS RLP, https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/index.php, Stand 03.11.2025
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Am bisherigen Standort in der Schwarzbachstralle 14 kénnen die heutigen und absehbaren Anforderungen
an Flachen, Ablaufe, Erreichbarkeit und Verkehrssicherheit nicht mehr erfiillt werden. Insbesondere beste-
hen erhebliche Defizite bei den Bestandsgebauden, der Ein- und Ausfahrtssituation sowie bei den erforder-
lichen Stellplatzen fir die Einsatzkrafte.

Der Bebauungsplan schafft hierfiir die planungsrechtlichen Voraussetzungen am neuen, zentral gelegenen
Standort. Es handelt sich um eine Brachflache, die im Zuge des Vorhabens einer gemeinbedarfsorientierten
Nutzung zugefiihrt wird. Damit wird ausdricklich das Gebot der Innenentwicklung (§ 1a Abs. 2 BauGB) um-
gesetzt und die Inanspruchnahme von zusatzlichem Flachenverbrauch im AulRenbereich vermieden. Die
Standortwahl wird durch klare Lagevorteile gestitzt hierzu zahlen die zentrale Lage, die gute Erreichbarkeit,
die bestehende Ver- und Entsorgungsinfrastruktur sowie die GrundstlicksgroBe und die stadtebauliche Ein-
bindung. Diese Standortwahl wurde im Vorfeld durch eine entsprechende Machbarkeitsstudie untersucht
und bestatigt. Die Lage an einer gut angebundenen innerértlichen StralRe gewahrleistet dabei kurze Aus-
riickzeiten und tragt zur Gefahrenabwehr bei.

Das Planerfordernis ergibt sich dartiber hinaus aus den allgemeinen Planungsleitlinien des (§1 Abs. 5 und
Abs. 6 BauGB) Mit der Festsetzung einer Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung , Feuer-
wehr“ werden Belange der Daseinsvorsorge, der 6ffentlichen Sicherheit und der Gefahrenabwehr gesichert
(§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB).

Zur Umsetzung des betrieblich/funktionalen Konzepts und zur Realisierung einer sinnvollen Feuerwehre-
nutzung am Standort Hauptstralle 44 ist die Anpassung bzw. die Aufhebung und Neuaufstellung des ur-
springlich aufgestellten Bebauungsplans ,,Seniorenzentrum am Rathaus” erforderlich (§1 Abs. 3 BauGB),
da die geltenden Festsetzungen die hierflir notwendigen Parameter nicht abbilden.

Zielsetzung des Bebauungsplans ist daher die Festsetzung einer Flache fiur den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,,Feuerwehr” (§9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB) sowie die stadtebaulich geordnete Einfligung der
notwendigen Neuplanung der Feuerwache.
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1.3 Beschreibung des Plangebiets und der Umgebung

Das Plangebiet liegt innerhalb der zusammenhangenden Ortslage von Waldfischbach-Burgalben und um-
fasst eine bestehende Brachflache. Diese Flache ist durch ein urspriinglich geplantes und teilweise begon-
nenes Bauprojekt fir ein Seniorenzentrum vorbelastet und daher bereits zum Teil ausgehoben (Baugrube).
Das Grundstiick liegt an der Hauptstralle und soll fiir die geplante Feuerwache iber eine separate Alarm-
ausfahrt und eine Alarmzufahrt verfiigen.

Abbildung 3: Nutzungen im Plangebiet und im direkten Umfeld3

Unmittelbar nordlich des Plangebiets verlduft die Mosalbe. Westlich schlielt die HauptstraRe an, die als
ortliche ErschlieRungsstralBe die angrenzenden Wohnnutzungen anbindet. Die stidlichen und westlichen
Bereiche des Umfelds sind tiberwiegend durch Wohnbebauung gepragt. Im Siidwesten grenzt eine protes-
tantische Kirche an das Plangebiet, wahrend sich im Nordwesten der Bahnhof befindet. Die stadtebauliche
Pragung des Untersuchungsraums ist insgesamt durch eine Mischung aus Wohnnutzungen und gemeinbe-
darfsrelevanten Einrichtungen gekennzeichnet.

Die dulere ErschlieBRung des Plangebiets erfolgt tiber die HauptstralRe, welche als innerértliche Haupter-
schlieBung fungiert. Am Standort Hauptstralle 44 ist bereits eine funktionsfahige Zu- und Abfahrt vorhan-
den. Die Lage des Plangebiets innerhalb des Ortsgefiiges ist als zentral zu bewerten. Die verkehrliche An-
bindung ist leistungsfahig, und die Erreichbarkeit fiir Einsatzkrafte kann als gut eingestuft werden.

3 Eigene Darstellung auf Grundlage von Lanis, https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/index.php, Stand: 03.11.2025
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Das Plangebiet bietet die Moglichkeit, eine derzeit brachliegende Flache im Innenbereich einer gemeinbe-
darfsorientierten Nachnutzung zuzufiihren.

Abbildung 4: Nutzungen weiteres Umfeld*

4 Eigene Darstellung auf Grundlage von Lanis, https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/index.php, Stand: 03.11.2025
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1.4 Verfahren

Gemal den Bestimmungen des (§ 13a BauGB) kann ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaRnahmen der Innenentwicklung im beschleunigten Verfah-
ren aufgestellt werden (Bebauungsplan der Innenentwicklung). Der Bebauungsplan darf im beschleunigten
Verfahren ohne eine Vorprifung des Einzelfalls im Sinne des UVPG nur aufgestellt werden, wenn in ihm
eine zuldssige Grundfliche im Sinne des (§ 19 Abs. 2 BauNVO) von insgesamt weniger als 20.000 m? festge-
setzt wird. Diese Voraussetzungen gelten nach (§13a Abs.4 BauGB) auch fiir eine Anderung eines Bebau-
ungsplanes, welche im vorliegenden Planungsfall vorliegen:

Im bisher rechtskraftigen Bebauungsplan ,,Seniorenzentrum am Rathaus” soll im stidlichen Teilbereich eine
Gemeinbedarfsflache gem. (§ 9 Abs. 1 Nr.5 BauGB) festgesetzt werden. Die grofenabhangigen Anforderun-
gen des (§ 13a BauGB) werden ebenso erfiillt, da der gesamte Bebauungsplan deutlich unterhalb der An-
wendungsobergrenze von 20.000 m? Grundflache liegt.

GemaiR (§ 13a Abs. 1 S. 4-5 BauGB) kann ein beschleunigtes Verfahren zur Anderung des Bebauungsplanes
nur angewendet werden, wenn keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Schutzgiter im Sinne
des (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 b) BauGB) oder dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach (§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes) zu beachten sind. Darliber hinaus ist die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens ausgeschlos-
sen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeits-pru-
fung oder nach Landesrecht unterliegen. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten oder
europdischen Vogelschutzgebieten liegen nicht vor. Im Umfeld des Plangebiets finden sich weiterhin keine
Anlagen, die schwere Unfalle im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU verursachen
kénnen. Mit dem Bebauungsplan wird auch nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht
zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz tiber die Umweltvertrag-
lichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Von der Durchfiihrung einer Umweltprifung im Sinne
des (§ 2 Abs. 4 BauGB) und der Erstellung eines Umweltberichtes nach (§ 2a BauGB) wird daher abgesehen.

Nach (§ 13a Abs. 2 BauGB) gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des vereinfachten Verfah-
rens nach (§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB).

2. PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

2.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Nach (§ 1 Abs. 4 Baugesetzbuch BauGB) sind die Bauleitplane, d. h. sowohl der Flachennutzungsplan als
auch der Bebauungsplan, an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Ziele der Raumordnung sind gemaR
(§ 3 Nr. 2 Raumordnungsgesetz ROG) verbindliche Vorgaben in Form von textlichen oder zeichnerischen
Festlegungen in Raumordnungspldanen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums. Die im regio-
nalen Raumordnungsplan (RROP) getroffenen Aussagen dienen als Anregungen bzw. Orientierung fiir MaR3-
nahmen der zukinftigen Ortsentwicklung und sind sowohl in der Bauleitplanung als auch bei Fachplanun-
gen zu beachten.

Das Plangebiet ,Feuerwehrgeratehaus am Rathaus” liegt im Bereich des Einheitlichen Regionalplans West-
pfalz. Es wird im regionalen Raumordnungsplan als , Siedlungsfliche Wohnen” dargestellt. Weitere Festle-
gungen werden fiir die Fliche nicht getroffen. Ziele der Raumordnung, die einer Anderung in Bezug auf
Ausweisung als Gemeinbedarfsflache an dieser Stelle entgegenstehen konnten, sind demnach nicht ersicht-
lich.
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S Siedlungsflache Wohnen
.

— 1 /

Abbildung 5: Ausschnitt der Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben aus dem Einheitlichen Regionalplan Westpfalz>

2.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Nach (§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB) ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Waldfischbach-Burgalben weist fiir den Geltungsbereich
eine ,,Gemischte Bauflache” ohne weitere Bestimmungen aus.

GemaR (§ 13a Abs. 2 Satz 2 BauGB) kann der Bebauungsplan der Innenentwicklung von den Darstellungen
des Flachennutzungsplans abweichen. der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

Abbildung 6: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der VG Waldfischbach-Burgalben 6

5 Regionalplan Westpfalz IV : https://www.pg-westpfalz.de/wp-content/uploads/2021/08/ROP_IV_Gesamtkarte_TF3_2018_final.pdf, Stand
03.11.2025

6 Flachennutzungsplan Waldfischbach-Burgalben: https://www.vgwaldfischbach-burgalben.de/service-und-fachthemen/bauen-und-wohnen/flae-
chennutzungsplan/8-waldfischbach-burgalben-genehmigung-14-11-28.pdf?cid=16qg, Stand 03.11.2025
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2.3 Bestehende Bebauungsplane

Der Geltungsbereich befindet sich derzeit innerhalb des Bebauungsplans ,Seniorenzentrum am Rathaus”
(Ursprungsfassung vom 18. Februar 2021). Fiir diesen Bereich ist ein Sondergebiet (SO) mit der Zweckbe-
stimmung grol¥flachiges Seniorenzentrum festgesetzt. Die dort vorgesehene Planung wurde, abgesehen
von der Herstellung einer Baugrube, nie umgesetzt. Die Flache liegt aktuell brach. Die Grundflachenzahl
(GRZ) betragt 0,6. Die maximal zuldssige Hohe baulicher Anlagen wird mit GOK=268,5 Gber NHN und TH
=266,5m Uber NHN festgesetzt, wobei die Bauweise als abweichende Bauweise bestimmt ist. Der (ibrige
Teil des Plangebiets ist als Mischgebiet (MI1 und MI2) sowie als Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung , Offentliche Parkflichen” festgesetzt. Fiir das Mischgebiet MI1 gilt ebenfalls eine GRZ von 0,6 bei
einer maximalen Gebdudehdhe von GOK = 268,5m Gber NHN und TH = 266,5m (iber NHN und abweichen-
der Bauweise. Das Mischgebiet MI2 hingegen sieht eine GRZ von 0,8 vor, begrenzt die Gebaudehohe auf
zwei Vollgeschosse und bestimmt die offene Bauweise. Die in den Planunterlagen dargestellten blauen Li-
nien kennzeichnen die Baugrenzen, innerhalb derer bauliche Anlagen zuldssig sind. Im nordwestlichen Be-
reich befindet sich zudem ein als 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Begleitgriin Moosalbe”
festgesetzter Streifen. Diese Festsetzungen bilden die derzeit giiltige planungsrechtliche Grundlage der Be-
standsnutzung im Plangebiet.

Aus den geltenden Festsetzungen ergibt sich klar, dass der Planbereich auf die Nutzung als Seniorenzent-
rum ausgerichtet ist. Fir die Umwidmung zur Gemeinbedarfsnutzung ,, Feuerwehr” sind daher planerische
Anpassungen des Ursprungsbebauungsplans erforderlich, da weder die festgesetzte Art der baulichen Nut-
zung noch das festgesetzte MaR der baulichen Nutzung bzw. die zuldssigen Gebdaudehohen den funktiona-
len Anforderungen der vorgesehenen Zweckbestimmung entsprechen.

TEIL A: PLANZEICHNUNG ’

p—

suptstrabe

MaBstab M 1 : 500 (im origear
0 0 » ®

=

7. Fostsatzungan nach § 9 Abs. 1 Nr. 260 BauGB

TR
& 8| Exmattngsnacne 15 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGE)
. e

Somatige Plaszeic

Abbildung 7 :Bebauungsplan ,,Seniorenzentrum am Rathaus“ Waldfischbach-Burgalben’

7 Flichennutzungsplan Waldfischbach-Burgalben: https://www.vgwaldfischbach-burgalben.de/service-und-fachthemen/bauen-und-wohnen/flae-
chennutzungsplan/8-waldfischbach-burgalben-genehmigung-14-11-28.pdf?cid=16qg, Stand 03.11.2025
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3. STADTEBAULICHES KONZEPT

Stadtebauliche Zielsetzung und Erforderlichkeit

Mit der Anderung des Bebauungsplans wird die planungsrechtliche Grundlage fiir den Ersatzneubau eines
Feuerwehrgeritehauses mit freistehendem Ubungsturm geschaffen. Durch die Nachnutzung einer bereits
brachliegenden Innenbereichsflache wird das Gebot der Innenentwicklung gemaR § 1a Abs. 2 BauGB um-
gesetzt. Gleichzeitig wird die technische Infrastruktur der Gemeinde gestarkt und die planungsrechtliche
Sicherung bestehender ErschlieBungsanlagen namentlich eines 6ffentlichen Parkplatzes sowie der Wege-
verbindung liber die Moosalbe gewahrleistet.

Die in der Ursprungsplanung festgesetzte 6ffentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung , Begleitgriin
Moosalbe”, die Flache zur Erhaltung von Baumen, Strdauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie das
Mischgebiet MI2 werden im Rahmen der vorliegenden Uberplanung zwar mit erfasst, in ihrer inhaltlichen
Festsetzung jedoch unverandert beibehalten. Eine materielle Anderung dieser Teilbereiche ist nicht beab-
sichtigt; sie bleiben weiterhin Teil der geltenden stadtebaulichen Grundkonzeption und sichern unveran-
dert die Freiraumfunktionen, den Gehdlzbestand sowie die bereits planungsrechtlich vorbereitete Be-
standsnutzung im slidwestlichen bzw. nordwestlichen Randbereich des Plangebietes.

MaR der baulichen Nutzung

Das festgesetzte MalS der baulichen Nutzung ist aus der besonderen Funktionslogik eines Feuerwehrgera-
tehauses abgeleitet und zugleich auf die stadtebauliche Einbindung in das Umfeld abgestimmt. Fir die Ge-
meinbedarfsfliche ,Feuerwehrwache” werden eine Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,5 (mit Uberschreitung
fir Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO bis GRZ 0,9), eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,0 sowie maximal
zwei Vollgeschosse festgesetzt. Die maximale Gebaudehohe betrdgt 10 m (TH = 263,01 m tber NHN). Fur
turmartige Nebengeb&ude wie den Ubungsturm ist ausnahmsweise eine Héhe von bis zu 13 m (TH = 266,01
m Gber NHN) zul3ssig, um die notwendigen Ubungs- und Sichtfunktionen sicherzustellen.

Die erhohte Grundflachenzahl ist in der Nutzungsart begriindet, da die Feuerwehr betrieblich bedingte Hof-
, Rangier- und Ubungsflachen sowie Hallenflichen fiir Einsatzfahrzeuge benétigt. Die in den Geltungsbe-
reich einbezogenen Verkehrsflachen (Parkplatz und Gehweg) orientieren sich in ihrer Ausgestaltung am
vorhandenen Bestand. Durch die Hohenbegrenzung der Gebidude und die reduzierte Geschossigkeit wird
eine vertragliche Einordnung in die stadtebauliche Kérnung des Quartiers erreicht.

Baukérper und Anordnung

Der Hauptbaukoérper wird als zweigeschossiger Funktionsbau konzipiert und liegt zentral im Plangebiet. Er
orientiert sich in Nord-Suid-Richtung und ist vertikal ausgerichtet. Im Erdgeschoss befinden sich die Fahr-
zeughalle mit neun Stellplatzen, eine Lagerhalle, Werkstatt- und Waschhalle sowie die notwendigen Ein-
satz- und Nebenrdaume. Im Untergeschoss sind Technik- und Lagerrdaume untergebracht, wahrend das Ober-
geschoss Schulungs-, Biiro- und Bereitschaftsraume umfasst. Der Ubungsturm wird an der nordwestlich
verlaufenden Grundstiicksgrenze errichtet.

ErschlieBung und Verkehrsorganisation

Die Ausriickachse orientiert sich zur HauptstraRe. Sowohl Alarmzufahrt als auch Alarmausfahrt erfolgen
Uber diese.

In der nordwestlichen Ecke der Gemeindebedarfsflache soll die bestehende Zuwegung lber die Briicke be-
stehen bleiben und liber die 6ffentliche Parkplatzflache, wie im Bestand vorliegend, weiter fortgefiihrt wer-
den. Der nordliche Teil des Plangebiets wird durch einen Gewdsserrandstreifen von der Moosalbe getrennt.
Dieser Streifen dient als landschaftlicher Puffer zwischen der baulichen Anlage und dem Gewasser und tragt
zur 6kologischen Einbindung des Standorts bei.

Ver- und Entsorgung
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Derzeit wird ein Entwdsserungstechnische Voruntersuchung sowie eine Wasserhaushaltsbilanz erstellt. Die
Ergebnisse werden im weiteren Verfahren ergdnzt.

Immissionen und Emissionen

Derzeit wird ein Schallgutachten erstellt. Die ersten Berechnungsergebnisse zeigen auf, dass die Immission-
richtwerte der TA Lédrm eingehalten werden. Die abschliefSenden Ergebnisse des Schalltechnisches Gutach-
ten werden im weiteren Verfahren ergénzt.

4. STARKREGEN

Mit fortschreitender Erh6hung der Lufttemperaturen werden sommerliche lokale Starkregenereignisse in
Deutschland immer wahrscheinlicher. Dabei kann Starkregen, also aulRergewdhnlich hoher Niederschlag in
kurzer Zeit, Giberall auftreten, denn diese Ereignisse sind nicht an die Gelandegestalt gebunden.

Das Land Rheinland-Pfalz stellt schon seit einigen Jahren landesweite Hinweiskarten fiir die Sturzflut-ge-
fahrdung nach Starkregen zur Verfligung, die sich in verschiedenen Anwendungsbereichen bewahrt haben.
Die nun vorliegenden neuen Sturzflutgefahrenkarten l6sen diese Hinweiskarten ab. Die Sturz-flutgefahren-
karten stellen die Informationen des Landes zur Sturzflutgefahrdung auf eine neue methodische Grundlage
und basieren auf dem aktuellen Stand der Technik. Sie bringen auRerdem wesentliche inhaltliche Weiter-
entwicklungen mit sich. Insbesondere wird die Sturzflutgefahr nun auch innerorts dargestellt.

Die Sturzflutgefahrenkarten zeigen die Wassertiefen, die FlieRgeschwindigkeiten und die FlieRrichtungen
von oberflachlich abflieBendem Wasser infolge von Starkregenereignissen. Daflir werden drei Szenarien
mit unterschiedlicher Niederschlagshohe und -dauer betrachtet:

1. ein aulRergewdhnliches Starkregenereignis (SRI 7) mit einer Regenmenge von ca. 40 - 47 mm in
einer Stunde.

2. ein extremes Starkregenereignis (SRl 10) mit einer Regenmenge von ca. 80 - 94 mm in einer Stunde.
3. ein extremes Starkregenereignis (SRl 10) mit einer Regenmenge von ca. 124 - 136 mm in vier Stun-
den.

Bei dem in der nachstehenden Karte dargestellten auRergewdhnlichem Starkregenereignis (SRI 7, 1 Std.)
handelt es sich um ein Ereignis, dass in etwa einer 100-jahrlichen Eintrittswahrscheinlichkeit entspricht. Die
Karten fir die beiden anderen, oben genannten, Szenarien stehen online unter dem Link https://geoportal-
wasser.rlp-umwelt.de/servlet/is/10360/ zur Verfiigung.

Die Betrachtung der potenziellen Abflussakkumulation zeigt, dass innerhalb des Plangebietes mehrere Ab-
flusskonzentrationszonen zusammentreffen. Diese Akkumulationen resultieren aus der speziellen Lage des
Gebietes am Tiefpunkt eines topografischen Trichters, in dem die Oberflachenabfliisse der Umgebung zu-
sammenlaufen.

Im Falle eines Starkregenereignisses ist daher mit signifikanten Gefahrdungen zu rechnen: Die Betrachtung
der Sturzflutenkarten RLP lassen Wassertiefen von bis zu 1,0 m sowie FlieBgeschwindigkeiten zwischen 1,0
und 2,0 m/s erwarten. Die nachfolgenden Grafiken stellen diese Abflussstrome sowie die potenziellen Was-
sertiefen detailliert dar.

Zusatzlich konnen Gefahrdungen durch Oberflachenabfluss, gegebenenfalls verstarkt durch das Kanalsys-
tem (welches in der Regel der natiirlichen Gelandeneigung folgt), bei Extremereignissen nicht ausgeschlos-
sen werden.
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Abbildung 8: Wassertiefen innerhalb des Plangebietes?
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Abbildung 9: FlieBgeschwindigkeiten innerhalb des Plangebietes®

Vorentwurf

8 Landesamt flir Umwelt RLP, https://wasserportal.rlp-umwelt.de/auskunftssysteme/sturzflutgefahrenkarten/sturzflutkarte, Stand: 20.10.2025

9 Landesamt fir Umwelt RLP, https://wasserportal.rlp-umwelt.de/auskunftssysteme/sturzflutgefahrenkarten/sturzflutkarte, Stand: 20.10.2025
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5. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Gegenstand der Anderung ,,Feuerwehrgeritehaus am Rathaus” des vorliegenden Bebauungsplanes ist die
Festsetzung einer Gemeinbedarfsflaiche, das MaR der baulichen Nutzung, die Bauweise, Ein- und Aus-
fahrtsbereiche sowie bauordnungsrechtliche Festsetzungen zu Dachformen und Neigungen. Alle sonsti-
gen Festsetzungen bleiben unverandert und sind nicht Gegenstand der vorliegenden Plandanderung.

5.1 Art der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Im Bebauungsplan wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB eine Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweck-
bestimmung , Feuerwehr” festgesetzt. Diese Festsetzung dient der planungsrechtlichen Sicherung des
Brandschutzes sowie der allgemeinen Hilfeleistung und gewahrleistet die notwendigen Einrichtungen der
offentlichen Sicherheit und Daseinsvorsorge. Durch die Festsetzung wird die stadtebauliche Ordnung am
Standort nachhaltig gesichert und die infrastrukturelle Leistungsfahigkeit gestarkt.

Zul3ssig sind alle baulichen Anlagen und Nutzungen einschlieBlich Freiflachenanlagen, die dem Betrieb
der Feuerwehr raumlich und funktional zugeordnet sind. Das Spektrum umfasst insbesondere Fahrzeug-
hallen, Lager- und Geraterdaume, Werkstatten sowie Wasch- und Pflegebereiche. Dariiber hinaus sind die
fur den Dienstbetrieb erforderlichen Biro-, Schulungs-, Besprechungs- und Sozialrdume sowie die not-
wendigen Umkleiderdume fir die Einsatzkrafte zuldssig.

Ebenfalls Bestandteil der zuldssigen Nutzung sind Anlagen fiir die Aus- und Fortbildung sowie fiir taktische
Ubungen, einschlieRlich der Errichtung eines Ubungsturms und entsprechender Ubungsflichen. Dies
schlieRt die fiir den Betrieb erforderlichen technischen Anlagen wie Notstromversorgung, Liiftungs- und
Abgasabsaugungen sowie die Funk- und IT-Infrastruktur ein. Zudem sind Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO, notwendige Stellplatze, Garagen und Carports flr Einsatzfahrzeuge, Personal und Besucher so-
wie die dazugehorigen Ein- und Ausfahrten, Aufstellflichen und Wegeverbindungen umfasst.

Das Mischgebiet Ml wird beibehalten, um die im stidwestlichen Bereich bereits vorhandene bzw. pla-
nungsrechtlich vorbereitete innerdrtliche Mischnutzung weiterhin zu sichern. Nach der Begriindung des
Ursprungsplans entspricht diese Festsetzung dem Gebietscharakter der innerdrtlichen Nutzungen des
Ortskerns und soll sowohl die Bestandsnutzung sichern als auch Entwicklungsspielraume fiir ortskernver-
tragliche Erganzungsnutzungen eréffnen.

5.2 MaRB der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16-21a
BauNVO)

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ), die Zahl
der Vollgeschosse sowie die maximale Gebdudehohe bestimmt. Fir die Gemeinbedarfsflache , Feuer-
wehrwache” werden eine GRZ von 0,5 (Uberschreitung fiir Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO bis GRZ 0,9),
eine GFZ von 1,0 sowie maximal zwei Vollgeschosse (ll) festgesetzt. Als unterer Bezugspunkt fir die Er-
mittlung der Gebaudehohen gilt die Oberkante der westlich angrenzenden BuchstralRe in der StraRen-
mitte, senkrecht zur Mitte der jeweiligen Gebadudeseite.

Um die fiir den Betrieb des Feuerwehrhauses erforderlichen Nutzung im Gebaude unterzubringen, aber
gleichzeitig ein Einfligen in das Ortsbild zu sichern, wird die Geschossflachenzahl (GFZ) auf 1,0 begrenzt.
Auch die Zahl der Vollgeschosse wird auf zwei Geschosse beschrankt.

Die maximal zuldssige Gebaudeho6he ist auf 10,00 m (263,03 m (iber NHN) festgesetzt. Diese Hohe wird
vom genannten Bezugspunkt bis zum hdchsten Punkt der Dachkonstruktion, bei Flachdachern bis zur
Oberkante der Attika, gemessen. Die Festsetzung von zwei zuldssigen Vollgeschossen gewahrleistet einen
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funktionalen, jedoch mal3stablichen Auftritt im Verhaltnis zum umliegenden Wohnumfeld. Die Hohenstaf-
felung orientiert sich an den benachbarten WA-Strukturen mit zwei bis drei Vollgeschossen und fiigt sich
damit in den Rahmen des Quartiers ein. Mit 10,00 m liegt die regulare Gebdudehohe zwischen den zulas-
sigen Hohen der angrenzenden WA-Bereiche. Untergeordnete technische Aufbauten sowie Anlagen zur
Nutzung von Solarenergie diirfen die festgesetzte Hohe um bis zu 2,00 m tberschreiten.

Ausnahmsweise ist fiir betriebsnotwendige Nebengeb&ude, insbesondere Schlauch-/Ubungsturm oder
Ubungswand, auf einer Grundfliche von maximal 30 m? eine Gebiudehéhe von bis zu 14 m (267,03 m
Uber NHN) zul3ssig. Die Ausnahmehdhe des Turms ist vertraglich, da sie sich erstens an der Umfeldkér-
nung orientiert und zweitens flachig stark begrenzt ist. Im unmittelbar siidwestlich angrenzenden Umfeld
befinden sich zudem Gebdaudehthen von ca. 20 bis 30 m, wie beispielsweise die Protestantische Kirche.
Der Ubungsturm mit 14 m bleibt damit innerhalb des dort zuldssigen Héhenrahmens und {iberschreitet
die Silhouette nicht. Zugleich reduziert die geringe Grundflache (< 30 m?) die Volumen- und Verschat-
tungswirkung erheblich, der Turm erscheint schlank und punktuell, nicht als flachig wirksamer Baukérper.
Die ausnahmsweise genehmigte Erhohung der Gebaudehohe fiir diese Nebengebaude erméglicht im an-
gemessenen Rahmen die Errichtung betriebs- und ausbildungsrelevanter Einrichtungen fir die Feuer-
webhr. Die begrenzte Uberschreitung fiir technische Aufbauten zur Solarenergienutzung sichert zudem die
Funktionsfahigkeit des Gebdudes und férdert die Nutzung erneuerbarer Energien.

Die festgelegte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 bzw. 0,9 (GRZ Il) orientiert sich am speziellen Nutzungs-
konzept der Feuerwache und ist fiir deren betriebsnotwendige Hofflachen sachlich geboten. Feuerwehr-
standorte benétigen groRe, ebenerdige Funktionsflichen fiir Aufstell-, Rangier-, Ubungs- und Stellplatz-
bereiche. Die erhéhte zuladssige Versiegelung liegt somit in der Nutzungsart begriindet. Gleichzeitig wird
durch die anschlieBenden Verpflichtungen zur Flachen- und Dachbegriinung die Ausgleichswirkung im Be-
stand verbessert, insbesondere hinsichtlich des Regenwasserriickhalts und des Mikroklimas.

Fiir den Bereich Ml wurde bereits im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan eine GRZ von 0,8, die Begren-
zung auf zwei Vollgeschosse sowie die offene Bauweise festgesetzt; zugleich wurde ausdriicklich begriin-
det, dass sich diese Festsetzungen am Bestand orientieren und keine zusatzliche Versiegelung bewirken
sollen. Die Festsetzung fiir das Mischgebiet Ml wird im Rahmen der vorliegenden Uberplanung unveran-
dert aus dem Ursprungsplan ibernommen, sodass hierdurch keine neue planungsrechtliche Qualitat und
keine weitergehende Nutzungsintensivierung ausgelost wird.

5.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache und Stellung der baulichen Anla-
gen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22 und 23 BauNVO)

Die Festsetzung einer abweichenden Bauweise (al) ist erforderlich, um die fiir die Feuerwache notwen-
dige Gebaudekonzeption zu ermoglichen. Die betriebsbedingten Funktionsabldufe, insbesondere die Un-
terbringung mehrerer Fahrzeughallen, Funktionsbereiche und betrieblicher Nebenrdume in einem zusam-
menhdngenden Baukodrper, erfordern eine Geb&udeldnge, die das in der offenen Bauweise regelmalig
geltende Mal von 50 m lberschreiten kann. Zugleich soll die stadtebauliche Grundstruktur einer offenen
Bebauung mit seitlichem Grenzabstand erhalten bleiben. Die Festsetzung dient damit einer funktionsge-
rechten Grundstiicksnutzung und einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung. Die Uberschreitung der
50-m-Grenze erfolgt auf Grundlage der im Bebauungsplan zuldssigen abweichenden Bauweise.

Flir den im Mischgebiet gelegenen, kleinteiligen Baubereich wird eine abweichende Bauweise (a2) fest-
gesetzt, wonach die iberbaubare Grundstiicksflache bis an die festgesetzten Baugrenzen ausgenutzt wer-
den darf.
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Gegeniliber dem Ursprungsplan wird damit fiir diesen Teilbereich eine andere Regelung zur Bauweise ge-
troffen (zuvor offene Bauweise). Dies ist jedoch nicht Ausdruck einer erweiterten stadtebaulichen Zielset-
zung, sondern dient der praziseren und rechtssicheren planungsrechtlichen Abbildung der konkret ver-
folgten Erweiterung. Wahrend der Ursprungsplan fir ehemals MI2 allgemein eine offene Bauweise vor-
sah, bildet die nun gewahlte abweichende Bauweise die tatsachliche Grundstiicks- und Bestandssituation
sowie das Ziel einer vollstandigen Ausnutzung der festgesetzten liberbaubaren Flache passgenauer ab.
Planungsrechtlich wird damit eindeutig klargestellt, dass bis an die Baugrenze herangebaut werden darf
und die Festsetzung gerade auf diesen eng umrissenen Einzelfall zugeschnitten ist. Dies ist die rechtssi-
cherere Variante, weil die Zulassigkeit des Baukoérpers nicht nur mittelbar aus der Planzeichnung, sondern
ausdriicklich aus der textlichen Festsetzung hervorgeht. Faktisch dndert sich hierdurch nichts Wesentli-
ches, da keine zusatzliche Giberbaubare Flache geschaffen und keine weitergehende Nutzungsintensivie-
rung eroffnet wird; die Festsetzung konkretisiert lediglich die bereits angelegte bauliche Situation im
Sinne der Planungsabsicht.

5.4 Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22
BauGB und § 12 und 21a BauNVO)

Die Festsetzung, wonach Stellplatze, Garagen, liberdachte Stellplatze (Carports) sowie untergeordnete
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowohl innerhalb als auch auRerhalb der tGiberbaubaren Grund-
stiicksflachen zulassig sind, dient der funktionsgerechten Nutzbarkeit des Plangebiets und ist aus stadte-
baulichen sowie betriebsorganisatorischen Griinden erforderlich.

Die im Plangebiet vorgesehene Nutzung stellt besondere Anforderungen an die Grundstiicksorganisation,
die ErschlieBung und die Flachenflexibilitat. Bei Feuerwehrstandorten besteht ein erhdhter Bedarf an
funktionsbezogen angeordneten Stellplatzflachen fiir Einsatzkrafte, Dienstfahrzeuge, Besucher sowie be-
triebsbezogene Nebenanlagen.

Hinzu kommt, dass die raumliche Anordnung dieser Anlagen nicht ausschlielich innerhalb der tiberbau-
baren Grundstiicksflachen erfolgen kann, da diese in erster Linie der Hauptnutzung durch das Feuerwehr-
gebaude selbst vorbehalten sind.

Die Zulassung auch auflerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen tragt dem Umstand Rechnung, dass
Stellplatze und Nebenanlagen bei einer Feuerwehr regelmaBig in einem engen funktionalen Zusammen-
hang mit den Zufahrts-, Bewegungs-, Aufstellungs- und Rangierflachen stehen.

5.5 Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB werden die 6ffentlichen Verkehrsflachen entsprechend der
zeichnerischen Darstellung im Bebauungsplan festgesetzt. Diese Flachen dienen der ErschlieBung des
Plangebiets sowie der sicheren Abwicklung des flieRenden und ruhenden Verkehrs. Sie stellen die not-
wendige Anbindung an das Ubergeordnete StraRennetz sicher und bilden das rdumliche Gerust fir die
verkehrliche Infrastruktur innerhalb des Geltungsbereichs.

Fir die auf dem Flurstiick-Nr. 221/11 ausgewiesene Teilfliche wird eine Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung , Offentlicher Parkplatz festgesetzt. Diese Flache ist dau-
erhaft fiir die Allgemeinheit zum Abstellen von Kraftfahrzeugen vorzuhalten. Durch diese Festsetzung wird
die im Bestand vorhanden und im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan ausgewiesene Nutzung pla-
nungsrechtlich gesichert und die geordnete Unterbringung des ruhenden Verkehrs gewahrleistet.
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5.6 Gehrechte zugunsten der Allgemeinheit

Auf der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flache wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB ein Gehrecht
zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Zweck dieser Festsetzung ist die dauerhafte Sicherung einer
durchgangigen, 6ffentlichen FuBwegeverbindung zwischen der Hauptstralle und der BahnhofstraRe. Die
Wegeverbindung ist im Bestand bereits gehalten und soll (iber diese Festsetzung dauerhaft gesichert wer-
den.

5.7 Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind (gem. § 9 Abs. 1 Nr.10 BauGB)

Die Festsetzung, wonach innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen entlang der
Moosalbe keine baulichen Anlagen im Sinne der LBauO sowie keine sonstigen Befestigungen zuldssig sind,
dient der Sicherung eines funktionsfahigen Gewasserrandstreifens und damit dem Schutz des Gewassers
sowie seiner uferbegleitenden Freirdaume. Gewasserrandstreifen erfiillen wasserwirtschaftlich und ékolo-
gisch wichtige Funktionen. Sie dienen der Erhaltung und Verbesserung der 6kologischen Funktionen ober-
irdischer Gewasser, der Wasserspeicherung, der Sicherung des Wasserabflusses sowie der Verminderung
von Stoffeintragen aus diffusen Quellen. Dartiber hinaus kommt ihnen eine Bedeutung als Lebensraum
und Ausbreitungskorridor fur Tiere und Pflanzen zu.

Mit der Festsetzung soll der Uferbereich der Moosalbe von baulichen Inanspruchnahmen, Versiegelungen
und sonstigen verfestigenden Nutzungen freigehalten werden. Bauliche Anlagen, Stellplatze, Garagen,
Nebenanlagen und sonstige Befestigungen kdnnen die natiirliche Bodenfunktion, die Versickerungsfahig-
keit, die Entwicklung einer standortgerechten Ufervegetation sowie die Gewdsserunterhaltung beein-
trachtigen. Zugleich besteht die Gefahr, dass der Randstreifen seine Puffer- und Filterfunktion gegeniiber
Stoffeintragen nur noch eingeschrankt erfiillen kann. Die Freihaltung des Uferbereichs ist daher stadte-
baulich erforderlich, um die wasserwirtschaftlichen und landschaftsékologischen Funktionen dieses Be-
reichs dauerhaft zu sichern.

Die Festsetzung verfolgt zugleich Belange der Klimaanpassung und Hochwasservorsorge. Unversiegelte
und von Bebauung freigehaltene Uferbereiche tragen dazu bei, Wasser zurtickzuhalten, Abflussvorgange
nicht zusatzlich zu beschleunigen und dem Gewasser einen funktionsgerechten Entwicklungskorridor zu
belassen. Die Vermeidung von baulichen Anlagen und Befestigungen entlang der Moosalbe unterstiitzt
damit eine geordnete stadtebauliche Entwicklung unter Berlicksichtigung wasserwirtschaftlicher Vorsor-
gebelange.

Die Bezugnahme auf das Landeswassergesetz stellt klar, dass neben den Festsetzungen des Bebauungs-
plans auch die wasserrechtlichen Vorgaben zum Gewadsserrandstreifen zu beachten sind.

5.8 Offentliche Griinfliche

Die offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung , Begleitgriin Moosalbe” dient der Sicherung eines
Freiraumbereichs im nordwestlichen Teil des Plangebietes. Bereits in der Begriindung des Ursprungsplans
wird hierzu ausgefiihrt, dass auf diese Weise eine Griinflache erhalten bleibt, die im Hinblick auf die zu
sichernde FuRwegeverbindung tiber die Moosalbe den Freiraumcharakter des Standortes erhéht und zu-
gleich Belangen des Natur- und Artenschutzes Rechnung tragt. Zudem wird damit ein Bereich gesichert,
in dem Wege, Platzbereiche sowie landschaftsgerechte Einzaunungen und Einfriedungen zulassig bleiben.
Diese Festsetzung wird in der vorliegenden Uberplanung inhaltlich unverdndert aus dem Ursprungsplan
ibernommen; eine Anderung der bisherigen stadtebaulichen und freiraumbezogenen Funktion ist hiermit
nicht verbunden.

WSW & Partner GmbH 18



Bebauungsplan ,Feuerwehrgeratehaus am Rathaus”, Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben - Begriindung Vorentwurf

5.9 Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die Festsetzungen zu den PflanzmaBnahmen und zur Dachbegriinung dienen der landschafts- und sied-
lungsvertraglichen Einbindung des Feuerwehrstandorts, der Sicherung der Umweltbelange sowie der
Minderung der mit der Bebauung verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft.

Die Festsetzung eines Pflanzstreifens entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze zur Moosalbe dient der
Sicherung und 6kologischen Aufwertung des Ubergangsraums zum Gewasser. Der Streifen (ibernimmt
Puffer-, Schutz- und Vernetzungsfunktionen und unterstiitzt damit die Freihaltung und 6kologische Stabi-
lisierung des gewdssernahen Randbereichs. Gewasserrandstreifen dienen dem Erhalt, Schutz und der Ver-
besserung des Gewadssers; sie vermindern Stoffeintrage und stabilisieren das Gewasserumfeld.

Die zusatzliche Pflanzung eines mindestens zweireihigen Feldgeholzstreifens aus einheimischen, stand-
ortgerechten Geholzen starkt den Biotopverbund, verbessert die Strukturvielfalt und unterstiitzt eine
landschaftsgerechte Einbindung der Feuerwache in den Gewdasserraum.

Die Anrechnung und Integration vorhandener Gehdlze in die Pflanzverpflichtung ist fachlich gerechtfer-
tigt, weil damit vorhandene wertgebende Vegetationsstrukturen gesichert und in ein neues Bepflanzungs-
konzept eingebunden werden kdnnen. Die Festsetzung gewahrleistet zugleich, dass trotz Berlicksichti-
gung des Bestands ein ausreichend dichter, dauerhaft wirksamer Gehélzsaum entsteht.

Die Festsetzung zur extensiven Begriinung von Flachdachern, flachgeneigten Dachern und Decken dient
der Klimaanpassung, der Regenwasserbewirtschaftung und der 6kologischen Aufwertung des Plange-
biets. Nach Angaben des Umweltbundesamtes haben vitale Dachbegriinungen positive Effekte insbeson-
dere fiir das Stadtklima, den Regenriickhalt und die biologische Vielfalt. Sie tragen damit zur Minderung
lokaler Klimawandelfolgen bei und sind ein geeignetes Instrument, um die nachteiligen Wirkungen zusatz-
licher Versiegelung stadtebaulich abzufedern.

Die ausdriickliche Anordnung, dass Dachflachen auch bei Installation von Solaranlagen zu begriinen sind,
dient der Mehrfachnutzung der Dachflachen und verhindert, dass die 6kologische Funktion der Begriinung
durch technische Aufbauten weitgehend verdrangt wird. Die Ausnahme fiir Dachterrassen und technisch
erforderliche Dachaufbauten ist stadtebaulich angemessen, weil diese Flachen fiir die bestimmungsge-
male Nutzung des Gebadudes oder fiir den technischen Betrieb bendtigt werden und deshalb nicht in vol-
lem Umfang begriint werden kénnen.

Die Fldche zur Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen innerhalb der offentli-
chen Griinflache dient dem Schutz vorhandener Gehélzbestiande und der Sicherung der Ufervegetation
im Bereich der Moosalbe. In der Ursprungsbegriindung wird hierzu ausgefiihrt, dass innerhalb dieser Er-
haltungsflache vorhandene Gehoélze zu schonen und vor schadlichen Einfliissen, insbesondere im Zusam-
menhang mit BaumaBnahmen in den angrenzenden Bereichen, zu bewahren sind. Zudem sollen Wege
und Platzbereiche innerhalb dieser Flache nur ausnahmsweise und nur in wasserdurchlassiger bzw. versi-
ckerungsfahiger Form zuldssig sein; bestehende Anlagen und befestigte Wege genieRen Bestandsschutz.
Damit leistet die Festsetzung einen eigenstandigen Beitrag zum Schutz der vorhandenen Vegetations-
strukturen und der 6kologischen Funktionen des Uferbereichs. Auch diese Festsetzung wird in der vorlie-
genden Uberplanung entsprechend unverindert iibernommen, sodass sich insoweit keine Anderung der
bisherigen Schutzfunktion ergibt.

5.9 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (gem. § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 88
LBauO)

Die Festsetzung zur Fassadengestaltung dient der orts- und landschaftsgerechten Einbindung des geplan-

ten Feuerwehrhauses in sein rdumliches Umfeld. Das Plangebiet liegt in Waldfischbach-Burgalben liegt am

westlichen Rand des Pfalzerwaldes, im sogenannten Pfalzischen Holzland, dass durch ausgedehnte Wald-
flachen, Buntsandsteinvorkommen und eine regional verankerte Baukultur gepragt ist.
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Vor diesem Hintergrund verfolgt die Festsetzung das Ziel, fiir das Feuerwehrhaus eine Material- und Ober-
flachenwirkung sicherzustellen, die sich in das Landschaftsbild des waldgepragten Raums und in die regi-
onaltypische Materialtradition einfligt. Holz zahlt im Pfalzerwald zu den historisch verfiigbaren und land-
schaftstypischen Baustoffen.

Die Anforderung, die AuRenwandflachen mit einer Holzfassade oder einer Fassadenbekleidung in Holzop-
tik auszufihren, dient deshalb der gestalterischen Anknilipfung an die Eigenart des Standortes. Gerade bei
einem funktional gepragten Zweckbau wie einem Feuerwehrhaus besteht stadtebaulich ein besonderes
Bediirfnis, die duBere Erscheinung so zu steuern, dass das Gebaude trotz seiner 6ffentlichen und techni-
schen Nutzung nicht als fremder oder liberformter Baukorper in Erscheinung tritt. Die Festsetzung sichert
eine ruhige, naturnahe und materialgerechte Fassadenwirkung.

Die Zulassung von Fassadenbekleidungen in Holzoptik neben Echtholzfassaden ist gestalterisch gerecht-
fertigt, weil damit einerseits das gewiinschte Erscheinungsbild gewahrt wird, andererseits aber ein ange-
messener planerischer Spielraum fiir Konstruktion, Dauerhaftigkeit, Wirtschaftlichkeit und Unterhaltung
des Gebaudes erhalten bleibt. MaRgeblich ist aus stadtebaulicher Sicht nicht das Tragermaterial als sol-
ches, sondern die nach auRen wahrnehmbare Wirkung der Fassade hinsichtlich Struktur, Farbgebung und
Oberflachencharakter, da diese Merkmale fir die Einbindung in Orts- und Landschaftsbild entscheidend
sind. Durch die Beschrankung auf Bekleidungen, die dem Erscheinungsbild natiirlichen Holzes entspre-
chen, wird gewahrleistet, dass auch alternative Fassadensysteme den angestrebten regionalen und land-
schaftsbezogenen Gestaltungszielen entsprechen.

Insgesamt dient die Festsetzung damit der baugestalterischen Qualitatssicherung, der Wahrung eines
orts- und landschaftsangepassten Erscheinungsbildes sowie der Einbindung des Feuerwehrhauses in den
Siedlungs- und Landschaftsraum von Waldfischbach-Burgalben.
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6. UMWELTBELANGE

Fiir die Beurteilung der Umwelterheblichkeit sowie ggf. die Notwendigkeit von Ausgleichsmallnahmen ist
das Aufstellungsverfahren des vorliegenden Bebauungsplanes relevant. Der Bebauungsplan ,,Feuerwehr-
geratehaus am Rathaus” wird gemall & 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung in Verbin-
dung mit § 13 BauGB aufgestellt. Die hierzu erforderlichen Kriterien werden erfillt:

a. Die bei Durchfiihrung des Bebauungsplanes voraussichtlich versiegelte Flache liegt unterhalb des in §
13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB aufgefiihrten Schwellenwertes von 20.000 gm fiir die Vorpriifung des Einzelfalls.

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

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

d. Es bestehen weiterhin keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes zu beachten sind.

Nach § 13 a Abs. 2 Nr. BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 Nr. 1 BauGB wird daher in diesem Verfahren von der
Umweltprifung, vom Umweltbericht und von der Angabe in der Bekanntmachung zur 6ffentlichen Aus-
legung, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassen-
den Erklarung nach & 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.

Dementsprechend sind auch kein Umweltbericht nach 2a BauGB sowie die Uberwachung etwaiger nega-
tiver Umweltauswirkungen (Monitoring) notwendig.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe als im Sinne
des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung als erfolgt oder zulassig.

Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und nach § 1a BauGB sowie die abwagungs-
relevanten Umweltauswirkungen, die sich durch die Planung ergeben, werden im Nachfolgenden mit ih-
ren entsprechenden Wirkungsfelder betrachtet und bewertet.

Grundsatzlich kann davon ausgegangen werden, dass durch das geplante Feuerwegeratehaus eine Ver-
schlechterung der Situation der natirlichen Schutzgiter zu erwarten ist.

6.1Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Fiir den Standort liegen bereits naturschutzfachliche Untersuchungen aus dem friiheren Bebauungsplan
»Seniorenzentrum am Rathaus” der Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben (Satzung 2021) vor. In die-
sem Verfahren wurden eine Bestandsaufnahme der Biotop- und Nutzungsstrukturen sowie eine arten-
schutzrechtliche Betrachtung (spezielle artenschutzrechtliche Priifung, SAP) durchgefiihrt und dokumen-
tiert (vgl. Begriindung und Anlagen zum Bebauungsplan ,Seniorenzentrum am Rathaus”, Ortsgemeinde
Waldfischbach-Burgalben, 2021).

Die damaligen Untersuchungen beschreiben das Plangebiet als innerortlich gepragten Bereich mit teil-
weise bereits anthropogen Giberformten Flachen, kleinrdumigen Griinstrukturen sowie randlichen Gehdlz-
bestanden insbesondere im Bereich der Moosalbe. Die faunistische Bewertung kommt zu dem Ergebnis,
dass aufgrund der siedlungsgepragten Lage lberwiegend mit storungsunempfindlichen, ubiquitdren Ar-
ten zu rechnen ist, wahrend der Gewasserrandbereich eine erhohte 6kologische Bedeutung aufweist.
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Fir die aktuelle Planung ist jedoch zu berticksichtigen, dass sich die tatsachliche Bestandssituation seit
Durchfiihrung dieser Untersuchungen wesentlich verandert hat. Nach der vorliegenden Begriindung ist
das Plangebiet infolge der begonnenen, aber nicht realisierten Bauarbeiten fiir das urspriinglich vorgese-
hene Seniorenzentrum heute durch eine bestehende Baugrube sowie baulich vorgepragte und teilweise
versiegelte Flachen gekennzeichnet.

Hierdurch haben sich die Habitatstrukturen im Plangebiet gegenliber dem damaligen Untersuchungs-
stand grundlegend verandert. Das Plangebiet weist aufgrund der begonnenen Vornutzung mit Baugrube,
teilversiegelter Zufahrt und insgesamt naturferner, strukturarmer Auspragung nur eine geringe natur-
schutzfachliche Wertigkeit auf. GroRRere naturnahe Griinflaichen, hochwertige Gehdlzbestande oder sons-
tige schiitzenswerte Biotopstrukturen sind innerhalb der Gberplanten Flache nicht vorhandenDie Flache
weist aktuell nur noch eine geringe naturschutzfachliche Wertigkeit auf; hochwertige Vegetationsstruk-
turen oder relevante Lebensrdaume fir planungsrelevante Arten sind innerhalb der lberplanten Flache
derzeit nur eingeschrankt vorhanden. Die 6kologische Bedeutung konzentriert sich im Wesentlichen auf
den nordlich angrenzenden Gewasserbereich der Moosalbe.

Vor diesem Hintergrund wird derzeit eine Aktualisierung der artenschutzrechtlichen Bewertung durchge-
flihrt, um die zwischenzeitlich eingetretenen Verénderungen der Biotop- und Habitatstruktur fachgerecht
zu berticksichtigen. Die Ergebnisse dieser Untersuchung werden im weiteren Verfahren ergdnzt und bilden
die Grundlage fiir die abschliefende Bewertung méglicher artenschutzrechtlicher Betroffenheiten.

AufRerhalb von Waldfischbach-Burgalben schlieRen in ca. 3000 m 6stlich das FFH-Gebiet Biospharenreser-
vat Pfalzerwald (FFH-6812-301) an sowie in ca. 3500 m Entfernung Nord-Ostlich das Vogelschutzgebiet
Pfalzerwald (VSG-6812-401). Aufgrund der rdumlichen Trennung durch den Siedlungskorper und die Ent-
fernung von mindestens 3000 m sind jedoch keine Auswirkungen auf Erhaltungsziel- oder Schutzzweck
der Gebiete zu erwarten.

Mit der Umsetzung der Planung ist gegeniliber dem derzeitigen Brachzustand zwar eine weitere funktio-
nale Uberpragung der Flache verbunden; aufgrund der geringen Ausgangswertigkeit, der innerértlichen
Lage und des bereits bestehenden Planungsrechts sind die Auswirkungen jedoch insgesamt als gering bis
maRig einzustufen. Mindernd wirken der freizuhaltende Gewasserrandstreifen, der zu erhaltende bzw.
anzupflanzende Gehdlzstreifen entlang der Moosalbe, die Dachbegriinung sowie die artenschutzrechtli-
chen und rodungszeitlichen Hinweise.

Unter Bertlicksichtigung der bestehenden Vorbelastung, der langjahrig vorhandenen Baugrube, des be-
reits bislang bestehenden Planungsrechts sowie der vorgesehenen Sicherung des Gewadsserrandstreifens
und der Gehdlzpflanzungen sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Viel-
falt voraussichtlich gering bis maRig und insgesamt beherrschbar. Die endgiiltige fachliche Einordnung
bleibt der aktualisierten artenschutzrechtlichen Betrachtung vorbehalten.

6.2 Boden/Altlasten/Flache

Die vom Bebauungsplan Gberplante Flache liegt im Bereich der naturrdumlichen GroReinheit des Pfalzer-
waldes. Diese Region ist das groRte zusammenhdngende Waldgebiet Deutschlands und erstreckt sich Giber
Teile von Rheinland-Pfalz und Elsass.

Der Planungsraum ist Bestandteil der BodengroRlandschaft mit hohem Anteil an Sand-, Schluff- und Ton-
steinen, hiufig im Wechsel mit Léss.!® Im Plangebiet kann mit einem Radonpotential von (29,7 kBg/m?)

10 L andesamt fir Geologie und Bergbau, http://mapclient.lgb-rlp.de/?app=Igb&view_id=18, Stand 10.11.2025
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Gerechten werden. ! Altablagerungen, Altstandorte oder Altlasten sind innerhalb des Plangebietes der-
zeit nicht bekannt.

Die Boden im Plangebiet sind durch die vorhandene Baugrube, friihere Erdarbeiten sowie Verdichtungen
und Abtragungen bereits deutlich anthropogen (iberformt. Natiirliche, ungestorte Bodenverhiltnisse lie-
gen nur eingeschrankt vor; Altlasten oder Altablagerungen sind nach der vorldufigen Begriindung nicht
bekannt. Positiv hervorzuheben ist, dass es sich um eine brachliegende Innenbereichsflache handelt.

Durch die Feuerwehrnutzung werden Bodenfunktionen weiter in Anspruch genommen; die Auswirkungen
sind jedoch wegen der bestehenden Vorbelastung und des bereits zuldssigen Planungsrechts nicht als
erheblich zu bewerten. Die Planung stellt eine Nachnutzung im Innenbereich dar und vermeidet zusatzli-
che Flacheninanspruchnahme im AulRenbereich. Der Schutz des Oberbodens ist zudem im Rahmen der
Ausflhrung zu beachten.

Gegenliber dem bislang geltenden Bebauungsplan ergibt sich beim Schutzgut Boden keine grundlegend
neue Inanspruchnahme bislang unbelasteter Flachen, da der Standort bereits durch den Bebauungsplan
»Seniorenzentrum am Rathaus” einer baulichen Entwicklung zugefiihrt war und die Flache zudem tatsach-
lich bereits durch die vorhandene Baugrube erheblich vorgepragt ist. Der Ursprungsbebauungsplan lieR
im malgeblichen Bereich bereits ein Sondergebiet bzw. Mischgebiete mit einer GRZ von 0,6, in Teilberei-
chen sogar 0,8, zu; zusitzlich war dort eine Uberschreitung fiir Stellplatze, Garagen, Zufahrten und Ne-
benanlagen bis zu einer GRZ von 0,8 vorgesehen. Der nun vorliegende Bebauungsplan setzt fur die Ge-
meinbedarfsfliche ,,Feuerwehr” eine GRZ von 0,5 fest; zugleich ist eine Uberschreitung fiir Anlagen nach
§ 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,9 zulassig. Damit wird die Giberbaubare Grundflache des Haupt-
baukoérpers gegeniber dem bisherigen Planungsrecht eher reduziert, wahrend fir die feuerwehrspezi-
fisch erforderlichen Hofflachen, Rangierflachen, Stellplatze und Funktionsflichen eine weitergehende
Versiegelung ermoglicht wird. Flr das Schutzgut Boden bedeutet dies, dass sich nicht die bauliche Inan-
spruchnahme als solche, wohl aber deren funktionale Verteilung verandert. Vor dem Hintergrund der be-
reits bestehenden Baugrube, der innerértlichen Lage und des bisherigen Planungsrechts fiihrt dies nicht
zu einer grundlegend neuen bodenschutzfachlichen Eingriffsqualitdt, wohl aber zu einer starkeren Pra-
gung durch befestigte Funktionsflichen. Insgesamt ist die Anderung daher fachlich als modifizierte, aber
nicht wesentlich intensivierte Bodeninanspruchnahme zu bewerten.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden / Flache sind wegen der erheblichen Vorbelastung und der
planungsrechtlichen Vornutzung insgesamt als gering bis maRig erheblich einzustufen; eine zusatzliche
Inanspruchnahme bislang unbeeintrachtigter Béden erfolgt nicht.

6.3 Klima und Lufthygiene

Das Plangebiet weist im Allgemeinen ein gemaRigtes Klima auf, das typisch fur die Mittelgebirgslage in
Rheinland-Pfalz ist. Die mittlere Lufttemperatur betragt 10,0 °C bei einer mittleren Sonnenscheindauer
von 1.650-1.750 h/Jahr.*?

Aufgrund der geringen GesamtgroRe ist fiir das Plangebiet von einer nur sehr eingeschrankten Bedeutung
fiir das lokale Klima auszugehen.

Das Plangebiet besitzt aufgrund seiner innerértlichen Lage, seiner geringen GréRe und des bereits hohen
Anteils vorgepragter bzw. versiegelter Flachen keine besondere Bedeutung als Kaltluftentstehungs- oder
Frischluftleitflache. Bereits im Zusammenhang mit dem friiheren Bebauungsplan wurde der Standort als

111 andesamt fir Umwelt, https://gda-wasser.rlp-umwelt.de/GDAWasser/client/gisclient/index.html?&applicationld=86183 , Stand 10.11.2025
12 Ministerium fur Wirtschaft, Klimaschutz, Energie und Landesplanung des Landes Rheinland-Pfalz, Langjahriges Mittel der mittleren
Tagesmitteltemperatur im meteorologischen Jahr (1988-2017), http://www.kwis-rlp.de/index.php?id=8833#kwisform, Stand: 10.11.2025
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klimatisch siedlungsgepragt bewertet; besondere lokalklimatische Ausgleichsfunktionen wurden nicht
herausgestellt.

Durch die Feuerwehrnutzung kommt es zwar zu einer weiteren baulichen Uberformung der Fliche, jedoch
nicht zur Uberplanung eines klimatisch hochwertigen Freiraums. Positiv wirken die vorgesehenen griin-
ordnerischen Malinahmen, insbesondere die Dachbegriinung und der Geholzstreifen entlang der
Moosalbe. Diese tragen zur Verdunstung, kleinrdumigen Minderung von Aufheizungseffekten und zur
Rickhaltung von Niederschlagswasser bei.

Fir das Schutzgut Klima und Lufthygiene sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen zu erwarten;
die Veranderungen bleiben kleinrdumig und werden durch die festgesetzten BegriinungsmaRnahmen teil-
weise kompensiert.

6.4 Wasser/Grundwasser/Versickerung

Das Plangebiet grenzt im Norden unmittelbar an die Moosalbe an, ein Gewasser Ill. Ordnung. Die pla-
nungsrechtliche Sicherung von Abstandsflachen zum Gewasser ist daher zwingend erforderlich. Das Ver-
fahrensgebiet liegt im 10-Meter-Schutzbereich dieses Gewdssers Ill. Ordnung. Infolgedessen sind fiir ge-
plante bauliche MalRnahmen in diesem Bereich die Vorgaben des Landeswassergesetzes (§ 31 LWG) in
Verbindung mit dem Wasserhaushaltsgesetz (§ 36 WHG) zu beachten, was die Erforderlichkeit einer was-
serrechtlichen Genehmigung (Anlagengenehmigung) nach sich ziehen kann. Die Zustdndigkeit fur die Er-
teilung dieser Genehmigung liegt bei der Unteren Wasserbehdrde der Kreisverwaltung Stidwestpfalz.

Der Planungsraum tangiert kein gesetzliches Uberschwemmungsgebiet oder ein Uberflutungsgebiet bei
HQ 10, HQ 100 und HQextrem.*> Wasserschutzgebiete werden nicht tangiert.*

Waldfischbach-Burgalben liegt im Pfalzerwald mit typisch hoherer Jahresniederschlagsmenge (geschatzt
ca. 750-900 mm/a. Die Flache ist aktuell durch eine teilweise ausgehobene Baugrube gekennzeichnet. Die
Errichtung der Feuerwehrwache fihrt zur Versiegelung eines Grof3teils dieser Flache, was lokal das Was-
serrickhaltevermogen mindert.

Der nordliche Rand des Plangebiets wird durch die Moosalbe gepragt. Gleichzeitig weisen die aktuellen
Unterlagen darauf hin, dass innerhalb des Plangebiets bei Starkregenereignissen mit erhéhten Abfluss-
konzentrationen, Wassertiefen und Fliegeschwindigkeiten zu rechnen ist. Die Lage am Gewadsserrand
und die topographische Situation erfordern daher eine besondere Berlicksichtigung wasserwirtschaftli-
cher Belange.

Dem wird im Bebauungsplan durch mehrere Regelungen Rechnung getragen. Entlang der Moosalbe wird
ein Bereich von Bebauung und Befestigungen freigehalten; zugleich wird dort ein Pflanzstreifen mit Erhalt
und Anpflanzung von Gehdlzen vorgesehen. Dadurch bleibt der Gewdasserrandbereich als Pufferzone
funktionsfahig und wird gegeniber zusatzlicher baulicher Inanspruchnahme geschiitzt. Die entwdsse-
rungstechnische Voruntersuchung und die Wasserhaushaltsbilanz werden im Weiteren ergdnzt.

Insgesamt ist von keiner wesentlichen Verschlechterung des Wasserhaushalts auszugehen. *°

13 Ministerium fiir Umwelt, Energie, Erndhrung und Forsten, https://gda-wasser.rlp-umwelt.de/GDAWasser/client/geoportal-wasser/build/in-
dex.html?applicationld=4608, Stand 10.11.2025

14 Ministerium fir Umwelt, Energie, Erndhrung und Forsten, http://www.geoportal-wasser.rlp.de/servlet/is/8186/, Stand 10.11.2025

15 Ebd., Stand 10.11.2025
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Der Wechsel der baurechtlichen Zulassigkeit von dem ehemals geplanten Sondergebiet (Seniorenzent-
rum) zu einer Gemeinbedarfsflaiche (Feuerwehrwache) fiihrt grundsatzlich zu keinen negativen Auswir-
kungen auf das Schutzgut Wasser. Eine Erhohung des Oberflachenabflusses oder eine wesentliche Veran-
derung des Grundwasserhaushalts sind durch den reinen Wechsel der baurechtlichen Nutzung nicht zu
erwarten.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind wegen der Gewdassernahe und der Starkregenanfalligkeit
fachlich sensibel, durch die Freihaltung des Gewasserrandstreifens und die vorgesehenen griinordneri-
schen MalRnahmen jedoch grundsatzlich beherrschbar. Eine abschlieSende Bewertung erfolgt nach Vor-
liegen der entwdsserungstechnischen Ergénzungen.

6.5 Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungszusammenhangs von Waldfischbach-Burgalben und ist bereits
heute durch die Brachflache, die Baugrube, angrenzende Wohn- und Mischnutzungen, die Kirche, Ver-
kehrsflachen und den Gewdsserraum der Moosalbe gepragt. Ein unbeeintrachtigter freier Landschafts-
raum liegt nicht vor. Auch der Ursprungsbebauungsplan ging bereits von einer innerdértlichen, baulich
nutzbaren Flache aus.

Der Neubau einer Feuerwache verdandert das Erscheinungsbild des Standorts, bleibt aber Teil einer in-
nerortlichen Nachverdichtung bzw. Umnutzung. Die Hohenentwicklung wird begrenzt; der Gewdsserrand
wird freigehalten; zusatzlich dienen die vorgesehenen bauordnungsrechtlichen Regelungen zur Fassaden-
gestaltung in Holz bzw. Holzoptik einer orts- und landschaftsvertraglichen Einbindung in das Umfeld des
Pfalzerwalds.

Auch beim Schutzgut Orts- und Landschaftsbild ist zu bericksichtigen, dass der Standort bereits nach dem
geltenden Bebauungsplan fiir eine deutlich wahrnehmbare bauliche Entwicklung vorgesehen war. Fiir das
frihere Seniorenzentrum waren im Sondergebiet und im Mischgebiet Ml 1 eine maximale Gebaudeober-
kante von 268,5 m tiber NHN sowie eine Traufhéhe von 266,5 m tiber NHN zulassig; zugleich war dort eine
abweichende Bauweise mit Gebdudelangen von (iber 50 m vorgesehen. Im neuen Bebauungsplan wird
fiir die Feuerwehr eine maximale Gebaudehéhe von 262,03 m liber NHN festgesetzt; lediglich flr betriebs-
notwendige turmartige Nebenanlagen, insbesondere einen Ubungsturm, ist ausnahmsweise eine Héhe
von 265,03 m Giber NHN zuldssig. Damit bleibt die neue Planung in ihrer allgemeinen Gebaudehdhe unter
dem bisherigen Planungsrecht, auch wenn mit dem Ubungsturm punktuell ein vertikales Element hinzu-
kommt. Zugleich dndert sich die stadtebauliche Wirkung des Vorhabens: Wahrend das friihere Planungs-
recht auf ein grofBvolumiges, eher wohn- und betreuungsbezogenes Gebaude mit zugeordneten Freianla-
gen ausgerichtet war, wird nun ein funktional-technisch gepragter Gemeinbedarfsstandort mit Fahrzeug-
halle, Hofflichen und Ubungsturm erméglicht. Positiv ist dabei, dass entlang der Moosalbe ein freizuhal-
tender Randbereich sowie Gehdlzpflanzungen gesichert werden und Uber die bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen eine materialbezogene Einbindung der Fassade in Holz bzw. Holzoptik erfolgt.

Die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind nicht erheblich; der Standort bleibt stadtebaulich
eingeordnet und wird durch gestalterische sowie griinordnerische Festsetzungen zusatzlich eingebunden.

6.6 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Nach den bisherigen Unterlagen sind im Plangebiet selbst keine besonders schutzwiirdigen Kultur- oder
Sachgiiter bekannt. Gleichwohl gelten die allgemeinen gesetzlichen Vorgaben zum Umgang mit moglichen
Bodenfunden. Das unmittelbare Umfeld ist durch bestehende Siedlungsstrukturen und gemeinbedarfs-
bezogene Nutzungen gepragt.
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Die Planung fuhrt nicht zu einer erkennbaren Inanspruchnahme bekannter Kulturdenkmale oder sonstiger
hochwertiger Sachgliter. Etwaige Funde im Zuge von Erdarbeiten sind im Rahmen der gesetzlichen Mel-
depflichten zu behandeln.

Fiir das Schutzgut Kultur- und Sachguter sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

6.7 Mensch und Gesundheit

Das Plangebiet liegt in zentraler Lage innerhalb des Ortsgefliges und ist verkehrlich bereits gut angebun-
den. Das Umfeld ist durch Wohnen, kirchliche Nutzung, Bahnhof, Verkehrsflaichen sowie sonstige in-
nerortliche Nutzungen gepragt. Die geplante Feuerwehrnutzung dient unmittelbar der 6ffentlichen Da-
seinsvorsorge sowie der Gefahrenabwehr und ist damit von hohem 6ffentlichem Interesse. Bereits bisher
bestand fir den Standort ein Baurecht flr ein Seniorenzentrum mit baulicher Entwicklung in vergleichba-
rer GréBenordnung.

Im Hinblick auf mégliche Immissionswirkungen wird ein Schallgutachten erarbeitet. Erste Ergebnisse las-
sen die Einhaltung der maf3geblichen Richtwerte der TA Ldrm erkennen. Die innere Organisation der Fla-
che, die verkehrliche Anbindung und die planungsrechtliche Steuerung tragen dazu bei, die Nutzung funk-
tionsgerecht und mit Ricksicht auf das Umfeld einzuordnen.

Fir das Schutzgut Mensch und Gesundheit ist die Planung insgesamt positiv bis neutral zu bewerten: Po-
sitiv im Hinblick auf Daseinsvorsorge und 6ffentliche Sicherheit, fachlich voraussichtlich vertraglich im
Hinblick auf die Umgebungsnutzungen; eine endgiiltige Einordnung erfolgt nach Abschluss des Schallgut-
achtens.

6.8 Gesamtbewertung der Umweltbelange im Rahmen des § 13a BauGB

In der Gesamtschau ist festzustellen, dass der Bebauungsplan eine bereits planungsrechtlich vorbereitete
und tatsachlich deutlich vorbelastete Innenbereichsflache einer neuen Gemeinbedarfsnutzung zufiihrt.
Gegenliber dem bislang zuldssigen Planungszustand werden keine grundsatzlich neuen oder qualitativ
andersartigen Umweltauswirkungen ausgelost. Die wesentlichen Umweltbelange werden durch die Frei-
haltung des Gewasserrandstreifens, Geholzerhalt und -anpflanzung, Dachbegriinung sowie die noch zu
erganzenden fachgutachterlichen Untersuchungen beriicksichtigt.

Soweit bestehende Festsetzungen — insbesondere zur 6ffentlichen Griinflache, zur Erhaltung von Gehdl-
zen und zum Mischgebiet MI2 — unverindert in die Uberplanung iibernommen werden, begriindet dies
keine zusétzlichen oder intensiveren Eingriffe in die Schutzgliter im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB;
insoweit verbleibt es bei der bereits planungsrechtlich zuldssigen Situation, sodass sich aus der blof3en
Ubernahme dieser Bestandsregelungen keine eigenstiandige nachteilige Anderung der umweltbezogenen
Ausgangslage ergibt.

Die zu erwartenden Auswirkungen auf die Schutzgiiter sind unter Bericksichtigung der Vorbelastung, des
bisherigen Planungsrechts und der vorgesehenen Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen insgesamt
nicht erheblich bzw. auf ein vertretbares MalR begrenzt.
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