Satzung ! Fenigumg
der Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben

iiber den Bebauungsplan ,Erweiterungsplan 1 Alte Bruchwiesen — 1. Anderung”
im heschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

Aufgrund der §§ 2 Abs. 1 und 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB), der Verordnung liber die bauliche
Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), § 24 der Gemeindeordnung Rheinland-Pfalz {(GemO), § 88 der
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO), der Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpldne
sowie iiber die Darstellung des Planinhalts {Planzeichenverordnung) — jeweils in der aktuellen Fassung —
hat der Gemeinderat der Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben in seiner Sitzung am 06.06.2023 den
Bebauungsplan ,Erweiterungsplan 1 Alte Bruchwiesen — 1. Anderung” im beschleunigten Verfahren
gemiR § 13a BauGB als Satzung beschlossen.

§1
Bestandteile der Satzung

Bestandteil der Satzung ist die Bebauungsplanurkunde mit den zeichnerischen Festsetzungen (MaRstab

1: 500) sowie den textlichen bauplanungsrechtlichen- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen in der
Fassung vom 27.03.2023, Plan-Nr. 913-74_BP-Ee, ausgearbeitet durch das Planungsbiiro WSW&Partner

GmbH, Kaiserslautern

Beigefiigt ist eine Begriindung gemaR § 9 Abs. 8 BauGB, Stand: Marz 2023, Projekt 913-74, ausgearbeitet
durch das Planungsbiiro WSW&Partner GmbH, Kaiserslautern

§2

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst simtliche Grundstiicke, die in der Bebauungsplanurkunde (MaRstab 1:500)
dick gestrichelt umrandet sind.

MaRgebend fiir die rdumliche Abgrenzung des Geltungsbereichs ist bei einem Widerspruch zwischen dem
Textteil und der Planzeichnung die Planzeichnung.

§3

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan ,,Erweiterungsplan 1 Alte Bruchwiesen — 1. Anderung” tritt mit der Bekanntmachung
gemiR § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft. Mit diesem Datum treten die entgegenstehenden bisherigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Erweiterungsplan 1 Alte Bruchwiesen” auBer Kraft.

Ausfertigung:

Der Bebauungsplan ,Erweiterungsplan 1 Alte Bruchwiesen — 1. Anderung” stimmt mit allen
Bestandteilen mit dem Willen des Gemeinderates der Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben iiberein.
Das fiir die Anderung des Bebauungsplanes vorgeschriebene gesetzliche Verfahren wurde eingehalten.
Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt. Er tritt mit Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in
Kraft.

Waldfischbach-Burgalben, den 0 5 07 7523

. oy/@z/ —//;6/

Michael Oestreicher)
Ortshiirgermeister
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BEBAUUNGSPLAN

" ERWEITERUNGSPLAN 1 ALTE BRUCHWIESEN - 1. ANDERUNG ",
ORTSGEMEINDE WALDFISCHBACH - BURGALBEN, ORTSTEIL BURGALBEN
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Datengrundlage:  Geobasisinformationen  der  Vermessungs- und
Katasterverwaltung Rheinland-Pfalz (Zustimmung vom 15, Oktober 2002)
1
PLANZEICHEN nach der PlanzV PLANZEICHEN nach der PlanzV
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB -, §§ 1 bis 11 der 17. Planzeichen zur Darstellung des Bestandes
Baunutzungsverordnung - BauNVvO -)
: | Flurstiicksgrenze
MI Mischgebiete (§ 4 BauNVO)
--‘-7-‘%%* Flurstiicksnummer
2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO) |
GFZ1,8 | Geschossflichenzahl GFZ mit Dezimalzahl, als HochstmaR *  BheindeiesendeangegshensnZahlenwersising besplalai:!
GRZ0,6 | Grundflichenzahl GRZ mit Dezimalzahl
I Zahl der Vollgeschosse, als HochstmaR '
HBA10,00m | Hohe der baulichen Anlagen in Meter, als Héchstmal
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. Z BauGB, §§ 22 und 23 BauNVvO) S A ULICHE RA HMENDA TEN
0 Offene Bauweise
Fléichenbezeichnung: m? ha %
_ Y ] Fldche des Geltungsbereichs 2.253 0,23 100,00
A Nur Einzelhduser zuldssig
Baufldche gesamt:  Mischgebiete V 2,253 0,23 100,00
Baugrenze

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

1.1  Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 4 BauNVO)
Fir das Plangebiet wird die Art der baulichen Nutzung festgesetzt als:
Mischgebiet (MI) nach § 6 BauNVO

Folgende Einrichtungen, die nach § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zuléssig sind, sind nach § 1
Abs. 5 BauNVO in dem festgesetzten Mischgebiet nicht zuldssig:

= Gartenbaubetriebe

= Tankstellen

= Vergniigungsstdtten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 BauNVO in den Teilen des
Gebiets, die {iberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepriigt sind.

1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
1.2.1 Grundfldchenzahl GRZ (gem. § 19 BauNVO)

Die maximale Grundflachenzahl wird fiir das Mischgebiet mit 0,6 festgesetzt.

GemaR den Bestimmungen des § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundfldche
die Grundfldchen von

1. Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14, 3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelindeoberfliche,
durch die das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen. Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflichen der zuvor genannten
Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 {iberschritten werden.

1.2.2 Geschossflichenzahl GFZ (gem. § 17 BauNVO)

Die maximale Geschossflachenzahl wird innerhalb des Mischgebietes auf maximal 1,8
festgesetzt.

1.2.3 Anzahl der Vollgeschosse (gem. § 20 BauNVO0)

Die Zahl der Vollgeschosse wird fiir den Bereich des Mischgebietes auf maximal drei
Vollgeschosse festgesetzt.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

UBERSICHTSLAGEPLAN ohne Mafstab

1.3 Hohe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 4, Abs. 3 Nr. 2 und § 18
BauNVO)

Innerhalb des Mischgebietes wird die zuldssige Hohe der baulichen Anlagen auf maximal
10,00 m festgesetzt. Technische Aufbauten diirfen die festgesetzten Hohen bis zu 2 m
iberschreiten. Dabei ist die Ausbildung von Aufenthaltsrdumen explizit ausgeschlossen. Die
Grundflache fir alle technischen Aufbauten darf maximal 10 % der Dachfldche des jeweiligen
Gebaudes betragen.

Bezugspunkt

Bezugspunkt ist die Oberkante der Straenverkehrsfldche an der StraBenbegrenzungslinie der
,HauptstraRe”, gemessen in der Mitte des jeweiligen Gebaudes und der Schnittpunkt der
Vorderkante der AuRenwand mit der Oberkante der Dachhaut.

GHmax,
10,00 m

Stralle

Systemskizze GHmax. Flachdach mit Staffelgeschoss

1.4 Bauweise, (iberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksfliche sowie die Stellung der
baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

1.4.1 Offene Bauweise (§ 22 BauNVO)

Im gesamten Plangebiet wird gemdR § 22 Abs.2 BauNVO "offene Bauweise" festgesetzt. Die
nach Landesbauordnung erforderlichen Abstandsflachen sind dabei einzuhalten.

Innerhalb des Mischgebietes sind nur Einzelhduser zuldssig.

1.4.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 23 BauNVO)

Die Baugrenze gem. § 23 Abs. 3 BauNVO gibt die Uberbaubare Grundstiicksflache vor,
innerhalb derer das Geb&ude errichtet werden darf. Die Grenzabstinde nach LBauO sind zu
beachten.

1.5 Nebenanlagen, Stellplidtze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 Abs. 1 BauNVO)

Nebenanlagen, die Gebdude im Sinne des § 2 Abs. 2 LBauO darstellen, Garagen und
Stellplatze sind sowohl innerhalb als auch auBerhalb der tiberbaubaren Flachen zuldssig.

1.5.1 MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land- schaft
und zur Anpflanzungen von Bdumen und Strduchern und sonstige Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1
Nr. 15, Nr. 20, Nr. 25a und Abs. 6 BauGB)

Dachbegriinung:

Flachdacher, flachgeneigte Décher und Decken von Gebauden sind mindestens zu 50%
extensiv zu begriinen, wenn die Flidche des Daches jeweils 10 m? iiberschreitet.

Die Dach- und Deckenbegriinung ist mit einer belebten Substratschicht von mindestens 15 cm
Aufbauhéhe mit Regenwasseranstau in der Drainschicht und mit einer standortlich
angepassten, okologisch hochwertigen Bliihpflanzenmischung zu begriinen. Fiir die
Dachbegriinung ist eine Mischung aus mindestens 85 % der Arten aus der
»Pflanzempfehlungsliste Dachbegriinung” zu verwenden.

Die Dachflachen sind auch zu begriinen, wenn auf den Dachern Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie errichtet werden. Ausnahmsweise kann bei Dachflichen, auf denen Anlagen
zur Nutzung der Sonnenenergie errichtet werden, die zu begriinende belebte Substratschicht
auf mindestens 10 cm AufbauhGhe mit Regenwasseranstau in der Drainschicht reduziert
werden.

Von der Begriinungspflicht ausgenommen sind lediglich Dachterrassen und Dachaufbauten
fiir erforderliche technische Anlagen, auf jeweils maximal 25 % der Dachfldche.

Stellplatzbdume

Je angefangenen 5 Stellplatzen ist ein heimischer hochstdmmiger Laubbaum, mindestens
jedoch 5, Stammumfang mind. 10 cm zu pflanzen. Es sind an die raumlichen Verhéltnisse
an-gepasste Sorten zuldssig.

Verwendung wasserdurchldssiger Belege:

Gehwege sowie ebenerdige, oberirdische, nicht (berdachte Stellpldtze sind innerhalb des
Plangebiets- soweit andere gesetzliche Regelungen nicht entgegenstehen - ausschlieBlich in
luft- und wasserdurchldssigen Beldgen wie z. B. Drain- oder Rasenpflaster, Schotterrasen oder
offenporigem Wabenfugenpflaster und versickerungsfdhigem Unterbau auszufiihren.

Anpflanzung von Baumen

Je angefangener 400 m? Grundsticksfliche ist mindestens ein Laub- oder
Obstbaum-Hochstamm gem. der Gehdlzliste zu pflanzen.

Die gemdR der Festsetzung 1.5.1 ,Stellplatzbdume” anzupflanzenden Stellplatzbdume sind
dabei nicht auf die anzupflanzenden Baume je 400 m? Grundstiicksflache anzurechnen.

StraBenbiume

Entlang der offentlichen Verkehrsfliche, mit Zufahrt zum ,Carentaner Platz” (dstliche
Gebietsgrenze), sind innerhalb des Mischgebiets mindestens 4 Einzelbaumpflanzungen
vorzunehmen. Ausfille sind in der darauffolgenden Pflanzperiode gleichwertig zu ersetzen.
Die Abstande zwischen den Einzelbdumen dirfen 25 m nicht (berschreiten. Notwendige
Zufahrten sind in den Zwischenrdumen anzuordnen. Die Artenauswahl ist der
Pflanzempfehlungsliste zu entnehmen. Die Pflanzscheiben sind auf einer Fliche von
mindestens 4 m? dauerhaft zu begriinen.

2 Pflanzempfehlungslisten

Vorschldge fiir standortheimische Geholzarten, welche im Rahmen der Bepflanzungs-
malnahmen im Planungsraum verwendet werden sollten:

Liste 1: Bdume und Striucher zur Bepflanzung der privaten Freiflichen
Straucher

Bdume 1. Ordnung Bdume 2. Ordnung

Cornus sanguinea
Hartriegel

Quercus robur
Stieleiche

Carpinus betulus
Hainbuche

Fraxinus excelsior Acer campestre Corylus avellana
Esche Feldahorn Hasel
Euonymus europaea

Ulmus minor Prunus avium

Feldulme Wildkirsche Pfaffenhiitchen
Ulmus laevis Sorbus domestica Rosa canina
Flatterulme Speierling Hundsrose

Acer platanoides Malus silvestris Prunus spinosa

Spitzahorn Wildapfel Schlehe
Tilia cordata Pyrus pyraster Berberis vulgaris
Winterlinde Wildbirne Berberitze

Lonicera xylosteum
Heckenkirsche

Sorbus torminalis
Elsbeere

Acer pseudoplatanus
Bergahorn

Cornus mas
Kornelkirsche

Fagus silvatica
Rotbuche

Lonicera xylosteum
Geiltblatt

Sambucus nigra
Schwarzer Holunder

Sorbud aucuparia
Eberesche

Viburnum lantana
Wolliger Schneeball

mind. Straucher
Normalware,
80-100cm h, 2x v.

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

mind. Heister,
2xv., 100-125cmh

Liste 2: Obstbaumartan
Hoch- und Halbstamm, Pflanzung je Sorte im Gebiet

Apfel: Birnen: Kirsche:

Ontarioapfel Clapps Liebling Bittners Rote Knorpelkirsche

Schéner aus Boskop Kdstliche aus Charneux GroRe schwarze Knorpelkirsche

Roter aus Boskop Alexander Lucas Hedelfinger Riesenkirsche

Gravensteiner Pastorenbirne Schneiders Spate Knorpel-

kirsche

Liste 3: extensive Dachbegriinung
Anchusa officinalis Gemeine Ochsenzunge
Anthemis tinctoria Farberkamille
Aquilegia vulgaris Gewdhnliche Akelei

Echium vulgare Gewdhnlicher Natternkopf

Eryngium campestre Feld-Mannstreu

Geranium sanguineum Blutroter Storchschnabel

Gypsophila repens Polster-Schleierkraut

Hieracium pilosella Kleines Habichtskraut

Jasione montana Berg-Sandgldckchen

Ononis spinosa Dornige Hauhechel

Origanum vulgare Echter Dost / Oregano

Pulsatilla vulgaris Gewohnliche Kichenschelle

Saxifraga paniculata Rispen-Steinbrech

Sedum acre Scharfer Mauerpfeffer

Sedum album Weiller Mauerpfeffer

Sedum reflexum Felsen-Fetthenne

Sedum telephium GroRe Fetthenne

Sempervivum tectorum Gewdhnliche Hauswurz

Thymus praecox Friihbliihender Thymian

Thymus serpyllum Sand-Thymian

3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (gem. § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 88 LBauQ)
3.1 Dachlandschaft (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 88 LBauQ)

Im Mischgebiet sind Dacher als Flachdacher (FD), Sattelddcher (SD), Walmdacher (WD) oder
Pultddcher (PD) mit einer Dachneigung von 0-45° auszufiihren.

3.2 Gestaltung der unbebauten Flichen der bebauten Grundstiicke (§ 88 Abs. 1 Nr. 3 und 8
LBauQ)

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind gartnerisch zu gestalten und zu pflegen,
soweit sie nicht als Zufahrten oder als notwendige Stellplatzflichen bendtigt werden.
Vorgérten diirfen nicht als Lager- oder Arbeitsflache genutzt werden.

Flachige Versiegelungen (z.B. durch Pflasterbeldge), die nicht als erforderliche Abstellflachen
oder Zufahrten bzw. Zuwegungen funktional benétigt werden sowie flachig ausgebrachte lose
Material- und Steinschiittungen wie Splitt, Schotter, Kies, Kunststeine etc. (Gesamtflache: > 2
gm) sind innerhalb der Vorgartenbereiche nic h t zulassig.

3.3 Werbeanlagen (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 88 LBauO)

Werbeanlagen diirfen nur an den Wandflichen des zugehdrigen Gebdudes angebracht
werden und eine GesamtgriRe je Fassadenseite von maximal 10 m? nicht Giberschreiten.

Werbeanlagen oberhalb der Traufe eines Gebdudes sind nicht zuléssig.

Werbeanlagen mit bewegtem, laufendem, blendendem oder in zeitlichem Wechsel
aufleuchtenden Licht oder sich dndernden Darstellungen sowie Skybeamer sind grundsatzlich
unzuldssig.

HINWEISE
Ordnungswidrigkeiten (§ 88 LBauO)

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

Ordnungswidrig handelt, wer vorsdtzlich oder fahrlassig einem Gebot oder Verbot des
Bebauungsplanes als Satzung zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann mit einem BuBgeld bis
zu 5.000,- € geahndet werden,

Ordnungswidrigkeiten (gem. § 213 BauGB)

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

Baugrund

Es werden projektbezogene Bodenuntersuchungen empfohlen. Die Anforderungen der DIN 1054,
DIN 4020 und DIN 4124 an den Baugrund sind zu beachten.

Archdologische Funde
Die folgenden Punkte sind in die Bauausfiihrungspldne als Auflagen zu tibernehmen.

Bei der Vergabe der Erdarbeiten, in erster Linie fiir die ErschlieRungsmalRnahmen hat der
Bautrager/Bauherr die ausfilhrenden Baufirmen vertraglich zu verpflichten, der Generaldirektion
Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz - Direktion Landesarchdologie AuBenstelle Speyer zu gegebener
Zeit rechtzeitig den Beginn der Arbeiten anzuzeigen, damit diese, sofern notwendig, liberwacht
werden kdnnen.

Die ausfiihrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmalschutz- und
-pflegegesetz - DSchPflG) vom 23.03.1978 (GVBI. 1978, Nr. 10, S. 159 ff.) hinzuweisen. Danach ist
jeder zutage kommende archéologische Fund unverziiglich zu melden, die Fundstelle soweit als
maglich unverandert zu lassen und die Gegenstéande sorgfaltig gegen Verlust zu sichern.

Absatz 1 und 2 entbinden Bautrdger/Bauherrn jedoch nicht von der Meldepflicht und Haftung
gegeniiber der Direktion Landesarchéologie - Speyer.

Sollten archiologische Objekte angetroffen werden, so ist der archdologischen Denkmalpflege ein
angemessener Zeitraum einzuraumen, damit die Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz -
Direktion Landesarchéologie ihre Rettungsgrabungen, in Absprache mit den ausfiihrenden Firmen,
planméRig den Anforderungen der heutigen archéologischen Forschung entsprechend durchfiihren
kdnnen.

Rodungen

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

Alternativ ist vor Durchfihrung der BeseitigungsmaRnahmen eine fachlich qualifizierte
Begutachtung der Flachen erforderlich, um einen Konflikt sicher auszuschlieBen.

Radonprognose

In dem Plangebiet liegen dem Landesamt fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz zurzeit keine
Daten vor, die eine Einschdtzung des Radonpotenzials ermoglichen.

Altlasten

Nach § 5 Abs. 1 LBodSchG vom 25.07.2005 (Gesetz- und Verordnungsblatt Rheinland Pfalz (GVBI. V.
02.08.2005, S. 302) sind der Grundstiickseigentiimer und der Inhaber der tatsdachlichen Gewalt liber
das Grundstiick (Mieter, Pachter) verpflichtet, ihnen bekannte Anhaltspunkte fiir das Vorliegen
einer schidlichen Bodenverdnderung oder Altlast unverzliglich der zustdndigen Behorde
(Regionalstelle der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord) mitzuteilen.

Erdbebenzone

Das Plangebiet befindet sich aufRerhalb von Erdbebenzonen.

Kampfmittel

Das Vorhandensein von Weltkriegsmunition kann nicht grundsdtzlich ausgeschlossen werden.
Kampfmittelfunde gleich welcher Art, sind unverziiglich dem Kampfmittelrdumdienst
Rheinland-Pfalz zu melden. Der Kampfmittelrsaumdienst entscheidet dann {ber die weitere
Vorgehensweise. Die Fachunternehmen sind nicht berechtigt selbststdndig Fundmunition zu
entscharfen, zu sprengen und auf 6ffentlichen Strallen zu transportieren.

DIN-Vorschriften

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

Erdanschiittungen

Erdanschiittungen (z.B. Terrassen) sind méglichst flach zu verziehen und in die Topographie
einzubinden.

Grenzabstiéinde von Pflanzungen

Fir die Abstinde von Biumen und Strduchern von Grenzen, insbesondere zu landwirtschaftlich
genutzten Fldchen, soweit im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt ist, die §§ 44 und 46
Nachbarrechtsgesetz Rheinland-Pfalz.

Denkmalpflege

1. Die ausfiihrenden Baufirmen sind eindringlich auf die §§. 17 und 18 des Denkmalschutzgesetzes
(DSchG) vom 23.3.1978 (GVBI., 1978, 8.15'9 ff), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes
vom 28.09.2021 (GVBI. 8. 543), hinzuweisen.

Danach ist jeder zutage kommende, archdologische Fund unverziiglich zu melden, die Fundstelle
soweit als mdglich unverdndert zu lassen und die Gegenstdnde sorgfaltig gegen Verlust zu
sichern.

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

3. Sollten wirklich archdologische Objekte angetroffen werden, so ist der Direktion
Landesarchdologie ein. angemessener Zeitraum einzurdumen, damit wir unsere
Rettungsgrabungen, in Absprache mit den ausfiihrenden Firmen, planméRig den Anforderungen
der heutigen archiologischen Forschung entsprechend durchfithren kénnen. Im Einzelfall ist mit
Bauverzégerungen zu rechnen. Je nach Umfang der evtl. notwendigen Grabungen sind von
Seiten der Bauherren/Bautrager finanzielle Beitrage fiir die MaRnahmen erforderlich.

Telekomunikationslinien
Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom.

Bei der Bauausfitlhrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von
Storungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit moglich ist.
Inshesondere miissen Abdeckungen von Abzweigkdsten und Kabelschdchten sowie oberirdische
Gehiuse soweit frei gehalten werden, dass sie gefahrlos gedffnet und ggf. mit Kabelziehfahrzeugen
angefahren werden kénnen.

Bei Konkretisierung der Planungen ist eine Planauskunft und Einweisung von der zentralen Stelle
einzufordern:

Deutsche Telekom Technik GmbH

Zentrale Planauskunft Stidwest

Chemnitzer Str. 2 67433 Neustadt a.d. Weinstr.

E-Mail: planauskunft.suedwest@telekom.de

Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

Auenflichen mit Hochwasserriickhaltepotential

Das Planungsgebiet liegt komplett im Bereich von Auenflaichen mit Hochwasserriickhaltepotential
[HoWaRiiPol. Gebiude, die in diesen Bereichen liegen, sind bei Hochwasser besonders gefihrdet.
Bei extremen Niederschlagsereignissen kann es auch in Bereichen zu Uberflutungen kommen, die
weiter von Tiefenlinien und Gewdssern entfernt liegen.

Aufgrund der geplanten Errichtung eines Neubaus der medizinischen Infrastruktur im Plangebiet
empfehle ich die tatsidchlichen Abflussbahnen und Uberschwemmungspotentiale vor Ort zu
iiberpriifen und die Gefdhrdung in der Planung zu bericksichtigen. Es sollten Vorsorgemanahmen
ergriffen werden (z. B. angepasste Bauweise, keine grundstiicksgleichen Geb&duded&ffnungen,
Objektschutz).

Fir die Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben ist die Erstellung eines Hochwassers und
Starkregenvorsorgekonzeptes geplant. Im Zuge der Aufstellung des Konzeptes sollte das Vorhaben
genauer betrachtet werden. Daraus entstehende Empfehlungen und Malnahmen sollten
beriicksichtigt werden.

Rutschungsereignisse

GemiR der Rutschungsdatenbank des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau (LGB) befindet sich
der Geltungsbereich des Bebauungsplanes in einem Bereich, in dem bereits mehrere
Rutschungsereignisse verzeichnet sind. Weitere Informationen hierzu und zu evtl. durch
Massenbewegungen o. . hervorgerufene Gefdhrdungen (z. B. Standsicherheitsprobleme} liegen
der SGD Siid nicht vor.

Boden und Baugrund: Moosalbaue

Das Planungsgelédnde liegt innerhalb der Moosalbeaue. Grundsétzlich ist mit dem oberflichennahen
Anstehen von feinkdrnigen und eventuell auch zum Teil organischen Bach- und
Hochflutablagerungen sowie mit hohen Grundwasserstanden zu rechnen. Diese Ablagerungen
weisen in der Regel nur eine geringe Tragfihigkeit und hohe sowie moglicherweise auch
ungleichméBige Verformbarkeit auf.

Von der Planung von Versickerungsanlagen wird abgeraten.

Fiir alle Bauvorhaben werden dringend objektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen. Die
Baugrunduntersuchungen sind dem LGB anzuzeigen und die Ergebnisse (Geodaten) sind mitzuteilen
(siehe https://www.lgbrlp.de/fachthemen/geologiedatengesetz.html).

GESETZESGRUNDLAGEN

Als gesetzliche Grundlagen wurden verwendet:

e Baugesetzbuch (BauGB)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch

Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6) gedndert worden ist.

e Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVvO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 21, November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel
3 des Gesetzes vom 04. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6) gedndert worden ist.

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

s Gesetz zum Schutz vor schiidlichen Bodenverinderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG)
Vom 17. Mirz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar
2021 (BGBI. |1 S. 306) gedndert worden ist.

e Gesetz zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerdusche, Erschiitterungen und &hnliche Vorgdnge (Bundes-immissionsschutzgesetz -
BImSchG)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 | S. 123), das
zuletzt durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 19. Oktober 2022 (BGBI. | 5. 1792) gedndert
worden ist. ; ‘

e Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflegé (Bundeénafurschut'zgesetz - BNatSchG)
Vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 08.
Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240).

e Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung - PlanzV)
Vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.
Juni 2021 (BGBI. 1 S. 1802) gedndert worden ist.

¢ Gesetz liber die Umweltvertriglichkeitspriifung (UVPG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540), das zuletzt durch Artikel
4 des Gesetzes vom 04. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6) gedndert worden ist.

e Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG)
Vom 31, Juli 2009 (BGBI. 1 S. 2585), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04, Januar 2023
(BGBI. | Nr. 5) gedndert worden ist.

¢ BundesfernstraBengesetz (FStrG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Juni 2007 (BGBI. | S. 1206), das zuletzt durch Artikel
14 des Gesetzes vom 02. Méarz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 56) gedndert worden ist.

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

e Denkmalschutzgesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (DSchG)
Vom 23. Mérz 1978 (GVBI. S. 159), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 28.
September 2021 (GVBI. S. 543).

e Gemeindeordnung fiir das Land Rheinland-Pfalz (GemO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Januar 1994 (GVBI. S. 153), zuletzt gedndert durch
§ 21 des Gesetzes vom 07. Februar 2023 (GVBI. S. 29).

¢ Landesbauordnung fiir das Land Rheinland-Pfalz (LBauQ)
Vom 24. November 1998 (GVBI. S. 365), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 07. Dezember 2022

(GVBI. S. 403).

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

¢ Landesstraengesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (LStrG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 01. August 1977 (GVBI. S. 273), zuletzt geandert durch
§ 84 des Gesetzes vom 07. Dezember 2022 (GVBI. S. 413).

e Landeswassergesetz fuir das Land Rheinland-Pfalz (LWG)
Vom 14, Juli 2015 (GVBI. S. 127), zuletzt gedndert durch § 42 Artikel 2 des Gesetzes vom 08. April

2022 (GVBI. S. 118).

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

¢ Landesbhodenschutzgesetz 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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VERFAHRENSVERMERKE

Verfahrensverlauf Datum
Aufstellungs- bzw. Anderungsbeschluss gem. & 2 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 13a BauGB
und Entwurfsannahme gefasst durch den Gemeinderat der Ortsgemeinde

29.11.2022

Waldfischbach-Burgalben am

Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB nach Bekanntmachung im Amtsblatt am 13.01.2023

Auslegungszeitraum vom 23.01.2023
bis einschlielllich 03.03.2023
Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB

i. V. m. § 13a BauGB mit Anschreiben vom 10.01.2023
Frist zur Abgabe von Stellungnahmen bis spatestens 03.03.2023
Beschluss liber die Abwiégung der eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen der

Offenlage und Trdgerbeteiligung am Ué.(l&ZOZS

0€ 06.2023

Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB am

Waldfischbach-Burgalben, den(5.0%2023

AUSFERTIGUNGSVERMERK

Der Inhalt dieser Satzung stimmt mit

a) den Festsetzungen durch Zeichnung und Text sowie

b) mit den hierzu ergangenen Beschliissen des Satzungsgebers (Ortsgemeinde Waldfischbach-
Burgalben)

Uberein.

Die fiir die Rechtswirksamkeit erforderlichen Verfahrensvorschriften sind eingehalten worden.

rgermeqster

V7
/’%chael Oestreicher,

Der Satzungsbeschluss wurde amz.7 U?‘2023 ortsiblich bekanntgemach;l Die Bekanntmachung
enthilt den Hinweis, dass der Bebauungsplan nebst Begriindung ab 4.07.2023, im Gebéude der
Verbandsgememde\@waltung Waldfischbach-Burgalben, Friedhofstrale 3, 67714 Waldfischbach-
Burgalben, Zimmer wiahrend der Dienststunden offentlich ausliegt.

Mit der Bekanntmachung tritt dieser Bebauungsplan gemdR § 10 Abs. 3 BauGB an24 0‘?‘2023 in
Kraft.

Waldfischbach-Burgalben, den24 D:7'2023

| Adhel e F N

ichael Oestreicher, éﬁsburgermemter
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Allgemein

11 Lage des Plangebietes

Die Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben liegt in der gleichnamigen Verbandsgemeinde und gehort
dem Landkreis Stidwestpfalz in Rheinland-Pfalz an.

Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplans , Erweiterungsplan 1 Alte Bruchwiesen — 1. Anderung”
befindet sich im inmitten des Ortskerns der Ortsgemeinde und stellt sich als innerdrtliche ungenutzte
Griinflache dar.
Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

= |m Norden durch die HauptstraRe gefolgt von Wohnbebauung und Waldflichen,

= |m Osten durch die StraRe ,Carentaner Platz”, gefolgt von dem Gewadsser ,Moaosalbe” sowie
Wohnbebauung

= |m Siiden durch die StraRe ,,Carentaner Platz” sowie die Bruchwiesenhalle
= im Westen durch einen Parkplatz und die dazugehérige Hotelnutzung sowie Wohnbebauung.

Der Bereich mit einer GréRe von ca. 0,23 ha umfasst vollstindig die Flurstiick 201/1 und 208/36. und in
Teilen das Flurstiick 270/1.
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* Lanis, https://gecdaten.naturschutz.rip.de/kartendienste_naturschutz/index.php, Stand 23.03.2022
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Abblldun 2: Lage des Plangebiets innerhalb der i)rtsstruktur2

Die genauen Grenzen des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ergeben sich aus der zuge-
hérigen Planzeichnung im MaRstab 1:500.

2 Lanis, https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/index.php, Stand 23.03.2022
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1.2 Erfordernis und Zielsetzung der Planung

Der rechtskréftige Bebauungsplan ,Erweiterung 1 Alte Bruchwiesen” weist fiir den Planbereich neben
Mischbauflachen auch Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung , Tourismus” aus. Die Fliche liegt
derzeit seit ldngerem brach und stellt sich als Griinfliche dar. Innerhalb des Geltungsbereichs befinden
sich keine baulichen Anlagen.

Das derzeit an anderer Stelle in Waldfischbach- Burgalben anséssige Medizinische Versorgungszentrum
»MVZ Slidwest” st6Bt an seine Kapazitatsgrenzen. Um die medizinische Versorgung weiterhin zu sichern
und das Angebot nachfrageorientiert zu erweitern, ist ein entsprechender Neubau notwendig. Am derzei-
tigen Standort ist eine Erweiterung aus Platzgriinden nicht méglich. Die fiir den Betrieb des Zentrums
zustdndige Gemeinschaft hat die im Geltungsbereich vorliegende Brachfliche erworben und strebt die
Verlagerung des ortsansdssigen Medizinischen Versorgungszentrum in diesen Bereich an. Aufgrund der
GroRe der Brachflache, der kurzfristigen Verfligharkeit sowie der zentralen Lage im Ortsgefiige mit direk-
ter Anbindung an die HauptstraRe/ L499 bietet das Plangebiet die optimale Voraussetzungen fiir die Um-
siedlung des ortsansassigen Medizinischen Versorgungszentrum.

Durch die hier vorliegende Anderung sollen somit die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den not-
wendigen Neubaus des Medizinischen Versorgungszentrums geschaffen werden.

Die angestrebte Umwandlung der, aufgrund der fehlenden Nachfrage, brachliegenden Sonderbaufliche
sowie der kleinrdumigen Mischbauflache in eine groRflichige, zusammenhingende Mischbaufliche, dient
im Allgemeinen auch einer Steigerung der Flexibilitit der Bebaubarkeit und fordert somit die Attraktivitat
der Grundstiicke fiir mégliche kinftige Mischnutzungen. Die Festsetzung einer Mischnutzung orientiert
sich dabei an dem weiteren Umfeld sowie an derzeit zuldssigen Nutzungen (u.a. Mischgebiet).

Zielsetzung der Planung ist die Schaffung von Baurecht fiir die Ansiedlung eines Medizinischen Versor-
gungszentrums. Durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans soll somit das Angebot an medi-
zinischen Einrichtungen in der Gemeinde Waldfischbach- Burgalben erhalten, gedeckt und weiterentwi-
ckelt werden.
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2 Rahmenbedingungen

21 Rechtliche Rahmenbedingungen

2.1.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung

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

Das Plangebiet ,Erweiterungsplan 1 Alte Bruchwiesen — 1.Anderung” liegt im Bereich des Regionalen
Raumordnungsplans Westpfalz 2018. Der Bereich ist als Siedlungsfliche Wohnen ausgewiesen. Die hier
vorliegende Anderung stehen somit keine Ziele der Raumordnung.

» ﬁ“"'.“'o ar s
\I“'

% AT
N m‘m‘
— _.(é.x;\ AR AT

Abbildung 3: Ausschnitt der Ortsgemeinde Waldfischbach- Burgalben aus dem Reglonalen Raumordnungsplan
Westpfalz 2018

2.1.2 Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

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

In dem Flachennutzungsplan (FNP) der Verbandsgemeinde Waldfischbach-Burgalben ist die Fliche als ge-
mischte Bauflache ausgewiesen. Der Bebauungsplan kann somit gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem FNP
entwickelt werden.
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Abbildung 4: Darstellung des Plangebietes im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der VG Waldfischbach-Bur-
galben (2005)

2.1.3 Rechtskriftige Bebauungsplane

Das Plangebiet wird bereits vollstandig durch einen rechtskraftigen Bebauungsplan iberplant. Aus den
Uberplanungen folgt, dass die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans das entgegenstehende
frihere Recht auf Grundlage der bislang rechtskraftigen Bebauungspline verdrangen {entsprechend dem
Grundsatz: die spatere Norm verdrangt die frihere: ,lex posterior derogat lega priori“).

Inmitten des Ortskerns der Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben gilt der Bebauungsplan , Erweite-
rungsplan 1 Alte Bruchwiesen”, der das Flurstiick 201/1 und zu Teilen das Flurstiick 270/1 umfasst. Als Art
der baulichen Nutzung sieht der Bebauungsplan im stidlichen Geltungsbereich ein Sondergebiet , Touris-
mus” und im nérdlichen Bereich ein Mischgebiet vor. Die Bebauung ist mit Sattelddchern, Walmdichern
und Pultddchern zwischen 35°-45° in offener Bauweise bei einer Grundfldchenzahl von 0,6 und Geschoss-
flaichenzahl von 1,2 vorgesehen. Die Gebdude sollen maximal zwei Vollgeschosse besitzen. Dariber hinaus
istim Osten des Gebiets eine Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzun-
gen ausgewiesen, welche sich von Siden nach Norden entlang der StraRe ,,Carentaner Platz” erstreckt.

Der {iberlagerte Planbereich stellt sich derzeit im Bestand als Brachfldche ohne bauliche Anlagen dar.
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Abbildung 5: Bebauungsplan , Erweiterungsplan 1 Alte Bruchwiesen”

2.2 Verfahren

GemaR den Bestimmungen des § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von
Fldchen, die Nachverdichtung oder andere MaRnahmen der Innenentwicklung im beschleunigten Verfah-
ren aufgestellt werden (Bebauungsplan der Innenentwicklung). Der Bebauungsplan darf im beschleunig-
ten Verfahren ohne eine Vorpriifung des Einzelfalls im Sinne des UVPG nur aufgestellt werden, wenn in
ihm eine zuldssige Grundfldche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von insgesamt weniger als 20.000 m?
festgesetzt wird. Die Anwendungsvoraussetzungen fiir die Aufstellung eines Bebauungsplanes der innen-
wicklung gem. § 13a BauGB liegen im vorliegenden Planungsfall vor:

Die Uberplanung der derzeit brachliegenden Griinfliche ist als klassische MaRnahme zur , Nachverdich-
tung” im Sinne des § 13a Abs. 1 BauGB einzustufen. Die groRenabhingigen Anforderungen des § 13a
BauGB werden ebenso erfiillt, da der gesamte Bebauungsplan mit einer GréRe von ca. 2000 m? deutlich
unterhalb der Anwendungsobergrenze von 20.000 m? Grundfliche liegt.

GemaR § 13a Abs. 1S.4-5 BauGB kann ein beschleunigtes Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes
nur angewendet werden, wenn keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Schutzgiiter im Sinne
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des § 1 Abs. 6 Nr. 7 b) BauGB oder dafiir bestehen, 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. Darlber hinaus ist die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens ausgeschlos-
sen, wenn durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz iiber die Umweltvertriglichkeits-
prifung oder nach Landesrecht unterliegen. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten
oder europaischen Vogelschutzgebieten liegen nicht vor. Im Umfeld des Plangebiets finden sich weiterhin
keine Anlagen, die schwere Unfille im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU verur-
sachen kdénnen. Da es sich bei dem Vorhaben lediglich um die Wiedernutzbarmachung von Flichen durch
Mischnutzungen, voraussichtlich durch ein Medizinisches Versorgungszentrum, handelt, wird mit dem
Bebauungsplan auch nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz iiber die Umweltvertriglichkeitspriifung
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.
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23 Bestandsbeschreibung
2.3.1 Nutzungen im Plangebiet und Umgebung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes , Erweiterungsplan 1 Alte Bruchwiesen — 1. Anderung” stellt
sich als brachliegende Griinflache dar. Bauliche Anlagen oder sonstige Versiegelungen sind auf dem Areal
nicht zu finden. An der 6stlichen sowie westlichen Gebietsgrenze sind Gehélzstrukturen vorhanden.

Direkt im Norden grenzt das Plangebiet an die HauptstraRe gefolgt von Wohnbebauung, welche ebenfalls
im Westen zu verorten ist. Ostlich grenzt das Plangebiet direkt an die StraRe ,Carentaner Platz an, gefolgt
von einem FuB- und Radweg und dem Gewadsser ,Moosalbe”.

Das Plangebiet wird von den umgebenden Mischnutzungen (iberpragt. So finden sich im weiteren Umfeld
vereinzelt kleine Gewerbebetriebe, Restaurants, Ubernachtungsstitten, die ortliche Feuerwehr, Bruch-
wiesenhalle und Grundschule.

—

Grindsch

Waldflache

Bruchwiesen- ‘

Abbildung 6: Nutzugen im Plangebiet und weiterem Umfeld
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2.3.2 Topographie

Das Plangebiet stellt sich als ein ebenes Geldande dar, welches eine Steigung von unter 5% aufweist. Dem-
nach liegt das gesamte Plangebiet auf dem Hohenpunkt von ca. 250 m 4.NHN.
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Abbildung 8: Hangneigung?

2.3.3 Starkregenereignisse

Mit fortschreitender Erhdhung der Lufttemperaturen werden sommerliche lokale Starkregenereignisse in
Deutschland immer wahrscheinlicher. Dabei kann Starkregen, also auBergewdhnlich hoher Niederschlag
in kurzer Zeit, Uberall auftreten, denn diese Ereignisse sind nicht an die Geldndegestalt gebunden.

Das Landesamt fir Umwelt {LfU) hat hierzu Landschaftsanalysen durchgefiihrt. Deren Ergebnisse sind in
der nachstehenden Karte "Gefihrdungsanalyse Sturzflut nach Starkregen" zusammengestellt.*

3 Landesamt fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz, https://mapclient.Igh-rlp.de/?app=Ilgh&view_id=18, Stand 24.03.2022
4 Ministerium flr Umwelt, Energie, Erndhrung und Forsten, Starkregenkarte RLP, Stand: 10.03.2021.
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Die Betrachtung potentieller Abflussakkumulationen zeigt, dass innerhalb des Plangebiets Abflussstréme
von Norden kommend zu erwarten sind. Im Siiden des Plangebietes selbst sowie im Osten und Westen
angrenzend an den Geltungsbereich ist mit erhohten Abflussakkumulationen zu rechnen. Somit kann im
Fall eines Starkregenereignisses eine mogliche Gefahr durch Uberflutungen nicht ausgeschlossen werden.

Nach der Starkregenkarte des Ministeriums fur Klimaschutz, Umwelt, Energie und Mobilitdt Rheinland-
Pfalz sind keine Sturzflut-Entstehungsgebiete sowie potenzielle Uberflutungsbereiche innerhalb und in
direkte Nahe zum Plangebiet zu verzeichnen.

1 JIIING
=

urga

2 mWallerhi

Wb

Abbildung 9: St':arkregenl;artes

Die aufgezeigten Betrachtungen und Karten treffen im Allgemeinen keine Aussagen zu Bereichen inner-
halb von Siedlungsgebieten. Sie zeigen lediglich an, wo Abflusskonzentrationen und liberflutungsgefghr-
dete Bereiche auf die §uReren Rinder der Ortslagen treffen. Die Situation innerhalb der Ortslagen muss
stets unter Beachtung der realen Verhiltnisse vor Ort untersucht und eingeschéatzt werden.

Fur die Verbandsgemeinde Waldfischbach-Burgalben liegt neben dieser 6ffentlich zugénglichen Karte
auch die Gefahrdungsanalyse mit ausgewiesenen Sturzflutentstehungsgebieten des Landesamts, fiir Um-
welt vor, welche auch Gefdhrdungen innerhalb der Ortslage aufzeigt (Hochwasserinfopaket, Karte 5). Die
Starkregengefihrdungskarten sind Hinweiskarten zur ungefihren Lage abflusskonzentrierender Struktu-
ren und Uberflutungsbereiche. In der nachstehenden Abbildung wird im Bereich der HauptstraRe ein Ent-
stehungsgebiet von Sturzfluten mit bis zu hohen Abflusskonzentrationen nach Starkregen dargestellt. Ost-
lich des Plangebiets werden entlang der Moosalbe zudem potenzielle Uberschwemmungen entlang von
Tiefenlinien dargestellt. Das Planungsgebiet liegt zudem komplett im Bereich von Auenfldchen mit Hoch-
wasserriickhaltepotential [HoWaR(iiPo]. Gebiude, die in diesen Bereichen liegen, sind bei Hochwasser be-
sonders gefihrdet. Bei extremen Niederschlagsereignissen kann es auch in Bereichen zu Uberflutungen
kommen, die weiter von Tiefenlinien und Gewassern entfernt liegen.

Aufgrund der geplanten Errichtung eines Neubaus der medizinischen Infrastruktur im Plangebiet emp-
fehle ich die tatsichlichen Abflussbahnen und Uberschwemmungspotentiale vor Ort zu Gberprifen und

5 Ministerium fiir Klimaschutz, Umwelt, Energie und Moabilitdt — Starkregenkarte: https://wasserportal.rlp-umwelt.de/serv-
let/is/10081/, Stand 24.03.2022
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die Gefahrdung in der Planung zu beriicksichtigen. Es sollten VorsorgemaRnahmen ergriffen werden (z. B.
angepasste Bauweise, keine grundstiicksgleichen Gebaudeoffnungen, Objektschutz und entsprechende
Festsetzungen | Hinweise im Bebauungsplan).

Fir die Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben ist die Ersteliung eines Hochwassers und Starkregenvor-

sorgekonzeptes geplant. Im Zuge der Aufstellung des Konzeptes sollte das Vorhaben genauer betrachtet
werden. Daraus entstehende Empfehlungen und MaRnahmen soliten beriicksichtigt werden.®

Entstehungsgeblet Sturzfiut nach Starkregen| |Wirkungsbereich Sturzfiut nach Starkregen
Abflusskonzentration 3 ER:Coart fchin fen (HoWaRaRa:roiski)
. e N e R et o Eenspio 0
- hoch

] AR
=

Abbildung 10: Starkregengefihrdungskarte’”

2.3.4 Altablagerungen

Fiir den Geltungsbereich zur 1. Anderung des Bebauungsplans sind derzeit keine Altablagerungen, Alt-
standorte, schidliche Bodenverdnderungen oder Verdachtsflachen bekannt

6 SGD, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz, Stellungnahme vom 01.02.2023)
7 Ebd.
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3 Stddtebauliches Konzept

Das Plangebiet wird durch den derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan ,Erweiterungsplan 1 Alte Bruch-
wiesen” als Mischgebiet sowie als Sonderbaufldche ,Tourismus” festgesetzt. Aufgrund der fehlenden
Nachfrage liegt das Grundstiick seit Idngerem brach. Die fehlende Nachfrage ldsst sich zum einen auf die
getroffene Gebietsart (Tourismus), die Kleinteiligkeit sowie die teilweise getroffenen Festsetzungen, wel-
che eine zeitgemaRe Bebauung nur eingeschrankt zulassen, zuriick fihren. Durch die hier vorliegende
Anderung soll daher durch die VergréRerung des Baufensters, die Aufnahme von Flachdachern sowie die
Anpassung der maximalen Gebdudehéhe die Flexibilitdt und somit die Attraktivitit der Flache gesteigert
werden. In Anlehnung an das bestehende Baurecht sowie die umgebenden, prégenden Strukturen soll
entsprechend ein Mischgebiet festgesetzt werden. Neben weiteren Festsetzungen zur Erhdhung des
Griinvolumens (Dachbegriinung, StraRen- und Stellplatzbegriinung, Wasserdurchlissige Belege) greift der
hier vorliegende Bebauungsplan weitestgehend die Festsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplan ,Er-
weiterungsplan 1 Alte Bruchwiesen” auf. Hierdurch soll eine gewisse Akzentuierung hin zum Carentaner
Platz erfolgen und entsprechend der aktuellen Entwicklungen den Belangen des Klima- und Artenschutzes
verstarkt Rechnung getragen werden.

innerhalb der Ortsgemeinde Waldfischbach- Burgalben befindet sich in der Gartenstrale das medizinische
Versorgungszentrum ,MVZ- Siidwest”. Die ortsansissige Arztegemeinschaft mochte stoRt an dem derzei-
tigen Standort an ihre Kapazitdtsgrenzen und mochte sich entsprechend erweitern. Hierzu ist ein entspre-
chender Neubau an derer Stelle notwendig. Aufgrund der GroRe der Brachfliche, der kurzfristigen Ver-
figbarkeit sowie der zentralen Lage im Ortsgefiige mit direkter Anbindung an die HauptstraRe/ L499 bie-
tet das Plangebiet die optimalen Voraussetzungen fiir die Umsiedlung des ortsansissigen Medizinischen
Versorgungszentrum.

Derzeit sind die im Plangebiet liegenden Grundstiicke im Eigentum der Gemeinschaft ,,MVZ- Sidwest”.
Der Gemeinde liegt diesbeziiglich eine konkrete Anfrage fiir eine Neuplanung eines medizinischen Ver-
sorgungszentrums innerhalb des Plangebiets vor.

Die aktuelle Planung sieht eine 2-geschossige Bebauung mit Staffelgeschoss vor. Neben einer Allgemein-
arztlichen Praxis soll zudem Raum fiir 4 weitere Praxen sowie eine Apotheke entstehen. Im Staffelge-
schoss sind zudem Verwaltungs- und Sozialrdume vorgesehen. Die Bebauung umfasst bei einer GRZ von
0,6 den zentralen Bereich des Plangebiets. Die angedachten Nutzungen sind dabei mit der angedachten
Gebietsart Mischgebiet vertréaglich. Des Weiteren ist die Ausgestaltung als Flachdach mit extensiver Dach-
begriinung vorgesehen. Weitere Griinakzente zur Gebietsein- und durchgriinung werden durch die Be-
griinung von Stellplatzen sowie durch StraRenbdume entlang des Carentaner Platzes gesetzt.

Um das geplante Bauvorhaben eines Medizinischen Versorgungszentrums realisieren und die medizini-
sche Versorgung gewihrleisten zu kénnen, ist es notwendig die Festsetzungen durch eine Anderung des
Bebauungsplans anzupassen und den Geltungshereich zu vergroRern. Demnach wurde das Flurstiick
208/36 in den Geltungsbereich der Anderung aufgenommen. Der Bereich stellte sich in der Vergangenheit
als Verkehrsbegleitgriin dar und bildete einen Teil des der Verkehrsflache zugeordneten Flurstiicks. Das
Flurstiick wurde durch den Vorhabentriger entsprechend von der Gemeinde erworben.

Dariiber hinaus sieht die Anderung vor das bisher unbebaute Gebiet vollstindig als Mischgebiet auszu-
weisen und die Bauweise anzupassen. Analog zum Ursprungsbebauungsplan gilt die offene Bauweise. Da
in der 1. Anderung des Bebauungsplans nur Einzelhduser zul3ssig sind, wurden die beiden Baufenster zu-
sammengefiigt und die Baugrenze erweitert, um eine maglichst groRe liberbaubare Grundstiicksfliche zu
generieren, welches ausreichend Platz fir die angestrebte Ansiedlung/ Erweiterung schafft. Analog zum
Ursprungsbebauungsplan belduft sich die Grundflachenzahl auf 0,6. Die Geschossflachenzahl wurde auf
1,8 erhoht. Dariiber hinaus wurde die Anzahl der Vollgeschosse in Anlehnung an die im weiteren Umfeld
vorhandenen Baustrukturen auf drei begrenzt. Entsprechend erfolgt die Festsetzung einer maximalen Ge-
baudehdhe von 10,00 m. Hierdurch wird das Entstehen eine (ibermaRige Gebaudekubatur vermieden und
ein Einfligen des Vorhabens in das Ortsbild gewahrleistet.
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Die im bestehenden Bebauungsplan zuldssigen Dachformen wurden beibehalten und durch die Zulissig-
keit von Flachdédchern ergénzt. Hierdurch soll Raum fir eine flexible, zeitgemiRe Bauweise geschaffen
werden.

Eine verkehrliche Anbindung erfolgt (iber die Bestandsstrafie , Carentaner Platz”. Der Ruhende Verkehr
soll entsprechend an der éstlichen Gebietsgrenze entlang der ErschlieBungsstrae untergebracht werden.
Eine Zufahrt oder Zuwegung lber die nordlich angrenzende HauptstraBe ist nicht vorgesehen.

X
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Abbildung 11: Bebauungsplan ,Erweiterungsplan 1 Alte Bruchwiesen — 1. Anderung®
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Erforderlichkeit der Planinhalte

3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Bauflache innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,,Erweiterungsplan 1 Alte Bruchwiesen
— 1. Anderung” wird als Mischgebiet nach § 6 BauNVO festgesetzt. Die Festsetzung eines Mischgebietes
orientiert sich dabei an dem derzeit geltenden Planungsrecht fiir diesen Bereich sowie an denen, das
Plangebiet pragenden Umgebungsnutzungen, welche als typische Mischnutzungen zu charakterisieren
sind. Die angestrebte Entwicklung eines medizinischen Versorgungszentrum in diesem Bereich entspricht
dabei dem zuldssigen Nutzungsspektrum eines Mischgebiets nach § 6 BauNVO. Sollte es nicht zu einer
Realisierung des Versorgungszentrums kommen, wird durch die Festsetzung eines Mischgebietes zudem
eine der Umgebung angepasste, nachfrageorientierte Enzwicklung der Fliche erméglicht.

»Gartenbaubetriebe” sowie , Tankstellen” werden aufgrund des mit diesen Nutzungen in Zusammenhang
stehenden unmaRstédblichen Flichenbedarfs in Relation zur GréRe des Plangebietes und deren verkehrs-
erzeugenden Wirkungen ausgeschlossen.

Im Mischgebiet wird die gem. § 6 BauNVO grundsatzlich zuldssige Ansiedlung von Vergniigungsstitten
ausgeschlossen. Der Ausschluss von Vergniligungsstatten soll den Eintritt eines ,,trading-down-Effekt” ent-
gegenwirken. Die mit Vergnligungsstatten verbundenen Wirkungen hinsichtlich Verkehr, Nutzungszeiten,
Kundenverhalten, etc. sind mit den Zielen der Gebietsentwicklung nicht vereinbar. Vergniigungsstitten
treten in Flachenkonkurrenz mit dem traditionellen Gewerbe. Weil sich hier héhere Grundstiickspreise
erzielen lassen, ist zunehmend eine Verdringung gewerbegebietstypischer Nutzungen zu befiirchten. Um
auch fiir das produzierende und artverwandte Gewerbe Flachen verfliighar zu halten, ist ein Ausschiuss
der Vergnligungsstdtten erforderlich. Dies ist im Sinne einer aktiven Bodenvorratspolitik bzw. Standort-
vorsorgeplanung notwendig. Aufgrund der zentralen Lage des Gebiets im Ortskern sowie entlang der
HauptstraRe weiflt dieser Bereich eine zudem eine erhéhte stadtebauliche Bedeutung auf. Daher soll der
Ausschluss auch den mit dieser Nutzung typischerweise stidtebaulich relevanten negativen, wie auf Lirm-
beldstigungen, Beeintrachtigungen des Stadt- und StraBenbildes entgegenwirken.

3.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Grundflichenzahl, die Geschossfla-
chenzahl sowie durch Festsetzungen zu den Héhen der Geb&ude bestimmt.

Grundflédchenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl -GRZ- wird im Géltungsbereich des Bebauungsplanes auf 0,6 festgesetzt. Eine Uber-
schreitung durch die im § 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen auf bis zu 0,8 ist zulassig.

Die stddtebauliche Zielvorstellung des Plangebers ist ein Baugebiet, das entsprechend seiner Lage am in-
nerhalb des Ortskerns durch eine Kompaktheit charakterisiert wird.

Die Begrenzung der Grundflachenzahl auf 0,6 erfolgt aus Griinden des Bodenschutzes sowie zum Schutz
des Landschaftsbildes. Aufgrund der Dimensionierung des Plangebiets ist die Begrenzung der Grundfla-
chenzahl sachgerecht und flihrt zu keiner unverhltnism&Rigen Einschrinkung. Der Versiegelungsgrad der
Baugrundstiicke kann hierdurch auf ein vertretbares MaR beschrinkt werden.
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Geschossflichenzahl (GFZ)
Die Geschossflachenzahl im Plangebiet wird auf 1,8 festgesetzt.

Da im Plangebiet nur ein Einzelhaus entstehen soll, gewahrleistet die Festsetzung der GFZ auf 1,8 in Rela-
tion zu der GroRe der Baugrundstiicke betrachtet, eine kompakte Bebauung.

Hohe baulicher Anlagen/Zahl der Vollgeschosse

Aufgrund der Lage des geplanten Baugebietes innerhalb des Ortskerns und der durch Mischnutzungen
gepragten Umgebung entschloss sich der Plangeber, im Sinne einer Eingriffsminimierung und zur Sicher-
stellung der stadtrdumlichen Vertraglichkeit die Hohenentwicklung der Baukérper zu regeln. Die Steue-
rung der Hohenentwicklung der baulichen Anlagen erfolgt im vorliegenden Bebauungsplan iiber die Fest-
setzung der Anzahl der Voligeschosse und Héhenfestsetzungen zu der maximalen Gebiudehthe. Grund-
satzlich sind maximal drei Voligeschosse innerhalb des geplanten Baugebietes zulassig.

Die gewdhlten Hohen stellen sicher, dass sich der Baukdrper nicht unverhaltnismaRig aus dem Geldnde
heraushebt. Insgesamt gesehen wurde kein Spielraum fiir eine gréRere Héhe zugelassen, sodass gemaR
der stddtebaulichen Konzeption fiir das Gebiet an die Topographie bzw. das Geldnderelief sowie die um-
gebende Bestandsbebauung angepasste Gebdudehéhen entstehen. Demnach betrifft die maximale Hohe
der baulichen Anlagen 10,00 m. Technische Aufbauten diirfen jedoch die festgesetzte Héhe bis zu 2,00 m
Uberschreiten.

Die gewahlten Hohen orientieren sich dabei an den vorhandenen Strukturen im weiteren Umfeld und
gewdhrleisten somit eine mit dem Ortsbild vertrigliche Bebauung.

Die Festsetzungen zu den Gebdudehéhen entsprechen der Forderung des § 16 Abs. 3 BauNVO, wonach
die Héhe baulicher Anlagen stets festzusetzen ist, wenn ansonsten éffentliche Belange, insbesondere das
Orts- und Landschaftsbild, beeintrdchtigt werden kénnen. Damit sich das Vorhaben in die bauliche Um-
gebung einflgt, ist eine Begrenzung der Gebiudehdhen unabdingbar.

3.3 Bauweise, iiberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksfliche

Innerhalb des Plangebietes gilt die offene Bauweise.

Die Festsetzung der offenen Bauweise und der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen soll eine Bebauung er-
moglichen, welche sich in die umgebende Bebauungsstruktur einfigt. Die gewihlte GroRe der Baufenster
ldsst den Bauherren ausreichend Spielraum fir die Gebiudestellung auf dem Grundstiick. Dabei wird si-
chergestellt, dass gemaR der stadtebaulichen Konzeption die Gebidudemassen in einem Grundstiicksteil
konzentriert werden und dass somit in den verbleibenden Grundstiicksteilen ein zusammenhingendes
Griinvolumen entsteht, das neben stadtgestalterischen Aufgaben auch ékologische Funktionen iiberneh-
men kann.

3.4 Nebenanlagen und Stellplitze

Innerhalb des Plangebiets sind Fldchen fir die Errichtung Stellplitzen vorgesehen. Nebenanlagen, Gara-
gen und Stelipldtze sind sowohl innerhalb als auch auBerhalb der liberbaubaren Flichen zuldssig. Dies
dient der Unterbringung der erforderlichen Stellplitze.

Hierdurch wird eine flexible Ausgestaltung der Grundstiicksnutzung erméglicht.
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3.5 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft so-
wie Anpflanzen von Bidumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Alle Flachdacher und Flachgeneigte Dicher von Gebiuden sind dauerhaft mindestens zu 50 % extensiv zu
begriinen. Als Dachflache werden alle gebdudeabschlieBenden Bereiche an Gebduden definiert, dies um-
fasst somit sowohl Dacher von Voll- als auch Staffelgeschossen. Ausgenommen von der Verpflichtung der
Dachbegriinung sind Déacher die 10m2 unterschreiten.

Neben stadtgestalterischen Gesichtspunkten erfillt die Dachbegriinung insbesondere 6kologische Funk-
tionen:

Durch eine extensive Dachbegriinung werden klimawirksame Oberflichen geschaffen, die das értliche
Klima durch Verdunstung und verminderte Warmespeicherung positiv beeinflussen. Dadurch kénnen z.
B. am Tag sommerliche Extremwerte der Oberflichentemperaturen gedimpft werden. Weiterhin dient
Dachbegriinung als Niederschlagsretentionsmafnahme, durch die Regenwasser zuriickgehalten wird.
Dies wirkt sich positiv auf den Wasserhaushalt aus, indem z. B. Abflussspitzen minimiert werden. AuRer-
dem kdnnen extensive Dachbegriinungen Sekundirbiotope fiir an diese speziellen Lebensbedingungen
angepasste Tiere und Pflanzen bieten. Die Substratschicht mit einer Mindeststarke von 15 cm wurde ge-
wahit, um eine funktionale und effektive extensive Dachbegriinung bei méglichst geringen Kosten her-
stellen zu kénnen. Dachterrassen, Fenster, Be- und Entliiftungséffnungen, sowie sonstige technische Auf-
bauten sind davon ausgenommen, um architektonischen Erfordernissen Rechnung zu tragen. Die Festset-
zung der Dachbegriinung stelit eine direkte MaRnahme fiir den Klimaschutz vor Ort dar.

Um eine weitere Bodenversiegelung zu begrenzen sind Stellplitze fiir Kraftfahrzeuge und Zufahrten zu
Stellpldtzen und Garagen in wasserdurchidssiger Bauweise auszufiihren. Hierdurch kann die Infiltrations-
rate und die Biodiversitadt beglnstigt und gesichert werden. Hierdurch wird das entzogene Regenwasser
dem ortlichen Wasserkreislauf zurtickgefiihrt. Dies dient ebenfalls der Begrenzung der Abflussmenge.
Hierdurch verfolgt der Plangeber zugleich das wasserhaushaltsrechtliche Ziel des wirksamen Grundwas-
serschutzes. Auch tragt die Festsetzung somit zum Schutz von Boden und Natur bei.

Zudem ist je angefangenen 5 Stellplédtze ein Baum, je 400 gm Grundstiicksflache ein Baum sowie entlang
des ,Carentaner Platzes” mindestens 4 StraRenbiume zu pflanzen. Die Bepflanzung der Stellpldtze hat
dabei zusétzlich zur Pflanzung eines Baumes je 400 gm Grundstiicksfliche zu erfolgen. Durch die Bepflan-
zung entlang dstlichen Gebietsgrenze hin zur Verkehrsfliche wird die Zielsetzung verfolgt den Strallen-
raum stadtgestalterisch einzufassen und zudem die Aufheizungseffekte durch den Versieglungsgrad des
StraBenkorpers zu vermindern. Zur Sicherung einer Gkologisch wertigen Durchgriinung der privaten
Grundstiicksflichen wird festgesetzt, dass je angefangene 400 m? mindestens ein Baum zu pflanzen ist.
Die Festsetzungen sichern zudem eine gewisse Ein- und Durchgriinung des Gebiets. Hierdurch wird vor
allem aufgrund der innerdrtlichen Lage ein gewisser Grinanteil garantiert und ein harmonischer Uber-
gang zu bestehenden Griinstrukturen im Osten des Gebietes gewihrleistet

Begriinungsmafnahmen filhren dariiber hinaus allgemein zu einer Verbesserung:

e der Luftqualitat (Filterung von Staub und Luftverunreinigungen, Aufnahme von gasférmigen Luft-
verunreinigungen wie Stickoxide, Ozon, Schwefeldioxid und Kohlenmonoxid)

e des Mikroklimas (Erhdhung Luftfeuchte, Interzeption von Strahlung Begrenzung Temperaturext-
reme)

e der Biodiversitat (Lebensraum)
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e des CO;- Haushalts (Fixierung im Pflanzensubstrat)

e der Raumwirkung

e des Wassermanagements (temporare Wasserspeicherung, Entlastung Kanalnetz bei Starkregen)
e der Luftfeuchtigkeit

e der Strahlungsverhdltnisse (Absorption)

e der Erholungsfunktion/ identifikation/ Lebensqualitét (dsthetische und psycho-logische Funktio-

nen)

3.6 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen bilden den stidtebaulichen MaRstab fiir das Plangebiet und
sichern eine der Umgebung angepassten Bauweise und somit den Charakter des Gebiets.

Gewidhlt werden ortsiibliche Rahmenbedingungen, die noch einen erheblichen Spielraum individueller
Baufreiheit erlauben. Die Festsetzungen beinhalten kaum grundsitzliche Verbote und erméglichen je-
weils finanziell und gestalterisch zumutbare Alternativen. Die getroffenen Regelungen sind im Rahmen
der gesetzlichen Vorgaben verhiltnismaRig und engen die Gestaltungsfreiheit nicht ibermaRig ein.

Um den Bauherren Freiheiten in der Dachgestaltung zu bieten, sind die Dachformen Flach- Sattel-, Pult-
sowie Walmdach zuldssig. Diese festgesetzten Dachformen entsprechen den in der umliegenden Sied-
lungsstruktur vorwiegend gegebenen Dachformen. Hierdurch soll eine flexible Ausgestaltung im stidte-
baulich vertriglichen Rahmen erméglicht werden

Dies bietet die Mdglichkeit neben den ortstypischen Dachformen, wie dem Satteldach, auch modernere
Dachformen wie z.B. ein Flachdach umzusetzen. Hierdurch wird zudem die Maglichkeit fiir die Nutzung
von Solaranlagen gegeben. Diese ist grundsatzlich zuléssig und aus kologischen Gesichtspunkten zu be-
griiBen.

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind girtnerisch zu gestalten und zu pflegen, soweit sie
nicht als Zufahrten oder als notwendige Stellplatzflichen benétigt werden. Vorgirten diirfen nicht als La-
ger- oder Arbeitsflache genutzt werden. So soll eine Durchgriinung des Plangebiets gefordert werden, da
in den Garten der umliegenden Bebauung auch ein hoher Griinanteil vorhanden ist. Des Weiteren darf
der Bereich innerhalb des Vorgartens bis auf die erforderlichen Absteliflichen oder Zufahrten bzw. Zuwe-
gungen nicht flachig versiegelt werden. Mit dem Ziel einer landschaftsplanerisch ansprechenden Gestal-
tung ist die Anlage von Stein- und Kiesgérten unzuldssig. Hierdurch kann die 6kologische Vielfalt gesteigert
werden. Zudem kann hierdurch eine zusatzliche Aufheizung von versiegelten Flichen vermieden werden
und die thermische Belastung fir den kinftigen Siedlungsraum somit verringert werden.

Werbeanlagen dienen u. a. der Auffindbarkeit und Selbstdarstellung eines Betriebes. Eine unkontrollierte
Aufstellung von Werbeanlagen dagegen kann die stiidtebauliche Qualitit eines Gebietes deutlich verrin-
gern, das StraBen- und Ortsbild beeintrichtigen sowie Verkehrsteilnehmer gefihrden und das Auffinden
einzelner Betriebe sogar erschweren. Daher ist auch im Interesse der Grundstiicksnutzer die Festsetzung
eines Gestaltungsrahmens fur Werbeanlagen erforderlich. Folglich sind Werbeanlagen nur an den Wand-
fldchen des zugehérigen Gebdudes und in einer GesamtgréRe je Fassadenseite von maximal 10 m2 Durch
den Ausschluss von Lichtwerbungen sowie digitale Werbeanlagen (z.B. LED Werbeanlagen, Videowalls...)
mit bewegtem, laufendem, blendendem oder in zeitlichem Wechsel aufleuchtenden Licht oder sich &n-
dernden Darstellungen sowie Skybeamer, soll neben der Schaffung eines stadtgestalterischen

WSW & Partner GmbH, Hertelsbrunnenring 20, 67657 Kaiserslautern - Tel. 0631/34230 / Fax 0631/3423-200



Bebauungsplan ,Erweiterungsplan 1 Alte Bruchwiesen - 1. Anderung®, Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben
Begriindunz Seite 21

vertraglichen MaRes, besonders aufgrund der priagenden Lage am Ortseingang, auch eine Behinderung
und Stérung der Verkehrsteilnehmer der angrenzenden K7sowie der benachbarten Bewohner vermieden
werden.

4 Umweltbelange

Fur die Beurteilung der Umwelterheblichkeit sowie ggf. die Notwendigkeit von AusgleichsmaRBnahmen ist
das Aufstellungsverfahren des vorliegenden Bebauungsplanes relevant. Der Bebauungsplan ,Erweite-
rungsplan 1 Alte Bruchwiesen — 1. Anderung” wird gemiR § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung in Verbindung mit § 13 BauGB aufgestellt. Die hierzu erforderlichen Kriterien werden erfillt:
a. Die bei Durchfiihrung des Bebauungsplanes voraussichtlich versiegelte Fliche liegt unterhalb des in
§ 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB aufgefilhrten Schwellenwertes von 20.000 gm fiir die Vorpriifung des Einzel-
falls.
b. Die Zulassigkeit von Vorhaben mit Pflicht zur Umweltvertriglichkeitspriifung nach dem Gesetz iiber
die Umweltvertréglichkeitsprifung oder nach Landesrecht wird weder vorbereitet noch begriindet.
¢. Es bestehen zudem keine Anhaltspunkte dafir, dass Schutzgiiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB (FFH-
und Vogelschutzgebiete) beeintréichtigt 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-Immissions-
schutzgesetzes 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
Umweltpriifung, vom Umweltbericht und von der Angabe in der Bekanntmachung zur éffentlichen Aus-
legung, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassen-
den Erkldrung 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 varbereiteten Eingriffe als im Sinne
des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung als erfolgt oder zuldssig.
Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und nach § 1a BauGB sowie die abwigungs-
relevanten Umweltauswirkungen, die sich durch die Planung ergeben, werden im Nachfolgenden mit ih-
ren entsprechenden Wirkungsfeldern betrachtet und bewertet.
Grundsatzlich kann davon ausgegangen werden, dass durch den rechtskriftigen Bebauungsplan keine
Verschlechterung der Situation der natiirlichen Schutzgiiter zu erwarten ist.

4.1 Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere hat die Flache des Plangebiets aufgrund der bestehenden Nutzung
als Griinfliche kaum eine naturschutzfachliche Bedeutung. Im Bestand finden sich zudem vereinzelte
kleinfléchige Versiegelungen durch die vorrangegangenen Nutzungen vor. Zudem weist das Areal eine
naturferne und wenig strukturreiche Bestockung auf. GréBere naturnahe Griinflichen oder sonstige
schitzenswerte sind nicht betroffen. Lediglich im Osten und Westen befinden sich mehrere Einzelbdume.
Das Plangebiet liegt in der Entwicklungszone des Naturparks Pfilzerwald, andere Schutzgebiete werden
nicht betroffen. Durch die geplante Nutzung und der Lage innerhalb des Ortskerns wird die Entwicklungs-
zone nicht negativ beeintrichtigt.
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Bisher ist der Geltungsbereich als Mischgebiets- sowie Sonderfliche , Tourismus” ausgewiesen, wobei
zum derzeitigen Zeitpunkt keine Bebauung vorhanden ist. Aufgrund der Nichtnutzung, der Lage innerhalb
des Siedlungsgefiige und der damit einhergehenden eingeschrinkten Bedeutung des Untersuchungsrau-
mes fiir den Naturhaushalt kann davon ausgegangen werden, dass keine , planungsrelevanten” geschiitz-
ten Arten betroffen sind. Insgesamt ist das Plangebiet bereits stark anthropogen Uberprigt.

Durch die getroffenen Pflanzfestsetzungen (Dachbegriinung, StraRenbdume, Stellplatzbdume, Wasser-
durchldssige Belege usw.) wird zudem ein gewisses MindestmaR an Griinvolumen planungsrechtlich gesi-
chert. Hierdurch entstehen u.a. neue Biotopstrukturen, welche teilweise als Ersatzhabitate dienen kén-
nen.

Demnach kommt es im Zuge der Planung aufgrund der bisherigen Ausgestaltung des Areals sowie der
Lage innerhalb des Ortsgefiiges zu keiner nennenswerten Verschlechterung des Schutzgutes.

4.2 Boden, Altlasten, Flache

Die vom Bebauungsplan iberplante Flache liegt im Bereich der GroRlandschaft ,,Pfilzisch-Saarlindisches
Muschelkalkgebiet”. Des Weiteren liegt die Fldche innerhalb des Landschaftsraum des Moosalbtalgebiet,
welches sich als Ubergangszone zwischen dem westlichen Pfilzer Walde und der Sickinger Hohe darstellt.
Dieser stark zertalte Bereich wird noch ganz vom Buntsandstein und seinen roten, oft stark sauren Béden
bestimmt. Dennoch sind hier mehrere Hohendbdrfer und Talsiedlungen mit entsprechenden Rodungsin-
seln entstanden. Die Siedlungsdichte hebt sich vom angrenzenden Pfalzer Wald deutlich ab. Das Plange-
biet liegt in einer waldbetonten Mosaiklandschaft.

Der Planungsraum ist Bestandteil der BodengroRlandschaft der Auen und Niedertrassen, welche durch
Vegen und Gley-Vegen aus Auensand und Auenlehm geprigt ist.

Das Planungsgeldnde liegt innerhalb der Moosalbeaue. Grundsitzlich ist mit dem oberflichennahen An-
stehen von feinkérnigen und eventuell auch zum Teil organischen Bach- und Hochflutablagerungen sowie
mit hohen Grundwasserstdnden zu rechnen. Diese Ablagerungen weisen in der Regel nur eine geringe
Tragféahigkeit und hohe sowie moglicherweise auch ungleichmiRige Verformbarkeit auf.?

Die vorhandenen Bdden innerhalb des Plangebietes wurden durch die bisherige Nutzung anthropogen
verdndert. Im Bestand stellt sich die Fldche, bis auf geringfiigige Versiegelungen als nahezu unversiegelt
dar. Zur Verwirklichung der Planung muss die Griinfliche entfernt werden.

Wiéhrend der Bauphase kann es zur irreversiblen Verdichtung des Bodens, zu Erschiitterungen und unter
Umsténden zu Stoffeintrdgen durch den Einsatz von Maschinen oder die Lagerung von Baumaterialien
kommen. Bei grob fahrldssigem Verhalten kénnen durch eine nicht fachgerechte Lagerung von Betriebs-
stoffen und durch Emissionen von Baufahrzeugen / Arbeitsmaschinen (Abgase, Schmierstoffe, O, Diesel)
Bodenverunreinigungen eintreten. Jedoch ist das Eintreten einer solchen Situation bei einem sachgerech-
ten und vorschriftsméRigen Umgang mit den Arbeitsmaschinen und Baufahrzeugen als eher unwahr-
scheinlich einzuschiatzen.

Die Anderung bzw. die Entwicklung der Fliche ist als MaRnahme der Innenentwickiung einzustufen und
daher aus Sicht des Bodenschutzes als positiv zu bewerten /Wiedernutzbarmachung einer Brachfliche/
Nachverdichtung).

8 LGB, Stellungnahme vomn, 02.03.2023)
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Durch die Festsetzung eines Mischgebiets ist nicht mit einer erhéhten Schad- und Schwebstoff-Emissio-
nen auszugehen, die ggf. in den Boden gelangen kdnnte.

GemadR der Rutschungsdatenbank des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau (LGB) befindet sich der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes in einem Bereich, in dem bereits mehrere Rutschungsereignisse ver-
zeichnet sind. Weitere Informationen hierzu und zu evtl. durch Massenbewegungen o. 4. hervorgerufene
Gefahrdungen (z. B. Standsicherheitsprobleme) liegen der SGD Siid nicht vor.?

Aufgrund der Vorbelastung des Bodens sind die zu erwartenden Auswirkungen insgesamt als geringfiigig
einzustufen. Positiv ist zu beurteilen, dass im Rahmen der MaRnahme die Nachverdichtung einer Innen-
bereichsflache erfolgt.

4.3 Klima und Lufthygiene

Die Umweltbelange Klima und Luft sind in der Umweltpriifung eng miteinander verbunden. Wihrend un-
ter dem Aspekt Luft in erster Linie die stofflichen Aspekte behandelt werden (Lufthygiene), beschaftigt
sich das Thema Klima vor allem mit den funktionalen Zusammenhingen des Luftaustausches und dem
Strahlungshaushalt.

Die mittlere Lufttemperatur betrégt 7,5-10 °C.2* Dem Plangebiet kommt keine zentrale Bedeutung in Hin-
blick auf Gberértliche Wirkrdume oder Luftaustauschbahnen zu.

Aufgrund der geringen GesamtgroRe und der bereits planungsrechtlich zuldssigen Bebauung ist fir das
Plangebiet von einer nur sehr eingeschrinkten Bedeutung fiir das lokale Klima auszugehen.

Wihrend der BaumaBnahmen kann es voriibergehend zu Beeintrachtigungen der Luft in Form von Abga-
sen und durch erhéhtes Verkehrsaufkommen (z.B. LKWs) kommen. Zudem kénnen in dieser Phase Lirm
und Erschiitterungen auftreten.

Insgesamt ist daher von keiner Beeintrachtigung des Schutzgutes auszugehen.

4.4 Wasser, Grundwasser, Versickerung

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewésser. Ostlich des Plangebiets, in ca. 50 m Entfernung,
verlduft die Moosalb, ein Gewdasser 3. Ordnung. Der Planungsraum tangiert kein gesetzliches Uber-
schwemmungsgebiet oder ein Uberflutungsgebiet bei HQextrem.

In der Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben ist mit einer Niederschlagsmenge von ca. 800-900 mm/a
zu rechnen. Es ist davon auszugehen, dass die Umsetzung der Planung zu einer leichten Verschlechterung
des Wasserriickhaltevermogens sowie einer Verringerung der Versickerungsrate und damit zu einer ver-
ringerten Grundwasserneubildung beitragt. Die Grundwasserneubildung liegt derzeit bei 75-100 mm/a
und ist dementsprechend miRig.

Es kann innerhalb des Baustellenbereichs und der Baustelleneinrichtungsflichen wihrend des Baubetrie-
bes zu Schadstoffeintragen in das Grundwasser kommen. Durch entsprechende MaRnahmen (z.B.

9 SGD, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, bodenschutz, Stellunganhme vom 01.02.2023)

10 Ministerium flr Wirtschaft, Klimaschutz, Energie und Landesplanung des Landes Rheinland-Pfalz, Langjahriges Mittel der mitt-
leren Tagesmitteltemperatur im meteorologischen Jahr (1988-2017), http://www.kwis-rip.de/index.php?id=8833#kwisform,
Stand: 24.03.2022.
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WasserhaltungsmaBnahmen, Verwendung schadstoffarmer Baumaterialien, VorsichtsmaRnahmen bei
den Baufahrzeugen, etc.) konnen diese Eintrage vermieden oder zumindest verringert werden.

Insgesamt ist nicht von einer wesentlichen Verschlechterung des Wasserhaushalts auszugehen.

Eine Beschrénkung der GRZ kann in gewissem MaRe Funktionen fiir den Wasserhaushalt (ibernehmen
(Ruckhaltung, Verdunstung) und verringern somit den Eingriff. Durch die Verwendung von Dachbegri-
nung kann zudem ein zusétzliches Riickhaltevolumen geschaffen werden (temporire Wasserspeicherung,
Entlastung Kanal-netz bei Starkregen).

Bei Starkregenereignissen ldsst sich grundsatzlich eine Gefihrdung durch Abflussakkumulationen erken-
nen, womit eine Uberflutung bei Starkregen nicht grundsitzlich ausgeschlossen werden kann.

Insgesamt ist daher von keiner Beeintrachtigung des Schutzgutes auszugehen.

4.5 Orts- und Landschaftsbild

Die Bewertung des Landschaftsbildes und der Erholungsfunktion ist eher der Subjektivitat des Betrachters
unterworfen, als die Bewertung der bereits genannten Naturraumpotenziale. Dennoch ist die besondere
Bericksichtigung des Landschaftsbildes und der Erholungsfunktion notwendig, da bereits das Bundesna-
turschutzgesetz in § 1 die Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie des Erholungswertes von
Natur und Landschaft als Ziel des Naturschutzes und der Landespflege nennt.

Die Fléche befindet sich innerhalb des Landschaftsraum des Moosalbtalgebiet, welches sich als Uber-
gangszone zwischen dem westlichen Pfilzer Walde und der Sickinger Héhe darstellt. Dieser stark zertalte
Bereich wird noch ganz vom Buntsandstein und seinen roten, oft stark sauren Boden bestimmt. Dennoch
sind hier mehrere Héhendorfer und Talsiedlungen mit entsprechenden Rodungsinseln entstanden. Die
Siedlungsdichte hebt sich vom angrenzenden Pfilzer Wald deutlich ab.

Insgesamt befindet sich das Plangebiet innerhalb des bebauten Ortsgefiiges der Ortsgemeinde Waldfisch-
bach-Burgalben. Durch die Planung wird die Bauliicke geschlossen und das Ortsbild harmonisch erginzt.
Die getroffenen Festsetzungen gewihrleisten zudem eine der Umgebung angepasste Bauweise, welche
sich in das bestehende Ortsbild einfiigt.

Insgesamt ist daher von keiner Beeintrachtigung des Schutzgutes auszugehen.

4.6 Kultur- und Sachgiiter

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind innerhalb des Plangebietes keine Kultur- oder sonstigen Sachgiiter
vorhanden. Eine Beeintrachtigung kann daher nicht angenommen werden.!

4.7 Mensch und Gesundheit

Der Mensch kann in vielerlei Hinsicht von bauleitplanerischen Vorhaben unmittelbar oder mittelbar be-
eintréchtigt werden, wobei sich bei der Erfassung und Bewertung teilweise Uberschneidungen mit den
dbrigen zu behandelnden Schutzgiitern ergeben. Im Rahmen der Umweltbelange sind allein soiche Aus-
wirkungen relevant, welche sich auf die Gesundheit und das Wohibefinden des Menschen beziehen, nicht

1 Generaldirektion kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, https://gdke.rlp.de/fileadmin/gdke/Dateien/landesdenkmalpflege/Ver-
zeichnis_Kulturdaenkmaeler/
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jedoch solche, die wirtschaftliche oder sonstige materielle Grundlagen betreffen. Gesundheit und Wohl-
befinden sind dabei an die im Plangebiet und dem von ihm beeinflussten benachbarten Gebieten beste-
henden und geplanten Funktionen, Arbeiten und Erholung, gekoppelt. Die in den iibrigen Schutzgutkapi-
teln gemachten Angaben (inkl. einzelner Umweltziele) dienen daher auch dem Gesundheitsschutz
Mensch.

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes wird es zu temporiren Stérungen, infolge von Baulidrm, Staub
oder Baustellenverkehr, kommen. Diese kénnen dabei diskontinuierlich und mit wechselnder Intensitit
auftreten. Mégliche Stérwirkungen auf die Menschen der umgebenden Wohnumgebung sind allenfalls
geringfligig. Die Planung tragt nur unbetrichtlich zu einer Steigerung des Verkehrsaufkommens bei. Zwar
wird das Vorhaben die Lebens- und Umweltbedingungen fiir den Menschen qualitativ verandert, jedoch
sind Beeintréchtigungen nur in dem MaRe zu erwarten, das allgemein als hinnehmbar zu bewerten ist.
Zudem bietet die Umsetzung des Vorhabens die Méglichkeit zur Schaffung neuer Arbeitsplatze innerhalb
der Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben sowie die Sicherung der medizinischen Versorgung, was po-
sitiv angerechnet werden kann.
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