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1 Allgemein

1.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes befindet sich am 6stlichen Rand der Ortsgemeinde
Stein-Bockenheim. Die Gemeinde umfasst ca. 670 Einwohner (Stand Dezember 2018). Stein-Bockenheim
befindet sich geografisch betrachtet zwischen den Stadten Alzey und Bad-Kreuznach. Die LandesstraRe
L400 sowie die Bundesautobahn A63 befinden sich in unmittelbarer Nahe und gewahrleisten die Anbin-
dung an das Uberregionale StralRennetz. Das Plangebiet grenzt an die 6stliche Gemarkungsgrenze der

Ortsgemeinde direkt an.

Abbildung 1 Lage des Plangebietes im Gesamtkontext (ohne MaRstab)
(Quelle Bild: ©LANIS Rhein- Land- Pfalz, https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/index.php, Stand 20.12.2020)

Das Areal wird derzeit fast ausschlieflich landwirtschaftlich genutzt. Im Westen schlielft das Gebiet di-
rekt an die bebaute Ortslage von Stein-Bockenheim an, welche hier durch typische dorfliche Strukturen
wie wohn- und landwirtschaftliche Nutzungen gepragt ist. Im Siden und Norden bilden Wirtschaftswege
die Plangebietsgrenzen. Im Anschluss an diese finden sich weitere landwirtschaftliche Flachen vor.
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Abbildung 2 Abgrenzung des Plangebietes (ohne MaRstab)
(Quelle Bild: ©LANIS Rhein- Land- Pfalz, https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/index.php, Stand 20.12.2020)

Der Bebauungsplan umfasst Teile der Wegeparzellen 305/1 und 307/3 sowie die Flurstiicke 154/3,
154/2, 153, 146/2, 147 und 148.

Fur die Schaffung einer Oberflachenwasserriickhaltemulde werden zudem die Flurstticke 79/2 und 79/1
der angrenzenden Gemarkung der Ortsgemeinde Wonsheim beansprucht. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes weist somit eine Fliche von ca. 23.529 m? auf. Die Flurstiicke zur Schaffung einer Re-
genriickhaltemulde umfassen dariiber hinaus eine zusitzliche Fldche von ca. 3.588 m2.

Die genauen Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans ergeben sich aus dem
zugehorigen Bebauungsplan im Mal3stab 1:1.000.

1.2 Erfordernis und Zielsetzung der Planung

Anlass, Ziel und Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Langen Graben I1“ ist es, die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir die Neuausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets zu schaffen. Hier-

durch sollen neue Wohnbauflachen insbesondere fiir das Familienwohnen bereitgestellt werden.

Die in der Gemeinde vorhandenen Wohnbauflachenreserven sind aufgrund anhaltender Nachfrage er-
schopft oder werden von den Eigentiimern nicht verdufRert, sodass es der Gemeinde mittelfristig nicht
moglich ist, der Nachfrage gerecht zu werden. Deshalb soll die Ausweisung des Baugebiets die Mdglich-
keit bieten, bedarfsgerecht zusétzliche Flachen vorwiegend fiir das Familienwohnen in Eigenheimen zur
Verfligung zu stellen.
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2 Verfahren

Das Bebauungsplanverfahren soll nach §13b BauGB durchgefiihrt werden. GemaR §13b BauGB kann fir
Bebauungspldane mit einer Grundflache im Sinne des §13a Absatz 1 Satz 2 BauGB von weniger als 10.000
Quadratmetern, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die sich an
im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieRen, das beschleunigte Verfahren nach §13a BauGB an-
gewendet werden.

Nach § 13a Abs. 2 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des vereinfachten Verfah-
rens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. GemalR § 13 BauGB kann ein vereinfachtes Verfahren zur Auf-
stellung des Bebauungsplanes angewendet werden, wenn die Zulassigkeitsvoraussetzungen nach § 13
Abs. 1 Nr. 1 BauGB vorliegen und keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Schutzgiiter im
Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB vorliegen. Demgegeniiber ist die Durchfihrung des beschleunigten
Verfahrens ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet
wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz tiber die
Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Um dem Bedarf an neuen Wohnbauflachen gerecht zu werden, beabsichtigt die Gemeinde nun den
Bebauungsplan gemall den Bestimmungen des § 13b BauGB als Bebauungsplan zur Einbeziehung von
Aullenbereichsflaichen mittels beschleunigten Verfahrens durchzufiihren. Die Durchfiihrung des Verfah-
rens nach §13b BauGB wird als rechtskonform angesehen, da die Anforderungen des § 13b i.V.m § 13a
BauGB erfillt werden:

e Die festgesetzte zuldssige Grundflache im Sinne des § 13b BauGB i.V.m. § 19 Abs. 2 BauNVO
wird nach derzeitigem Planungsstand voraussichtlich weniger als 10.000 m? betragen.

Das zu erfiillende Tatbestandsmerkmal der maximal zuldssigen Grundflache nach §13b BauGB
i.V.m. § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB bezieht sich auf die zuldssige Grundflache gem. § 19 Abs. 2
BaNVO. Demnach ist hier nicht die GroRe des Plangebiets, sondern der von baulichen Anlagen
Uberdeckte Anteil der Flache maligeblich.

Auf Basis des hier zugrunde liegenden Bebauungsplanes ist von einer Wohnbauflache von ca.
18.750 m? auszugehen. Aufgrund der fiir das Allgemeine Wohngebiet angesetzten Obergrenze
der Grundflachenzahl von 0,4 gem. §17 i.V.m. § 19 BauNVO aus, ist mit einer maximal zulassigen
Uberbaubaren Grundstiicksfliche von ca. 7.500 m? zu rechnen. Diese liegt somit unterhalb der in
§13b BauGB festgesetzten Grenze von 10.000 m?2.

e Der Bebauungsplan dient der Unterbringung von Wohnnutzung (§ 13b S. 1 BauGB): Die Art der
baulichen Nutzung wird als Allgemeines Wohngebiet i.S.d. § 4 BauNVO festgesetzt.

e Der Bebauungsplan schlieBt sich unmittelbar westlich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile
an (§ 13b S. 1 BauGB).

e Durch den Bebauungsplan wird die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz lber die Umweltvertraglichkeits-
prafung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet (§ 13a Abs. 1 S. 3 BauGB).

e Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzglter
liegen nicht vor (§ 13a Abs. 1 S. 5 BauGB).

e Das Verfahren wurde vor dem 31. Dezember 2019 eingeleitet (§ 13b S. 2 BauGB). Der Aufstel-
lungsbeschluss fur den nordlichen Planbereich wurde gem. § 2 Abs. 1 BauGB ordnungsgemal in
der Sitzung des Ortsgemeinderates von Stein- Bockenheim am 09.12.2019 gefasst (vgl.
https://stein-bockenheim.de/rathaus-sitzungen-1.html, Rathaus Sitzungen, 2019-2025, 5. Sit-
zung, TOP 4). Zum damaligen Zeitpunkt wurde der Name des Plangebiets mit ,Am Sonnenberg
I1” betitelt. Im Laufe des Verfahrens wurde der Name zu ,,Am Langen Graben II“ gedndert und
der Geltungsbereich Richtung Siiden erweitert. Da der Geltungsbereich im Wesentlichen beste-
hen bleibt, gilt der Aufstellungsbeschluss entsprechend weiterhin.
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Im Ergebnis kann der Bebauungsplan somit im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Demnach
ist auch von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und
von der Angabe nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind, abzusehen. Ebenso ist §4c BauGB nicht anzuwenden.
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3 Rahmenbedingungen

3.1 Rechtliche Rahmenbedingungen

3.1.1 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 ge-
maRk § 3 Nr. 2 Raumordnungsgesetz (ROG) verbindliche Vorgaben in Form von textlichen oder zeichneri-
schen Festlegungen in Raumordnungsplanen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums. Die
im regionalen Raumordnungsplan (RROP) getroffenen Aussagen dienen als Anregungen bzw. Orientie-
rung fir MalBnahmen der zukiinftigen Ortsentwicklung und sind sowohl in der Bauleitplanung als auch
bei Fachplanungen zu beachten.

Das Plangebiet liegt im Bereich des Regionalen Raumordnungsplanes Rheinhessen-Nahe (genehmigt in
2015). Das Gebiet ist dort als sonstige Freiflache dargestellt. Das Plangebiet tangiert keine verbindlichen
Zielvorgaben der Regionalen Raumordnungsplanung.

A"

Abbildung 3 Ausschnitt des Regionalen Raumordnungsplan Rheinhessen- Nahe (Stand 2015) (ohne MaRstab)

(Quelle Bild: ©Regionale Planungsgemeinschaft Rheinhessen- Nahe, Regionaler Raumordnungsplan 2014,), http://www.pg-rheinhessen-
nahe.de/neuaufstellung-des-regionalen-raumordnungsplanes/, Stand 20.12.2020)
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3.1.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Nach & 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungsplane aus dem ibergeordneten Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Eine Entwicklung von Bebauungspldanen nach 13b BauGB aus dem wirksamen FNP ist hinge-
gen keine zwingende Voraussetzung.

In dem Flachennutzungsplan der Ortsgemeinde Stein-Bockenheim ist die Flache flir Wohnnutzung vor-
gesehen. Im Slden befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs eine Versorgungsflache Elektrizitat
sowie eine oberirdische Hauptversorgungsleitung.

Stein-Bockenheim

Abbildung 4 Darstellung des Plangebietes im FNP der VG Wollstein (ohne MaRstab)

(Quelle Bild: Flachennutzungsplan Teilausschnitt Stein-Bockenheim

https://www.woellstein.de/vg_woellstein/B%C3%BCrgerservice/Bauleitplanung/Wirksamer%20FI%C3%A4chennutzungsplan,
Stand 18.01.2020)

Nach derzeitigem Planungsstand ist der Bebauungsplan ordnungsgemall aus dem wirksamen FNP der
Verbandsgemeinde Wollstein entwickelt.

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



Bebauungsplan ,,Am Langen Graben 11, Ortsgemeinde Stein-Bockenheim
Begriindung Seite 11

4 Bestandsbeschreibung

4.1 Nutzungen im Plangebiet und Umgebung

Das Plangebiet stellt sich derzeit zum einen als intensiv genutzte Ackerflache sowie zum anderen als
Grinland dar. In Randbereichen der Ackerflache sind zum Teil noch Bliihstreifen vorhanden. Zudem
befindet sich im sldlichen Randbereich eine Trafostation mit oberirdischer Leitungsfiihrung. Die Freilei-
tung quert Teile des Plangebietes. Ein unversiegelter Wirtschaftsweg kreuzt das Plangebiet im Zentrum
des Geltungsbereichs. Im nordlichen (unversiegelt) und siidlichen (versiegelt) Randbereich befinden sich
weitere Wirtschaftswege, wobei der nordliche auRerhalb der Gebietsabgrenzung liegt. Der Betrach-
tungsraum grenzt im Westen direkt an die bestehende Wohnbebauung der Ortsgemeinde Stein- Bo-
ckenheim an. Anschlusspunkte bilden hier die Straen ,Am Sonnenberg” sowie der ,Wendelsheimer
Weg”“. Der ,Wendelsheimer Weg“ stellt zudem einen ausgeschilderten Wanderweg dar.

Die Flache, welche fiir die Regenriickhaltung vorgesehen ist, stellt sich als degenerierte, artenarme Ma-
gerweide mit groBen Fehlstellen dar. Die Flaiche wurde nachstehend pauschal als Magergriinland er-
fasst.

Im direkten Umfeld befinden sich weitere landwirtschaftlich genutzte Flachen (hauptsachlich Acker-,
weiter Ostlich auch Rebflachen) und Wiesen. Im Norden und Osten verlauft in mittelbarer Entfernung
ein namenloses Gewasser 3. Ordnung. Im Westen befindet sich innerhalb der Gemarkung der Dunzel-
bach, ein Gewasser 3. Ordnung.

Abbildung 5 Nutzungen im Plangebiet und Umgebung (ohne MaRstab)
(Quelle Bild: ©LANIS Rhein- Land- Pfalz, https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/index.php, Stand 20.12.2020)
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Abbildung 6 Blick tiber den stdlichen Bereich sowie Uiber den nérdlichen Bereich
(Quelle Bild: Eigene Aufnahme, 2020)

4.2 Topographie

Das Plangebiet fallt von Osten hin zum Siedlungsrand nach Westen hin. Der tiefste Punkt befindet sich
im Norden mit 180 m . NN, der héchste Punkt ist im Siden mit 190 m . NN. Die Hangneigung betragt
im Norden unter 5% und im Siden 5-10%. Im Siiden ist es teilweise steiler geneigt. Insgesamt ist das
Plangebiet hauptsachlich durch eine schwache bis mittlere Neigung topographisch gepragt.

4.3 Grundwasser und Baugrundverhaltnisse

Die durchschnittlichen jahrlichen Niederschlage liegen bei 500-600 mm/a. Die Grundwasserneubildung
liegt bei 50-75 mm pro Jahr. Die Ackerflachen im Gebiet sind derzeit groRtenteils mit einer unglinstigen
Schutzwirkung fiir das Grundwasser kartiert. !

Das Plangebiet liegt im Grundwasserkorper Appelbach. Der Grundwasserleittyp stellt sich als Kluft-/
Karstgrundwasserleiter, sulfatisch dar. Die Deckschichten werden als ungiinstig eingestuft. 2

Stein-Bockenheim liegt in einer BodengroRlandschaft mit Losslandschaften des Berglandes mit lehmigen
Boden. Die Bodenart im Gebiet ist vorwiegend lehmig. Das Ertragspotenzial ist dementsprechend hoch
bis sehr hoch. Ein Teil des Plangebiets liegt in einer Bodengrolllandschaft mit basischem und
intermediirem Vulkanit, zum Teil wechselnd mit Lésslehm.3

Im Vorfeld wurde zudem ein Geotechnischer Bericht* erarbeitet, welcher nachstehend
zusammengefasst dargestellt wird.

Das Untersuchungsgebiet gehort zur Erdbebenzone 0 sowie zur Untergrundklasse R (Gebiete mit
felsartigem Untergrund gemaR DIN EN 1998-1/ NA: 2011-01. GemaR der Rutschungsdatenbank RLP ist
es jedoch nahe des eigentlichen Gebiets bereits zu vereinzelten Massebewegeungen gekommen. Hierzu
zahlen Rutschungen, Felzstiirze, Steinschlage, Erdfélle und Tagesbriiche. Daher wird empfohlen, gewisse
VorsichtsmaRBnahmen einzuhalten (u.a. ausgesteifte Griindung fiir Neubaute, Ringdrainage fiir Gebaude,
keine Aufschiittung von Terrassen von Uber 2 m). GemaR der Radonprognosekarte RLP des Landesamts

1 Ministerium fir Umwelt, Energie, Erndhrung und Forsten, Grundwasser- Immissions- Kataster, https://geoportal-wasser.rlp-
umwelt.de/servlet/is/9360/, Stand: 18.01.2021.

2 Ebd.
3 Landesamt fuir Geologie und Bergbau, https://mapclient.Igb-rlp.de/?app=Igb&view_id=6, Stand: 18.01.2021.

41CP, Geotechnischer Bericht, Ortsgemeinde Stein- Bockenheim, Neubaugebiet ,,Am Bollerweg” (,Am Langen Graben 11“), Stand
Juli 2020.

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


https://geoportal-wasser.rlp-umwelt.de/servlet/is/9360/
https://geoportal-wasser.rlp-umwelt.de/servlet/is/9360/
https://mapclient.lgb-rlp.de/?app=lgb&view_id=6

14

Bebauungsplan ,,Am Langen Graben I1“, Ortsgemeinde Stein-Bockenheim
Begriindung Seite 13

fur Bergbau und Geologie liegt das Plangebiet innerhalb eines Bereiches, bei dem ein erhéhtes bzw.
lokal hohes Radonpotenzial (40 bis 100kBg/m3) nicht ausgeschlossen werden kann. Es wird daher
dringend empfohlen, orientierende Radonmessungen in der Bodenluft vorzunehmen, um festzustellen,
ob und in welchem Ausmal} BaumalRnahmen der jeweiligen lokalen Situation angepasst werden sollten.

Auf Grundlage der Aufschlussergebnisse kdnnen die Baugrundverhdlnisse in die Schichtglieder SG |
nichtbindige Boden (Kies, sandig, schwach schluffig), SG Il bindige Béden( Schluffe, (fein)sandig, (fein)
kiesig, tonig z.T. kalkhaltig) sowie SG Ill Ubergangszone/ Festgesteinzone (Ton-, Silt- und Sandsteine)
eingeteilt werden. Die gemischt- und grobkoérnigen Boden der SG | sind als gering bis maRig stark
wasseremfpindlich einzustufen. Die bindigen Béden des Schichtgliedes SG Il sind in steifer bis halbfester
Konsistenz aufgeschlossen. Diese sind aufgrund ihrer ausgepragten Setzungswilligkeit hingegen nicht
belastbar und als ungeeignet fir Grindungszwecke zu beurteilen. Auch sind diese als stark
wasserempfindlich einzustufen. Der teilweise anstehende LoRboden besitzt eine porose Struktur und ist
nur bedingt verdichtbar. Hohe Belastung und Durchfeuchtung kénnen zum Zusammenbruch des
kalkverkitteten LoRgerists fihren. Dadurch kann es zu plotzlichen, bauwerkschadlichen Sackungen
kommen.

Auf Grundlage der Aufschlussergebnisse sind Gebaudegriindungen sowohl mittels Streifenfundamenten
als auch Griindungen mittels elastisch gebetteter, tragender Stahlbetonbodenplatten auf entsprechend
ausreichend dimensionierten Grindungspolstern (Bodenaustausch) aus gut verdichtbaren,
nichtbindigen Erdstoffen moglich.

Die Griindungssohlen und damit auch die umlaufende Ringdrainage werden teilweise in maRig bis stark
kalkhaltigen Boden zu liegen kommen. Es ist nicht auszuschliefen, dass unter Umstdnden im
angrenzenden Griindungsbereich das stiitzende Korngerust aufgeldst bzw. zumindest stark geschwacht
wird. Hierzu werden entsprechende Gegenmalnahmen im Geotechnischem Bericht erldutert. Auch wird
hier allgemeines zur Griindung von Gebduden ausgefiihrt. Auch finden sich hier weitere Erlauterungen
zur Gebaudegriindung, zu Langzeitbéschungen, zu Leitungsgraben, zu erdbautechnischen Hinweisen, zur
Rohr- und Schachtgriindung, zur Gebdudeabdichtung, zur abfallrechtlichen Voruntersuchun, zu
Hinweisen zum Bau von Verkehrsflachen sowie zur Versickerungseignung.

Grund- Schicht und Stauwasser wurde zum Zeitpunkt der Feldarbeiten (08.06.2020) bei den
durchgefiihrten Aufschlissen nicht angetroffen. Gleichwohl ist eine zeitweilige, jahreszeitlichen
Schwankungen unterliegende Schichtwasserausfiihrung bzw. die Ausbildung staunasser Horizonte nicht
generell auszuschlieRen.

Die anstehenden Lockersteinbdden sind nach dem Regelwerk DWA- A- A 138 Regelwerk (Ausgabe April
2005) fiir eine Versickerung nicht geeignet. Die im Plangebiet natirlich anstehenden Bdden sind als
schwach bis sehr schwach durchlassig zu bezeichnen.

Die beiden Chargen der anstehenden Béden sind im Falle der Entsorgung als nicht gefahrlicher Abfall zu
entsorgen.

4.4 Altlasten

Altstandorte, schadliche Bodenverdanderungen oder Altlastenverdachtsflachen sind bis zum derzeitigen
Planungsstand nicht bekannt.
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4.5 Starkregenereignisse

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

Das Landesamt fiir Umwelt (LfU) hat hierzu Landschaftsanalysen durchgefiihrt. Deren Ergebnisse sind in
der nachstehenden Karte "Gefiahrdungsanalyse Sturzflut nach Starkregen" zusammengestellt.

Die Betrachtung potentieller Abflussakkumulationen zeigt, dass innerhalb des Plangebiets und seiner
direkten Umgebung voraussichtlich keine Abflussstrome zu erwarten sind.

Die Gefdahrdung der Ortslage durch Sturzfluten wird allgemein als maRig (orangene Umrandung Ortsna-
me) eingestuft. Das Plangebiet liegt in keinem Wirkungsbereich fiir potenzielle Uberflutungen an Tiefen-
linien.

Der Grad der Gefahrdung ist gegebenenfalls anhand weiterer Daten naher zu untersuchen. Ausfihrun-
gen zum Umgang mit moglichen Abflussstrémen aus dem AuRengebiet im Zuge der Planung sind unter
Kapitel 5.3. zu finden.

& Gefshrdung der Ortslage durch Sturzflut
- hoen

< [ masi
1|1 cea

1 :Imr-c-nnmnm

,4‘. irk i Pot. 0 an Ti
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Abbildung 7: Auszug Starkregenkarte RLP
(Quelle Bild: Ministerium fur Umwelt, Energie, Erndhrung und Forsten, Starkregenkarte RLP, Stand: 28.05.2021.)

5 Ministerium fir Umwelt, Energie, Erndhrung und Forsten, Starkregenkarte RLP, Stand: 10.03.2021.

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



Bebauungsplan ,,Am Langen Graben II“, Ortsgemeinde Stein-Bockenheim
Begriindung Seite 15

5 Stadtebauliches Konzept

5.1 Geplante Bebauung

Innerhalb des rund 2,35 ha umfassenden Plangebietes soll entsprechend der Lage am Ortsrand ein auf-
gelockertes Wohngebiet entstehen. Das Plangebiet im 6stlichen Siedlungsbereich von Stein-Bockenheim
bildet einen Ubergangsbereich zwischen bestehendem Ortsrand und offener Landschaft. Daher ist durch
entsprechende Eingriinungsmalinahmen, Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung sowie ergan-
zende oOrtliche Bauvorschriften sicherzustellen, dass sich die neuen Bauflachen in das Orts- und Land-
schaftsbild einfligen.

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Die Bebauung ist in offener Bauweise
vorgesehen, wodurch ca. 32 Baugrundstiicke vorwiegend fiir eine Einfamilienhausbebauung entstehen.
Die im Bebauungskonzept dargestellten Grenzen kénnen als Anhaltspunkt fir eine spatere Parzellierung
herangezogen werden. Die GrundstiicksgroBen belaufen sich aktuell zwischen 400- 885 m?, wobei sich
der GroRteil zwischen 500 und 600 m? belduft. Auf den Grundstiicken sind maximal zweigeschossige
Einzel- und Doppelhausbebauungen vorgesehen.

Der Anteil der Wohnbauflachen von ca. 80 % an der Gesamtflache lasst auf eine effektive ErschlieBung
und Nutzung der zur Verfligung stehenden Flache schlieBfen. Hierdurch wird die Schaffung von maoglichst
viel Wohnraum erméglicht.

Durch die Lage am Siedlungsrand sollen die Gebdaudehéhen daher insgesamt ein harmonisches Ortsbild
entstehen lassen, damit eine stadtraumliche Vertraglichkeit erzielt werden kann. Die angestrebten HoO-
hen stellen sicher, dass sich die kiinftigen Baukorper nicht unverhdltnismaRig aus dem Geldande heraus-
heben und ein somit unvertraglicher Ubergang zur angrenzenden Bebauung der Ortslage und zum Au-
Renbereich entstehen wiirde.

Zur Beriicksichtigung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen im Norden, Siiden und Osten wer-
den wird ein 6 m breiter private Pflanzstreifen entsprechend festgesetzt, welcher einerseits eine Orts-
randeingriinung sicherstellen sollen und andererseits dem Trennungsgrundsatz zwischen den verschie-
denen Nutzungsanspriichen Rechnung tragen.
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STADTEBAULICHE RAHMENDATEN
Fléchenbezeichnung: m? ha %
Fliche des Geltungsbereichs 23.529 2,35 100,00

|
Abbildung 8: Bebauungskonzept, Stand: August 2021

5.2 Verkehrliche ErschlieBung

Wohnbauflachen

18.731

79,61

Offentliche Verkehrsflachen

4300

18,28

StraBenverkehrsflichen

3.675

15,62

hen b d

370

1,58

Verkehrsbegleitgrin

255

Offentliche Griinflachen

62

0,01

0,26

Versorgungsflichen zweckbestimmung: Umspannwerk

436

0,04

1,85

Anzahl der Baugrundstiicke

ca. 32 Stiick

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die Stralle ,,Am Sonnenberg” im Norden sowie tber den
»Wendelsheimer Weg“ im Stiden. Innerhalb des Plangebietes erfolgt die ErschlieBung tiber eine Plan-
stralle, welche um fiinf kurze StichstraRen nach Siidosten erganzt wird.

Die angesetzte StraBenbreite liegt dabei bei 6,5 m. Eine Gestaltung als Mischverkehrsflache ist vorgese-
hen. Die StraRenbereiten orientieren sich dabei an dem umliegenden Bestand.

Die ,,Ministiche” sind aufgrund der geringen Tiefe des Plangebietes erforderlich und dienen der Erschlie-
Bung von jeweils 2 Hinterliegergrundstiicken. Daher sind hier Wendeanlagen nicht vorgesehen. Eine
Andienung mit Millentsorgungsfahrzeugen ist hier nicht moglich. Die Abfalltonnen der Hinterlieger sind

daher hier im StraBenraum der PlanstralRe A abzustellen. Auf ausreichende Abstellflaichen wird bei der

weiteren Bearbeitung geachtet.

Die zukinftige StraRenverkehrsflache betragt zukiinftig ca. 0,37 ha.
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Die Lage der StraRe wird vor allem im nordlichen Bereich durch vorhandene unterirdische Leitungen
(Stromleitung) bestimmt. Zur Minimierung von Kosten und zur Vermeidung von Schaden wird die Plan-
stralle A in diesem Bereich entsprechend liber die Bestandsleitungen gelegt.

Die vorhandenen Anschlusspunkte sind bereits entsprechend ausgebaut und fiir eine mogliche Erweite-
rung dimensioniert und geplant. Die vorhandenen und tberplanten Wirtschaftswege missen bei einer
kiinftigen Realisierung entsprechend ausgebaut und als StralRe gewidmet werden.

Im Zentrum des Plangebietes sind zudem einige Besucherparkplatze vorgesehen.

Die vorhandenen Wirtschaftswege im Siden, im Zentrum und im Norden bleiben erhalten. Auch bleiben
die bestehenden Wegeverbindungen erhalten. Zusatzlich wird eine neue Wegeverbindung durch die
Schaffung eines Wirtschaftsweges im Norden hin zum angrenzenden Wirtschaftsweg geschaffen. Die
durch das Plangebiet verlaufenden Wirtschaftswege, die zukiinftig zur verkehrlichen ErschlieBung des
Plangebietes dienen sollen, stehen demnach auch weiterhin uneingeschrankt fir den landwirtschaftli-
chen Verkehr zur Verfligung. Eine landwirtschaftliche Bewirtschaftung der umliegenden Gemarkung
wird somit weiterhin ausreichend ermdglicht.

Die Nutzung der angrenzenden Naherholungsrdaume bleibt des Weiteren auch uneingeschrankt beste-
hen. Zudem kann der im Siden bestehende Wanderweg ,R 13- Erholungsgebiet Rheinhessische
Schweiz” weiterhin genutzt werden.

Im Anschluss an die ausgebauten Wirtschaftswege im Zentrum und Siiden des Plangebietes ist daher die
Weiterfihrung der Wege vorgesehen. In diesem Bereich ist zusatzlich eine Erweiterungsoption der We-
geflichen durch Offentliche Griinflichen vorhanden. Hierdurch wird ein zukiinftige Ankniipfungsoption
fir eine langfristig mogliche kiinftige Erweiterung geschaffen.

Abbildung 9: ErschlieBungskonzept, Stand: August 2021
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Abbildung 10 Anschlusspunkte ,,Am Sonneberg” (Links und Mitte) sowie Anschlusspunkt , Wendeslheimer Weg“ (rechts)
(Quelle Bild: Eigene Aufnahme, 2020)

5.3 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes wird durch Anschluss an die vorhandenen Ortsnetze im Bereich
der StralRen ,Am Sonnenberg” gesichert.

Entlang der westlichen Plangebietsgrenze sowie im Norden des Gebietsverlaufen verlaufen unterirdi-
sche Leitungstrassen (Telefon- und Stromkabel). Diese sollen im Zuge der Planung erhalten bleiben. Bei
der StralRenplanung wurde der Verlauf der unterirdischen Kabel entsprechend berticksichtigt. Hierdurch
sollen Verlegekosten gespart und Beschadigungen vermieden werden. Im Bereich der vorgesehenen
Privatgarten missen die Leitungen kinftig durch entsprechende Regelungen im Bebauungsplan gesi-
chert werden.

Die nachstehend aufgefiihrten Schutzstreifen® der im Bebauungsplan gekennzeichneten Leitungen sind
von jeglicher Bebauung und Bepflanzung mit Baumen oder tiefwurzelnden Strauchern freizuhalten. Vor-
stehende Tatigkeiten innerhalb der Schutzstreifen sind der EWR Netz GmbH anzuzeigen und Schutz-
maflnahmen mit der EWR Netz GmbH abzustimmen.

Beigefligte Plane: Mindestabstand / Schutzstreifen
lichter Abstand beiderseits

Leitungsmitte

Niederspannungskabelplan 0,2m

StralBenbeleuchtungskabelplan 0,2m

Mittelspannungskabelplan mit 0,2m

Steuerkabel

Mittelspannungsfreileitungsplan 10m

Gas- und Wasserbestandsplan mit

- Wassertransportleitung (Kennz. HW) 1,5m 5m

- Wasserverteilungsleitung (Kennz. 0,4m

VW)

- Gas Hochdruckleitung (Kennz. HGD) 1,5m 30m

- Gas Mitteldruckleitung (Kennz. VGM) 0,4m 1,5m

- Gas Niederdruck (Kennz. VG) 0,4m

Die im Siden vorhandene Trafostation bleibt im Zuge der Planung erhalten. Im Siiden verlauft zudem
eine 20kv- Leitung (Mittelspannungsfreileitung) der EWR Netz GmbH durch das Gebiet. Aus wirtschaftli-
chen Grinden wird auf eine Verlegung der oberirdischen Stromtrasse verzichtet. Hierdurch ergeben sich

6 Ubermittlung durch EWR Netz GmbH Alzey am 28.20.2021.
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fir die im Sliden gelegenen, letzten 4 Grundstlicke gewisse Einschranken im Hinblick auf die Bebaubar-
keit sowie auf die Gestaltung der Grinbereiche.

Innerhalb des notwendigen Schutzstreifens von jeweils 10,00 m beidseitig senkrecht der Leitungsachse
muss der Schutz der Leitungen und der kiinftigen Bewohner sowie der Betrieb der Trasse im Bebau-
ungsplan entsprechend gesichert werden.

Die Anforderungen an den Leitungsschutz sind teilweise auf den nachgelagerten Planungsebenen zu
beachten (vgl. Hinweise zum Bebauungsplan).

Abbildung 11: Versorgung im Bestand, Stand: August 2021

Abbildung 12 Trafo Station mit Stromtrasse im Bestand (links) sowie Kanalanschluss ,Am Sonnerberg“ an der Grenze zum Plangebiet

(Quelle Bild: Eigene Aufnahme, 2020)

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



Bebauungsplan ,,Am Langen Graben II“, Ortsgemeinde Stein-Bockenheim
Begriindung Seite 20

Fir den Nachweis einer gesetzeskonformen Behandlung des Niederschlagswassers wurde eine entwas-
serungstechnische Voruntersuchung’ erstellt und mit den zustindigen Werken und der Fachbehérde
abgestimmt. Demnach soll das Niederschlagswasser der 6ffentlichen und privaten Plangebietsflachen in
einer zentralen Riickhaltemulde bzw. einem Muldensystem auBerhalb des Neubaugebietes im Norden
des Gebietes auf den Parzellen 79/1 und 79/2 zwischengespeichert und gedrosselt in das angrenzende
Gewadsser 3. Ordnung eingeleitet werden. Dieses Gewasser fliellit im weiteren Verlauf in den Dunzel-
bach. Die beschriebenen Flachen befinden sich innerhalb der Gemarkung der Ortsgemeinde Wonsheim.
Die Nutzung, die Pflege sowie die Ausgestaltung der Flache obliegt dem zustdandigen Trager der Oberfla-
chenentwasserung.

Die Entwasserung des Neubaugebietes erfolgt im Trennsystem. Das anfallende Schmutzwasser wird
Uber Schmutzwasserkandle an die bestehende Schmutzwasserkanalisation der Ortsgemeinde Stein-
Bockenheim in der Stralle ,Am Sonnenberg” angebunden.

Gedrosselter Uberlauf

: TN
, I i | A

£

N ——— —— - [} —"—--—"-1—---—--—---(

Abbildung 13: Geplante Entwasserung., Stand: Dezember 2020

7 WSW & Partner GmbH, Entwasserungstechnische Voruntersuchung, Bebauungsplan ,,Am Langen Graben 11“, Stand Dezember
2020.
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Abbildung 14 Abgrenzung Regenriickhaltemulde (schwarz Gemarkungsgrenze) (ohne MaRstab)

(Quelle Bild: ©LANIS Rhein- Land- Pfalz, https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/index.php, Stand 20.12.2020)

Um die Anfahrt/Wendemaoglichkeit der Mullfahrzeuge zur Entsorgung von Abfall im Gebiet, insbesonde-
re innerhalb der StichstraRen, gewahrleisten zu kénnen, gilt es die Befahrbarkeit mittels des Verkehrs-
rechtes und einer entsprechenden Beschilderungsplanung zu gewahrleisten. Dies ist nicht Gegenstand
des Bebauungsplanverfahrens und gilt als allgemeiner Hinweis fiir nachgelagerte Planungsebenen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sollen die Tonnen durch die Anlieger in den StichstraBen zur Leerung
an die HaupterschlieBungsstraRe bereitgestellt werden.

5.4 Griinstruktur

Im nordlichen Bereich ist am Anschlusspunkt zur Strale ,,Am Sonnenberg” Verkehrsbegleitgriin vorge-
sehen. Hier sollen entsprechend Baume angepflanzt werden. Im Kreuzungsbereich im Zentrum des
Plangebietes ist eine weitere Begriinung durch die Pflanzung von Bdaumen vorgesehen. Dadurch wird
eine Gebietsein- und Durchgriinung, ein begriintes Zentrum sowie attraktive Einfahrtssituationen ge-
schaffen. Im Ubergang zu den PlanstraRen hin zu den angrenzenden Wirtschaftswegen ist éffentliches
Grin vorgesehen. Neben dem Schutz der kiinftigen Bebauung vor Immissionen durch die Landwirtschaft
wird hierdurch auch eine Erweiterungsoption der Verkehrsflache fir die Zukunft offengehalten.

Um eine Gebietseingriinung/ Ortsrandeingriinung hin zur freien Landschaft zu gestalten sowie um einen
Schutz vor Immissionen durch die Landwirtschaft zu ermdglichen, ist im Bebauungsplan ein ca. 6 m brei-
ter privater Pflanzstreifen festgesetzt. Aufgrund des Erhalts der oberirdischen Stromtrasse im Siiden des
Gebiets, ergeben sich innerhalb des Schutzstreifens ebenfalls Einschrankungen fir die Griingestaltung
der Grundstiicke. Entsprechend ist hier die Bepflanzung nur durch niedrig wiichsige Gehdlze mdoglich.
Zudem wurden weitere Festsetzungen zur Férderung der Gebietsdurchgriinung, wie u.a. die Verwen-
dung von wasserdurchldssigen Belagen, zur Gestaltung der Freiflachen sowie zur Anpflanzung getroffen.
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Abbildung 15: Griinkonzept, Stand: August 2021

5.5 Immissionen und Emissionen
Immissionen durch die Landwirtschaft

Aufgrund der Nutzung der angrenzenden Wirtschaftswege und der ackerbaulichen Nutzung der angren-
zenden Flachen ist mit temporaren Beldstigungen durch Gerauschentwicklungen oder Staub zu rechnen.
Die beschriebenen Stdrungen sind jedoch saisonal begrenzt, beschranken sich auf wenige Stunden im
Jahr und sind aufgrund der Lage des Gebietes im landlichen Bereich als ortsiiblich einzustufen. Beacht-
lich ist jedoch der potenzielle Konflikt, der mit einem maglichen Spritzmitteleinsatz bzw. einer Spritzmit-
telabdrift verbunden sein kann. Selbst bei einer sachgerechten und bestimmungsgemalen Ausbringung
von Pflanzenschutzmitteln mit Spritz- und Spriihgeraten kommt es zwangslaufig zu einer Abtrift der
Behandlungsflissigkeit auf Nachbargrundstiicke und Oberflaichengewasser. Sowohl Pflanzenschutzmit-
tel als auch ihre Abtrift konnen aber schadliche Auswirkungen auf die Gesundheit von Mensch, Tier und
das Grundwasser haben. Neben einer moglichen Gesundheitsgefahrdung kann es zu weiteren Beein-
trachtigungen durch Geruchsbelastigung und Niederschlag an den Gebauden oder KFZ kommen.

Der im Bebauungskonzept angedachte private Pflanzstreifen entlang der siidlichen und 6stlichen Plan-
gebietsgrenze kann die stérenden Einwirkungen minimieren, die sich aus der Bewirtschaftung der land-
wirtschaftlichen Flachen ergeben.

Die nachteiligen Auswirkungen, die sich aus der Nutzung der ackerbaulichen und weinbaulichen Flachen
ergeben, kénnen durch diese MaRnahmen gegeniiber eventuell vorhandenen schutzwiirdigen Nutzun-
gen so auf ein hinnehmbares Mal} reduziert werden. Ansonsten wird auf rechtlichen Vorgaben zum Ein-
satz von Spritzmitten verwiesen.
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6 Erforderlichkeit der Planinhalte

6.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt. Gemadls § 4
Abs. 3 BauNVO sind die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen , Betriebe des Beherbergungsgewerbes”,
»Anlagen fiir Verwaltung”, ,Gartenbaubetriebe” und ,Tankstellen” auf Grundlage von § 1 Abs. 6 Satz 1
BauNVO nicht zuldssig, da die mit diesen Nutzungen in Zusammenhang stehenden unmaRstablichen
Flachenbedarfe und deren verkehrserzeugenden Wirkung nicht in Relation zu der GréRe des Plangebie-
tes stehen. Zudem sind ,,sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe” nicht zulassig.

Der Bebauungsplan wird mit der priméaren Zielsetzung aufgestellt, der bestehenden Nachfrage nach
Wohnbauland in der Ortsgemeinde Stein- Bockenheim bedarfsorientiert und wirtschaftlich entgegenzu-
kommen. Ein Ausschluss bestimmter Nutzungen und der damit verbundene Eingriff in die Grundstlicks-
nutzung erschienen dem Plangeber vor dem Hintergrund der stadtebaulichen Zielsetzung der Schaffung
eines Baugebietes mit einem hochwertigen Wohnumfeld als folgerichtig und maRvoll. Des Weiteren soll
durch diesen Ausschluss im Zuge der Konfliktbewaltigung eine fir die im Konzept angedachte Wohnnut-
zung entstehende erhebliche beldstigende Wirkung durch Larm- oder Geruchsimmissionen durch die
Ansiedlung von Tankstellen oder Gartenbaubetrieben vermieden werden.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Grundflachenzahl, die Geschossfla-
chenzahl, die Anzahl der Vollgeschosse und die Gebaudehohen bestimmt.

Grundflachenzahl

Innerhalb des Plangebietes wird eine einheitliche GRZ von 0,4 festgesetzt. Eine Uberschreitung mit der
in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen um 0,2 ist zulassig.

Die Begrenzung der Grundflachenzahl erfolgt aus Griinden des Bodenschutzes und der Klimaanpassung,
zur Erhaltung eines bestmdglichen natiirlichen Wasserhaushaltes, sowie zum Schutz des Landschaftsbil-
des. Der Versiegelungsgrad der Baugrundstiicke kann hierdurch auf ein vertretbares MaR beschrankt
werden. Die gewahlte Bauweise und die voraussichtliche GréRRe der Baugrundstiicke lassen eine derarti-
ge Beschrinkung der Uberbauung der Grundstiicke zu, ohne dass dadurch die individuelle Baufreiheit
unverhaltnismaRig eingeschrankt wird.

Geschossflachenzahl
Die Geschossflachenzahl wird im Plangebiet gemall § 17 BauNVO auf 0,8 festgesetzt.

Die Geschossflachenzahl orientiert sich an der umgebenden Bebauung und passt sich dieser an,
wodurch ein Einfligen in das Ortsgeflige gegeben ist.

Anzahl der Vollgeschosse und Gebdaudehéhen

Die Festsetzung der Hohe der Gebaude erfolgt zum einen durch die Zahl der Vollgeschosse, welche auf 2
begrenzt sind.

Die gewahlten Trauf- und Firsthohen stellen zudem sicher, dass sich die Baukérper insbesondere aus
Blickrichtung der freien Landschaft nicht unverhaltnismaRig aus dem Geldnde herausheben und ein un-
vertraglicher Ubergang zur freien Landschaft sowie auch zur angrenzenden Bebauung der Ortslage ent-
steht.

Durch die Lage am Siedlungsrand sowie im Siedlungsgefiige (bestehende, angrenzende Siedlungsstruk-
turen im Westen) sollen die Gebdudehdhen daher insgesamt ein harmonisches Ortsbild entstehen las-
sen, damit eine stadtraumliche Vertraglichkeit erzielt werden kann. Die gewahlten Hohen stellen sicher,
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dass sich die Baukorper nicht unverhaltnismaBig aus dem Gelande herausheben und somit ein unver-
traglicher Ubergang zur angrenzenden Bebauung der Ortslage und zum AuRenbereich entstehen wiirde.

Die Festsetzungen zu den Gebdudehohen entsprechen der Forderung des § 16 Abs. 3 BauNVO, wonach
die Hohe baulicher Anlagen stets festzusetzen ist, wenn ansonsten offentliche Belange, insbesondere
das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Die Lage am Rand des gewachsenen Orts-
gefliges macht eine Begrenzung der Gebdaudehdhen unabdingbar. Die Hohenfestsetzung und die Wahl
des Bezugspunktes (Festsetzung gem. Planzeichnung) gewahrleisten eine maRstabliche landschaftsbild-
vertragliche Architektur.

Der in der Planzeichnung festgesetzte Bezugspunkt knlipft an die Lage der herzustellenden Erschlie-
RungsstraBen an. Demnach bestimmt sich der maRgebliche Bezugspunkt fir die Festsetzungen der First-
und Traufhdhe anhand der Fahrbahnoberflache der festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen. Als un-
terer Bezugspunkt fiir die Ermittlung der Gebdudehdhen wird demnach die Oberkante der im Endaus-
bau fertiggestellten StraBenmitte, senkrecht zur Mitte der Gebaudeseite festgesetzt, die zur StralSe liegt.
Bei Eckgrundstiicken ist der hoher gelegene Bezugspunkt maRgeblich.

Es ist davon auszugehen, dass spatestens zum Zeitpunkt der kiinftigen Bauausfiihrungsplanungen die fur
das jeweilige Grundstiick relevante ErschlieBungsstraBe vorliegt. Denn Voraussetzung der Genehmigung
eines Vorhabens im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans nach § 30 Abs. 1 BauGB ist
u.a., dass die ErschlieBung gesichert ist, d.h. mit ihrer konkreten Herstellung zum Zeitpunkt der Inbe-
triebnahme muss gerechnet werden kdnnen. Dass setzt demnach voraus, dass ihre konkrete Gestalt
zum Genehmigungszeitpunkt feststeht. Demnach kann eine abschlieBende, hinreichend bestimmte Pri-
fung der Bauausfiihrungsplanung fir die das jeweilige Grundstilick zum Zeitpunkt der Vorlage der rele-
vanten ErschlieRungsstraRe erfolgen. (vgl. Niedersachsisches OVG, Urt. v. 27.11.2019 — 1 KN 33/18)

6.3 Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten

Die Festsetzung zur Begrenzung der Wohneinheiten pro Wohngebaude entspricht der Planungsabsicht,
die Entwicklung eines Wohngebietes fiir das ,Familienwohnen” sicherzustellen. Zur Wahrung dieser
Planungsintention sind im Plangebiet nur maximal zwei Wohneinheiten je Gebdude zuldssig. Diese enge
Eingrenzung ist notwendig, damit die Stellplatzsituation in diesem Areal gewadhrleistet werden kann.

6.4 Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflache

Im Plangebiet gilt die offene Bauweise, Doppel- und Einzelhduser sind zuldssig. Zusammen mit den er-
forderlichen Abstandsflachen soll damit der dhnlich aufgelockerten, umliegenden Bebauung Rechnung
getragen werden.

Durch die Einhaltung der Abstandsflachen bleiben die Anforderungen an Besonnung und Belliftung so-
wohl innerhalb wie auch auf den benachbarten Grundstiicken gewahrt.

Die Gberbaubaren Grundstiicksflichen werden per Baugrenze vorgegeben.

6.5 Verkehrsfliachen

Die festgesetzten Verkehrsflachen sichern die ErschlieBung des Plangebiets sowie den Erhalt von beste-
henden Wegeverbindungen. Dadurch wird eine Anbindung der 6stlich angrenzenden Wirtschafts- und
Wanderwege an die westlich gelegene Siedlungsstruktur weiterhin gewahrleistet. Auch werden beste-
hende Wegeverbindungen aufgegriffen und somit langfristig, planungsrechtlich gesichert.

Die Festsetzung von Verkehrsbegleitgriin dienen der Gebietsdurchgriinung sowie der Schaffung von
harmonischen Ubergingen zur offenen Landschaft sowie zur bestehenden, angrenzenden Siedlungs-
struktur. Auch sollen hierdurch attraktive, griine , Eingangsbereiche” aus den angrenzenden Siedlungs-
bereichen in das kinftige Neubaugebiet entstehen. Zudem soll eine begriinte Mitte im Zentrum des
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Gebiets entstehen. Um eine kiinftige Entwicklungsmdglichkeit der Ortsgemeinde Richtung Osten nicht
zu blockieren, werden zudem Bereiche mit Verkehrsbegleitgriin entlang der vorgesehenen Wirtschafts-
wege vorgesehen.

Durch die Festsetzung einer Flache fiir 6ffentliche Parkplatze soll zudem ausreichend Raum fiir den
kiinftigen Besucherverkehr des Gebiets geschaffen werden. Hierdurch soll der Offentliche StraBenraum
zudem entsprechend entlastet werden.

6.6 Stellpldtze und Garagen

Garagen sind nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig. Durch diese Festsetzung wer-
den die Vorgartenbereiche freigehalten. Stellplatze sind allgemein zuldssig.

6.7 Nebenanlagen

Nebenanlagen sind zwischen strallenseitiger Baugrenze und StraBenbegrenzungslinie nicht zuldssig.
Hierdurch wird ein offener Vorgartenbereich erzielt. Ausgenommen hiervon sind Zuwegungen und
Standplatze fur Millbehalter.

Zudem ist festgesetzt, dass Nebenanlagen auRerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache nur in einem
Umfang von 12 m? je Grundstiick zulassig sind. Dies soll die Bodenversiegelung begrenzen, zur Schaffung
eines harmonischen Siedlungsbildes beitragen und gleichzeitig eine flexible Stellung der Nebenanlagen
ermoglichen.

6.8 Geh- und Leitungsrecht

Zur Sicherung fur den Bau und Betrieb von unterirdischen, bestehenden Leitungen sind Geh- und Lei-
tungsrechte in dem Bebauungsplan festgesetzt (vgl. 5.3).

6.9 Flachen fiir Versorgungsanlagen

Die Festsetzung der Flache fiir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitat (Trafo) dient
der Sicherung der im Bestand vorhandenen Transformationsstation/ Umspannstation (vgl. 5.3).

6.10 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Durch die Festsetzung von wasserdurchldssigen Beldgen im Bereich von nicht liberdachten Zuwegungen,
Ful3- und Radwegen sowie Kfz-Stellplatzen wird die Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers in
diesen Bereichen nicht unterbunden. Hierdurch wird das entzogene Regenwasser dem ortlichen Was-
serkreislauf zurlickgefiihrt. Dies dient ebenfalls der Begrenzung der Abflussmenge. Hierdurch verfolgt
der Plangeber zugleich das wasserhaushaltsrechtliche Ziel des wirksamen Grundwasserschutzes. Auch
tragt diese Festsetzung somit dem Schutz von Boden und Natur bei.

6.11 Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, Privater Pflanzstrei-
fen, Private Freiflachen

Die Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen, privaten Pflanzstreifen und zu den privaten Freiflachen
dienen der Eingriinung und umgebungsangepassten Entwicklung des Plangebiets und schaffen somit
einen harmonischen Ubergang zur freien Landschaft sowie zum bestehenden Siedlungsraum. Des Wei-
teren bewirken die vorgesehenen Begriinungsmalinahmen eine zusatzliche Verringerung des Oberfla-
chenwassers, dienen dem Klimaschutz sowie der Klimaanpassung und haben positive Effekte fir den
gesamten Naturhaushalt. Insgesamt tragen die Festsetzungen zu einer Durchgriinung des Plangebietes
bei.
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Um eine Gebietseingriinung/ Ortsrandeingrinung hin zur freien Landschaft zu schaffen sowie um einen
Schutz vor Immissionen durch die Landwirtschaft zu ermdglichen, ist im Bebauungsplan ein ca. 6 m brei-
ter privater Pflanzstreifen festgesetzt.

BegriinungsmaRnahmen fiihren allgemein zu einer Verbesserung:

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

¢ des Mikroklimas (Erhéhung Luftfeuchte, Interzeption von Strahlung Begrenzung Temperaturextreme)
e der Biodiversitat (Lebensraum)

e des Co2- Haushalts (Fixierung im Pflanzensubstrat)

e der Raumwirkung

¢ des Wassermanagements (temporadre Wasserspeicherung, Entlastung Kanal-netz bei Starkregen)

e der Luftfeuchtigkeit

e der Strahlungsverhaltnisse (Absorption)

e der Erholungsfunktion/ Identifikation/ Lebensqualitat (dsthetische und psycho-logische Funktionen)
Durch die genannten Festsetzungen sowie durch die Festsetzung der Pflanzauswahl wurde auf eine
landschafts- und ortstypische Begriinung des Gebietes hingewirkt.

Innerhalb der privaten Pflanzstreifens PPS1 und 2 ist eine mindestens zweireihige, standortgerechte
Geholzhecke zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die Bestimmungen des Nachbarrechtsgesetz
RLP zu Pflanzabstanden sind entsprechend zu beachten zu beachten. Gem. § 45 LNRG RLP haben Eigen-
timer und Nutzungsberechtigte eines Grundstiicks mit Hecken bis zu einer Hohe von 2,00 m gegeniiber
den Nachbargrundstiicken einen Abstand von 0,75m einzuhalten. Gem. § 45 LNRG RLP sind die doppel-
ten Abstande gegeniber landwirtschaftlich genutzten Flachen einzuhalten. Demnach haben die festge-
setzten Geholzpflanzungen innerhalb der Pflanzstreifen einen Abstand von 1,50 m gegeniber den an-
grenzenden landwirtschaftlichen Flachen einzuhalten. Nachstehend ist ein mogliches, beispielhaftes
Pflanzschma aufgefiihrt:

Ackerflache

e —  —

Pflanzstreifen 6,00 m

Pflanzabstand 1,50 m | 4,5m
’

—
Pflanzabstand 1,50 m

Abbildung 16 Beispielhaftes Pflanzschema Privater Pflanzstreifen

Bei Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und Hecken ist zu den Leitungstrassen ein Abstand von 2,50
m einzuhalten, damit einerseits Beschadigungen der Leitungen durch Wurzeldruck und Bodenaustrock-
nung und andererseits Beeintrachtigungen der Bepflanzung, z. B. bei erforderlichen Tiefbauarbeiten,
vermieden werden. Sollte dieser Abstand bei der Anpflanzung unterschritten werden, so sind technische
SchutzmaBnahmen in gegenseitigem Einvernehmen - spatestens im Rahmen der Pflanzarbeiten - not-
wendig.
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6.12 Schutzstreifen Mittelspannungsfreileitung: Nebenanlagen, Geh- Fahr- und Leitungs-
recht, Privater Pflanzstreifen PPS2, Fliche die von Bebauung freizuhalten ist, Baufenster

Zum Schutz der durch das Gebiet verlaufenden Mittelspannungsfreileitung sowie zur Sicherung der Zu-
ganglichkeit des Betreibers wurden im Bebauungsplan entsprechende Festsetzungen getroffen. Hier-
durch soll zum einen die betrieblich notwendige Zuganglichkeit zu den Leitungsanlagen fir Instandhal-
tungszwecke gesichert werden. Auch soll eine Beeintrachtigung oder Gefahrdung des ordnungsgemalfien
Bestands und Betriebs der im Plangebiet vorhandenen Leitungen vermieden werden. Zudem dienen die
Festsetzungen dem Schutz der kiinftigen Bewohner im Plangebiet sowie vor allem in dem betroffenen
Bereich. Ausschlaggebend fiir die Abgrenzung der Festsetzungen und der damit einhergehenden Ein-
schrankungen sind die Angaben des Betreibers (EWR Netz GmbH) beziglich des notwendigen Schutz-
streifens. Demnach ist ein Schutzstreifen von jeweils 10 m beidseitig der Leitungsachse einzuhalten.

Innerhalb dieses Schutzstreifens Mittelspannungsfreileitung (jeweils 10,00 m senkrecht nach beiden
Seiten von der oOrtlich vorhandenen Leitungsmittellinie) ist daher:

e Eine Bebauung nicht zulassig, Bauverbot (Abgrenzung Baufenster, Flachen die von der Bebauung
freizuhalten sind) (vgl. Textliche Festsetzung 1.7, 1.8)

e Sind Nebenanlagen im Allgemeinen nicht zuldssig (vgl. Textliche Festsetzung 1.7, 1.8)

e Gilt das Geh- Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des zustandigen Betreibers (EWR Netz GmbH)
(vgl. Textliche Festsetzung 1.10)

e Innerhalb PPS2 sind nur niedrig wiichsige Geholze zulassig (astfreier Schutzraum von mindestens
4 m zu Leitung) (vgl. Textliche Festsetzung 1.12, 1.30)

e Sind die unter den Hinweisen aufgefiihrten Vorgaben zu beachten

Des Weiteren sind die Erlduterungen unter 5.3 sowie 7.7 der Begriindung sowie unter den Hinweisen
der Textlichen Festsetzungen zu beriicksichtigen.

6.13 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

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

Gewahlt werden ortsilibliche Rahmenbedingungen, die noch einen erheblichen Spielraum individueller
Baufreiheit erlauben. Die Festsetzungen beinhalten kaum grundsatzliche Verbote und ermdglichen je-
weils finanziell und gestalterisch zumutbare Alternativen. Die getroffenen Regelungen sind im Rahmen
der gesetzlichen Vorgaben verhaltnismaRig und engen die Gestaltungsfreiheit nicht tlbermaRig ein.

Um den Bauherren Freiheiten in der Dachgestaltung zu bieten, sind die Dachformen Sattel-, Zelt-, ver-
setztes Pult- sowie Walm- und Kriippelwalmdach zuldssig. Diese festgesetzten Dachformen entsprechen
den in der umliegenden Siedlungsstruktur vorwiegend gegebenen Dachformen. Hierdurch soll das gege-
bene, typische Ortsbild erhalten bleiben.

Dies bietet die Moglichkeit neben den ortstypischen Dachformen, wie dem Satteldach, auch modernere
Dachformen wie z.B. ein versetztes Pultdach umzusetzen. Hierdurch wird zudem die Moglichkeit fir die
Nutzung von Solaranlagen gegeben. Diese ist grundsatzlich zuldssig und aus 6kologischen Gesichtspunk-
ten zu begriiBen.

Damit eine Durchgriinung des Ortsbildes erreicht werden kann, sind die nicht bebauten Flachen der
Baugrundstiicke, mit Ausnahme von Zufahrten, Zuwegungen oder Aufstellflichen flr Abfallbehalter
oder Fahrrader, zu begriinen. Mit dem Ziel einer landschaftsplanerisch ansprechenden Gestaltung ist die
Anlage von Stein- und Kiesgarten unzuladssig. Hierdurch kann die 6kologische Vielfalt gesteigert werden.
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Zudem kann hierdurch eine zusatzliche Aufheizung von versiegelten Flachen vermieden werden und die
thermische Belastung fur den kiinftigen Siedlungsraum somit verringert werden.

Die getroffenen gestalterischen Regelungen sollen dabei sicherstellen, dass sich das geplante Baugebiet
gestalterisch in den vorhandenen Baubestand im Ubergang zur offenen Landschaft am Ortsrand der
Gemeinde einfligt.

Damit der Eindruck eines geschlossenen Charakters vermieden wird, sind Einfriedungen zum offentli-
chen StraBenraum nur bis zu einer Hohe von max. 1,00 m zuldssig. Daher dirfen Einfriedungen zu den
Nachbargrundstiicken das MaRB von 2,0 m Uber Gelandeniveau ebenfalls nicht (iberschreiten. Um ein
einheitliches, abgestimmtes Ortsbild zu erzielen, sind Maschendrahtzaune, Einfriedungen aus Alumini-
umblech, Kunststoffglas sowie sonstigen Kunststoffen unzuldssig. Aus diesen Griinden diirfen ebenfalls
auf keiner Seite geschlossene Metallkonstruktionen oder Einfriedungen aus Mauerwerk oder Beton
(auRer fir den Sockel und Pfeiler sowie fiir die vorhergehende Festsetzung) vorgesehen werden.

Um eine ausreichende Anzahl an Stellplatzen fir die kiinftigen Bewohner des Gebietes sicher stellen zu
kénnen und um ein vermehrtes Parken dieser im 6ffentlichen StraRenraum zu vermeiden, wird entspre-
chend die Herstellung von mindestens 2 Stellplatzen je Wohneinheit festgesetzt.
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7 Umweltbelange

Fiir die Beurteilung der Umwelterheblichkeit sowie ggf. die Notwendigkeit von AusgleichsmaBnahmen
ist das Aufstellungsverfahren des vorliegenden Bebauungsplanes relevant. Der Bebauungsplan wird
gemal § 13 b BauGB in Verbindung mit § 13 BauGB aufgestellt. Die hierzu erforderlichen Kriterien wer-
den erfillt:

a. Die bei Durchfiihrung des Bebauungsplanes voraussichtlich versiegelte Flache liegt unterhalb
des in § 13 b BauGB aufgefiihrten Schwellenwertes von 10.000 m? fiir die Vorprifung des Einzel-
falls.

b. Die Zulassigkeit von Vorhaben mit Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht wird weder vorbereitet noch be-
grindet.

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 Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Nach § 13 b BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 Nr. 1 BauGB wird daher in diesem Verfahren von der Umweltpri-
fung, vom Umweltbericht und von der Angabe in der Bekanntmachung zur 6ffentlichen Auslegung, wel-

che Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkla-
rung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.

Dementsprechend sind auch kein Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie die Uberwachung etwaiger
negativer Umweltauswirkungen (Monitoring) notwendig.

Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und nach § 1a BauGB sowie die abwa-
gungsrelevanten Umweltauswirkungen, die sich durch die Planung ergeben, werden im Nachfolgenden
mit ihren entsprechenden Wirkungsfeldern betrachtet und bewertet.

7.1 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Das Plangebiet stellt sich derzeit Uberwiegend als Ackerflache dar, mit umlaufenden und durch das
Plangebiet verlaufenden Wirtschaftswegen. Das Gebiet weist eine naturferne und wenig strukturreiche
Bestockung auf, Gehdlzstrukturen sind nicht vorzufinden.

Abbildung 17 Blick Gber den stidlichen (Rapsanbau, links) sowie tiber den nordlichen Bereich (Zuckerriiben, rechts)
(Quelle Bild: Eigene Aufnahme, 2020)
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Abbildung 18 Biotopkartierung

Im Plangebiet selbst sind laut Biotoptypenkartierung Rheinland-Pfalz keine geschiitzten Biotope, NATU-
RA2000-Gebiete oder FFH-Lebensraumtypen kartiert.

Die nachstgelegenen pauschal geschiitzten Biotope gem. § 30 Abs. 2 BNatSchG i.V.m. § 15 Abs. 1
LNatSchG liegen in einer Entfernung von 1,5 km zum Plangebiet. Wegen der groRen Entfernung werden
diese Biotope in ihrer derzeitigen Funktion als Lebensstatte geschiitzter Tier- und Pflanzenarten von
dem Vorhaben mit hinreichender Wahrscheinlichkeit nicht nachteilig beeinflusst.

Ca. 100 m ostlich des Plangebiets stockt im Bereich eines trockenen Grabens ein ca. 550 m langer von
Nord nach Siid verlaufender Feldgehdlzsaum mit vorgelagerter Brennessel-Hochstaudenflur (Biotop-
komplex: BK-6213-0037-2009 ,Hecke 6stlich Stein-Bockenheim®). Der Geholzstruktur kommt in ausge-
raumter Agrarlandschaft eine wichtige Bedeutung als Trittstein- und Vernetzungsbiotop im regionalen
Biotopverbund zu, der besonders fiir gebiischbriitende Vogelarten Bedeutung hat.®

Die heutige potenzielle natirliche Vegetation (HpnV) bezeichnet die Gesamtheit der Pflanzengesell-
schaften, die sich aufgrund der am jeweiligen Standort herrschenden abiotischen Faktoren wie Boden,
Wasser und Klima natdrlicherweise und ohne Beeinflussung durch den Menschen einstellen wiirden. Da
in unserer Kulturlandschaft natirliche, vom Menschen nicht verdanderte Flachen, nur sehr selten zu fin-
den sind, kann die Rekonstruktion der potenziellen Endgesellschaft am jeweiligen Standort dazu beitra-
gen, moglichst landschaftsgerechte und 6kologisch sinnvolle Rekultivierungs- und AusgleichsmaRnah-
men durchzufiihren. Die heutige potentielle natiirliche Vegetation (HpnV) im Plangebiet liegt im Bereich
von warmeliebenden Bingelkraut-Perlgras-Buchenwald auf sehr basenreichen Silikatbéden (Code:
BCrw).®

8 ©Lanis Rheinland-Pfalz, aufgerufen unter: https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/index.php, Stand
Dezember 2020

9 www.geoportal.rlp.de, Stand 05/2020
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Im Vorfeld wurde fiir das Plangebiet eine spezielle Artenschutzrechtliche Priifung’® (SaP 2) durchgefiihrt.
Die Ergebnisse werden nachstehend zusammenfassend dargestellt:

Die Flache wurde intensiv auf ein Feldhamstervorkommen gepriift, da die neue Feldhamsterpotenzial-
karte fiir das Plangebiet ein geringes Potenzial und fiir Flachen nordwestlich der Ortslage eine erhéhte
Vorkommenswahrscheinlichkeit fir die Art darstellt. Rezente Nachweise liegen fir die Gemarkung Stein-
Bockenheim nicht vor.

Das Plangebiet weist ausschlieRlich Lebensraume fiir bodenbriitende Feldvogelarten auf. Aufgrund der
potenziell vorkommenden gefdhrdeten und/oder streng geschiitzten Vogelarten Wiesenweihe, Korn-
weihe, Kiebitz und Feldlerche waren diese Arten nach den einschldagigen Methodenstandards zu unter-
suchen. Fir die Arten Feldlerche, Kiebitz, Kornweihe und Rohrweihe sind nach menschlichem Ermessen
keine maRgeblichen Beeintrachtigungen anzunehmen. Daher wird auch hier keine artenschutzrechtliche
Priafung erforderlich.

Das Gutachten formuliert als MaRnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen eine Bauzeitenrege-
lung, Mallnahmen gegen Vogelschlag sowie zur Eingriinung der 6stlichen Gebietsgrenze. Um visuelle
Storeinfliisse durch das geplante allgemeine Wohngebiet auf briitende Feldvogelarten und Gebischbri-
ter zu vermeiden, soll das Plangebiet mit einer mind. 6 m breiten Feldgeholzhecke entlang der stlichen
Plangebietsgrenze eingegriint werden. Die MaRnahme dient dazu, potenzielle Storeinflisse auf den
nachfolgenden Biotopkomplex ,Hecke 6stlich Stein Bockenheim® (BK-6213-0037-2009) zu vermeiden,
welcher sowohl fiir Gebischbriter als auch fiir den Biotopverbund Bedeutung hat. Dies soll durch den
bereits zuvor angesprochenen privaten Griinstreifen erfolgen.

Aufgrund der derzeitigen anthropogenen Uberformung und intensiven ackerbaulichen Nutzung des
Areals ist ansonsten mit geringfligigen Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt im
Zuge der Umsetzung der Planung zu rechnen.

7.2 Boden und Flache

Die gravierendsten Auswirkungen des Vorhabens bestehen in der mit der Uberbauung verbundenen
Versiegelung bislang unbebauter Flachen. Damit einher geht der Totalverlust aller Bodenfunktionen in
groBerem Umfang, vor allem der Speicher- und Reglerfunktion (Ausgleichskorper im Wasserhaushalt,
Filter und Puffer fiir Schadstoffe). Die Neuversiegelung bisher unbeeintrachtigter Boden fihrt zu einer
erheblichen Beeintrachtigung auch von Béden als Wert- und Funktionselemente mit besonderer Bedeu-
tung. Betroffen sind alle bislang unversiegelten Flachen fiir die im Rahmen der zuldssigen GréRe inner-
halb des Plangebietes die Uberbaubaren Flachenanteile sowie die Verkehrsflachen.

Unvermeidbar, aber auch nicht kompensierbar ist der Verlust der Bodenertragsfunktionen auf der bis-
lang landwirtschaftlich genutzten Flache. Durch die Uberbauung und teilweise Umnutzung kann die Fl&-
che nicht mehr als landwirtschaftlicher Produktionsstandort zur Verfligung stehen.

Der Bebauungsplan umfasst eine Flache von ca. 2,35 ha, von welcher 1,87 ha als allgemeines Wohnge-
biet dienen. Fir die Schaffung einer notwendigen Regenriickhaltemulde wird dariiber hinaus eine zu-
satzliche Fliche von ca. 3.588 m?beansprucht.

Stein-Bockenheim liegt in einer BodengroRlandschaft mit Losslandschaften des Berglandes mit lehmigen
Boden. Die Bodenart im Gebiet ist vorwiegend lehmig. Das Ertragspotenzial ist dementsprechend hoch
bis sehr hoch. Ein Teil des Plangebiets in einer BodengroRlandschaft mit basische und intermedidren

10 WSW & Partner GmbH, Spezielle Artenschutzrechtliche Prifung zum Bebauungsplan ,Am Langen Graben 1I“ in Stein- Bo-
ckenheim, Stand: Januar 2021.
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Vulkanite, zum Teil wechselnd mit Losslehm. Die Bodenfunktion wird fiir das Plangebiet mit mittel bis
hoch(3-4) bewertet.!!

Weitere Ausfiihrungen zum Schutzgut Boden sowie zu dem im Vorfeld angefretigtem Geotechnischen
Bericht!? sind dem Kapitel 5.5 Grundwasser und Baugrundverhiltnisse zu entnehmen.

Aus dem betroffenen Areal sind bislang keine archaologischen Funde oder Befunde bekannt ge-
worden; ein Vorhandensein kann deswegen aber nicht ausgeschlossen werden. Im Plangebiet sind
erdgeschichtliche Funde und Befunde zu erwarten (Perm, Rotliegend sowie Tertiar, Oligozan). 1982
wurden anhand von Luftbildauswertungen sowohl ca. 70 m siidlich des Areals als auch 50 m 6stlich
von der Nordwestecke Bodenverfarbungen/Gruben festgestellt.

Allgemein wird auf die Anzeigepflicht gem. § 5 Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz vom 25.07.2005
hingewiesen. Demnach sind der Grindungseigentiimer und der Inhaber der tatsachlichen Gewalt
Uber das Grundstiick (Mieter, Pachter) verpflichtet, ihnen bekannte Anhaltspunkte fur das Vorlie-
gen einer schadlichen Bodenverdnderung oder Altlast unverziglich der zustdndigen Behérde (SGD
Sid, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz Mainz) mitzuteilen.

Zum derzeitigen Zeitpunkt bestehen keine Hinweise auf moégliche bodenschutzrechtliche oder abfall-
rechtliche Bedenken.

7.3 Wasser und Grundwasser

Wasser tritt als Oberflachenwasser, Grundwasser und atmospharisches Wasser in Erscheinung. Zwi-
schen Oberflachengewdssern, Grundwasserspiegel und GrundwasserflieRrichtung besteht dabei ein
enger funktionaler Zusammenhang.

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflichengewésser. Es tangiert keine gesetzlichen Uberschwem-
mungsgebiete.

Die durchschnittlichen jahrlichen Niederschlage liegen bei 500-600 mm/a. Die Grundwasserneubildung
liegt bei 50-75 mm pro Jahr. Die Ackerflachen im Gebiet sind derzeit groRtenteils mit einer unglinstigen
Schutzwirkung fiir das Grundwasser kartiert. 13

Das Plangebiet liegt im Grundwasserkorper Appelbach. Der Grundwasserleittyp stellt sich als Kluft-/
Karstgrundwasserleiter, sulfatisch dar. Die Deckschichten werden als ungtinstig eingestuft. 1

Grund- Schicht und Stauwasser wurde zum Zeitpunkt der Feldarbeiten (08.06.2020) im Zuge der
Erstellung des Geotechnischen Berichtes bei den durchgefiihrten Aufschliissen nicht angetroffen.

Der Planbereich befindet sich nicht in einem bestehenden oder geplanten Trinkwasserschutzgebiet.
Grundwassernutzungsanlagen (Brunnen) sind nach derzeitigem Stand im Planbereich nicht bekannt.

In einer Entfernung von ca. 100 m ostlich des Plangebiets befindet sich ein namenloses Gewadsser 3.
Ordnung. Dieses fiihrte im Rahmen der Bestandsaufnahmen im Jahre 2020 nur zeitweise Wasser.

11 Landesamt fiir Geologie und Bergbau, https://mapclient.lgb-rlp.de/?app=Igb&view_id=6, Stand: 18.01.2021.

12 |CP, Geotechnischer Bericht, Ortsgemeinde Stein- Bockenheim, Neubaugebiet ,Am Bollerweg” (,Am Langen Graben 11“),
Stand Juli 2020.

13 Ministerium fur Umwelt, Energie, Erndhrung und Forsten, Grundwasser- Immissions- Kataster, https://geoportal-wasser.rlp-
umwelt.de/servlet/is/9360/, Stand: 18.01.2021.

14 Ebd.
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Abbildung 19 Namenloses Gewasser 3. Ordnung im Osten des Gebietes trocken (Mai 2020, links) und wasserfiihrend (Mé&rz 2020, rechts)
(Quelle Bild: Eigene Aufnahme, 2020)

In einer Entfernung von ca. 150 m westlich des Plangebiets befindet sich der Dunzelbach, ein Gewasser
Ill. Ordnung.

Die Quelle des Dunzelbachs liegt stidwestlich von Stein-Bockenheim. Der Dunzelbach durchflieBt die
Gemeinden Stein-Bockenheim, Wonsheim, Eckelsheim und Gumbsheim, bevor er bei Wodllstein in den
Appelbach (Gewasser Il. Ordnung) miindet.

Die Gewasserglite des Dunzelbachs ist erst ab Mitte der Ortslage kartiert. Der Dunzelbach weist im Be-
reich der Gemeinde Stein-Bockenheim bis zu seiner Mindung in den Appelbach die Gewassergite |
(maRig belastet) auf. Die Gewadsserstrukturgiite ist ebenfalls erst ab der Gemeindegrenze Stein-
Bockenheim — Wonsheim kartiert. Der Dunzelbach ist in seinem gesamten Verlauf in die Strukturgite-
klassen 6 (sehr stark verandert) und 7 (vollstédndig verdndert) eingeordnet.

Das Niederschlagswasser der 6ffentlichen und privaten Plangebietsflachen soll in einer zentralen Riick-
haltemulde bzw. einem Muldensystem auRerhalb des Neubaugebietes im Norden des Gebietes auf den
Parzellen 79/1 und 79/2 (OG Wonsheim) zwischengespeichert und gedrosselt Gber das beschriebene
namenlose Gewasser in den Dunzelbach eingeleitet werden. Von einer negativen Auswirkung auf den
Dunzelbach ist derzeit nicht auszugehen. Im Weiteren Verfahren muss ein entsprechender Antrag fir
die Einleitung gestellt werden.

Die Versiegelung im Zuge der Bebauung und ErschlieBung fiihrt zum nachhaltigen Verlust an Infiltrati-
onsflache und damit verbunden zu einem erhéhten Oberflachenabfluss sowie zu einer zusatzlichen Ver-
ringerung der Grundwasserneubildung. Aufgrund der groRflachigen Versiegelung ist mit einer insgesamt
nachhaltigen Beeintrachtigung zu rechnen.

Begriinte Flachen, Dachflaichen sowie PKW-Stellpldtze innerhalb der lberbaubaren Grundstlicke mit
wasserdurchldssigen Beldagen kdnnen in gewissem MaRe wieder Funktionen fiir den Wasserhaushalt
Gbernehmen (Rickhaltung, Verdunstung) und verringern somit den Eingriff.

Ein Anschneiden grundwasserfiihrender Schichten ist aufgrund deren tieferen Lage wahrend der Bauta-
tigkeiten nicht zu befiirchten, ebenso auch keine Stérung des Grundwasserspiegels durch zeitweise Ab-
senkung o0.3..

Wie beim Schutzgut Boden ist auch bezogen auf das Grundwasser der Eintrag von festen und flissigen
Stoffen wie Olen, Schmier- und Treibstoffen etc. durch Baumaschinen nach dem heutigen Stand der
Technik zu vermeiden, so dass diesbeziiglich keine weiteren erheblichen Beeintrachtigungen zu erwar-
ten sind, wenngleich die potenzielle Gefahrdung durch Unfalle oder Leckagen besteht.
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7.4 Klima und Lufthygiene

Die Umweltbelange Klima und Luft sind in der Umweltpriifung eng miteinander verbunden. Wahrend
unter dem Aspekt Luft in erster Linie die stofflichen Aspekte behandelt werden (Lufthygiene), beschaf-
tigt sich das Thema Klima vor allem mit den funktionalen Zusammenhangen des Luftaustausches und
dem Strahlungshaushalt.

Das Gebiet um den Planungsraum gilt als der trockenwarmste Teil im rheinhessischen Binnenlandklima.
Hier liegen die Jahresniederschldge teilweise unter 500 mm, wahrend die Sonnenscheindauer die langs-
te Westdeutschlands ist.

Das Plangebiet befindet sich weder in einem Wirkungsraum noch innerhalb einer Luftaustauschbahn.®
Auf der Ackerflache selbst fihren die durch intensive Landwirtschaft verursachten, verdichteten Boden
auf Grund eines verringerten Porenvolumens zu einer Verringerung der Kaltluftproduktion. Die Ackerfla-
chen weisen Erdbriiche sowie kaum Vegetation auf, womit keine zusatzliche Kiihlung von Windstro-
mung ermoglicht wird. Die im Osten vorhandenen Griinstrukturen tragen zu einer vermehrten Kaltluft-
produktion bei.

Kaltluft flieRt dabei dem Geldandegefille folgend hin zum tiefer gelegenen Punkt ab. Die topographischen
Gegebenheiten zeigen, dass sich Windstromungen von Osten kommend ins Plangebiet bewegen. Auf
Grund der geringen Hangneigung ist von einem sehr langsamen Kaltabfluss auszugehen. Aufgrund der
Hiigellandschaft in der umliegenden Umgebung ist davon auszugehen, dass die aus der freien Land-
schaft herabflieBende Kaltluft sich im Talbereich entlang des Grabens und seiner Gehdlzstrukturen
sammelt, vereinzelt aufstaut und entlang der Tiefenlinie weiterflieRt.

Die an den umliegenden Flachen gebildete Kaltluft wird liber natirlichen Flachen gebildet. Dieser Luft-
strom ist somit als Frischluftstrom mit guter Luftqualitdt einzustufen. Die Kaltluft hat demnach einen
positiven Effekt auf die human-biometeorologischen Wirkungskomplexe und somit auf die menschliche
Gesundheit der angrenzenden und gebietsinternen Bevolkerung.

Das Plangebiet weist aktuell keine erhohte Vulnerabilitdt gegentiber dem Klimawandel und seinen Fol-
gen (Hitzewellen, Starkregen, Windboen usw.) auf. Auch nach Realisierung der Planung ist von keiner
erhohten Vulnerabilitat auszugehen.

Durch die geplanten Festsetzungen von Baumpflanzungen im o6ffentlichen und privaten Raum wird zu-
dem eine Gebietsdurchgriinung geschaffen. Weitere vorgesehene Festsetzungen zur Verringerung des
Versiegelungsgrads, der Verringerung des Oberflachenwasserabflusses, sowie zur Gebietsbegriinung
tragen zu einer gebietsinternen Anpassung an die Folgen des Klimawandels sowie zum Klimaschutz all-
gemein bei. Aufgrund der vorgesehenen Bautypologien und Hochstmale fiir die bauliche Nutzung ist
von keiner erheblichen Modifizierung der bestehenden Luftstréme auszugehen. Von erheblichen Aus-
wirkungen auf den angrenzenden Siedlungsraum/ Wirkungsraum ist daher nicht auszugehen.

Wahrend der BaumaRnahmen kann es voriibergehend zu Beeintrachtigungen der Luft in Form von Ab-
gasen und durch erhohtes Verkehrsaufkommen (z.B. LKWs) kommen. Zudem kdénnen in dieser Phase
Larm und Erschiitterungen auftreten. Aufgrund der geringen GréRe des Plangebietes ist jedoch mit der
Realisierung des Bebauungsplanes nicht mit relevanten nachteiligen Auswirkungen auf das lokale Klima
zu rechnen.

15 Lanis, https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/index.php, Stand 12.01.2020
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7.5 Orts- und Landschaftsbild

Die Bewertung des Landschaftsbildes und der Erholungsfunktion ist eher der Subjektivitat des Betrach-
ters unterworfen, als die Bewertung der bereits genannten Naturraumpotenziale. Dennoch ist die be-
sondere Berticksichtigung des Landschaftsbildes und der Erholungsfunktion notwendig, da bereits das
Bundesnaturschutzgesetz in § 1 die Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie des Erholungs-
wertes von Natur und Landschaft als Ziel des Naturschutzes und der Landespflege nennt.

Die Ortsgemeinde Stein- Bockenheim ist der Landschaftseinheit Agrarlandschaft, Grundtyp zugeteilt. Die
Ortsgemeinde liegt in der GroRlandschaft Nordliches Oberrhein- Tiefland im Wollsteiner Higelland.
Beim Wollsteiner Hiigelland handelt es sich um eine sanft geformte Higellandschaft mit weiten Talern,
breiten Riicken und einzelnen Kuppen. Im Norden hebt sich der Bosenberg mit 226 m .NN ab, der als
Zeugenberg der nordlich folgenden Schichtstufe anzusehen ist. Der Ubergang zum Alzeyer Hiigelland ist
durch markantere Héhenziige geprégt.l® Diese sanft geformte Higellandschaft lasst sich auch im Plan-
gebiet und seiner mittelbaren Umgebung deutlich erkennen.

Derzeit stellt sich das Landschaftsbild als eine Ackerfliche am &stlichen Ortsrand dar. In Stein-
Bockenheim dominieren Wohngebadude mit entsprechend gestalteten Hausgarten das Erscheinungsbild
der Gemeinde. Im Stiden und Osten schlieRen weitere Ackerflachen an. Durch die Planung wird der Sied-
lungskorper nach Osten hin erweitert und passt sich der angrenzenden Baustruktur an.

Ein weiteres strukturgebendes und pragendes Landschaftselement stellt der in ca. 100 m 6stlich des
Plangebiets befindliche Graben samt Feldgehdlzsaum dar. Eine Beeinflussung durch die Planung ist nicht
zu erwarten. Als negatives, stérendes Element kann die derzeit im Gebiet verlaufende oberirdische
Stromtrasse benannt werden. Im Zuge der Planung wird diese voraussichtlich verlegt.

Das Plangebiet liegt innerhalb des 6stliches Randbereiches des Landschaftsschutzgebietes , Rheinhessi-

sche Schweiz“."’

In der Regel stellen Flachen im raumlichen Geltungsbereich eines Bebauungsplanes keinen Bestandteil
des betroffenen Landschaftsschutzgebietes, hier LSG ,Rheinhessische Schweiz” (RVO vom 26.03.1961),
dar. Aufgrund der Lage im Randbereich des Schutzgebiets, der Bestandssituation und der vorgesehenen
Nutzungen sind zudem insgesamt keine negativen Auswirkungen auf die Schutzzwecke dieses Gebietes
zu erwarten.
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Abbildung 20 Lage des Plangebiets im Landschaftsschutzgebiet
(Quelle Bild: ©LANIS Rhein- Land- Pfalz, https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/index.php, Stand 20.12.2020)

16 ©Lanis Rheinland-Pfalz, aufgerufen unter: https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/index.php, Stand
Dezember 2020
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Durch die Lage am Siedlungsrand sollen die kiinftigen Gebdudehdhen (maximal 2 Vollgeschosse nach
derzeitigem Stand) daher insgesamt ein harmonisches Ortsbild entstehen lassen. Die angestrebten Ho-
hen stellen sicher, dass sich die kiinftigen Baukérper nicht unverhaltnismaRig aus dem Gelande heraus-
heben und ein somit ein unvertraglicher Ubergang zur angrenzenden Bebauung der Ortslage und zum
Aullenbereich entstehen wiirde.

Ein angedachter ca. 6 m breiter privater Pflanzstreifen am Gebietsrand sorgt zudem fiir eine Ortsrand-
eingrinung.

7.6 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Wahrend der Begriff "Kulturgliter" auch rechtlich klar umrissen ist, wird der Begriff der ,sonstigen Sach-
giter” weder im UVPG noch in den relevanten Richtlinien oder dem BauGB eindeutig definiert. Hinweise
ergeben sich jedoch zumindest aus Vorschriften wie der UVPG-VwV. Demnach lassen sie sich als Glter
definieren, die zwar selbst nicht die Qualitdt von Kulturgilitern haben, jedoch von gesellschaftlicher Be-
deutung sind, da sie wirtschaftliche Werte darstellen, deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben einge-
schrankt werden kénnen.

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

7.7 Mensch und Gesundheit

Der Mensch kann in vielerlei Hinsicht von bauleitplanerischen Vorhaben unmittelbar oder mittelbar
beeintrichtigt werden, wobei sich bei der Erfassung und Bewertung teilweise Uberschneidungen mit
den Ubrigen zu behandelnden Schutzgiitern ergeben. Im Rahmen der Umweltbelange sind allein solche
Auswirkungen relevant, welche sich auf die Gesundheit und das Wohlbefinden des Menschen beziehen,
nicht jedoch solche, die wirtschaftliche oder sonstige materielle Grundlagen betreffen. Gesundheit und
Wohlbefinden sind dabei an die im Plangebiet und dem von ihm beeinflussten benachbarten Gebieten
bestehenden und geplanten Funktionen, Arbeiten und Erholung, gekoppelt. Die in den lbrigen Schutz-
gutkapiteln gemachten Angaben (inkl. einzelner Umweltziele) dienen daher auch dem Gesundheits-
schutz des Menschen.

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes wird es zu tempordren Stérungen, infolge von Baularm, Staub
oder Baustellenverkehr, kommen. Mégliche Storwirkungen auf die Menschen der umgebenden Woh-
numgebung sind allenfalls geringfiigig. Die Planung tragt nur unbetrachtlich zu einer Steigerung des Ver-
kehrsaufkommens bei. Zwar wird das Vorhaben die Lebens- und Umweltbedingungen fiir den Menschen
qualitativ verandern, jedoch sind Beeintrachtigungen nur in dem Malie zu erwarten, das allgemein als
hinnehmbar zu bewerten ist.

Das Plangebiet weist derzeit keine Wohnfunktion auf. Auch eine Erholungsfunktion ist durch die intensi-
ve ackerbauliche Nutzung nur geringfiigig gegeben. Die Wegeverbindungen zu angrenzenden Naherho-
lungsrdaumen bleiben weiterhin bestehen. Auch der durch das Gebiet verlaufende Wanderweg bleibt im
Zuge der Planung erhalten.

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



	1039_Deckblatt
	1039_Begr_211201.pdf

