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070BQ21011
Gemeinde Offenbach/Queich
Bebauungsplan ,,Maorlheimer Weg Nord“ nach § 13b BauGB

1.1

Planungsrechtliche Festsetzungen

Dem Bebauungsplan ,Morlheimer Weg Nord“ liegen zugrunde: Das Baugesetzbuch (BauGB) vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) zuletzt durch das Gesetz vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147) geéndeft,
die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. 1 S. 3786), zuletzt durch das Gesetz
vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) geindert, sowie die Gemeindeordnung Rheinland-Pfalz (GemO)
in der Fassung vom 31. Januar 1994 (GVBI. S. 153) zuletzt gedndert durch das Gesetz vom
27.01.2022 (GVBI. S. 21). |

Art der baulichen Nutzung

1.1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA)

1.2

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 4 BauNVO)
Zuldssig sind:

= Wohngebaude.
= Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sind:

= Betriebe des Beherbergungsgewerbes mit maximal vier Betten je Einzelhaus oder Doppelhaus-
hilfte. ' '

Unzulassig sind:

= die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Spéisewirtschaften sowie nicht
storende Handwerksbetriebe. '

»  sonstige nicht storende Gewerbebetriebe.

= Anlagen fiir Verwaltungen.

= Gartenbaubetriebe.

= Tankstellen.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 - 21a BauNVO)

1.2.1 Grundflichenzahl (GRZ), Zahl der Vollgeschosse

Die Grundflichenzahl (GRZ) betragt 0,4. Eine Uberschreitung dieses Wertes gemaR § 19 BauNVO
ist zuldssig. Zuldssig sind Gebaude mit maximal zwei Vollgeschossen.
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1.2.2 Wandhohe, Firsthohe, Gebiudehodhe

13

14

1.5

1.6

Die maximale AuBenwandhd&he, gemessen von der Hohe der angrenzenden ErschlieRungsstraRe in
Gebdudemitte bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut, betréigt fiir Gebidude mit
Sattel-, Walm- oder versetztem Pultdachdach 6,30 m. Fiir Geb3dude mit ,,reinem* Pultdach werden
Wandhoéhen von max. 6,30 m (auf der StraBe zugewandten Seite) bis max. 8,0 m (auf der StraRe
abgewandten Seite) festgesetzt.

Die maximale Firsthdhe, gemessen von der Hohe der angrenzenden ErschlieBungsstraRe in Gebau-
demitte bis zum héchsten Punkt der Dachhaut betrégt fiir Gebdude mit Sattel-, Walm- oder ver-
setztem Pultdach 10,0 m. Fiir Gebiude mit , reinem” Pultdach sind die o. g. AuRenwandhéhen maR-
geblich.

Eine Uberschreitung der feStgesetzten Wandhéhen mit Zwerchgiebeln ist bis max. 1,50 m zuldssig.

Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 14 BauNVO)

Nebenanlagen gemdR § 14 BauNVO sind - soweit als Gebdude vorgesehen - bis zu einer Kubatur
von 30 m? auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldche zuldssig. Der Bereich zwischen
StralRenbegrenzungslinie und straBenseitiger Baugrenze (Vorgartenbereich) ist dabei von der Zulis-
sigkeit zur Errichtung solcher Nebenanlagen ausgenommen. |

Bei der Errichtung von Grenzbauten sind die Abstandsbestimmungen der LBauO zu beachten.

Bauweise .
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

Festgesetzt ist eine offene Bauweise. Zuldssig sind gemaR Planeinschrieb ausschlieRlich Einzelhiu-

'ser mit einer maximalen Gebdudeldange von 15 m.

Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die im Plan festgesetzte Hauptgebauderichtung ist zu beachten. Bei der Errichtung von ,reinen”
Pultdachern ist eine Hauptgebaudeausrichtung in Ost-West Richtung vorgeschrieben.

Garagen, Stellpldtze und liberdachte Stellplidtze (Carports)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen, Carports und Stellplatze sind auch auRerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache zulds-
sig. Mit senkrecht zur ErschlieBungsstralRe aufgestellten Garagen und Carports ist dabei ein Min-
destabstand von 5 m zur StraBenbegrenzungslinie einzuhalten. Die Errichtung von parallel zur
StraRe aufgestellten Garagen und Carports ist nicht zuldssig.

Bei der Errichtung von Grenzgaragen und -carports sind die Abstandsbestimmungen der LBauO zu
beachten.
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Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Eine Uberschreitung der Baugrenzen mit Terrassen und Balkonen kann bis zu einer Breite von 5 m

1.8

1.9

1.10

1.11

und einer Tiefe von 2 m zugelassen werden.

Zahl der Wohnuhgen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Je Gebdude sind 'maximal zwei Wohnungen zulassig.

Zufahrten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Je Baugrundstiick sind Zufahrten von insgesamt maximal sechs Meter Breite zulassig. Darin enthal-
ten sind Zufahrten zu Garagen, Carports und Stellplatze. '

Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
(8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Das auf den privaten Baugrundstiicken anfallende unbelastete Niederschlagswasser (insbesondere
von Dachflachen) ist auf den Grundstiicken selbst zu verwerten. Versickerungsanlagen auf den
Grundstiicken diirfen auch auerhalb der Baugrenzen hergestellt werden.

Offentliche Griinflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die im Plangebiet ausgewiesene Griinflache dient der Riickhaltung des Oberflaichenwassers der an-

- grenzenden StrafRe. Die Flache ist mit Landschaftsrasen zu begriinen. Um die Zufahrt zu den einzel-

1.12.

nen Grundstiicken zu gewahrleisten ist je Grundstiick eine 6 m breite Zufahrt tiber die Griinflache

zulassig.

Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung \)on Boden, Na-
tur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Beleuchtung _
Fiir die StraRenbeleuchtung sind insekten- bzw. fledermausfreundliche Leuchtmittel zu verwenden

(z.B. Natrium-Hochdrucklampen, LED)

Baumrodungen
Die Rodung von Gehdlzen im Zuge der Baufeldraumung darf nur auflerhalb der Brutzeit im Zeitraum

vom 01. Oktober bis zum 28./29. Februar erfolgen.
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1.13 Pflanzgebote
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Baumpflanzungen
Je Baugrundstiick ist ein Hochstamm oder Obstbaum gemaR Pflanzliste anzupflanzen und dauerhaft
zu unterhalten.

Fassadenbegriinung : _ ,

Je Hauptgebaude bzw. Nebengebdude ist eine Kletter- oder Rankpflanze geméaR Pflanzliste zu pflan-
zen. Ersatzweise konnen zusdtzliche Heckenpflanzungen gemaR Pflanzenliste auf dem jeweiligen
Grundstiick vorgenommen werden. '

1.14 Pflanzbindungen ;
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Baume sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei
Abgang durch einen neuen Hochstamm oder Obstbaum gemaR Pflanzliste zu ersetzen.

1.15 Artenschutzrechtliche MaBnhahmen
(§ 9 Abs. 1a BauGB)

1.15.1 Vermeidungsmal?nahmen 1 — Umsetzen von Zauneidechsen

Im Plangebiet wurden Zauneidechsen festgestellt, daher miissen die im Baufeld vorhandenen Tiere
nach der Zaunstellung und vor Beginn der Bauarbeiten gefangen und umgesetzt werden. Die Tiere
werden auf die zuvor hergestellte Ausgleichsflache auf dem angrenzenden Flurstiick 974/6 umge-
setzt. Der Abfang kann je nach Witterung ab Ende Mérz / Anfang April beginnen und kann bis An-
fang / Mitte September dauern. Sollte der Abfahg nicht im Friihjahr bis ungefahr Anfang Mai und
somit vor der Eiablage durchgefiihrt werden kénnen, so sind weitere Abfahgtermine im Spatsom-
mer obligatorisch. Es ist zu beachten, dass adulte Tiere im Laufe des Augusts zuriickgezogener leben
und somit schwieriger zu fangen sind.

1.15.2 VermeidungsmalBnahme 2 — Stellen eines Reptilienschutzzauns

Um Eidechsen vor dem Einwandern in das Baufeld zu hindern, soll ein Reptilienschutzzaun aufge-
stellt werden. Dieser soll an der 6stlichen und nérdlichen Grenze entlang des Plangebiets aufgestellt
werden. Beide Zdune miissen vor Beginn der Bauarbeiten bzw. vor der Umsiedlung stehen und
werden erst nach Beendigung der Bauarbeiten abgebaut. Der Séhutzzaun muss aus glatter Folie
bestehen (z.B. Rhizomfolie, LKW-Plane etc.) und ca. 10-20 c¢m in den Boden eingegraben werden,
damit ein Unterwandern verhindert wird. Der Zaun muss in regelmaRigen Abstidnden (ca. 1m) mit
Pfosten befestigt werden, die in den Boden eingegraben werden. Die Pfosten sind innen Richtung
Eingriffsfliche anzubringen, damit Eidechsen aus dem AuRenbereich nicht an diesen hochklettern
kénnen. An der CEF-Flache missen die Pfosten an der AuRenseite angebracht werden, damit Ei-
dechsen nicht aus der Ausgleichsflaiche entweichen kénnen. Der Zaun muss regelméaRig (alle 2-4
Wochen) kontrolliert werden. '
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1.15.3 VermeidungsmaBnahme 3 — Rodungen von Gehélzen (Vbgel/Fledermiuse)

Durch Rodungen im Wirkbereich kénnen Vogel und Flederméause getdtet und verletzt werden. Um
dem vorzubeUgen, ist eine zeitliche Regelung fiir Geholzentfernungen einzuhalten. Gehdlzentfer-
nungen und -riickschnitte sind zum Schutz von Vogelbruten nur auBerhalb der Fortpflanzungszeit
von europdischen Brutvogelarten im Zeitraum zwischen 1. Oktober und 28./29. Februar durchzu-
fuhren (8§39 (5) BNatSchG). Potenzielle Quartierbdume fur Fledermause diirfen erst zwischen dem
1. November und 28./29. Februar gerodet werden (Hohlenbdume auf Obstwiese).

Um keine Zauneidechsen wihren der Rodung zu verletzen/téten miissen auerdem folgende
Bestimmungen eingehalten werden: Entweder werden die entsprechenden Gehdlze vor dem Um-
setzen der Tiere hdandisch bis zur Wurzel gekappt und die Gbrigen Wurzelstocke nach dem Umset-
zen entfernt; oder die gesamte Rodung findet nach dem Umsetzen der Reptilien statt.

1.15.4 VermeidungsmalBnahme 4 — Zeitliche Regelung zum Entfernen der Holzst6Re

Die im Gebiet befindlichen aufgeschichteten HolzstoRe kénnten als Winterquartier der Rauhautfle-
dermaus genutzt werden. Die Art wurde zwar nicht im Gebiet nachgewiesen, da es sich bei der
Rauhautfledermaus aber um eine wandernde Art handelt, ist ein Uberwintern im Gebiet nicht aus-
zuschlieBen. Um das meist tédlich endende Aufwecken der Tiere aus dem Winterschlaf zu vermei-
den, sollten diese vor Ende Oktober oder nach Anfang April abgetragen werden. '

1.15.5 VermeidungsmafBBnahme 5 — Aufstellen einer Totholzpyramide

Um Beeintrachtigungen des Rosenkéfers zu vermeiden, soll eine Totholzpyramide auf der Aus-
gleichsflache aufgeschichtet werden. Diese ist aus den gerodeten Baumen des dstlichen Teils des
' Plangebiets (Flurstiicke 977 und 978) herzustellen.

1.16 Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen)

1.16.1 CEF 1 - AusgleichsmaBnahme fiir die Zauneidechse

Vor der Umsetzung der Reptilien muss eine benachbarte Flache aufgewertet werden, auf die die
Tiere gesetzt werden kénnen. Fir die Aufwertung bietet sich das Flurstiick 974/6 an. Hiervon sollen
2.400 m? als Ausgleichfliche genutzt werden. Dabei sollen 6 Totholz-ErdsUbstrat—Kombination_env
mit AusmaRen von ca. 1,5 x 3m, Hohe ca. 80 cm, errichtet werden. Fiir die Errichtung wird ein ca.
70 cm tiefer langlicher Graben ausgehoben (der Aushub wird seitlich zwischengelagert) und mit
Totholz oder Steinen bis auf eine Héhe von rund 80 cm (ab Bodenoberkante) aufgefiillt. Das ver-
wendete Totholz von nach Moglichkeit heimischen Gehdlzarten soll moglichst strukturreich sein
(Stamme, stark verzweigte Aste, Stubben, Borke etc.) und viele Hohlrdume aufweisen. Zuerst sollen
kleinere Totholzmaterialen gemischt mit mittelgroBen Stiicken bzw. entsprechende Steine in den
lénglichen Graben gefiillt werden, um den Tieren Uberwinterungsmdoglichkeiten zu schaffen. Nach
oben hin soll das Material gréber und gréRer werden und muss erkletterbar sein. AnschlieBend wird

der Aushub angelagert, um einen Wall zu bilden.

Die ggf. wahrend der Errichtung entstandenen Fahrgassen kdnnen bestehen bleiben und stellen
weitere Strukturen im neuen Reptilienhabitat dar. v
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1.16.2 Pflege des AuBenbereichs

Die offenen Bereiche der Aufwertungsflache sollen sich durch eine partielle Mahd struktur-und bli-
tenreich entwickeln. Zum Schutz der vorhandenen Tiere sollen schonende Gerite (Freischneider
oder handgefiihrter Balkenmaher) eingesetzt werden. Die Schnitthhe von 15 cm darf nicht unter-
schritten werden. Zwischen Mai und Anfang September soll dreimal jahrlich gemaht werden; pro
Durchgang auf je einem Drittel der Flache. Zur zuséatzlichen Sicherheit soll beim Mahen ein Abstand
von mindestens 30 cm zur frilheren Mahkante eingehalten werden. Die so geschaffenen Strukturen
sollen ganzjihrig erkennbar sein; ggf. kénnen zusatzliche Mahddurchgédnge durchgefiihrt werden.
Das Mahdgut ist zu mindestens 70 % zu entfernen; auf der Flache verbleibendes Material wird zu
einem Haufen zusammengeharkt und dient so als Sonnenplatz (Blanke 2015).

Aufkommende Gehdlze sind ab einer gewissen Héhe zu entfernen; es wird eine strukturreiche Aus-
stattung der Flache angestrebt. Nach einigen Jahren mit partieller Mahd kdnnen die jahrlichen
Mahdtermine reduziert werden, vorausgesetzt die entwickelten Strukturen bleiben weiterhin er-
halten. ’ ' '

Je nach Bedarf soll auRerdem der Totholzhaufen durch anfallendes Totholz bzw. Sand erganzt wer-
den. '

1.16.3 CEF 2 - AusgleichsmaBnahme fiir Fledermduse

Durch das Roden von Bdumen im Plangebiet kénnen potenziell geeigneten Fledermausquartiere
verloren gehen. Dieser langfristige Verlust soll durch das Aufhdngen von 3 Fledermauskisten an
Baumen (nicht an Gebduden) ausgeglichen werden. Diese kdnnen in dem Gehélzstreifen entlang
des Grabens an der nérdlichen Grenze der Ausgleichsflache aufgehdngt werden. Geeignet sind zum
Beispiel die Schwegler Fledermaus-Universal-Sommerquartiere. Die Kasten miissen nach der Ro-
dung bis zum darauffolgenden Friihjahr angebracht sein. Der Einflug muss mind. 3 m hoch angelegt
werden. Nach Mdglichkeiten sollte er nach Siiden oder Osten exponiert werden. Anbringung an
eher stérungsarmen Bereichen (kein Licht etc., nicht direkt an Verkehrswege auf Grund des Kollisi-
onsrisikos). Das Einflugloch muss frei zuganglich und nicht durch die Vegetation o. 4. verdeckt sein.
Der freie Einflug muss gewihrleistet sein. Fledermauskisten miissen mindesten alle 5 Jahre auf
Funktionsfahigkeit gepriift werden. Falls eine Reinigung je nach Kastentyp notwendig ist, muss
diese jahrlich erfolgen.

1.16.4 CEF 3 — AusgleichsmaRBnahme Griinspecht

Durch das Roden von Bdumen im Plangebiet kdnnen potenziell geeignete Hohlenbdaume fiir den
Griinspecht verloren gehen. Dieser langfristige Verlust soll durch das Aufhdangen von 3 Nistkésten
flir Spechte an Baumen (nicht an Gebduden) ausgeglichen werden. Diese kdnnen in dem Gehdlz-
streifen entlang des Grabens an der nordlichen Grenze der Ausgleichsflache aufgehangt werden (z.
B. Schwegler 1SH). Die Kasten miissen nach der Rodung bis zum darauffolgenden Friihjahr ange-
bracht sein. Der Einflug muss mind. 3 m hoch angelegt werden. Das Einflugloch muss frei zuganglich
und nicht durch die Vegetation o. d. verdeckt sein. Der freie Einflug muss gewahrleistet sein. Die
Kasten missen jahrlich gereinigt werden und kénnen dabei auf ihre Funktionsfahigkeit gepriift wer-
den.
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2  Ortliche Bauvorschriften

Den brtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Morlheimer Weg Nord”, liegen zugrunde: Die Lan-
desbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24.11.1998 (GVBI S. 365) zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 03.02.2021 (GVBI. S. 66) sowie die Gemeindeordnung Rheinland_-Pfalz (GemO) vom
vom 31.01.1994 zuletzt gedndert durch Artikel 1 und 4 des Gesetzes vom 27.01.2022 (GVBI. S. 21).

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

211 Fassadengestaltung

AuBenwinde sind zu verputzen oder zu verschalen. Die Verwendung von grell leuchtenden oder
reflektierenden Farben bzw. Materialien ist unzulissig.

2.1.2 Dacher

Zuldssig fur Hauptgebdude sind Pultddcher sowie gleichseitig geneigte Sattel-, Walm- und Kriippel-
walmdéacher und versetzte Pultdacher. Die zuldssige Dachneigung betragt fiir Walmdacher 10 bis
28 Grad, fiir ,reine” Pultdacher 10 bis 20 Grad und fiir Satteldacher, Kriippelwalmdécher sowie
versetzte Pultdédcher 28 bis 40 Grad.

Die Dachdeckung hat ab 28 Grad Dachneigung mit nicht reflektierenden Dachziegeln oder Dach-
steinen in den Farbtdnen rot, braun oder grau zu erfolgen. In untergeordnetem MafR (bis 1/4 der
Dachfliche) sind auch Verglasungen und Metalldeckungen zuléssig. Bei geringerer Dachneigung
sind Metalldeckungen - mit Ausnahme von unbeschichteten Metalldeckungen aus Blei, Zink oder
Kupfer - und Verglasungen allgemein zulassig. Solaranlagen auf oder innerhalb der Dachhaut sowie
Dachbegriinungen sind auf allen Dachformen allgemein zulassig.

Angebaute oder freistehende Garagen und Nebengebdude kénnen auch mit Pult- oder Flachdach
ausgefiihrt werden. Flachdicher von Garagen, Carports und Nebengebaude sind zu begriinen.

2.1.3 Dachaufbauten, Zwerchgiebel
Dachgauben sind unter folgenden Voraussetzungen zuldssig:

= Breite einzelner Dachgauben nicht mehr aIS 1/3, mehrere maximal 1/2 der Gebaudelange.

= Abstand vom Ortgang mindestens 1,5 m.
Dachgauben kdnnen hinsichtlich dér Dachneigung vom Hauptdach abweichen.
Zwerchgiebel sind unter folgenden Voraussetzungen zuldssig:

= Breite eines Zwerchgiebels bis max. 1/3 der Dachlange.

* Je Dachseite ist nur ein Zwerchgiebel zuldssig.

= Dije zuldssige Wandho6he darf durch den Zwerchgiebel bis max. 1,50 m tiberschritten werden.
= Die Firstlinie des Zwerchgiebels muss mind. 0,75 m unter der Firstlinie des Hauptgebaudes lie-

gen.

Zwerchgiebel kénnen hinsichtlich der Dachneigung vom Hauptdach abweichen.
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Einfriedungen
(§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Als Einfriedung zu 6ffentlichen Verkehrsflichen hin sind zul3ssig:

=  Metallzdune aus Drahtgitter oder Drahtgeflecht bis max. 1,0 m Héhe
®»  Holzzdune mit senkrechter Lattung bis max. 1,0 m Héhe |

= Geschnittene Hecken bis max. 1,20 m Hohe

Immergriine Hecken aus Nadelgehélz sind allgemein unzulissig.

Aufden von der StraRen- bzw. Gehwegseite abgewandten Grundstiicksgrenzen sind ab der straRen-
bzw. wegseitigen Baugrenze Einfriedungen nur als Zdune oder Hecken aus einheimischen Gehdlzen
jeweils bis zu einer Hohe von 1,80 m zuldssig.

Eine Einfriedung mit Drahtgeflecht ist nur zuldssig in Verbindung mit Heckengeholzen oder Kletter-
pflanzen. Geschlossene Einfriedungen wie Mauern, Holzwénde, Stabgitterzaune mit durchgezoge-
nen Plastikbdndern u.a. sind unzulassig.

Unterer Héhenbezugspunkt ist die Hohe der Gehweghinterkante der erschlieRenden StraRe bzw.
des angrenzenden Gehweges in Grundstiicksmitte. Bei Eckgrundstiicken ist der jeweils tieferlie-
gende Bezugspunkt maRgebend. '

Fir sonstige Einfriedungen und Zaune gelten die Bestimmungen der LBauO sowie des Landesnach-
barrechtsgesetz RLP. zu beachten.

Gestaltung der unbebauten Flachen
(§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Freiflachen von Baugrundstiicken, sofern nicht fiir Wege, Terrassen, Stellpldtze oder Zufahrten ge-
nutzt, sind gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu pflegen. Dabei sind Giberwiegend gebietsheimi-
schen Pflanzen gemaR Pflanzliste zu verwenden. Stein- bzw. Schottergarten sind nicht zulassig.

Gestaltung von Stellpldtzen
(§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Offene Stellplatze sowie Zufahrten zu Garagen und Carports sind mit wasserdurchldssigen Beldgen

(Schotterrasen, Rasengitter, 0.g.) auszufiihren.

Zahl der Stellpladtze
(§ 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO)

Je Wohnung sind zwei Stellpldtze auf dem jeweiligen Baugrundstiick nachzuweisen. , Gefangene
Stellplatze” sind, soweit einer Wohnung zugeordnet, zuldssig.
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Anhang Pflanzenliste

Fir die Ausfiihrung der Pflanzung empfiehlt es sich gemaR der DIN 18916 ,Vegetationstechnik im
Landschaftsbau: Pflanzen und Pflanzarbeiten” vorzugehen. Alle Neupflanzungen sind ordnungsge-
maR zu pflegen. Pflanzausfélle sind in der darauffolgenden Pflanzperiode in gleicher Qualitdt zu
ersetzen. Die gepflanzten Baume und Straucher diirfen auch in spateren Jahren nicht eigenmachtig

entfernt werden.

Bdume l. Ordnung
Hochstamm mit durchgehendem Leittrieb, Stammumfang 14-16 cm

Spitzahorn Acer plantanoides
Esskastanie , Castanes sétiva '
Walnuss Juglans regia
Stieleiche Quercus robur
Winterlinde Tilia cordata

Bdume Il. Ordnung ‘
Hochstamm mit durchgehendem Leittrieb, Stammumfang 14-16 cm oder Heister, GréRe 150-200

cm
Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
WeiR-/Rotdorn ' Crataegus
Magnolie  Magnolia kobus
Zierapfel ' Malus
Zierkirsche | Prunus
Mehlbeere Sorbus aria
Eberesche Sorbus aucuparia
Obstbdume

Hochstamm, Stammumfang mind. 10-12 cm

Zierstraucher
2 x verpflanzt mit Ballen oder Strauch, Héhe 60-100 cm

Felsenbirne - Amelanchier
Schmetterlingsstrauch  Buddleia davidii
Deutzie Deutzia

Hibiskus - Hibiscus

Hortensie Hydrangaea
Kolkwitzie . Kolkwitzia amabilis
Falscher Jasmin Philadelphus
Strauchrose Rosa div. spec.
Spiere . Spiraea

Flieder ' Syringa
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Schnitt-Heckenpranzlen

Berberitze*
Buchsbaum**
Hainbuche
Liguster**
Spiere

Eibe*

Ortsrand-Hecke

Feldahorn
Hainbuche
Eberesche
Kornelkirsche
Hartriegel
Haselnuss
Heckenkirsche*
Schlehe
Hundsrose
Holunder
Schneeball*
Faulbaum
Bruchweide
Korbweide
Wasserschneeball*

Klettergeholze

Clematis

Efeu*
Kletterhortensie
Heckenkirsche*
Kletterrose
Blauregen**

Berberis

Buxus arborescens
Carpinus betulus
Ligustrum
Spieraea

Taxus baccata

Acer campestre

‘Carpinus betulus

Sorbus aucuparia
Cornus mas
Cornus sanguinea

Corylus avellana

Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rosa canina
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Frangula alnus
Salix fragilis

Salix viminalis
Viburnum opulus

Clematis spec.

"Hedera helix
Hydrangea petiolaris

Lonicera spec.
Rosa spec.
Wisteria sinensis

| BIT |stapT+umweLt

Einige der genannten Pflanzen sind giftig bzw. konnen bei Verzehr giftig wirken.

*schwach giftig bis giftig
** giftig bis sehr giftig

Genaue Informationen bitte im Pflanzenfachhandel oder in Baumschulen erfragen.
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Hinweise

Altlasten und Altablagerungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich laut aktuellem Erfassungsstand des Boden-
Informationssystems Rheinland-Pfalz, Bodenschutzkataster (BIS-BoKat) keine bodenschutzrelevan-

ten Flachen.

Jedoch kdnnen sich im Geltungsbereich des o0.g. Bebauungsplanes nicht bekannte und daher nicht
erfasste Bodenbelastungen / schadliche Bodenveranderungen, Altstandorte / Verdachtsflachen

und / oder Altablagerungen befinden.

Sollten sich Hinweise auf abgelagerte Abfalle (Altablagerungen), stillgelegte An'Iagen, bei denen mit
umweltgefdhrdenden Stoffen umgegangen wurde (Altstandorte) oder gefahrverdachtige Beein-
trachtigungen der Bodenfunktionen wie z.B. Schadstoffverunreinigungen (Verdachtsflachen), Bo-
denverdichtungen oder -erosionen (schadliche Bodenveranderungen) ergeben, so ist umgehend
die Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid - Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft,
Bodenschutz Neustadt zu informieren und das weitere Vorgehen abzustimmen.

Archdologische Denkmalpflege

In der Fundstellenkartierung der Direktion Landesarchdologie sind im Geltungsbereich der o.g: Pla-
nung zwei archdologische Fundstellen verzeichnet. Es handelt sich um jungsteinzeitliche und romi-
sche Siedlungsfunde (Fundstellen Offenbach 24 und 28). '

Bodeneingriffe sind auf ein Minimum zu beschrénken, da aufgrund der naheliegenden Fundstellen

archdologische Funde zu erwarten sind.

Der Bauherr ist darauf hinzuweisen, dass die Bauarbeiten unbedingt mindestens 4 Wochen vor Be-
ginn der Bauarbeiten bei der Direktion Landesarchdologie, AuBenstelle Speyer angezeigt werden
miissen, damit die Erdarbeiten entsprechend liberwacht werden kdnnen.

Es ist jedoch nur ein geringer Teil der tatsédchlich im Boden vorhandenen, archdologischen Denk-
male bekannt. Nachfolgende Bedingungen und Auflagen sind zu beachten:

1. Bedingungen

1.1 Bei der Vergabe der vorbereitenden BaumaRnahmen (wie Mutterboden-abtrag) hat der Vorha-
bentrager im Sinne der Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fiir Bildung, Wissenschaft, Weiter-
bildung und Kultur zur Durchfiihrung von § 21, Abs. 3 DSchG, Punkt 2, sowie fiir die spateren Erd-
arbeiten der Bautrdger/ Bauherr, die ausfihrenden Baufirmen vertraglich zu verpflichten, mit uns
zu gegebener Zeit (mind. 4 Wochen im Voraus) die Vorgehensweise und Terminierung der Arbeiten
in Schriftform abzustimmen. Ein Mitarbeiter des Amtes wird die Bauarbeiten iberwachen.

2. Auflagen

2.1 Die ausfuihrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Beétimmungen des Denkmalschutzgeset-
zes (DSchG) vom 23.3.1978 (GVBI.,1978, 5.159 ff), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes
vom 28.09.2021 (GVBI. S. 543) hinzuweisen. Danach ist jeder zutage kommende, archéologische
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Fund unverziglich zu melden, die Fundstelle soweit als moglich unverandert zu lassen und die Ge-
genstande sorgfiltig gegen Verlust zu sichern.

2.2 Punkte 1.1 und 2.1. entbinden Bautr'égér/Bauherrn bzw. entsprechende Abteilungen der Ver-
waltung jedoch nicht von der Meldepflicht und Haftung gegentiber der GDKE.

2.3 Sollten wirklich archaologische Objekte angetroffen werden, so ist der Direktion Landesarchéo-
logie ein angemessener Zeitraum einzurdumen, damit wir unsere Rettungsgrabungen, in Absprache
mit den ausfiihrenden Firmen, planmaRig den Anforderungen der heutigen archiologischen For-
schung entsprechend durchfiihren kénnen. Im Einzelfall ist mit Bauverzégerungen zu rechnen. Je
nach Umfang der evtl. notwendigen Grabungen sind von Seiten der Bauherren/Bautriger finanzi- -
elle Beitrage fiir die MaBnahmen erforderlich.

2.4 Es wird darauf hingeWiesen, dass die Meldepflichi besonders fiir die MaRnahmen (Mutterbo-
denabtrag) zur Vorbereitung der BaumaRnahmen gilt.

Die Bedingungen und Auflagen sind auch in die Bauausfiihrungsplane als Auflagen zu (ibernehmen.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass sich im Planungsgebiet bisher nicht bekannte Kleindenk-
maler (wie Grenzsteine) befindén kdnnen. Diese sind selbstverstandlich zu berticksichtigen bzw.
diirfen von Planierungen o.3. nicht beriihrt oder von ihrem angestammten, historischen Standort
entfernt werden.

Baugrund

Es wird empfohlen, die Gewahrleistung der Standsicherheit auf den Baugrundstiicken durch indivi-
duelle Bodengutachten kldren zu lassen. Auf die Vorgaben der DIN 4020 bzw. der DIN EN 1997-2
wird hierbei verwiesen.

Bodenschutz

Erdaushub :
Die Vermeidung oder die Verwertung von Erdaushub ist der Deponierung vorzuziehen. Moglichkei-

ten zur Vermeidung bzw. Verwertung von Erdaushub vor Ort sind bereits bei der Festlegung der

Hoéhen (Griindungstiefen, StraBen, Wege usw.) zu beachten. Sollte die Vermeidung/ Verwertung
von Erdaushub vor Ort nicht oder nur zum Teil mdglich sein, sind vor einer Deponierung andere
Verwendungsmdoglichkeiten (z.B. Erdaushubbdrsen der Gebietskdrperschaften, Recyclinganlagen)
zu priifen. Bei einer anfallenden Aushubmenge von >2.000 m3 ist ein Wiederverwertungskonzept
zu erstellen und der Unteren Bodenschutzbehérde vorzulegen.

GemaR § 202 BauGB ist Mutterboden in der Bauphase zu erhalten und zu schiitzen. Vor erforderli-
chem Bodenabtrag sind oberirdische Pflanzenteile abzumahen und zu entfernen. Vor Beginn der
Bauarbeiten ist der Oberboden abzuschieben und fachgerecht bis zur Wiederverwendung zu la-
gern. Er darf nicht durch Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden vermischt oder iiberlagert wer-
den. Die Vorgaben der DIN 18915 und der DIN 10731 sind zu beachten. Mutterboden und humus-
freier Erdaushub diirfen nur getrennt und in profilierten und geglatteten Mieten (Mutterboden
max. 3 m hoch) zwischengelagert werden. Uberschiissiger unbelasteter Erdaushub ist einer Wie-
derverwertung zuzufihren. '
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Erdarbeiten diirfen nur bei trockener Witterung und gut abgetrocknetem Boden durchgefiihrt wer-
den. Bei Spurtiefen von >15 c¢cm sind die Arbeiten solange einzustellen, bis wieder ein tragfihiger

Bodenzustand vorherrscht.

Bauwege und -straRen sind nach Méglichkeit dort énzulegen, wo spater befestigte Wege und Platze
liegen. Beim Riickbau von Bauwegen muss nach Entfernen des Wegeaufbaus der natirliche Boden-
aufbau wiederhergestellt werden. Unterbodenverdichtungen sind zu lockern.

Auffiillungen

AufschUttungen' diirfen nur mit einwandfreiem, nicht verunreinigtem Bodenmaterial erfolgen. Da-
bei sind die technischen Regeln der LAGA , Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mine-
ralischen Reststoffen/Abfillen” mit den Zuordnungswerten Z 1.1 fiir Feststoffe im Eluat einzuhal-

ten.

‘Das Herstellen von durchwurzelbaren Bodenschichten richtet sich nach den Vorgaben des § 12

BBodSchV. Fiir Auffiillungen zur Errichtuhg von technischen Bauwerken sind die LAGA-TR M 20 ,,An-
forderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen - Technische Regeln der Lan-
der-Arbeitsgemeinschaft Abfall” in ihrer neusten Fassung zu beachten. Fiir weitere Ausfilhrungen
wird auf die Vollzugshilfe zu § 12 BBodSchV der Landerarbeitsgemeinschaft Boden (LABO) und die
ALEX-Informationsblatter 24 bis 26 (abrufbar unter www.mueef.rlp.de) hingewiesen.

Radonprognose

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bereiches, in dem lokal erhohtes Radonpotential {iber einzel-
nen Gesteinshorizonten ermittelt wurde. Orientierende Radonmessungen in der Bodenluft in Ab-
héngigkeit von den geologischen Gegebenheiten des Bauplatzes oder Baugebietes sind empfeh-
lenswert. Fragen zur Geologie im betroffenen Baugebiet sowie zur Durchfiihrung und Bewertung
der Radonmessung in der Bodenluft beantwortet gegebenenfalls das Landesamt fiir Geologie und

Bergbau.

Generell ist es sinnvoll geeignete MaRnahmen auch beim Errichten von Wohngebéiuden zu treffen,
um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu erschweren.

Wer ein Gebdude mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitsplatzen errichtet, hat geeignete MaRnahmen
zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu erschwe-
ren (§ 123 Abs. 1 StriSchG). Diese Pflicht gilt als erfiillt, wenn die nach den allgemein anerkannten
Regeln der Technik erforderlichen MaBnahmen zum Feuchteschutz eingehalten werden. Diese sind
insbesondere erfiillt, wenn die Vorgaben der DIN 18195 , Bauwerksabdichtungen® beachtet wur-
den. Die DIN 18195 ist eine'PIanungs- und Ausfiihrungsnorm fiir die Abdichtung von Bauwerken
und Bauteilen, die fiir den Neubau konzipiert wurde. Unter anderem werden in dieser Norm Anfor-
derungen fiir Durchdringungen, Ubergénge sowie An- und Abschliisse aufgestellt. In Radonvorsor-

gegebieten gelten zusatzliche Regelungen.

Weitere Informationen sind unter: https://lfu.rlp.de/de/arbeits-und—immissionsschut_z/radoninfor-

mationen/ abrufbar.

070bq21011_tx_220412.docx . Seite 13 von 16



BIT |stapT+umweLr

3.6 Grundwasser

MafRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffes in den Untergrund mit Grundwasserfrei-
legungen (Temporéire Grundwasserhaltung) gerechnet werden muss, bediirfen gem. § 8 ff Wasser-
haushaltsgesetz (WHG) der Erlaubnis, welche rechtzeitig vor Beginn der MaRnahme bei der Unte-
ren Wasserbehorde zu beantragen ist.

3.7 Oberflachenwasser / Niederschlagswasserbewirtschaftung

Anfallendes Oberflichenwasser ist in dafiir vorgesehenen Mulden zur Versickerung zu bringen.
Weiterhin besteht die Moglichkeit das Wasser in Zisternen (fiir Gartenbewasserung) zu sammeln
oder fiir die Brauchwassernutzung zuriickzuhalten. Die Bemessung der Mulden muss gutachferlich
mit den Verbandsgemeindewerken abgestimmt werden,

Der Bau von Brauchwasseranlagen ist gemaR§ 13 Abs. 4 der Trinkwasserverordnung (TrinkwV) dem
ortlichen Wasserversorger zu melden sowie gemaR § 17 der Aligemeinen Entwasserungssatzung
dem Abwasserwerk der Verbandsgemeinde Offenbach vor Errichtung anzuzeigen. Jede negative
Beeinflussung des Trinkwassers ist auszuschlieRen.

Die Vermeidung, Verminderung oder Verzdgerung der Niederschlagswasserabfliisse hat eine hohe
wasserwirtschaftliche Bedeutung. Ubergeordnetes Ziel bei der Planung der Niederschlagswasser-
entwdsserung sollte sein, die Wasserbilanz als Jahresdurchschnittswert zu erhalten und Spitzenab-
fliisse zu dampfen, um die Eingriffe auf den natiirlichen Wasserhaushalt zu minimieren.

Die konsequente Verfolgung der Zielvorg‘abe »Erhalt des lokalen Wasserhaushalts” bedeutet fiir
Entwésserungskonzepte vor allem den moglichst weitgehenden Erhalt von Vegetation (Verduns-
tung) und Fléchendurchléssigkeit (Verdunstung, Versickerung‘, Grundwasserneubildung). Damit
kann der ober-flachige Abfluss gegeniiber ableitungsbetonten Entwasserungskonzepten (deutlich)
reduziert und an den unbebauten Zustand angendhert werden.

Auf die Leitlinien zur Integralen Siedlungsentwasserung (Erhalt lokaler Wasserhaushalt: Nieder-
schlag - Verdunstung — Infiltration — Abfluss)_ nach DWA-A 100 (12/2006) wird hingewiesen.

Die Verdunstung (Evapotranspiration bzw. Sublimation) ist hierbei zur neuen, zentralen Kompo-
nente geworden um den natiirlichen Wasserkreislauf moglichst vollstandig wieder herzustellen.

Es wird angeraten die Méglichkeit zur Errichtung von Griinddchern, etc. zu Uberpriifen.

Um die Folgen von urbanen Sturzfluten und urbanen Hitzeinseln abzumildern, ist eine gesamtheit-
liche Lésung zu entwickeln, sodass eine ganzheitliché Losung entsteht, die durch verstarkte Ver-
dunstung die natirliche Regenwasserbilanz wiederherstellt. Im Sinne einer klimagerechten Stadt-
“planung ist der Gesichtspunkt der Kiihlung durch Verdunstung zu betrachten.

Eine detaillierte Entwdsserungsplanung wird im Zuge der néchfolgenden Erschlliefsungsplanung er-
folgen und mit der zustandigen Wasserbehorde abgestimmt. AuBerdem hat die Gemeinde im Rah-
-men eines stadtebaulichen Vertrags die Obei'ﬂéichenentw'asserung der privaten Grundstiicke da-
hingehend festgeschrieben, dass die Oberflichenentwédsserung in Absprache mit dem Abwasser-
werk der Verbandsgemeinde Offenbach bzw. den Vorgaben der oberen Wasserbehérde zu erfolgen
hat. Das anfallende Niederschlagswasser ist ausschlieRlich auf dem Grundstiick zu verwerten. Eine
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Einleitung in das Abwassersystem ist nicht zuldssig. Ausnahmsweise ist eine Anderung der wasser-
rechtlichen Erlaubnis zu beantragen. Die Versiegelung ist auf ein Minimum zu begrenzen. Die Zu-
fahrten, Stellflichen und Fahrgassen sind wasserdurchldssig herzustellen (z.B. Oko-Pflaster). Im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Wasserbilanz erstellt. Detailliertere Au‘ssagen
kénnen hierzu in Ziffer 10 der Begriindung entnommen werden.

Starkregen/Hochwasserschutz

Unter Beriicksichtigung der Lage des Plangebietes und den &rtlichen Verhéltnissen, wird darauf hin--
gewiesen, dass bei Regenereignissen groRerer Intensitdt oder Dauer, bei Regen auf gefrorenem
Untergrund, bei Schneeschmelze es zu einer Uberlastung im Regenwasserbewirtschaftungssystem

kommen kann.

Die Sicherstellung des Hochwasserschutzes ist Aufgabe der Verbandsgemeinde Offenbach und un-
abhingig von erteilten Wasserrechten fiir die Einleitung von Abwasser zu beachten.

Es wird in diesem Zusammenhang auf das im November 2016 erschienene DWA-Merkblatt M 119
,Risikomanagement in der kommunalen Uberflutungsvorsorge fiir Entwésserungssysteme bei

Starkregen” Bezug genommen.

Auf das vom Land Rheinland-Pfalz erstellte Hochwasser- und Starkregen-Infopaket fir die Ver-
bandsgemeinde Offenbach wird verwiesen. Die Daten sollten bei der Flachennutzungs- und Bau-

leitplanung bericksichtigt werden. -

GemaiR der Karte zur Gefahrdungsanalyse Sturzflut nach Starkregen (Karte 5 — Starkregenmodul
oder https://wasserportal.rip.de/servlet/is/10081/) aus dem v.g. Hochwasser- und Starkregen-In-
fopaket sind potentielle Uberflutungen an Tiefenlinien nérdlich des Planbereichs, beidseitig zum
,Oberer Wahlengraben” (Gewasser lll. Ordnung), ausgewiesen.

Bei einer Erstellung eines drtlichen Hochwasservorsorgekonzepts kdnnte sich eine eventuelle Ge-

‘fahrensituation fiir den Planbereich konkretisieren. Eine ndhere Betrathtung wird zwingend ange-

raten.

Trinkwasserversorgung

Es wird empfohlen die Gestaltung des neu zu errichtenden Trinkwasser-Versorgungsnetzes so
durchzufiihren, dass ein kontinuierlicher Durchfluss im Netz sichergestellt wird. Stichleitungen sol-
len vermieden, dafiir Ringleitungen oder Leitungen mit mehreren Zugangen, ggf. mit Schieberkreuz

- vorgesehen werden.

Falls es zur Nutzung und Verwendung von Brauchwasser kommen sollte, ist dafiir Sorge zu tragen,
dass die erforderlichen Rohrleitungssysteme usw. nicht in Verbindung mit der Trinkwasserversor-
gung der Ortsgemeinde stehen. Sie miissen im Bedarfsfalle farblich gekennzeichnet sein.

Schmutzwasser

Das Schmutzwasser ist leitungsgebunden zu entsorgen und einer den R.d.T. entsprechenden Ab-
wasserbehandlung (KA Offenbach) zuzufiihren. :
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Geothermische Nutzung

Hinsichtlich dem méglichen Bau und Betrieb geothermischer Erdwarmesondenanlagen wird auf die
interaktive Karte der Internetseite des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau in Mainz, zur was-
serwirtschaftlichen und hydrogeologischen Standortbeurteilung (abrufbar unter https://www.|gh-

rlp.de/karten-und-produkte/online-karten/online-karten-geothermie/online-karte-standortbe-

wertung-erdwaerme.html) hingewiesen.

Die Farbdarstellung in dieser Anwendung gibt einen ersten Hinweis zur Gehehmigungsféhigkeit.
Detaillierte Auskiinfte konnen Sie tiber die zustdndige Untere Wasserbehdrde erhalten.

Telekommunikationslinien

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Telekom und Vodafone. Es wird da-
rauf hingewiesen, dass die Anlagen bei der Bauausfiihrung zu schiitzen bzw. zu sichern sind, nicht
iberbaut und vorhandene Uberdeckungen nicht verringert werden diirfen.

Sollte eine Umverlegung oder Baufeldfreimachung der Telekommunikationsanlagen erforderlich
werden, ist dies mindestens drei Monate vor Baubeginn bei den Versorgungstragern zu beantragen
damit Planung und Bauvorbereitung, sowie die notwendigen Arbeiten durchgefiihrt werden kon-
nen.

Abstand zu Landwirtschaftsflachen

Zwischen landwirtschaftlich genutzten Anbauflachen (auf denen Pflanzenbehandlungsmittel aus-
getragen werden) und dem Wohngebiet sollen zum Schutz ausreichend breite Grenzflichen oder
ausreichend hohe (2 — 2,5 m hohe), dicht bewachsene Hecken- oder Gehélz-Schutzstreifen vorge-
sehen werden.

Ausfertigung Inkrafttreten _

\ ,
Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungspla- Mit der 6ffentlichen Bekanntmachung voml-.iﬁmi22
nes in der Fassung vom 12.04.2022 mit seinen Festset- tritt dieser Bebauungsplan in der Fassung vom

zungen durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den  12.04.2022 in Kraft.
hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeinderates

libereinstimmt und dass die fiir die Rechtswirksamkeit

maRgebenden Vorschriften beachtet wurden.

Off‘ nbach/Queich, (4 [=] o R

/

(03, 15, 22
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